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RESUMEN

El acceso a una vivienda digna para todo ser humano, constituye uno de los
principales derechos que contribuyen al desarrollo de los individuos y sus familias,
propiciando las condiciones necesarias que garanticen su intimidad, proteccion,
habitabilidad, acceso a los servicios publicos, y en general el desarrollo pleno de
sus facultades y libertades como ser humano. Por lo tanto los gobiernos estan
obligados a planear estrategias que hagan cumplir este derecho. Sin embargo
para lograr formular este tipo de planes, se hace necesario realizar diferentes tipos
de diagndsticos sobre el sector de la construccion y los problemas de habitabilidad
de las regiones.

Con esta investigacion se busca hacer algunas aproximaciones a los problemas
de habitabilidad que sufre la Ciudad de Pasto, para ello, se realizdé dos tipos de
encuestas que permitieron recolectar la informacién suficiente sobre las
condiciones de oferta y demanda de vivienda en la capital de Narifio, la primera
dirigida a una muestra de la poblacién pastusa, discriminandola por estratos
socioecondémicos y la segunda dirigida a las constructoras que tienen como mision
especifica la construccién de vivienda en Pasto y con registro ante Camara de
Comercio. Asi, en la primera parte se expone el marco general de la investigacion,
en el cual se le da un sustento teorico, conceptual y espacial a la investigacion,
ademas de justificar la relevancia del tema para las politicas de la ciudad en
materia de vivienda. En el analisis de los capitulos siguientes se mantiene como
hilo conductor una diferenciacion entre VIS y viviendas diferentes a VIS.

La segunda parte estd dedicada a establecer las caracteristicas de la demanda de
vivienda, con base a la percepcion que tiene la poblacion encuestada sobre su
interés en adquirir una vivienda, las razones por las que no la han comprado, el
tipo y el estado de la vivienda que desean, las zonas urbanas de mayor
preferencia para adquirir vivienda, las preferencias segun estratos
socioeconémicos en el nivel de precios de las viviendas, las formas de adquisicion
de las viviendas, entre otros.

En un tercer capitulo, se presenta los aspectos mas relevantes sobre la oferta de
vivienda, como el tipo de vivienda que se ofrece actualmente, los medios
financieros que se manejan para acceder a una vivienda tipo VIS y no VIS, los
rangos de precios que maneja cada constructora, los materiales de construccion
utilizados para la conformacion de una vivienda, etc. En el cuarto aparte de la
investigacion se presenta una aproximacion al nivel de demanda insatisfecha de
vivienda existente en el area urbana de Pasto, destacando el déficit cuantitativo y
cualitativo de vivienda. Por dultimo se presentan las conclusiones, y las
recomendaciones pertinentes para tratar de solucionar la demanda insatisfecha de
vivienda.

Palabras Clave: Oferta de Vivienda, Demanda de Vivienda, Vivienda de Interés
Social, Vivienda diferente a VIS, Déficit de vivienda.



ABSTRACT

Access to decent housing for every human being is one of the main rights that
contribute to the development of individuals and their families, fostering the
necessary conditions to ensure their privacy, protection, habitability, access to
public services, and general full development of their powers and rights as human
beings. Therefore governments are obliged to plan strategies to enforce this right.
However, to achieve these plans, it is necessary to perform different types of
diagnostics on the construction and habitability problems of the regions.

This research seeks to make some approximations to habitability problems
suffered by the city of Pasto, for this, we conducted two types of surveys that
allowed to collect enough information on the conditions of supply and demand for
housing in the capital of Narifio, the first aimed at a sample of the population of
Pasto by socioeconomic discriminating, and the second aimed at building
enterprises which have the specific task of housing construction in Pasto and with
registration with Chamber of Commerce. Thus, in the first part we present the
research framework, which is given a theoretical background, conceptual and
spatial to the research, to justify the relevance of the subject to the policies of the
city in housing. In the following chapters analyze the thread remains a distinction
between different homes SIH and SIH.

The second part is devoted to establish the characteristics of the demand for
housing, based on the perception of the population surveyed about their interest in
buying property, the reasons they have if don’t, the type and condition of housing
they want, the most preferred urban areas to buy a house, by socio-economic
preferences on the level of housing prices, forms of housing acquisition, among
others.

In the third chapter we present the most relevant aspects of the supply of housing,
as the type of housing that is currently offered, the financial means to manage
access to housing type not SIH and SIH, price ranges handled by each
construction, the building materials used for the creation of a house, etc.. In the
fourth addition to the research we present an approach to the level of unmet
demand for existing housing in the urban area of Pasto, highlighting quantitative
and qualitative housing deficits. Finally we present our conclusions, and
appropriate recommendations to try to solve the unmet demand for housing.

Keywords: Housing Supply, Housing Demand, Social Interest Housing, Housing
different SIH, Housing deficit.
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INTRODUCCION

La presente investigacion aborda el tema de la vivienda por considerarlo un
derecho fundamental para el bienestar de cualquier sociedad, derecho que dadas
las condiciones actuales, de cultura, economia y politica, asi como las
necesidades de los individuos y sus familias, exigen que el tipo de vivienda al cual
se hard referencia cumpla con ciertas caracteristicas que le permita ser
reconocida como una vivienda digna, pues solo asi se puede constituir como una
solucién habitacional integral, con base en el desarrollo humano y que contribuye
a la estabilidad econémica y desarrollo de cualquier pais.

El solo hecho de considerar la vivienda un derecho fundamental, hace de este un
tema de obligatoria consulta y andlisis para cualquier institucion y gobierno que
pretenda mejorar las condiciones econOmicas y sociales de la region y el pais; no
obstante, cualquier tipo de programa o plan que pretenda mejorar las condiciones
de habitabilidad para las personas, debe partir de un diagndstico de la situacion en
que se encuentra dicha problematica, de este hecho, parte la importancia de esta
investigacién, en la cual se realiz6 una aproximacion a la situacién del mercado de
vivienda en sector urbano del municipio de San Juan de Pasto, para el aifio 2011.

Estudio que cont6 con el acompafiamiento y guia de la Camara Colombiana de la
Construccibon —CAMACOL Regional Narifio-, institucion que representa los
intereses del sector de la construccién, y que por su relevante papel de
investigador y promotor de este sector, permitié elaborar de una manera mas
acertada la metodologia y el planteamiento de los objetivos de la investigacion,
cuyos resultados y conclusiones le sirvan no solo a la Universidad de Narifio, en
cabeza de la Facultad de Ciencias EconOmicas y administrativas, y a por supuesto
a la Ciudad de Pasto, sino que también sirva como base para las politicas que el
gremio podria implementar con sus asociados, en especial en la construccién de
nuevos proyectos de vivienda.

El objetivo general de la investigacion fue determinar la situacién del mercado de
vivienda en el &rea urbana del municipio de San Juan de Pasto para el afio 2011,
para ello se realizaron dos encuestas que permitieron obtener la informacion para
llevar a cabo dicho objetivo, la primera si dirigi6 a una muestra del total de la
poblacion pastusa, para conocer la demanda de vivienda y la percepcion de los
individuos sobre el mercado de vivienda, ademas se hizo una discriminacién por
estratos socioeconomicos, teniendo como base informaciéon suministrada por la
empresa Centrales Eléctricas de Nariio, CEDENAR. La segunda encuesta se
elabor6 para conocer la oferta de vivienda existente y se aplicé a las constructoras
con registro ante Camara de Comercio, que tienen como mision especifica la
construccion de vivienda en Pasto.
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En el primer capitulo de esta investigacion, se exponen los aspectos generales de
la misma. En los capitulos siguientes se desarrolla el planteamiento de los
objetivos especificos, dentro de los cuales se mantiene permanentemente un
sustento tedrico de la importancia de la vivienda como derecho fundamental de
todo individuo, asi mismo se mantiene una diferenciacion en el analisis e
interpretacion de resultados sobre lo que se entiende como una Vivienda de
Interés Social -VIS- y la vivienda diferente a Interés Social -No VIS-.

En el segundo capitulo se aborda los referente a la demanda de vivienda,
resaltaindose aspectos como el interés que tienen los habitantes de Pasto en
adquirir una vivienda nueva, las razones por las que no la han comprado, el tipo y
el estado de la vivienda que desean, las zonas urbanas de mayor preferencia para
adquirir una vivienda, las preferencias segun estratos socioecondémicos en el nivel
de precios de las viviendas, las formas de adquisicion de las viviendas, entre otros
aspectos de importancia. En el tercero capitulo se busca desarrollar una
aproximacion a la oferta de vivienda, con base en la percepcién de trece
constructoras encuestadas, sobre aspectos como el tipo de vivienda que se
ofrece, los medios financieros que se manejan para permitir el acceso a una
vivienda tipo VIS y No VIS, los rangos de precios que maneja cada constructora,
los materiales de construccién utilizados para la conformacion de una vivienda, y
demas aspectos que permiten dar un analisis a la oferta de vivienda. El cuarto
capitulo se sustenta en el analisis de la demanda insatisfecha presente en el
mercado de vivienda y se desarrolla en dos aspectos, primero sobre la base del
déficit cuantitativo de vivienda y segundo sobre el déficit cualitativo de vivienda.

Los capitulos finales estan dedicados al planteamiento de las conclusiones que
arrogaron esta investigacion y las recomendaciones relevantes para el
mejoramiento de las condiciones de habitabilidad de la poblacion pastusa, a través
de la solucién a la problematica de demanda insatisfecha.
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1. MARCO GENERAL DE LA INVESTIGACION

1.1 TEMA

La vivienda en el municipio de San Juan de Pasto.

1.2 TITULO

Aproximaciones a la situacion del mercado de vivienda en el area urbana del
municipio de San Juan de Pasto, afio 2011.

1.3 DESCRIPCION DEL PROBLEMA

1.3.1 Antecedentes. Segun el Fondo Monetario Internacional FMI, el sector de
vivienda desempefia un papel muy importante en el bienestar de los paises, pues
afecta directamente no soélo el bienestar de las personas, sino también al
funcionamiento de otros sectores econdémicos. En vista de esto se inici6 a
mediados de los afios 90 un programa de politica donde se establecen estrategias
para el sector de vivienda en 1994'. En este programa el FMI hace una serie de
recomendaciones para que el mercado de vivienda sea propicio, es asi como
plantea que a través del desarrollo de los derechos de propiedad, se puede
regularizar la tenencia de la tierra, para lo cual propone la privatizacion de las
viviendas estatales y se exigen impuestos sobre la propiedad; al desarrollar la
financiacion hipotecaria, se autorizaron los préstamos del sector privado a tasas
positivas y de mercado y se fueron aplicando leyes de ejecucion de hipotecas.

De igual manera, se plante6 también la racionalizacion de los subsidios para que
éstos se concentren en los pobres y no en las casas; se propuso reglamentar el
aprovechamiento de la tierra y simplificar las reglamentaciones complejas, la
eliminacion de las distorsiones de los precios y las situaciones de escasez
artificial. Por altimo se desarroll6 un marco de politica institucional para equilibrar

! MAYO, Stephen. Cambios estructurales en la politica de vivienda. Finanzas y Desarrollo. 1994.
p. 46 [consultado junio de 2011]. Disponible en:
http://www.monografias.com/trabajos28/subsidios-vivienda-ricos-suenos-pobres/subsidios-
vivienda-ricos-suenos-pobres.shtml#a2
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las funciones del sector publico y privado, pero también se hacia necesario
administrar el sector de la vivienda en su totalidad, acompafiado de una vigilancia
permanente sobre su desemperio.

Las estrategias en el sector de vivienda aparte de ser eficientes y adecuadas,
deben ser universales y democraticas, de lo contrario quienes sufren las
consecuencias mas graves, si hay fracasos en el mercado de vivienda, son los
pobres porque evidentemente los principales perdedores son los grupos a los
cuales las politicas de vivienda estan destinadas a beneficiar. Por ejemplo, los
paises de bajos ingresos a menudo necesitan insistir en las inversiones en
infraestructura, la competencia de la industria de la construccion y los derechos de
propiedad. En los paises de ingresos medianos muy endeudados, las prioridades
fundamentales son la reforma de la politica fiscal y financiera, en particular la
mejora de las instituciones de financiacion de la vivienda y la reduccion de las
transferencias presupuestarias al sector vivienda, asi como la ampliacion del
desarrollo de la infraestructura. En otros paises de ingresos medianos, la reforma
de las reglamentaciones para el uso de la tierra y la construccion y el aumento de
las oportunidades de financiacién hipotecaria son cuestiones clave.?

En este sentido, en un estudio desarrollado por el Banco Interamericano de
Desarrollo, BID ® en el afio 2001, se manifestd que en muchos paises
latinoamericanos se ignora el problema habitacional, y es por eso que la mayoria
de gobiernos planifican el desarrollo econémico y social del pais sin dar provision
adecuada a la vivienda, también se dio a conocer que América Latina tiene un
déficit habitacional muy grande y que ademas esta compuesto por una carestia en
el nimero de viviendas y por deficiencias fisicas dentro de las ya existentes.

De acuerdo a una serie de estimaciones, este déficit es equivalente a un poco mas
de la mitad de todas las viviendas existentes. Ademas se resalta la seriedad del
problema habitacional, que varia mucho dentro de la region, entre paises, dentro
de cada pais e incluso dentro de cada ciudad. Los paises pobres tienden a tener
peores condiciones habitacionales que los paises mas ricos, y las condiciones de
vida son tipicamente peores en las areas rurales. Ademas la forma del problema
habitacional varia de lugar a lugar, por ejemplo la proporcién de propietarios de
viviendas y la disponibilidad de servicios varian considerablemente en cada
ciudad.

Es evidente que el problema de la vivienda fluctia de acuerdo a la clase social, las
familias ricas viven en viviendas espaciosas donde se proveen de todos los
servicios. En cambio, la calidad de la vivienda de un individuo pobre depende de

2 .
Ibid. p. 46.

® GILBERT, Alan. La vivienda en América Latina. Banco Interamericano de Desarrollo. Septiembre
2001. p. 12. [Consultado marzo de 2011]. Disponible en:
http://issuu.com/idb_publications/docs/working_es_10658
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su edad, su nivel de ingresos y otras circunstancias personales y sociales; algunas
familias pobres se albergan adecuadamente, muchas otras no. Es por esto que
para cualquier generalizacion acerca de las condiciones habitacionales se debe
tomar en cuenta la clase social.

Las viviendas son tan variadas y complejas como las ciudades en que estas se
encuentran, pero ciertas caracteristicas constantes como el ingreso, el tamafio de
la ciudad, la tasa de crecimiento urbana y las politicas econémicas entre otros
factores influyen en la situacién de la vivienda en todas partes. El ingreso es el
elemento mas importante que define la situacion de la vivienda, pues determina la
capacidad de un pais de proporcionar viviendas a sus habitantes a un nivel que no
distorsione la asignacion de las inversiones urbanas y rurales. El ingreso per
capita y su distribucién entre los hogares, junto con el precio de la vivienda,
determina el tipo de vivienda que las familias pueden pagar. La distribucién del
ingreso también tiene una dimensidon espacial, pues hay ciudades relativamente
ricas en paises de bajos ingresos y ciudades relativamente pobres en paises de
altos ingresos.

En Colombia en el afio 1993, “el 43% de las familias urbanas con ingresos de
menos de dos salarios minimos al mes, tenian algun problema habitacional,
comparado con el 8% de aquéllos cuyos ingresos eran mas de diez salarios
minimos. También, el 51% del estimado déficit habitacional estaba compuesto por

el 33% de las familias que ganaban menos de dos salarios minimos”.*

Por otra parte, el tamafio de la ciudad afecta el acceso al empleo, a los servicios
comerciales, sociales y a otros servicios urbanos. El valor de la accesibilidad se
refleja en los precios de la tierra que varia mucho entre distintos tipos de ciudades.
En general, en las ciudades grandes, los terrenos de facil acceso a los servicios
urbanos son escasos y por tanto sus precios son altos. Esta escasez se agrava
cuando grandes extensiones de terrenos publicos y privados no se utilizan con la
intensidad que exige una ubicacion céntrica.

La tasa de crecimiento urbano es otro elemento que afecta la situacion de la
vivienda, intensificando los problemas creados por su tamafio, pues muchas de las
ciudades de los paises en desarrollo han crecido durante los ultimos afios més
rapidamente que en cualquier otra época de la historia. En la mayoria de estas
ciudades ni la planificacion, ni la infraestructura urbana se han mantenido a la par
del crecimiento urbano, se observa en Colombia, que las cifras de crecimiento
urbano son cada dia mas notorias, los resultados del censo realizado en el 2005
por el DANE, muestra que la poblacion urbana fue de 31,5 millones de habitantes,
es decir, doce veces mas de la registrada en 1938. Es importante resaltar que
segun el mismo censo “el 23% de las viviendas carecen de acceso al servicio de

* Ibid. p. 25.
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alcantarillado, el 13% carece del servicio de acueducto y el 4% no cuenta con el

servicio de energia eléctrica”.”

A mediados de la década de 1940, el Estado Colombiano asume la vivienda como
un asunto de interés publico, incluyendo la vivienda social dentro de sus politicas.
El Estado cubre parte de los costos de los programas de vivienda que desarrolla, a
manera de subsidio a la oferta con el propésito de que estos lleguen la poblacion
mas desfavorecida. Las viviendas que ya tenian el subsidio incorporado fueron
adjudicadas bajo distintas modalidades de crédito a grupos localizados de la
poblacion, con créditos a 20 afios y cuotas fijas, con lo que terminaba dando un
cuantioso subsidio adicional, debido al proceso de desvalorizacién de la moneda.®

En el periodo comprendido entre 1973 y 1988 el gobierno empieza a buscar la
manera de estimular el desarrollo del sector privado de la construccion. Se definen
politicas tendientes a involucrar mas directamente a este sector, basicamente,
para dotarlo de un sistema propio de financiacion de la actividad constructora
privada. Es asi como se crea el UPAC, el cual surge como un “sistema de ahorro
y crédito de largo plazo que fomentaba el ahorro social con el estimulo de que los
dineros ahorrados mantendrian su valor gracias a que eran reajustados al indice
de inflacién méas una pequefia tasa de interés”.’

A partir de 1989, se da la politica de fortalecimiento del mercado de vivienda que
tiene que ver con la gestion, produccién y comercializacion, para esto el sector
publico debe actuar como simple facilitador.

En 1991 se crea el subsidio de demanda, con el objeto de hacer accesible la
vivienda. También se crean el Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social y se
reformo el Instituto de Crédito Territorial.

En San Juan de Pasto es preocupante vislumbrar que un gran numero de la
poblacién no tienen cubiertas sus necesidades basicas como lo son: la vivienda, la
educacion, el empleo, la salud, entre otras. “Segun el censo del 2005 la poblacién
total es de 383.846 habitantes en el municipio de Pasto las cuales tienen que vivir
en 92.343 viviendas, de ellas el 65.3% son casas, el 26% apartamentos y un 8.2%
habitan en un cuarto u otro tipo de vivienda”.®

Para dar solucion a esta problematica, las politicas nacionales, departamentales y
municipales han direccionado sus esfuerzos para llevar a cabo programas sociales

®> DANE. Departamento Nacional de Estadistica. Censo general. 2005. [Consultado agosto de
2011]. Disponible en: http://www.dane.gov.co/index.php?option=com_content&id=307&Itemid=124
® ARANGO, Gilberto. La vivienda en Colombia en el cambio de siglo. En: BRAND, Meter.
7Trayectorias urbanas en la modernizacion del estado en Colombia. 2001. p. 227-263
Ibid. p. 243.
® DANE - Estadisticas. Actualizacién a diciembre 11 de 2006. [Consultado septiembre de 2011].
Disponible en: http://www.dane.gov.co/#twoj_fragment1-4
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y econdmicos, que den respuesta a los problemas de vivienda presentes en el
municipio.

1.3.2 Estado Actual. En esta parte se hace un acercamiento a las politicas
implementadas principalmente por el Gobierno Central para intentar dar solucion
al problema de vivienda existente y cuales son los caminos a seguir para alcanzar
las metas planteadas. Asi mismo se hace una proximidad de la situacion de la
vivienda en la ciudad de Pasto.

Segun el Departamento Nacional de Planeacion DNP para Colombia, dentro de
los recursos de Sistema General de Participaciones, la vivienda no se encuentra
priorizada como uno de los rubros obligatorios de gasto, razén por la cual solo
dentro del 11,6% que corresponde a inversiones de Propdésito General se pueden
desarrollar planes de vivienda. Esto explica que los recursos destinados a la
construccion y adquisicion de vivienda establecidos mediante el esquema actual
de desarrollo habitacional del pais, no hayan logrado reducir la brecha entre la
oferta y la demanda de vivienda existente.

Sabiendo que la politica de vivienda regional es un factor muy importante de
desarrollo, ya que contribuye al mejoramiento de las condiciones de vida de la
poblacion, se evidencia una gran preocupaciéon por articular los diferentes niveles
de Gobierno y tratar de dar solucién al déficit habitacional, es por eso que en la
actualidad debido a la dificil situacién econémica que afrontan los colombianos, el
Gobierno Nacional ha venido impulsando la llamada Vivienda de Interés Social
que se ha desarrollado para garantizar el derecho a la vivienda de los hogares de
menores ingresos, cuyo precio y tipo lo determina el Gobierno en cada Plan
Nacional de Desarrollo, teniendo en cuenta entre otros aspectos, las
caracteristicas del déficit habitacional, las posibilidades de acceso al crédito de los
hogares, las condiciones de la oferta, el monto de recursos de crédito disponibles
por parte del sector financiero y la suma de fondos del Estado destinados a los
programas de vivienda.

Buscando reducir en gran medida el déficit de vivienda que afronta el pais, el
gobierno nacional ha formulado una politica de vivienda encaminada a contribuir al
crecimiento economico, la reactivacion social y la generacibn de empleo,
buscando devolver la confianza a los agentes econdmicos, que permita el impulso
a la construccion de vivienda bajo criterios empresariales con responsabilidad
social, para afrontar con eficiencia los crecientes déficit cuantitativos y cualitativos.

Es asi como las politicas de gobierno actuales estan encaminadas a incrementar
significativamente las unidades habitacionales y ademas propiciar las condiciones
de acceso por parte de los hogares. Para lograr esto se ha creado la llamada
locomotora de la vivienda, con la cual se pretende “incrementar la construccion de
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vivienda en el pais en 80% para el periodo 2010-2014 y ademas se busca
construir un millén de viviendas y por lo tanto un millén de familias deben tener la
capacidad de comprarlas™ (ver grafica No. 1).

El gobierno nacional ha dado gran prioridad a la construccién de viviendas de
interés social, por lo que pretende darle un impulso directo esperando un
crecimiento mayor de VIS con respecto a las No VIS para este mismo periodo (ver
grafica No. 2).

Gréafica No. 1. Iniciaciones totales (miles de viviendas)

Fuente: DNP/MAVDT

Para facilitar el acceso de los hogares de menores recursos a una vivienda digna
se han planteado varias alternativas de financiacion,'® entre los cuales estan:

Realizar un ajuste al programa de subsidio de vivienda, de tal manera que se
mejore la ejecucion: esto consiste en asignar de manera simultanea subsidio y
crédito, se tiene que para el afio 2010 se asignaron 1.229 subsidios a quienes
cumplieron con Ahorro Voluntario Contractual en el Fondo Nacional de Ahorro y
ademas tienen una evaluacion crediticia favorable, y por tanto se asegura que se
continuara con esta asignacion.

° Departamento Nacional de Planeacién. [Consultado Marzo de 2011]. Disponible en:
www.dnp.gov.co/linkClick.aspx?fileticket=4-J9V-FE2pl%3D

1% Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Territorial. [Consultado Marzo de 2011]
Disponible en: www.minambiente.gov.co/contenido/categoria.aspx?catiD=549
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Para lograr este objetivo también se realizaran anticipos del Sistema de Fondo de
Vivienda para la generacion de oferta y se pretende una articulacion del subsidio
familiar con el leasing habitacional.

Gréfica No. 2. Iniciaciones VIS y No VIS (miles de viviendas)

Fuente: DNP/MAVDT

. Promover esquemas de financiacion para hogares independientes de
bajos Ingresos: lo cual se pretende lograr a través de la ampliacion del Ahorro
Voluntario Contractual a otras entidades financieras, el apoyo a la creacién y/o
fortalecimiento de instituciones de ahorro y crédito que se enfoquen en el
segmento Vivienda de Interés Prioritario (VIP), promover la implementacion de
metodologias de calificacion crediticia con variables econdémicas Yy
sociodemogréficas y ademas se plantea un subsidio al otorgamiento de crédito
para hogares informales.

. Fomentar la financiacion de largo plazo: dando subsidios a la tasa de
interés para créditos hipotecarios, ampliando los cupos en Octubre de 2010 al
adicionar $100 mil millones de pesos, aumentado la relacion deuda/garantia de los
créditos hipotecarios. Y junto a esto en el Fondo Nacional de Ahorro se mejoraron
las condiciones del crédito de la siguiente manera:

e Informales: plazo ampliado hasta 20 afios y para créditos en UVR hubo un
aumento de la capacidad de endeudamiento a 38%.

e Formales - Cesantias: plazo disminuido para acceder a crédito hipotecario a
6 meses.

Para que la cantidad ofrecida de viviendas logre compensar la demanda se
pretende brindar gran apoyo financiero y técnico a los macroproyectos, de tal
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manera que se agilice la construccion, ademas de esto se disminuyen una serie
de trabas que entorpecen la agilidad de la construccién como ejecutar proyectos
de vivienda con licencia de urbanizacion que cuenten con el acceso servicios
publicos, pero sin necesidad de contar con un plan parcial para suelo urbanizable.

Teniendo en cuenta que en el momento de realizar proyectos de construccion se
debe velar por la sostenibilidad ambiental urbana, el gobierno nacional estara
pendiente del ajuste a los Planes de Ordenamiento Territorial (POT), donde se
analice el nivel de riesgo. Para lograr esto se van a expedir lineamientos de
politica sobre construccién y urbanismo sostenible.

En lo que se refiere a la vivienda de interés social, la que esta legalmente definida,
es aquella que no supera el valor de 135 salarios minimos legales mensuales
vigentes, categorizada en cuatro tipos:

TIPO I: Con precio menor o igual a 40 SMLV.

TIPO II: Con precio mayor a 40 SMLV y menor o igual a 70 SMLV.
TIPO IlI: Con precio mayor a 70 SMLV y menor o igual a 100 SMLV.
TIPO IV: Con precio mayor a 100 SMLV y menor o igual a 135 SMLV.

A continuacion se relaciona los valores que otorga el gobierno nacional para los
subsidios que reciben las personas dependiendo del nivel de ingresos que tengan,
el valor del subsidio depende de la variacidon del salario minimo que se define para
cada afio:

Cuadro No. 1. Valores de subsidios para el afio 2011

Valor de

Ingresos (SMMLV) Valores en $ SEVen |Valor en $ SFV (SMMLVY)
Desde Hasta Desde Hasta (SMMLV)

0 1 $ -|  $515.000 22 $ 11.330.000

1 1,5 $515.001, $772.500 21,5 $ 16.608.750

1,5 2| $772.501| $1.030.000 21 $ 21.630.000

2 2,25/ $1.030.001| $ 1.158.750 19 $ 22.016.250

2,25 2,5/ $1.158.751| $1.287.500 17 $ 21.887.500

2,5 2,75/ $1.287.501| $ 1.545.000 15 $ 23.175.000

2,75 3| $1.545.001 $ 1.545.000 13 $ 20.085.000

3 3,5/ $1.545.001 $ 1.802.500 9 $ 16.222.500

3,5 4| $1.802.501| $ 2.060.000 4 $ 8.240.000

Valor SMMLV( Salario minimo mensual legal vigente) $515.000

Fuente: Ministerio de Medio Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial.
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También por parte del Estado se hace un aporte en dinero o0 en especie para
facilitar la adquisicion, construccion o mejoramiento de una solucion de vivienda
de interés social. El aporte en especie puede estar representado en lotes de
terreno. El Gobierno Nacional, a partir de marzo del 2004 unificé el marco juridico
del Subsidio Familiar de Vivienda de Interés Social en dinero, para areas urbanas.
El objetivo es optimizar el esquema de subsidios de vivienda, hacer mas efectiva y
agil la entrega, favorecer a un mayor numero de familias y lograr que el 100% de
los recursos asignados, se conviertan efectivamente en una solucién habitacional.

Es importante tener en cuenta, que los planes o conjuntos de vivienda elegibles
para aplicar el subsidio familiar deben cumplir con las caracteristicas y condiciones
de viabilidad técnica, legal y financiera establecida en las normas legales, que
estdn sujetas a verificacion por parte de las entidades vigiladas por la
Superintendencia Bancaria y Financiera de Desarrollo Territorial S.A. y por la
Financiera de Desarrollo Territorial (FINDETER), de acuerdo con la metodologia y
condiciones de evaluacion que determine el Ministerio del Ambiente, Vivienda y
Desarrollo.

Para aspirar a la asignacion de un subsidio familiar de vivienda, los solicitantes
deben cumplir las condiciones de ahorro previo o ahorro programado, y evaluacion
de su capacidad de crédito para la adquisicion, construccion o mejoramiento de la
solucion de vivienda, salvo que dicho crédito no lo requiera.

El ahorro programado se realiza mediante la constitucion de depdsitos de ahorro
en Cuentas de Ahorro para la Vivienda, para ello el trabajador debe firmar el
formato de ahorro voluntario contractual con el Fondo Nacional del Ahorro.
A medida que el afiliado deposita su ahorro periédicamente, semanal, quincenal o
mensualmente, va adquiriendo un puntaje que le da la opcion de acceder a un
crédito de vivienda, teniendo en cuenta la capacidad de endeudamiento y el
comportamiento crediticio. EI monto del préstamo, luego de cumplir las
condiciones y los requisitos establecidos en el contrato de ahorro, estara
determinado por la capacidad de pago del afiliado y el ingreso promedio mensual.
Asi, quien resulte beneficiario de un crédito del Fondo Nacional del Ahorro podra
destinar el monto del ahorro programado y sus rendimientos para pagar el
préstamo o para completar el valor de la vivienda.

Hay que tener en cuenta el sector de la construccion, como uno de los sectores
con mayor capacidad para inducir la generacion de empleo y el crecimiento de la
economia. Las inversiones en vivienda han tenido importantes repercusiones en el
ingreso y el empleo a través de los enlaces multiplicadores. Los efectos primarios
son el incremento directo del ingreso y el empleo generado por la actividad de la
construccion. Las inversiones en vivienda son apropiadas para absorber recursos
de mano de obra cuya produccion marginal en otra actividad es baja.
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En cuanto al cumplimiento de las metas planteadas en el 2002-2006 por el
gobierno, hay que observar que se comprometié con “400 mil viviendas, de las
cuales 120 mil corresponden al INURBE y 55 mil al Banco Agrario. El
cumplimiento tanto en créditos como en subsidios fue del 37.97%, es decir cerca
del 70% del plan no se cumplid. Y en cuanto al periodo 2006 y 2010, la meta
sobrepasa las 800 mil viviendas. El total del cumplimiento de créditos y de
subsidios fue del 27%”.*

Después de este esbozo de la situacion de vivienda a nivel nacional y de las
politicas implementadas, es pertinente observar cual ha sido su comportamiento
en el escenario regional, pero principalmente en el municipio de Pasto.

Un factor importante que incide en la adquisicion de vivienda son los costos de
construccion, que segun el DANE, la Ciudad de Pasto ha tenido un
comportamiento decreciente en los Ultimos afios, similar comportamiento al
nacional (ver grafica No. 3).

Grafica No. 3. Variacién anual del indice de Costos de la Construccién de
vivienda (ICCV). Pasto y Total Nacional.

Fuente: DANE

En cuanto al indice de costos, por tipo de vivienda en Pasto, mostraron que la
variacion de la unifamiliar, multifamiliar y VIS fue inferior respecto a la obtenida en
2008. “La unifamiliar llegdb a 1,9% después de haber estado en 6,2%; la
multifamiliar pasé de 6,3% a 0,6%, mientras que la VIS pasé de 6,4% a 1,9%. Con

' Intervencién del senador Jorge Enrique Robledo, Comisién Quinta, 12 de agosto de 2008.
[consultado agosto de 2011]. Disponible en: http://www.moir.org.co/EL-DOLOROSO-DRAMA-
DE-LA-VIVIENDA.html
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respecto al promedio de la ciudad, la variacion del indice por tipo de vivienda
mostrd que los tipos unifamiliar y VIS se ubicaron por encima y la multifamiliar por
debajo™* (ver grafica No. 4).

En lo que se refiere a los proyectos de VIS en la ciudad de Pasto, el Instituto
Municipal de la Reforma Urbana y Vivienda de Pasto INVIPASTO, da a conocer
qgue en los ultimos tres afios el total de viviendas construidas en la cabecera
urbana es de 1034 unidades habitacionales, y en lo que se refiere a mejoramiento
de vivienda se realizaron 784. Cabe mencionar que los proyectos municipales de
vivienda tanto para VIS como para No VIS en la Ciudad de Pasto tienen muchas
deficiencias en cuanto a la estructuracion y ejecucion, motivo por el cual muchas
de las obras que se inician no se desarrollan correctamente, lo que termina
afectando la economia y bienestar regional. Ademas no se cuenta con oficinas
especializadas en la gestién de vivienda capaces de apoyar adecuadamente al
municipio en la estructuracion y ejecucion de proyectos de vivienda, acordes a las
necesidades de la poblacion.

Gréfica No. 4. Variacion del ICCV, por tipos de vivienda en Pasto 2008 - 2009

Fuente: DANE

1.3.3 Planteamiento del problema. La importancia de la vivienda esta dada por
sus distintas dimensiones en la vida humana, ya que permite la proteccion, la
seguridad, la intimidad, la realizacién y convivencia individual y familiar. Por eso
preocupa encontrar que buena parte de la poblacion carece de vivienda digna,

2 Informe de Coyuntura Econémica Regional- Narifio. ICER 2009. [Consultado mayo de 2011].
Disponible en: https://www.dane.gov.co/files/icer/2009/informe_ejec_09.pdf
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para el caso de Colombia se tiene que el déficit de vivienda para el afio 2010,
segun un informe presentado por el Ministerio de Medio Ambiente, Vivienda y
Desarrollo Territorial es de “2.216.863 hogares que corresponde al 27% del total
de la poblacion, de los cuales el 12,56% presentan déficit cuantitativo que
corresponde a 1.031.256 hogares y el restante 14.44% presenta déficit cualitativo
que corresponde a 1.185.607 hogares”.’® Con esto se evidencia que la cantidad
de viviendas que se construyen en el pais no es suficiente para absorber el alto
nivel de demanda existente.

Esta misma situacion se presenta en los hogares del Departamento de Narifio y
por ende en el municipio de Pasto, el déficit de vivienda existente en el casco
urbano del municipio para el afio 2009 fue de 15.576 unidades, segun informacion
suministrada por CAMACOL Regional Narifio.'* El alto nivel de déficit habitacional
gue se presenta en la Ciudad de Pasto pone de manifiesto la urgencia de cubrir
esta necesidad existente en la poblacion, para ello se requiere una participacion
activa de los oferentes de este bien, que se encargue de suministrar la cantidad
requerida de viviendas teniendo en cuenta las condiciones econdmicas de los
demandantes, pues se evidencia que son los estratos bajos los que presentan el
mayor déficit.

1.3.4 Formulaciéon del problema. Pregunta general: ¢Cudl es la situacion del
mercado de vivienda en el area urbana del municipio de San Juan de Pasto para
el afio 20117

Preguntas especificas

- ¢Cual es la caracterizacion de la demanda de vivienda en el area urbana del
municipio de San Juan de Pasto para el afio 2011?

- ¢Cudles son las principales caracteristicas de la oferta de vivienda en el area
urbana el municipio de San Juan de Pasto para el afio 20117

- ¢Cual es la demanda insatisfecha de vivienda existente en el area urbana del
municipio de San Juan de Pasto para el afio 2011?

'3 Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial. La locomotora de vivienda: Estrategia
territorial y gestién de suelo. Afio 2010. [Consultado abril de 2011]. Disponible en:
http://www.asobancaria.com/portal/pls/portal/docs/1/962068.PDF.

1 CAMACOL, Regional Narifio. Estudio de Demanda de Vivienda. Afio 2009.
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1.4 JUSTIFICACION

La presentacion de este proyecto de investigacion tiene un alto grado de
importancia, dado que la vivienda es un factor determinante en el progreso social y
econdmico de una sociedad, porque contribuye en la disminucion de la pobreza,
ayuda en la generacion de empleo, el mejoramiento de las condiciones de vida de
las personas y en consecuencia posibilita la reactivacion de la economia.

En el pais mas de 15 millones de habitantes sufren alguno de los dos tipos de
déficit habitacional: cuantitativo, aquellos que no tienen vivienda y cualitativo,
aguellos que se ven obligados al hacinamiento o carecen de alguno o de todos los
servicios basicos. De acuerdo con los datos que entrega CAMACOL, “el déficit
cuantitativo de vivienda en los ultimos afios para los estratos mas bajos del pais
es de 1.500.000 hogares. Y explican que anualmente en el pais se conforman un
total de 250 mil nuevos hogares y se construyen tan solo 150 mil viviendas”,*
luego segun CAMACOL el déficit habitacional crece en 100 mil unidades al afio,
sin embargo el DANE registra un déficit habitacional que crece en 189 mil
unidades al afio.

Con el panorama anteriormente descrito, es relevante realizar una aproximacion al
mercado de vivienda que permita conocer las condiciones de demanda y oferta de
vivienda existente en el municipio de Pasto para el afio 2011. Teniendo en cuenta
que la carencia de vivienda agrava el bienestar de la poblacién, también es
pertinente entrar a indagar sobre las posibilidades reales que tienen las familias
para dar solucién al problema habitacional y cémo el mercado trata de subsanar
este déficit.

El problema de déficit se agrava cuando se sabe que, segun la Organizacion
Internacional del Trabajo OIT, solo 46 de cada 100 trabajadores tiene contrato de
trabajo, es decir que el universo de personas con ingresos suficientes y con
posibilidad de acceder a un crédito de largo plazo para obtener una vivienda se
reduce. Es asi como el presente proyecto busca identificar la necesidad real de
soluciones habitacionales teniendo en cuenta los requerimientos y posibilidades
de ingreso que posean los hogares de los diferentes estratos socioeconémicos
interesados en adquirir vivienda, priorizando en soluciones habitacionales de
interés social dirigidos a la poblacién de estratos bajos que es donde se concentra
el mayor déficit habitacional, debido a que la mayor parte de la poblacién de la
ciudad y en correspondencia el mayor numero de hogares conformados se
encuentran en este segmento de la poblacién.

' Caracol Radio. Actualidad: CAMACOL critica el alto déficit de vivienda de interés social.
[Consultado octubre de 2011]. Disponible en:
http://www.caracol.com.co/noticias/actualidad/camacol-critica-el-alto-deficit-de-vivienda-de-
interés-social
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Asi, el aporte de esta investigacion consiste en generar insumos que sirvan por
una parte a las entidades publicas y privadas comprometidas en dar solucién
habitacional a la poblacién del area urbana del municipio de Pasto, y por otra a los
constructores de la regién; informacion que toma como referente las condiciones
socioecondmicas e intenciones de compra de vivienda nueva de los hogares del
municipio de San Juan de Pasto, y cuya finalidad sea la formulacion de proyectos
orientados a satisfacer las necesidades y exigencias de los demandantes,
contribuyendo significativamente al buen desempefio del sector y al desarrollo
econdémico y social de la ciudad.

1.5 OBJETIVOS

1.5.1 Objetivo general. Determinar la situacion del mercado de vivienda en el
area urbana del municipio de San Juan de Pasto, afio 2011.

1.5.2 Objetivos especificos

> Realizar una caracterizacién de la demanda de vivienda en el area urbana
del municipio de San Juan de Pasto, afio 2011.

» Establecer las principales caracteristicas de la oferta de vivienda en el area
urbana el municipio de San Juan de Pasto, afio 2011.

» Hacer una aproximacién al nivel de demanda insatisfecha de vivienda
existente en el area urbana del el municipio de San Juan de Pasto, afio
2011.

1.6 DELIMITACION DEL PROBLEMA

1.6.1 Universo de estudio. En cuanto a la demanda, comprende a los hogares
pertenecientes a todos los estratos socioeconomicos del municipio de Pasto y en
el caso de la oferta, se tiene en cuenta a trece constructoras que operan en el
municipio.

1.6.2 Espacio geografico. La investigacion se desarrollé en el area urbana del
municipio de San Juan de Pasto.
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1.6.3 Tiempo. El tiempo en que se desarrolld esta investigacion comprende el
afno 2011 y culmina en el primer semestre de 2013.

1.7. MARCO DE REFERENCIA

1.7.1 Marco teorico. A través de las diferentes escuelas de pensamiento
econOmico se puede apreciar los aportes con referencia a la vivienda. Se concibe
que la construccién de edificaciones residenciales se debe a un estado de
necesidad de la poblacion, por ello dentro de los andlisis econémicos las
necesidades humanas han sido una preocupacién permanente. Varios teoricos
han buscado contribuir al problema de la vivienda, debido a que una casa
posibilita la construccion de bienestar y una vida digna, permite las realizaciones
individuales y familiares tanto sociales, culturales como econdémicas; asi mismo,
se constituye en el soporte material para la reproduccién familiar y por lo tanto
permite el desarrollo de la sociedad.

“Una casa como entorno inmediato, también tiene una conexion con
un entorno mucho mas amplio como los espacios publicos, la
infraestructura urbana y vial, la red de servicios publicos y privados,
entre otros; tampoco se puede olvidar aspectos como el valor del
suelo urbano y los materiales usados en la construccién que
determinan un valor de cambio y convierte la vivienda en patrimonio,
en un objeto de intercambio en diversos tipos de mercados, en
garantia crediticia o en objeto para el control social”,*®

Escuela Clasica

Su principal exponente Adam Smith considera que las mas grandes necesidades
de la humanidad son la comida, el vestido y la vivienda. En su obra La Riqueza de
las Naciones considera que el hombre puede satisfacer mediante su propio trabajo
las necesidades ocasionales que tenga, asi por ejemplo, desde la edad primitiva
cuando su choza empezaba a derribarse, la reparaba con lo que tenia a su
alcance.

Frente a las preocupaciones sociales advirtio que si gran parte de los miembros de
una sociedad son pobres, ésta no puede ser préspera. En este orden de ideas la
vivienda se entiende como aquella que protege al ser humano pero también es
una categoria que se precisa teniendo en cuenta el grado de crecimiento
econdémico y desarrollo que presente dicha sociedad. Es decir, con el nivel de

16 CASTILLO, Mercedes. Anotaciones sobre el problema de la vivienda en Colombia. Bogota, Colombia.
Revista Bitdcora Urbano Territorial vol. 1. No. 008. Universidad Nacional de Colombia. p. 17.
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desarrollo alcanzado de la sociedad moderna en general, es preciso que una
vivienda se considere el lugar adecuado en espacio, higiene y seguridad, de tal
manera que permita el libre desarrollo de las actividades humanas que el hombre
requiera y desee hacer.

Por su parte, el reconocido economista inglés David Ricardo al exponer su Teoria
de la Renta'’, considera importante la productividad de la tierra en todo sistema
econémico. En cuanto a las consideraciones sobre el suelo urbano, hay que
resaltar que éstas se hacen en analogia a un contexto agricola, David Ricardo
plantea que la renta de las tierras mas productivas se basan en su ventaja sobre
los menos productivos, es decir se esta refiriendo puntualmente al hecho de que el
mayor valor que adquiere el suelo urbano se debe a las condiciones generales de
acumulacion de valor que produce el desarrollo urbano como son la aglomeracion,
la accesibilidad y la disponibilidad*®. Aspectos importantes para tener en cuenta
dentro del mercado de la vivienda.

El suelo urbano se considera una propiedad privada amparada bajo formas
juridicas del derecho, que puede generar una renta. La renta absoluta generada
sobre el suelo urbano tiene dos fuentes: por un lado, el bajo progreso de las
fuerzas productivas en el desarrollo de la construccion da lugar a un crecimiento
relativamente mas alto de los precios de la edificacion posibilitando que se
realicen ganancias extras; y por otro lado, el precio que el propietario del suelo
pida para ceder el derecho de la propiedad.

También se puede generar diferentes rendimientos en términos de ganancia que
pueden ser obtenidas gracias a la ubicacion de las empresas y esto da lugar a la
renta diferencial. Tanto la renta absoluta como la renta diferencial determinan el
uso de los espacios urbanos, mediante un efecto de segregacion y en
consecuencia aparece la distribucion poblacional en las clases sociales que
condiciona la demanda de vivienda. En conclusion el precio de la vivienda estara
determinado con base en los precios de produccion del metro cuadrado de
construccion asi como por la renta del suelo.

Escuela Marxista

Carlos Marx, en su obra EI Capital, afirma que el alimento, el vestido, la
calefaccion y la vivienda son necesidades naturales que varian de acuerdo a las

' SAMUELSON, Paul. Capitulo V, Distribucién de la renta entre los factores productivos. p. 285. La
definicién que hace David Ricardo de renta es la siguiente: “Renta es la parte del producto de la
tierra que se paga al propietario por el uso de las fuerzas originales e indestructibles del suelo”.
Tomado de Tendencias del Pensamiento Econdmico.

'® os tres criterios generadores de valor en el suelo urbano hacen parte de la renta diferencial
urbana anéloga a la renta diferencial rural teorizada por David Ricardo en sus Principios de
Economia Politica y Tributacién, la cual se generaba por la diferencias de fertilidad del suelo
agricola.
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condiciones del clima y demas condiciones naturales de cada pais. Por lo tanto el
volumen de necesidades naturales, asi como el modo de satisfacerlas, son un
producto histérico que depende en gran parte del nivel cultural de un pais y de las
condiciones, los habitos y exigencias con que se haya formado la sociedad.

Se considera la vivienda como mercancia ya que se le ha atribuido caracteristicas
propias del sistema capitalista, entre ellas tener un valor de uso, un valor de
cambio y ser producida para el mercado. Por lo tanto la vivienda como mercancia
se enfrenta con dos problemas fundamentales para la produccidbn masiva que
satisfaga la demanda, por una parte es el escaso espacio urbano, el cual esta en
pocas manos Yy requiere de una parte de dinero para su utilizacion; y por otra
parte, la vivienda es un bien de consumo de largo plazo el cual se lleva a cabo
durante un tiempo no inferior a veinte afios, y su produccién se realiza en un corto
plazo. Debido a su alto precio, la mayoria de los demandantes pagan este bien
durante varios afios conllevando a un largo ciclo de circulacién del capital
productivo, ya que hay carencia de capital capaz de financiar la compra de
vivienda para las familias mas pobres.

También se hace un aporte en cuanto al precio total de la vivienda, pues se
considera que los precios por metro cuadrado de edificacion estan condicionados
por el grado de desarrollo de las fuerzas productivas, las relaciones capitalistas en
el sector, el nivel de las inversiones en la industria constructora de vivienda y de
materiales y el grado de competencia que gira alrededor de la producciéon del
mercado de vivienda.

Escuela Keynesiana

Para Keynes, la demanda efectiva de vivienda se deriva de la voluntad que tiene
cada familia de pagar por la vivienda. El nivel de ingresos, su distribucion y los
precios de las viviendas disponibles y de otros bienes y servicios influyen de
manera importante en las decisiones acerca de cuanto pagar por la vivienda.
También influyen las pautas demogréficas y la constitucion particular de la familia,
que determinan el crecimiento de la demanda en el tiempo. Cada familia debe
asignar una prioridad de la vivienda y determinar la cantidad que esta dispuesta a
pagar con relacién a otros rubros en el presupuesto familiar. Se advierte que si no
se distingue entre necesidad y demanda efectiva cuando se establecen programas
de vivienda, éstos pueden tener poco éxito.

La demanda efectiva de vivienda en términos estaticos esta en funcion del nivel de
ingresos, el precio de la vivienda y otros bienes. En el tiempo, la demanda se
determina por incrementos en el ingreso familiar, cambios en la distribucion del
ingreso y el ritmo de formaciéon de las familias que dependen a su vez del
crecimiento demografico y el tamafo de los hogares. A medida que aumentan los
ingresos y se satisfacen las necesidades basicas de vivienda, puede ser que se
dedique una proporcion menor del ingreso a este fin.

37



Dado que los mercados de vivienda tienen imperfecciones que impiden que se
ejerza la demanda o que la oferta responda en la medida deseada, la vivienda se
hace mas escasa y por tanto mas costosa. Al elevarse el costo de la vivienda para
todos, se hace mas dificil hacer llegar los servicios de la vivienda a los pobres. Asi
pues, mas familias son incapaces de pagar viviendas adecuadas, siendo los
grupos de bajos ingresos los menos capaces de competir por la insuficiente oferta.

Escuela Neoclasica

Uno de sus mayores exponentes Milton Friedman, en un estudio denominado
¢Vivienda o Rentas Maximas?*® concluyé que la mejor alternativa de solucién al
problema de la vivienda era liberalizar dicho mercado pese a las desigualdades
del ingreso y riqueza existentes. Para ello no se debia intervenir en el
funcionamiento del mercado sino corregir directamente las desigualdades del
ingreso.

Siguiendo estos planteamientos, la vivienda se considera un bien heterogéneo,
que estad integrada por una serie de componentes que pueden producirse de
diferentes maneras y segun los diferentes costos, normas y posibilidades de
financiamiento. Ninguno de estos aspectos de la oferta actian en forma
independiente y por lo tanto asi se determina el costo total de la vivienda. La
consecuencia de ello es que existe una amplia gama de tipos de viviendas, que da
la posibilidad de sustituir un componente por otro.

En cuanto a la disponibilidad de tierras para vivienda se entiende que se ve
afectada por el hecho de que la tierra puede recibir otros muchos destinos y usos.
El precio de la tierra es un factor fundamental que determina su utilizacion para la
construccion de vivienda, basicamente las diferencias en el precio de la tierra
reflejan las variaciones de las posibilidades de acceso hacia los lugares
comerciales y hacia los sitios de trabajo. La parte del precio de la vivienda
correspondiente a la construccion varia considerablemente como resultado de las
diferencias en el costo de los materiales y la mano de obra, las técnicas de
edificacion, el tamafio de la estructura y el costo de otros componentes de la
vivienda.

Es importante mencionar que sobre la financiacion de la vivienda, considera
Friedman que se ve facilitada si existe un sistema que permita transferir con
eficiencia fondos de los sectores econdmicos que tienen excedentes, a los
constructores y compradores de casas. Como sucede con la produccion de otros
bienes cuya vida util es relativamente prolongada, la construccidon de casas resulta
mas facil si se dispone de crédito a largo plazo. Dado el exceso de demanda
resultante de la vigencia de tasas de interés controladas y extremadamente bajas,

¥ SAMUELSON, Paul. Tendencias del Pensamiento Econémico. Madrid, Espafia. Aguilar S.A.
1958.
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los bancos prefieren facilitar fondos a prestatarios de menos riesgo, excluyendo a
las familias de bajos ingresos y en ocasiones también a las de ingresos medios.

Teniendo en cuenta los aportes de Friedman frente al incremento de la demanda
de vivienda, principalmente por el aumento poblacional, es evidente que se
acelera el déficit cuantitativo y el déficit cualitativo; esto hace que dado la presion
gue los demandantes ejercen sobre la vivienda se descuiden aspectos como el
lugar, espacio fisico y calidad de la vivienda. De otro lado, dada la gran demanda
de vivienda y la insuficiente respuesta de la oferta a estas exigencias, se han
formado monopolios para la construccion de unidades habitacionales, y por ende
la oferta de la vivienda esta condicionada por el nimero de licencias aprobadas
para su construccion, el indice de construccion y el precio de venta de la vivienda.

Por otra parte en la teoria acerca de la inversion en vivienda ubicada dentro del
pensamiento neoclasico, Rudiger Dornbusch, se centra en el estudio de la fijaciéon
del equilibrio de la inversion en funcion de variables como el nivel de actividad, los
precios de los bienes finales, los costes de los bienes de capital y el coste de
oportunidad del capital, donde la inversion estara determinada por el deseo de
eliminar la diferencia entre el nivel de capital disponible y el deseado.

Se toma a la vivienda nueva como una inversion, ya sea en el caso en que se
adquiera una o cuando se construyan para ser transadas en el mercado, pues se
dice que existe inversion cuando tanto los individuos como las empresas compran
activos financieros o fisicos posibilitando aumentar el capital real de la economia y
la riqueza futura, es decir, cuando una persona compra una vivienda, esta
adquiriendo un activo y este gasto representa una inversion que incrementa el
capital fisico. Por lo tanto la inversién puede tener dos puntos de vista: la inversion
entendida como la demanda de capital y la inversion en construccion de viviendas
entendida como oferta de capital que permite atender dicha demanda.

La inversion esta inversamente relacionada con los tipos de interés, ya que
muchas inversiones necesitan de créditos para su financiacion, pero esta
directamente relacionada con el ingreso, asi mismo la politica econdémica puede
afectar positiva o negativamente el desarrollo de esta variable. Por ejemplo
“cuando bajan los tipos de interés hipotecarios el costo mensual de tener vivienda
disminuye atrayendo la demanda por vivienda, pero debido a que las casas tardan
tiempo en construirlas, el precio de las existentes aumenta y con ella los nuevos
proyectos en construccidén. Representando por lo tanto una variable importante a

la hora de tomar la decisién de comprar vivienda™®® .

Segun este autor la demanda de viviendas privadas depende principalmente de
tres factores: el ingreso, los tipos de interés hipotecarios y los impuestos. Debido a

% DORNBUSCH, Rudiger; FISCHER, Stanley y STARTZ, Richard. MACROECONOMIA. Editorial
Mc Graw Hill. Novena edicion. 2004. p. 392.
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gue cuando no se tiene vivienda y aumenta el ingreso, crece la confianza en el
consumo y se adquiere una solucién habitacional. Como una vivienda es una
inversion a largo plazo, las personas aumentan su demanda de vivienda cuando
esperan que su ingreso siga siendo alto, es decir depende de las expectativas
laborales que se tengan. Asi mismo es sensible a los tipos de interés hipotecarios
porque las cuotas que se deben pagar por el crédito estan representadas en
mayor medida por intereses, por lo tanto una pequefia subida de los tipos de
interés desestimularia en gran medida la demanda por viviendas.

Hay estudios realizados tanto empiricos como teoricos sobre el sector de la
construccion y en particular el mercado de la vivienda, sobre todo estudios
basados en modelos econdémicos de equilibrio parcial donde se sostienen que las
principales variables que afectan la oferta de vivienda son el precio, los costos, la
rentabilidad de la inversion y la oferta de fondos financieros; y en cuanto a la
demanda, los factores determinantes son el precio, la poblacién, los ingresos
familiares y los impuestos a la propiedad entre otros.

Para el caso colombiano los principales determinantes del mercado de vivienda
han sido poco explorados, existe un estudio realizado por Sergio Clavijo, Michel
Janna y Santiago Mufioz donde a través de estimaciones econométricas de
demanda y oferta de vivienda de corto plazo tomando como periodo de estudio
1991 a 2004, se obtiene un modelo basico®.

De acuerdo con este modelo la estimacion de una funcién de demanda por
vivienda es relativamente estandar en la literatura econémica, y viene dada por la
siguiente ecuacion:

Donde:

HP = Demanda por vivienda.

y = Ingreso real promedio.

i = Costo real que enfrenta el tenedor de vivienda.

D = Demas factores que pueden llegar a desplazar la curva de demanda.

El costo real p se puede definir como:

Dénde:
Py = Precio de la vivienda.
r = Tasa de interés.

2L CLAVIJO, Sergio y otros. La vivienda en Colombia: sus determinantes socioeconémicos y
financieros. Agosto de 2004. p. 34 — 37.
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0 = Tasa de depreciacion (costo de mantenimiento de la propiedad, incluyendo los
Impuestos)
Py ¢/ Py = Tasa de valorizacion esperada de la vivienda.

Teniendo en cuenta las anteriores ecuaciones se puede obtener la ecuacion que
representa la demanda de vivienda en funcion de su precio:

H” =g(y.P,.r.6.P,°/ P.D)

]
+ - - -+

Dado que la funcion de demanda de vivienda resulta de maximizar la utilidad inter-
temporal de un consumidor que escoge entre dos bienes: vivienda y un bien de
consumo, se puede deducir que la demanda de vivienda y la funcién de consumo
resultan teniendo caracteristicas similares, que permite determinar las variables
que componen el vector D, incluido en la funcién de demanda de vivienda. Se
advierte que el vector D deberia incluir alguna medida sobre expectativas respecto
a ingresos futuros y algun proxy sobre variaciones en el stock de riqueza de los
hogares.

La oferta de vivienda se puede modelar a partir de la siguiente especificacion:

H® =s(P;.H.S)
+ -0

Dénde:

H S = Oferta de vivienda.

Py = Precio de la vivienda.

H = Acervo (o inventario que afecta las nuevas viviendas).

S = Otras variables que pueden desplazar la curva de oferta.

Esta funcién se puede invertir, y expresarla en funcién de los precios Py, en vez
de las cantidades H®, resultando lo siguiente:

(ES T
P, =s5(H".H.5).
+ - 7
La estimacion de este tipo de funciones de oferta de vivienda es menos comun
gue las de demanda en los estudios realizados. Por lo general, la ecuacion de
oferta de vivienda solo aparece acompafando la ecuaciéon de la demanda de

vivienda en estimaciones simultaneas de oferta y demanda que buscan el nivel de
precios que garantiza que se cumpla la igualdad:

HP =H =H
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Una vez que se tiene el modelo, es preciso hacer algunos apuntes que permita
entender como los autores hicieron su construccién. La demanda (HP) y oferta por
vivienda (H®) en cada periodo de tiempo se aproximé como la cantidad de metros
construidos de vivienda nueva (segun licencias de construccion aprobadas). Esta
medicion considera solamente el mercado de vivienda nueva a nivel agregado es
decir vivienda de interés social y viviendas que no son de interés social (VIS y no
VIS), se excluye el mercado de vivienda usada y el de arrendamiento. Por esta
razon, el andlisis se focaliza en la actividad edificadora.

De igual manera el precio de la vivienda (Py) dentro de este modelo esta
relacionado con la provisién de vivienda nueva. El problema econométrico que se
presenta en las ecuaciones de la demanda de vivienda y de oferta en funcion de
las cantidades y de los precios es que para Colombia no existe un indice de
precios de vivienda nueva a nivel nacional para el periodo 1991-2004. Es por ello
qgue se utiliza un indice de precios de vivienda nueva para la ciudad de Bogota
como un proxy de la evolucion de los precios de los activos hipotecarios a nivel
nacional.

El ingreso disponible de los demandantes de vivienda (y) corresponde al ingreso
real promedio reportado en la Encuesta Nacional de Hogares y en la Encuesta
Continua de Hogares del DANE. La tasa de interés corresponde a la cobrada a los
deudores hipotecarios (r). Los costos de tenencia de vivienda () por concepto de
carga impositiva (predial) y depreciacion (costo de mantenimiento), son
relativamente constantes a lo largo del periodo y por lo tanto, su efecto queda
incluido en la constante de dichas estimaciones. La evolucion de las expectativas
de valorizacion de la vivienda Pn°/Py las capturaron a través de diferentes
procesos, suponiendo expectativas adaptativas y semi-racionales.

En el vector de variables D, de la ecuacion de demanda de vivienda, incluyeron
una proxy sobre las expectativas e incertidumbre respecto a los ingresos de los
hogares, donde la tasa de desempleo resulté bastante satisfactoria. De igual forma
utilizaron un indice de la Bolsa de Valores de Colombia con el fin de capturar los
efectos de cambios en la riqueza financiera sobre la demanda por vivienda.

Por el lado de la oferta usaron diferentes especificaciones para capturar el efecto
del acervo de vivienda (H), sin embargo el stock de metros cuadrados de vivienda
(inferido por varios caminos) ni sus incrementos porcentuales, resultaron
estadisticamente significativos.

En el vector S incorporaron los costos de construccion de la vivienda, el retorno
de actividades econOmicas alternativas y la calidad de las viviendas ofrecidas.
Especificamente, usaron el indice de costos de la construccion elaborado por
CAMACOL, la tasa de interés real de la DTF (costo de oportunidad frente a la
actividad edificadora) y diferentes estructuras de la variable “tiempo”, para capturar
efectos no lineales.
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Por ultimo dentro del trabajo realizado por Clavijo, Janna y Mufioz, se encuentra
que los resultados econométricos dan muestra de que existe inconsistencia
porque hay un problema de causalidad que queda indefinido pues el precio
determina la cantidad y viceversa. Es por ello que los autores estiman un modelo
de ecuaciones simultaneas por el método de maxima verosimilitud con informacion
completa. Llegando a la conclusion de que el precio de la vivienda tiene un efecto
negativo en la demanda de vivienda al igual que el desempleo y la tasa
hipotecaria. Mientras que el ingreso del periodo anterior y el indice de la bolsa de
valores tienen ambos un efecto positivo y significativo en la demanda de vivienda.
De lado de la oferta, la cantidad de metros edificados de vivienda, los costos de
construccion y la DTF real tienen un efecto positivo y significativo en el precio de
las edificaciones residenciales.

Una vez descrito el modelo basico, se considera importante la realizacion de
estudios empiricos y tedricos sobre el mercado de la vivienda para la ciudad de
Pasto porque permitiria determinar las principales variables que afectan la oferta y
demanda de vivienda. Dado que el mercado de la vivienda ha sido poco explorado
y dado que se tiene alguna aproximacion para el caso colombiano, es conveniente
ampliar estos estudios para una mejor comprension del mercado inmobiliario.

1.7.2 Marco conceptual. Los conceptos manejados dentro de este proyecto de
investigacibn son aquellos que la Camara Colombiana de la Construccion,
CAMACOL vy el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica, DANE; han
generalizado para el desarrollo de sus estudios e investigaciones.

A continuacién se hace referencia a las principales entidades que tienen directa
relacion con la vivienda:

La Camara Colombiana de la Construccion CAMACOL, es un gremio conformado
por personas y empresas vinculadas al sector de la construccién entre los que se
cuentan: arquitectos, ingenieros, empresarios constructores, empresarios de la
produccién de insumos de construccion (cemento, ladrillo, ceramica, hierro), entre
otros; cuyo objeto es velar por el buen funcionamiento del sector y de los intereses
de sus afiliados.

El Departamento Administrativo Nacional de Estadistica DANE es la entidad
responsable de la planeacion, levantamiento, procesamiento, analisis y difusion de
las estadisticas oficiales de Colombia.

El Instituto Municipal de la Reforma Urbana y Vivienda de Pasto INVIPASTO, es

una entidad descentralizada cuya mision es coordinar la politica de vivienda en el
municipio de Pasto y coadyuvar en los programas de desarrollo urbano para
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satisfacer las necesidades cualitativas y cuantitativas de vivienda y entorno
urbano.

De igual manera se presentan los conceptos relevantes que se utilizan en este
proyecto de investigacion.

La vivienda: “se entiende como un complejo que satisface necesidades, y por lo
tanto, debe tener un conjunto de atributos o caracteristicas, los cuales varian de
acuerdo con el contexto historico y cultural. La vivienda es, igualmente, un
referente espacial que le permite al hombre tener un punto fijo, permanecer en un
lugar, tener arraigo”,** en este sentido la vivienda es interpretada como satisfactor
de necesidades humanas que debe tener determinadas caracteristicas.

Una definicibn mas técnica de vivienda es la que se maneja en la Encuesta
Nacional de Hogares que dice que la vivienda es “un lugar estructuralmente
separado e independiente, ocupado o destinado a ser ocupado por una familia o
grupo de personas que viven juntos, o por una persona que vive sola”.?®

Déficit cuantitativo: “el déficit cuantitativo de vivienda estima la cantidad de
viviendas que la sociedad debe construir o adicionar al stock para que exista una
relacion uno a uno entre las viviendas adecuadas y los hogares que necesitan
alojamiento, es decir, se basa en la comparacion entre el nimero de hogares vy el
de viviendas apropiadas existentes”.** Es decir el monto en el cual los hogares
superen las viviendas es lo que en la gran parte de la literatura se designa como
déficit cuantitativo para un determinado periodo.

Déficit cualitativo: “hace referencia a las viviendas particulares que presentan
deficiencias en la estructura del piso, espacio (hacinamiento mitigable y cocina), a
la disponibilidad de servicios publicos domiciliarios y, por tanto, se requiere de
dotacion de servicios publicos, mejoramiento o ampliacion de la unidad
habitacional”.?®> Es decir son aquellas edificaciones que no retinen las condiciones
minimas de habitabilidad humana.

Otros conceptos relacionados con la vivienda:

Edificacién: Es aquella obra de construccion que tiene como destino el uso
residencial (vivienda) o no residencial (bodegas, locales comerciales, oficinas).

2 DANE. Metodologia Déficit de Vivienda. Bogota. Afio 2009, [Consultado mayo de 2011].
Disponible en: http://www.dane.gov.coffiles/investigaciones/fichas/Deficit_vivienda.pdf

2 DANE. Glosario Gran Encuesta Integrada de Hogares. [consultado mayo de 2011]. Disponible
en: http://www.dane.gov.co/index.php?option=com_content&view=article&id=312&Itemid=67

>4 DANE. Metodologia Déficit de Vivienda. Op. Cit. p. 15.

% |bid. p. 15.
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Hogar: Es la persona o grupo de personas, familiares o no, que ocupan la
vivienda, pero ademas atienden necesidades basicas, tienen un presupuesto
comun y comparten las comidas y duermen en la misma morada.

Inquilinato: Edificio que tiene varios apartamentos o habitaciones y las arriendan
a varias personas y/o familias.

Urbanizacion: Conjunto de construcciones de vivienda de caracteristicas
semejantes, normalmente esta situado en una zona abierta.

Vivienda de interés social: Aquella que se desarrolla para garantizar el derecho
a la vivienda de los hogares de menores ingresos, cuyo precio y tipo lo determina
el Gobierno Nacional en cada Plan Nacional de Desarrollo, teniendo en cuenta,
entre otros aspectos, las caracteristicas del déficit habitacional, las posibilidades
de acceso al crédito de los hogares, las condiciones de la oferta, el monto de
recursos de crédito disponibles por parte del sector financiero y la suma de fondos
del Estado destinados a los programas de vivienda.

Vivienda inadecuada: Expresa las caracteristicas fisicas de viviendas
consideradas impropias para el alojamiento humano. Como Viviendas méviles, o
ubicadas en refugios naturales o bajo puentes, o sin paredes o con paredes de
tela o de materiales de desecho o con pisos de tierra, en la zona rural el piso de
tierra debe estar asociado a paredes de material semipermanente o perecedero.

Vivienda multifamiliar: Se define como la vivienda tipo apartamento ubicada en
edificaciones de tres o0 mas pisos, que comparten bienes comunes, tales como
areas de acceso, instalaciones especiales y zonas de recreacion.

Vivienda unifamiliar: Se define como la vivienda ubicada en edificaciones no
mayores de tres pisos, construidas directamente sobre el lote y separada de las
demas con salida independiente, que sirve de residencia habitual, permanente o
temporal, para una sola familia.

Conceptos en factores de demanda y oferta.

Anticres: Derecho a disfrutar de un bien inmueble a cambio de un préstamo de
cierta cantidad de dinero por un determinado periodo de tiempo durante el cual no
se pagan intereses; es decir, a cambio del uso de un capital, el deudor permitira al
acreedor el uso de un inmueble.

Arrendamiento: Uso temporal de una vivienda a cambio de una cantidad

monetaria pagada generalmente de manera mensual, con el compromiso de
devolver dicho inmueble cuando el plazo del contrato termine.
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Cajas de compensacion familiar: Entidades privadas que manejan los recursos
parafiscales de sus empleados; estos recursos se dirigen a un fondo de subsidios
para los trabajadores con ingresos inferiores a cuatro salarios minimos y prestan
varios servicios a sus afiliados. Estan obligadas por ley a constituir un fondo de
vivienda de interés social y ofrecer subsidios.

Demanda efectiva de vivienda: Son todos aquellos hogares interesados en
adquirir una vivienda sin importar que tengan o no una solucion habitacional
propia, han buscado vivienda en los Udltimos seis meses y cuentan con la
capacidad economica para adquirirla, ya sea de contado, o con los recursos
necesarios para cubrir el pago mensual de las cuotas correspondientes a un
crédito hipotecario.

Demanda insatisfecha de vivienda: Se define como la diferencia entre la
demanda efectiva de vivienda y la oferta; es decir, el nimero de viviendas por
estrato socioeconémico y rango de precio que requieren los hogares dispuestos a
adquirir vivienda y que no la encuentran porgue no existen las suficientes
unidades de vivienda en el mercado para satisfacer sus necesidades
habitacionales.

Demanda potencial de vivienda: Todo hogar independientemente de la forma de
tenencia de la vivienda que habita, es un demandante potencial de vivienda
nueva, ya que puede utilizarla para su alojamiento y/o para generar ingresos a
partir de ella a través del arriendo, anticrés o instalacién de un negocio comercial o
productivo en la misma.

Oferta de vivienda: Son todas aquellas unidades de vivienda, tanto de VIS como
diferente a VIS, licenciadas en el dltimo afio que legalmente se contabilizan en los
registros hechos por la Camara Colombiana de la Construccién, las cuales se
presentan al mercado a un precio y tiempo determinado.

Subsidio de vivienda: Es un aporte en dinero o especie (lote), que otorga el
Gobierno Nacional por una sola vez al beneficiario para facilitarle el acceso a la
vivienda o para poder mejorarla, el cual constituye un complemento del ahorro,
crédito, u otros aportes que posea el beneficiario.

Tenencia de la vivienda: Se refiere a la forma de posesion del espacio de la
vivienda que ocupa el hogar.
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Conceptos en los ambitos de la construccién.?®

Ahorro programado: Es el esfuerzo realizado por las familias que desean adquirir
0 construir una vivienda de interés social, con el fin de complementar como
minimo el 10% del valor de la vivienda a adquirir o a construir.

Construccion prefabricada: Sistema de construccion cuyo disefio de produccion
es mecanizado, en el que todos los subsistemas y componentes se han integrado
en un proceso global de montaje y ejecucion para acelerar su construccion.

Unidad de valor real UVR: Es la nueva unidad de cuenta que debe utilizarse en
los créditos para la financiacion de vivienda, por disposicion de la Ley 546 de
1999, cuyo valor en pesos se determina exclusivamente con base en la inflacion
como tope maximo, sin ningun otro elemento ni factor adicional.

1.7.3 Marco Legal. La Constitucion Politica de Colombia de 1991 en el articulo 51
establece que: “Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El Estado
fijard las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y ademas
promovera planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de
financiacion a largo plazo y formas asociativas de ejecucién de estos programas

de vivienda”.?’

Con respecto a ello, la Corte Constitucional ha establecido que aunque este
derecho no es de caracter fundamental, el Estado debe proporcionar las medidas
necesarias para proveer a los colombianos una vivienda bajo unas condiciones de
igualdad, y unos parametros legales especificos. En consecuencia aunque no
constituye un derecho fundamental s6lo goza de amparo constitucional dado el
caso en que su vulneracion o desconocimiento pueda acarrear la violacién de la
dignidad del hombre.

El articulo 5 de la Ley 3 de 1991, contempla que se entiende por solucién de
vivienda, el conjunto de operaciones que permite a un hogar disponer de una
habitacién en condiciones sanitarias satisfactorias de espacio, servicios publicos y
calidad de estructura, o iniciar el proceso para obtenerlas en el futuro. Aqui se
establecen las minimas garantias para que una familia pueda acceder ya sea a
una vivienda nueva o usada.

En la ley 546 de Diciembre 23 de 1999, se dictan las normas en materia de
vivienda donde se establecen los objetivos y criterios generales a los cuales debe
sujetarse el Gobierno Nacional para regular un sistema especializado para su

%% LLas definiciones en el &mbito de la construccion son utilizadas por la Camara Colombiana de la
Construccion CAMACOL.
?" Constitucién Politica de Colombia de 1991. Bogota, Lito Imperio, 2010. p. 12
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financiacion, se crean instrumentos de ahorro destinado a dicha financiacion, se
dictan medidas relacionadas con los impuestos y otros costos vinculados a la
construccion y negociacion de vivienda.

El articulo 2° de la presente ley, establece que el Gobierno Nacional es el
encargado de regular el sistema especializado de financiacion de vivienda de largo
plazo, y ademas debe fijar las condiciones necesarias para hacer efectivo el
derecho constitucional a la vivienda digna, y para esto se deben respetar los
siguientes criterios:

1. Proteger el patrimonio de las familias representado en vivienda.

2. Proteger y fomentar el ahorro destinado a la financiaciéon y a la construcciéon de
vivienda, manteniendo la confianza del pablico en los instrumentos de captacion y
en los establecimientos de crédito emisores de los mismos.

3. Proteger a los usuarios de los créditos de vivienda.

4. Propender por el desarrollo de mecanismos eficientes de financiacion de
vivienda a largo plazo.

5. Velar por el otorgamiento de los créditos.

6. Facilitar el acceso a la vivienda en condiciones de equidad y transparencia.

7. Promover la construccion de vivienda en condiciones financieras que hagan
asequible la vivienda a un mayor numero de familias.

En el articulo 12 se establece la titularizacion de cartera hipotecaria, donde se
reglamenta que los establecimientos de crédito pueden emitir titulos
representativos de créditos otorgados para financiar la construccion y la
adquisicién de vivienda, incluyendo sus garantias o titulos representativos de
derechos sobre los mismos y sobre las garantias que los respaldan, cuando
tengan como propdésito enajenarlos en el mercado de capitales.

Con respecto al régimen de financiacion de vivienda a largo plazo, el articulo 17
contempla que el Gobierno Nacional establecera las condiciones de los créditos
de vivienda individual a largo plazo, y para esto se analizaran varios criterios que
permitan establecer que el monto financiado si va a ser utilizado en la adquisicion
de vivienda.

En el articulo 95 de la Ley 795 de 2003, se cred el microcrédito inmobiliario con
objeto de financiar Vivienda de Interés Social, cuyo monto no supere los
veinticinco salarios minimos legales mensuales vigentes (25 SMLMV), con un
plazo inferior a cinco afos.

El 3 de diciembre del mismo afo, el Gobierno Nacional suscribié un acuerdo con
el sector financiero para la financiacion de Vivienda de Interés Social, tipo 1 y tipo
2, en el cual se estableci6 como una de las posibles inversiones computables la
compra de titulos emitidos por la Financiera de Desarrollo Territorial FINDETER,
con plazos de hasta 7 afios y con una tasa de interés del IPC.

48



Mediante el Decreto 2060 de Junio 24 del 2004, se establecen normas minimas
para vivienda de interés social urbana.

En el Articulo 1, se establecen las normas minimas para la urbanizacion y
construccion de Viviendas de Interés Social (VIS) de tipo 1 y 2 con las siguientes
especificaciones:

1. Area minima de lote para VIS Tipo 1y 2:
Dentro de los diferentes tipos de vivienda de interés social, los que permiten
mayor acceso a la poblacion de menor ingreso son los tipos | y Il. Las normas

minimas para la urbanizacion y construccién de este tipo de viviendas se pueden
ver en el cuadro No. 2.

Cuadro No. 2. Tipos de vivienda de interés social

Tipo de Lote Frente Aislamiento
vivienda minimo minimo posterior
Vivienda 35 m2 3.50 m2 2.00 m2
unifamiliar
Vivienda 70 m2 7.00 m2 2.00 m2
bifamiliar
Vivienda 120 m2
multifamiliar

Fuente: Ministerio de Medio Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial. Afio 2011.

2. Porcentaje de cesiones urbanisticas gratuitas.

El porcentaje minimo de las cesiones urbanisticas gratuitas para el desarrollo de
programas VIS Tipo 1y 2 sera del 25% del Area Neta Urbanizable, distribuido asi:
para espacio publico entre el 15% al 20% del area neta urbanizable; para
eguipamiento entre el 5% al 10% del area neta urbanizable.

Mediante la resolucion 610 de mayo 25 del 2004 se establecen las metodologias
y condiciones para el otorgamiento de la elegibilidad de los planes de Vivienda de
Interés Social Urbana y la calificacion de planes de vivienda en concurso de
esfuerzo territorial, dichas propuestas de soluciones de vivienda a los cuales los
beneficiarios aplicaran el Subsidio Familiar deberan cumplir con las condiciones de
viabilidad establecidas segun la verificacion que se hace con base en la
documentacion aportada por el oferente.
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En el articulo 1° del Decreto 1149 de 2009, se establece la cobertura para créditos
individuales de vivienda, donde se autoriza al Banco de la Republica, como
administrador del Fondo para la Estabilizacion de la Cartera Hipotecaria (FRECH)
ofrecer con recursos de este fondo una cobertura condicionada que facilite la
financiacion de vivienda, la cual consiste en una permuta financiera calculada
sobre la tasa de interés, pactada en créditos nuevos otorgados por
establecimientos de crédito a deudores individuales de crédito hipotecario de
vivienda nueva, y esto aplica Unicamente durante los primeros siete afios de vida
del crédito.

1.7.4 Marco contextual.

Entorno macroeconémico nacional. A nivel nacional es pertinente observar cual
ha sido el comportamiento de variables como la produccion nacional, la inflacién y
el empleo, dado que estdn muy relacionadas con el sector de la construccién y por
ende con el sector vivienda.

Con respecto a la produccién nacional, el DANE dice que el Producto Interno
Bruto (PIB) de Colombia presenté una tendencia creciente entre los afios 2001 y
2007 con tasas de crecimiento superiores al 4% desde el afio 2003, sin embargo
se registrd un desplome en los afios 2008 y 2009 como consecuencia de la crisis
en Estados Unidos, creciendo a un menor ritmo con variaciones de 3.5% y 1.5%,
respectivamente, pero para el afilo 2010 se present6 una mejoria, pues el PIB
creci6 4.3%.

Tomando como referencia los Ultimos datos del PIB departamental
correspondientes al afio 2010, se puede observar que el mayor crecimiento lo
presentd el departamento del Meta (26.6%), seguido de Cordoba (7.7%),
Santander (5.9%), Narifio (4.9%) y Bogotd (4.7%), siendo los Unicos
departamentos con una tasa de crecimiento del PIB superior al total nacional en
dicho afio que fue de 4.3%.%

Con respecto al crecimiento del PIB total y del sector de la construccion, el PIB de
la construccién tiene un comportamiento mucho mas volatil que el PIB total, y esto
significa que este sector es mas sensible a choques externos y a las sefiales de
mercado. Los mayores crecimientos del sector construccion se dieron en los afios
2002 (12.3%) y 2006 (12.1%), y el menor crecimiento se presentd en el afio 2010.
Después de crecer a tasas superiores del 7% desde el afio 2002, el sector de la
construccion registré una variacion de tan sélo 1.7% en el 2010.

28 CENAC. Centro de Estudios de la Construccion y el Desarrollo Urbano y Regional. Boletin
Estadistico Contexto Sectorial. Colombia Total Nacional. Noviembre 2011. [Consultado abril de
2012]. Disponible en: http://www.cenac.org.co/apc-aa-
files/74c6e9e5f5013cdf81ceblf46cc2e5d4/Documento_Total Nacional _Febrero_ 12.pdf
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En términos de la participacion en el PIB, la tendencia registrada por el sector de
la construccion durante los ultimos 10 afios continda reflejando ganancia en su
nivel de contribucion, a excepcion del afio 2010 donde se presentd una
participacion levemente inferior a la del afio 2009 (ver grafica No. 5). Aunque se
observa una reduccién significativa en el sector de la construccion para el afo
2010, el PIB nacional mantiene una tendencia creciente, ya que hay mas ramas
dentro de la actividad econdmica que inciden en esta tendencia, tales como el
sector minero, el agropecuario, el financiero, el comportamiento de la industria, del
comercio, entre otros.

Gréafica No. 5. Crecimiento del PIB total y del sector de la construccion de
Colombia 2001 - 2010pr

Fuente: DANE

En lo que se refiere al indice de precios al consumidor total y de vivienda, se
observa que a partir de 1995 empezé a decrecer, manteniendo la tendencia hasta
el ailo 2002, sin embargo desde el 2002 se ha presentado unas tasas de
crecimiento relativamente bajas y estables hasta el afio 2011. La inflacion mas
baja se dio en el afio 2010.

En cuanto del indice de costos de construccién de vivienda en los afios 2009 y
2010 se registraron las menores tasas de crecimiento, sin embargo a finales de
2010 se observa un cambio de tendencia al alza (ver gréafica No. 6).

En lo que se refiere a la variable empleo, se evidencia que Colombia presento un
comportamiento positivo, segun el DANE paso de 54,3% en el 2003 a 58% en el
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2010, ademas gran parte de gente encuentra ocupada en el sector de la
construccion y en actividades inmobiliarias (ver grafica No. 7 y 8).

Grafica No. 6. Inflacién, 12 meses a noviembre. Total Nacional 1995 - 2010

Fuente: DANE

Gréafica No. 7. Tasa de ocupacion. Total trece ciudades y areas
metropolitanas. Trimestre movil Julio - Septiembre 2003 - 2010

Fuente: DANE. Encuesta Continua de Hogares — Gran Encuesta Integrada de Hogares
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Gréafica No. 8. Ocupados en el sector de la construccion y en actividades
inmobiliarias. Total trece ciudades y areas metropolitanas. Trimestre movil
julio - septiembre 2003 - 2010

Fuente: DANE. Encuesta Continua de Hogares — Gran Encuesta Integrada de Hogares

En cuanto al nivel de desempleo se observa una tendencia decreciente pasando
de 14,4% en el 2003 a 11,5% en el 2010, explicado por las nuevas politicas de
generacion de empleo implementadas en el pais (ver grafica No. 9).

Gréfica No. 9. Tasa de desempleo Colombia. Trimestre movil Julio -
Septiembre 2003 - 2011

Fuente: DANE. Gran Encuesta Integrada de Hogares
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Entorno regional. A nivel regional también se hace necesario observar el
comportamiento de las principales variables macroeconémicas como el PIB
departamental, el ingreso per capita, y su relacion con el sector de la construccion.

El crecimiento del PIB de Narifio, en el periodo 2001-2010 mantiene la misma
tendencia nacional, y las proyecciones del DANE para el afio 2010 son de 4,9%, el
cual esta por encima del promedio nacional (ver grafica No. 10).

Ademas se observa que los subsectores econdmicos que tuvieron mayor aporte al
crecimiento del PIB fueron los del sector terciario. EI de mayor valor fue el de
comercio; seguido de administracion publica; cultivo de otros productos agricolas;
educacion de no mercado; construcciéon de edificaciones, y hoteles y restaurantes;
estos seis son los que justificaron 50,3% de la produccion total del departamento
de Narifio en el 2010 (ver gréafica No. 11).

Con respecto a la tasa de crecimiento del ingreso per cpita de un narifiense se

observa que para el afio 2010 es de 3.7%, cifra que también se encuentra por
encima de la tasa de crecimiento nacional que es de 3.1% (ver grafica No. 12).

Gréfica No. 10. Crecimiento del PIB de Narifio y Colombia 2001 - 2010pr

Fuente: DANE
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Gréfica No. 11. Subsectores Econémicos con mayor aporte al PIB de Narifio,
afno 2010

Fuente: DANE

Grafica No. 12. Tasa de crecimiento del PIB per cépita 2010 pr.

Fuente: DANE

Entorno local. El entorno local para la situacion de vivienda se soporta en ver la
estructura productiva, el crecimiento poblacional, el nivel de empleo y la inflacion.
Asi mismo se presenta un breve diagndstico del sector vivienda en el municipio de

San Juan de Pasto.
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Con respecto a la poblacion las proyecciones que hace el DANE de la poblacion
para el municipio de Pasto para el afio 2010 y 2011 es de 338.468 y 416.842
habitantes; respectivamente, es decir un crecimiento anual del 23,15%

Dentro de los principales indicadores economicos, en el Informe de Coyuntura
Economica Regional (ICER 2010) que presenta el Banco de la Republica, se
muestra que en lo relacionado al IPC, Pasto mantiene la tendencia nacional y se
observa que al finalizar el 2010, el IPC local lleg6 a 2,6%, frente a 1,6% del afio
2009. Este comportamiento se ubicé en el contexto del IPC nacional, que también
se increment6 al pasar de 2,0% a 3,2%% (ver gréfica No. 13).

La variaciéon del IPC para la Ciudad de Pasto en 2010 se explico principalmente
por la dindmica de los siguientes grupos: vivienda, alimentos, transporte,
educacion y diversion, cuya participacion al incremento de la inflacion local fue:
combustibles (31,1%), alimentos varios (14,9%), gasto de ocupacién de la vivienda
(14,4%), hortalizas y legumbres (9,3%) y transporte publico (8,6%). Destacando el
principal producto de la canasta basica que incidié en el nivel del IPC en 2010 fue
gas, que pertenece al grupo de vivienda, con un aporte de 19,4%.°

En lo relacionado al mercado laboral el informe da a conocer que la tasa de
desempleo local fue de 15,9% para el afio 2010, pero a pesar de que hubo un
descenso fue una de las mas altas a nivel nacional y esta por encima de la
registrada para otras 24 ciudades a las cuales se les hace el estudio que fue de
12,5% (ver grafica No. 14).

Los sectores que principalmente generaron empleo en la ciudad en el afio 2010
fueron: comercio (4.000) y transporte, inmobiliario, construccion y otras ramas
(1.000 cada una).

En Pasto en el afio 2010, la Tasa Global de Participacion (TGP) y la Tasa de
Ocupacion (TO), presentaron un comportamiento ascendente; “la TGP fue de
66,7% en 2010, frente al 65,2% de 2009. Este aumento de 1,6 puntos
porcentuales es explicado por mayor crecimiento de la fuerza laboral (4,7%) frente
al de la poblacion en edad de trabajar (2,3%). Por su parte, la TO llegd a 56,1%,
luego de haber estado en 54,2% en 2009. Este incremento se explica por el mayor
aumento en los ocupados (5,9%) frente a la poblacibn en edad de trabajar
(2,3%)”%* (ver gréafica No. 15).

? Informe de Coyuntura Econémica Regional ICER 2010. [Consultado marzo de 2011]. Disponible
0 en: http://www.banrep.gov.co/documentos/publicaciones/regional/ICER/narino/2010.pdf

Ibid.
%! Ibid. p 45.
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Gréfica No. 13. Pasto y Total Nacional. Variacién IPC 2000-2010

Fuente: ICER 2010. Banco de la Republica.

Gréfica No. 14. Tasa de desempleo promedio 2001-2010 Pasto y Total 24
ciudades.

Fuente: ICER 2010. Banco de la Republica.

En cuanto al sector de la construccion en el area urbana de Pasto en el afio 2010,
hubo un comportamiento negativo en las obras nuevas y en las culminadas. Las
edificaciones nuevas reportaron un total de 170,6 miles en m? es decir una
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reduccién de 20,2%. Y el metraje por unidad llegé a los 116 m? frente a los 108 m?
de 2009. Los resultados revirtieron lo ocurrido en 2009, cuando estas obras
habian presentado un aumento de 1,9%>%. La reduccion en este sector afecta la
generacion de empleo y por ende de ingresos.*

Gréafica No. 15. Pasto. Tasa Global de Participaciéon, Tasa de Ocupacién, Tasa
de Desempleo.

Fuente: ICER 2010. Banco de la Republica.

Es evidente que dado el crecimiento acelerado de la poblacion, Pasto ha tenido
un desarrollo urbanistico rapido pero desorganizado, por tanto se hace necesario
contar con nuevas tierras urbanizables que permita la realizacion de
construcciones adecuadas, con acceso a servicios publicos, vias de comunicacién
y espacio publico necesario para sus habitantes. Para esto se requiere un buen
funcionamiento del mercado y del Estado a través de politicas orientadas a brindar
una oferta de vivienda legal en especial para los estratos bajos, dotada con todos
los requerimientos necesarios para una vida digna.

1.8. METODOLOGIA

1.8.1 Tipo de investigacion. Se realizé una investigacion de tipo descriptivo,
donde se hizo una presentacion detallada de las caracteristicas principales de
oferta y demanda de vivienda, para esto en primer lugar se formé una buena

2 |bid. p.47
% CAMACOL, Regional Narifio. Estudio de demanda de vivienda. Afio 2009
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sustentacion tedrica que permitio abordar la tematica, seguido a ello se recogio la
informacion necesaria de la situacion actual del fenémeno de estudio,
posteriormente se conjugd la informacion tedrica y practica para adelantar el
andlisis del mercado de vivienda. Esta informacion se complementé con la
aplicacion de instrumentos a oferentes y demandantes para lograr un
acercamiento y comprension real de la situacion de la vivienda en el municipio de
Pasto.

1.8.2 Fuentes de informacion. Para llevar a cabo este estudio se utilizd
informacion proveniente de fuentes secundarias que fueron facilitadas por
entidades e instituciones oficiales y privadas, tales como el Ministerio del Ambiente
Vivienda y Desarrollo Territorial, la Alcaldia de Pasto, Camara Colombiana de la
Construccion -CAMACOL Regional Narifio-, la Caja de Compensacion Familiar
CONFAMILIAR, el Centro Nacional de estudios de la Construccion CENAC, el
Fondo de Vivienda de Interés social FOVIS, el Instituto Municipal de Reforma
Urbana y Vivienda de Pasto INVIPASTO, el Departamento Administrativo Nacional
de Estadistica DANE, Departamento Nacional de Planeacion DNP vy las
Curadurias.

También se acudié a libros, boletines, revistas especializadas, tesis de grado y
folletos disponibles. Sin desconocer que para la recoleccién de la informacion de
igual forma se usaron fuentes como Internet, donde hay sitios virtuales de
entidades oficiales que proporcionan informacion, estadisticas e investigaciones
relacionadas con el tema.

1.8.3 Disefio de procedimientos y métodos

Dimensionamiento de la poblacién y muestra. La poblacién es la totalidad de
observaciones posibles comprendidas dentro de un espacio determinado, por
tanto la poblacion para este estudio comprende los oferentes y demandantes de
vivienda, para la demanda corresponde a la totalidad de hogares residentes en el
area urbana del municipio de Pasto para el afio 2011 que suman 88.189; y para la
oferta se encuestaron a las constructoras que para el momento se encontraron
registradas ante Camara de Comercio y cuya mision especificamente es la
construccion de viviendas en el municipio de Pasto.

La muestra es el subconjunto de una poblacibn formada por elementos
seleccionados aleatoriamente de tal manera que sean representativos de un
universo. En esta investigacion el universo lo constituyen los hogares de todos los
estratos socioecondémicos del area urbana y las trece constructoras de vivienda
con registro ante la Cadmara de Comercio de Pasto.
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Para fijar el tamafio de la muestra a encuestar para la demanda, se consider¢ el
total de hogares residentes en la ciudad de Pasto, tomados del proceso mediante
los porcentajes dados por la empresa Centrales Eléctricas de Narifio (CEDENAR),
se tomo esta informacidon como la mas precisa en cuanto al nUmero de viviendas
existentes en el area urbana del municipio, a partir de ahi y teniendo en cuenta las
proyecciones que hace el DANE para el afio 2011, es posible determinar el
namero de personas por estrato, y de esta manera se pudo establecer el nimero
de hogares por estrato dividiendo el nUmero de personas entre el nimero que el
DANE suministra como promedio de personas por hogar de acuerdo al censo de
2005 que es de 3.9.%

Utilizando la técnica estadistica de muestreo aleatorio simple, determinando el
error de muestreo (E), nivel de significancia (zZ a/2) y la poblacion N, fue posible
calcular la muestra, tal y como se presenta a continuacion:

__ lN)@z2ai2)(z(1-7))]
[(N -1)(E?)+ (22 ad2)(7(1- 7))]

n = tamafo de la muestra para la ciudad = 905
E = 0.0324 (3.24% nivel de error)

(z2a/2) =1.96

71'(1'72') =0.25

N =88.189

El total de encuestas a aplicar fue de 905.

Cuadro No. 3. Tamarfio De La Muestra Aino 2011

No. De No. De No. De No. De
Estrato . . %
habitantes | hogares | viviendas |encuestas
1 61230 15700 13530 161 17,81%
2 133480 34226 29495 351 38,81%
3 103743 26601 22924 273 30,17%
4 35421 9082 7827 93 10,30%
5 10047 2576 2220 27 2,93%
6 18 4 4 0 0,01%
TOTAL 343.939 88.189 76.000 905 100,00%

Fuente: Calculo de los autores con base en DANE 2005 y CEDENAR.

3 Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE). Informe Censo general 2005.
[Consultado mayo de 2011]. Disponible en:
http://www.dane.gov.co/index.php?option=com_content&id=307&Itemid=124
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Teniendo en cuenta la informacion suministrada por el DANE y CEDENAR, se
establecié el nimero de encuestas a realizarse en cada estrato, y es pertinente
mencionar que el proceso de investigacion ya tiene un avance, dado el apoyo de
CAMACOL Regional Narifio, gremio que ha adelantado estudios de mercado de
vivienda en la region, principalmente en el area Urbana de San Juan de Pasto,
dichos estudios han servido de base para proponer el desarrollo de esta
investigacion. Se hace necesario aclarar que por ser tan pequefio el nimero de
hogares de estrato 6 que existen en Pasto, su representatividad es minima como
porcentaje de aplicacion de encuestas. En anexos se presenta el formato de
encuesta realizada bajo especificaciones de CAMACOL Regional Narifio (ver
anexo 1. Formato de encuesta Demanda).

El nimero de encuestas a aplicar para los oferentes se determind teniendo en
cuenta informacion suministrada por Camara de Comercio de Pasto y el Centro de
Estudios Econdmicos Regionales CEDRE de la Universidad de Narifio. Asi se
establecié que las encuestas se aplicardn a las 13 constructoras que estan
inscritas ante Camara de Comercio de Pasto (ver anexo 2. Formato de encuesta
Oferta).

Técnicas de anédlisis e interpretacion de resultados. El procesamiento de la
informacion se hizo con base en fuentes primarias mediante trabajo de campo con
el instrumento de andlisis de la encuesta, siendo este un instrumento orientado a
conocer las caracteristicas de la poblacion objetivo, esta se aplic6 mediante la
formulacion de preguntas precisas y limitada a respuestas especificas.

En cuanto a las fuentes secundarias de informacién, se recurrio al Banco de la
Republica, el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica — DANE-, la
Camara Colombiana de la Construccion CAMACOL, entidades encargadas en
Colombia de recolectar, procesar y publicar dicho tipo de informacion.

Para el proceso de tabulacion, sistematizacion y analisis de los datos se utilizo el
software Microsoft Office Excel 2010, para generar la base de datos, organizar y
graficar dicha informacion, lo que facilito el analisis y la presentacion de los
resultados.
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2. CARACTERIZACION DE LA DEMANDA DE VIVIENDA EN EL AREA URBANA DEL
MUNICIPIO DE SAN JUAN DE PASTO, ANO 2011.

A continuacion se presentan las caracteristicas generales de la demanda de
vivienda con base en los estratos socioecondémicos existentes en el municipio de
Pasto; estas muestran el interés real de las familias que buscan alternativas a sus
necesidades de caracter habitacional. En el primer aparte se registran los
resultados acerca del interés en adquirir una vivienda, luego se describen las
razones por las cuales las familias en Pasto aun no ha podido obtener una
vivienda, se plantean las tendencias en cuanto al tipo y estado de la edificacion
que desean los hogares y posteriormente se valora las condiciones econémicas
en cuanto a la forma de adquisicion y nivel de precios, diferenciando entre
Viviendas de Interés Social y No VIS.

2.1 INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA.

El mercado potencial de compradores de vivienda est4d conformado por los
hogares que manifiestan un interés por adquirir una solucién habitacional,
incluyendo a aquellos que ya poseen una vivienda propia. De esta manera se
puede observar que en promedio un 70% de la muestra poblacional esta
interesada en adquirir vivienda, mientras que un 30% no tiene interés de compra.

Cuadro No. 4. Interés en adquirir vivienda, afio 2011

SI NO
Estrato 1 74% 26%
Estrato 2 71% 29%
Estrato 3 73% 27%
Estrato 4 49% 51%
Estrato 5 52% 48%

Fuente: Esta investigacion.

Teniendo en cuenta la clasificacion por estratos, se evidencia que los estratos 1, 2
y 3 son los mas interesados en comprar vivienda con 74%, 71% y 73%,
respectivamente. De esta manera los resultados demuestran que son los estratos
bajos los que tienen mayor interés en adquirir vivienda; sin embargo aunque el
escenario no dista mucho del anterior, el 51% y 48% de los estratos 4 y 5
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respectivamente, no estan buscando vivienda o no demuestra mayor interés en la
adquisiciéon de la misma.

2.2 RAZONES POR LAS CUALES AUN NO HA COMPRADO VIVIENDA (VIS Y
NO VIS)

Dado que existe un alto porcentaje de hogares encuestados interesados en
adquirir vivienda, es relevante conocer algunas de las razones por las cuales aun
no la han comprado. Se hace distincién entre los hogares que son VIS y No VIS.
Los resultados se presentan asi:

Cuadro No. 5. Razones por las cuales aun no ha comprado vivienda (VIS),
afio 2011

No est Insatisfaccid
. 0 et Falta de naatistaceion Espera | Faltade | No hay
vinculado a un i de | . Otro
requisitos .| adjudicacion | ingresos |necesidad
programa preferencias
Estrato 1 4% 7% 1% 0% 43% 42% 3%
Estrato 2 2% 12% 0% 1% 51% 31% 2%
Estrato 3 2% 13% 1% 1% 32% 48% 2%

Fuente: Esta Investigacion.

Segun el estrato econdmico, las razones por las cuales aun no ha comprado
Viviendas de Interés Social, son las siguientes: tanto en el estrato 1 el 43% como
en el 2 el 51%, no tienen los recursos suficientes para adquirir una vivienda de
este tipo; y en el estrato 3, el 48% no tiene la necesidad de adquirir vivienda
nueva. En general se puede decir que del total de encuestados (664), el 43% tiene
como razoén principal para no acceder a una Vivienda de Interés Social la falta de
ingresos, seguido de un 39% que afirma no tener la necesidad de adquirir
vivienda.

En cuanto a los principales motivos por los cuales los hogares diferentes a VIS
aun no han comprado vivienda, se puede analizar que: en el estrato 3, el 51%
argumenta que el principal motivo es la falta de recursos, mientras que otro 26%
no tiene la necesidad de buscar casa nueva. En el estrato 4, el 57% no esta
buscando vivienda nueva y el 33% afirma no tener los recursos suficientes para
adquirirla. En el estrato 5, el 56% no necesita vivienda nueva y el 33% manifiesta
su falta de recursos para adquirirla. Es de destacar que de los tres estratos
analizados (136 encuestados), el 49% no tiene la necesidad de adquirir una

63



vivienda nueva diferente a VIS y el 38% afirma no tener los recursos suficientes
para adquirirla, (ver cuadro No. 6).

Cuadro No. 6. Razones por las cuales aun no ha comprado vivienda (No VIS),
afio 2011

: , No h
Falta de Cuota Desinterés oha No hay
e . encontrado : Otro
recursos | inicial alta | por crédito : necesidad
la ideal
Estrato 3 51% 11% 6% 0% 26% 6%
Estrato 4 33% 3% 1% 2% 57% 4%
Estrato 5 33% 0% 0% 11% 56% 0%

Fuente: Esta investigacion.

2.3 RAZONES QUE JUSTIFICAN EL INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA (VIS Y NO
VIS)

En general los hogares encuestados (627) afirman que la razén principal para
adquirir vivienda, es el hecho de vivir mejor, con el 52%, otro 25% dice que la
razon principal es no pagar arriendo y el 23% restante le arguye este hecho a la
bdsqueda de independencia.

Cuadro No. 7. Razén principal para adquirir vivienda, afio 2011

No pagar Independencia VI\.”r

arriendo mejor
Estrato 1 29% 18% 53%
Estrato 2 25% 23% 52%
Estrato 3 26% 27% 47%
Estrato 4| 13% 20% 67%
Estrato 5 7% 29% 64%

Fuente: Esta investigacion.

Dentro del analisis por estratos se encuentra que tanto para el estrato 1 como para
el 2 el no pagar arriendo es la segunda razon para adquirir vivienda propia, esto se
debe a que la mayoria de la poblaciébn perteneciente a estos estratos se
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encuentran pagando un arriendo, el cual dentro de las dificiles condiciones
socioeconémicas se hace imposible sostener en el tiempo; en cambio para los
estratos 3, 4 y 5 la busqueda de independencia es la segunda razon para
conseguir una vivienda propia.

2.4 BUSQUEDA DE VIVIENDA EN LOS ULTIMOS 6 MESES

Dentro de los cinco estratos en estudio, se evidencia una marcada tendencia en el
bajo interés para buscar una nueva vivienda, pues del total de encuestados (627)
el 79% no busco vivienda nueva y solo el 21% si lo hizo; de manera tal que en los
estratos 1y 2 el 82% respectivamente no ha buscado una nueva vivienda, al igual
que el 78% en el estrato 3, el 67% en el estrato 4 y el 71% en el estrato 5. No
obstante se encuentra que dentro de los estratos 4 y 5 existe un mayor interés por
buscar una vivienda nueva con un 33% y 29% respectivamente, (ver grafica No.
16).

Gréfica No. 16. Busqueda de vivienda en los ultimos 6 meses, afio 2011

Fuente: Esta Investigacion.
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2.5 TIPOY ESTADO DE LA VIVIENDA DESEADA PARA ADQUIRIR.

En relacion con el tipo de vivienda que comprarian, del total de encuestados (627)
existe una gran inclinacion por la adquisicién de una casa con el 89%, y el 11%
restante desea comprar un apartamento. Ademas, segun la investigacion realizada
la preferencia por las casas se resalta en el estrato 2 y la preferencia por los
apartamentos en el estrato 3, (ver grafica No. 17).

Gréafica No. 17. Tipo de vivienda deseada, afio 2011.

Fuente: Esta investigacion.

Cuadro No. 8. Tipo de vivienda deseada segun estrato socioeconémico, afio
2011.

Casa Apartamento
Estrato 1| 96% 4%
Estrato 2| 91% 9%
Estrato 3| 89% 11%
Estrato 4| 72% 28%
Estrato 5| 50% 50%

Fuente: Esta investigacion

Con base en el analisis sobre el tipo de vivienda deseada, se puede establecer
que la preferencia por las casas se mantiene en todos los estratos
socioecondmicos del 1 al 4, asi: el 96% del estrato 1, el 91% del estrato 2, el 89%
del estrato 3 y el 72% del estrato 4. Con respecto a la preferencia por los
apartamentos, se puede decir que a medida que aumenta el estrato
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socioeconémico aumenta la preferencia por este tipo de viviendas; con excepcion
del estrato 5, donde la preferencia por uno u otro tipo de vivienda es indiferente.

Cuadro No. 9. Estado deseado de la vivienda segun estrato socioecondmico,
ano 2011.

Nueva Usada Lote. c.on

Servicios
Estrato 1 35% 49% 16%
Estrato 2 40% 52% 8%
Estrato 3 52% 36% 12%
Estrato 4 2% 20% 9%
Estrato 5 57% 14% 29%

Fuente: Esta investigacion.

Con respecto al estado deseado de la vivienda, se puede decir que el 49% del
estrato 1 prefiere una vivienda usada, al igual que el 52% del estrato 2, en cambio
tanto el 52% del estrato 3, como el 72% del estrato 4 y el 57% del estrato 5
prefieren una vivienda nueva. Este hecho se presenta por la diferencia de precios
entre una vivienda usada y una nueva. Es de resaltar que dentro del estrato 5
existe una alta preferencia (29%) por conseguir un lote con servicios, a diferencia
de lo que sucede con los otros estratos y su preferencia por los lotes.

Por otra parte, se puede establecer que de los 627 hogares encuestados, el 45%
desea una vivienda nueva, el 43% la desea usada y tan solo el 11% desea un lote
con servicios.

2.6 CLASE DE CONSTRUCCION PARA ADQUIRIR VIVIENDA

Segun la clase de construccion deseada para adquirir vivienda, existe una
marcada tendencia en casi todos los estratos econOmicos por las viviendas
independientes; asi, el 87% del estrato 1 prefiere una vivienda independiente, al
igual que el 73% del estrato 2, el 61% del estrato 3 y el 39% del estrato 4; en el
caso del estrato 5 existe una indiferencia por adquirir vivienda en un conjunto
cerrado o que sea independiente, ademas se resalta que el 29% de este estrato
prefiere adquirir su vivienda en una urbanizacion abierta, es decir la poblacion de
este estrato no tiene una definicion clara en cuanto a la clase de construccion en
la que quiere su vivienda. Es de resaltar que las viviendas dentro de un conjunto
cerrado es preferida por el 17% del total de encuestados, y que aumenta su
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preferencia conforme aumenta el nivel de estrato, hecho que se puede deber a los
altos costos de administracion y celaduria que se cobra en un conjunto cerrado,
(ver cuadro No. 10.)

Cuadro No. 10. Clase de construccion en la que desearia adquirir vivienda,
afio 2011

Urbanizacion| Conjunto Independiente
Abierta Cerrado
Estrato 1 9% 4% 87%
Estrato 2 16% 11% 73%
Estrato 3 17% 22% 61%
Estrato 4 4% 57% 39%
Estrato 5 29% 36% 36%

Fuente: Esta investigacion.

2.7 ZONAS URBANAS DE MAYOR PREFERENCIA PARA ADQUIRIR
VIVIENDA.

Para identificar cuales serian los lugares mas preferidos para vivir se tomo6 en
cuenta aquellos barrios mas representativos, y los resultados por estrato se
presentan a continuacion:

Estrato 1. Segun los hogares encuestados en el estrato 1, se obtiene que hay una
mayor preferencia por vivir en el centro de la ciudad con el 15,3%, seguido por
Tamasagra (13,4%), la preferencia sigue por los barrios surorientales (11%), y
Nueva Aranda (10,4%), (ver cuadro No. 11).

Estrato 2. En este estrato se evidencia una mayor preferencia por vivir en barrios
surorientales con 23%, también les gustaria vivir en barrios como Nueva Aranda y
Santa Béarbara con 20,4% y 19,9% respectivamente. Se nota que la preferencia
por vivir en zona central de Pasto disminuye con respecto al estrato 1 y es de
6,3%, (ver cuadro No. 12).

Estrato 3. Segun los hogares encuestados en este estrato se observa una
preferencia significativa a vivir en la parte central de la Ciudad de Pasto y de
30,4%, a un porcentaje relativamente alto le gustaria vivir en el Barrio Tamasagra
(25,3%) y asi como en el Barrio Agualongo (13,7%), (ver cuadro No. 13).
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Cuadro No. 11. Estrato socioecondmico 1, afio 2011

Zona Urbana %
Agualongo 5,3%
Caicedo 4,7%
Tamasagra 13,4%
Centro 15,3%
Surorientales 11,0%
Corazon de Jesus 2,5%
La Floresta 3,4%
Nueva Aranda 10,4%
Santa Ménica 3,7%
Santa Barbara 5,9%
La Riviera 1,2%
San Ighacio 3, 7%
Pandiaco 0,9%
Palermo 0,6%
La Libertad 3,4%
Primavera 0,6%
Lorenzo 4,7%
Las Violetas 4,0%
Altamira 5,3%

Fuente: Esta investigacion.

Cuadro No. 12. Estrato socioecondmico 2, afio 2011

Zona Urbana %
Corazén de Jesus 9,4%
Nueva Aranda 20,4%
La Floresta 10,5%
San Martin 10,5%
Santa Béarbara 19,9%
Surorientales 23,0%
Centro 6,3%

Fuente: Esta investigacion.

Estrato 4. Los hogares de este estrato manifiestan tener una mayor preferencia
por vivir en barrios como San Ignacio (22.6%), en aquellos que estén ubicados en
la Panamericana (19.4%), también les gustaria vivir en Maridiaz (12.8%). Dentro
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de los sectores que también les gustaria vivir se encuentra el sector Centro,
Primavera y Villa Vergel, entre otros, (ver cuadro No. 14).

Cuadro No. 13. Estrato socioecondmico 3, afilo 2011

Zona
Urbana v
Agualongo 13,7%
Tamasagra 25,3%
Fatima 9,5%
Chile 8,4%
El Recuerdo 3,2%
Centro 30,4%
Surorientales 9,5%

Fuente: Esta investigacion.

Cuadro No. 14. Estrato socioecondmico 4, afio 2011

Zona Urbana %
Centro 9,7%
Maridiaz 12,8%
Tamasagra 9,7%
El Dorado 3,2%
Santa Ana 3,2%
San Ignacio 22,6%
Panamericana 19,4%
Villa Vergel 6,5%
Villa Campanela 3,2%
Capusigra 3,2%
Primavera 6,5%

Fuente: Esta investigacion.

Estrato 5. De los hogares encuestados en este estrato, se observa que los
lugares de mayor preferencia para adquirir vivienda son La Riviera con 23.1%,
seguido por Las cuadras, El Palermo, El Dorado y la Zona Centro de Pasto, todos
con un 15.4% de representatividad, (ver cuadro No. 15).
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Cuadro No. 15. Estrato socioecondmico 5, afio 2011

Zona Urbana %
La Riviera 23,1%
Las Cuadras 15,4%
Avenida los Estudiantes | 7,6%
Palermo 15,4%
El Dorado 15,4%
San Ignacio 7,1%
Centro 15,4%

Fuente: Esta investigacion.

2.8 PREFERENCIA EN ACABADO

En cuanto a la preferencia de los materiales de construccion que le dan el
acabado a las viviendas, se hizo una distincion entre los preferidos para la

construccion de cubierta, muros y pisos.

Cuadro No. 16. Preferencia en cubierta, afio 2011

Cubierta
Eternit Losa Teja
Estrato 1 28% 72% 1%
Estrato 2 26% 68% 7%
Estrato 3 20% 79% 1%
Estrato 4 17% 80% 2%
Estrato 5 7% 93% 0%

Fuente: Esta investigacion.

De los 625 hogares el 74% prefiere como cubierta una losa de concreto, el 23%
prefiere el eternit (fibrocemento) y solo el 3% restante prefiere la teja. Segun la
preferencia de cubierta para su vivienda por estratos, se tiene que: el 72% del
estrato 1 prefiere la losa, lo mismo sucede con el 68% del estrato 2, el 79% del
estrato 3, el 80% del estrato 4 y el 93% del estrato 5.
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Cuadro No. 17. Preferencia en muros, afio 2011

Muros

Ladrl,llo Bloque Bloque Prefabricado

comun |cemento |ladrillo
Estrato 1 75% 10% 12% 3%
Estrato 2 87% 5% 6% 2%
Estrato 3 78% 5% 13% 4%
Estrato 4 76% 7% 13% 4%
Estrato 5 86% 7% 7% 0%

Fuente: Esta investigacion.

Para los 625 hogares, la preferencia por el ladrillo comdn como material de
construccion para muros es la que sobresale para los cinco estratos con un 81%,
seguido del bloque ladrillo con un 10%, el bloque cemento con 6% vy el
prefabricado con 3%, esto demuestra que por parte de la demanda, se sigue
manteniendo una preferencia por los tipicos materiales de construccion y que
materiales como el prefabricado no gozan de mayor aceptabilidad en la poblacion
Pastusa. Por otra parte a pesar de que en los cinco estratos existe gran similitud
por la preferencia del ladrillo comun, se puede resaltar a el 87% y 85% de los
estratos 2 y 5 respectivamente, de igual manera en la preferencia por el bloque de
cemento se resalta el 10% del estrato 1; en la predileccion por el bloque ladrillo se
resalta el 13% de los estratos 3 y 4 respectivamente y finalmente dentro del
interés por el prefabricado se resalta el 4% de los estratos 3 y 4 respectivamente.

Cuadro No. 18. Preferencia en pisos, afio 2011

Pisos
Baldosa |Ceramica| Vinisol |Prefabricado | Madera | Otro
Estrato 1| 18% 75% 2% 0% 4% 2%
Estrato 2| 23% 73% 3% 0% 2% 0%
Estrato 3| 12% 83% 1% 1% 2% 1%
Estrato 4| 4% 80% 0% 2% 13% 0%
Estrato 5| 7% 71% % % % 0%

Fuente: Esta investigacion.
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En lo referente al material de construccion utilizado para el piso de las viviendas,
la preferencia que mas se resalta dentro de los cinco estratos (625 hogares) es la
ceramica con 77%, seguido de la baldosa con 16%, madera con 3%, vinisol con
2% y el prefabricado con 1%.

En cuanto a la preferencia por estratos, la tendencia es la utilizacion de la
ceramica como recubrimiento de pisos, asi: el 75% del estrato 1 la prefiere, al
igual que el 73% del estrato 2, el 83% del estrato 3, el 80% del estrato 4 y el 71%
del estrato 5. Relevante es el caso del estrato 5 donde no se distingue ninguna
preferencia por los materiales de construccion como la baldosa, el vinisol, el
prefabricado y la madera, ademas de que en los estratos 1 y 2 no se inclinan por
el uso del prefabricado.

2.9 ESPACIOS A SACRIFICAR PARA ADQUIRIR VIVIENDA

Segun los hogares encuestados (608) se tiene que el 53% de los cinco estratos
prefieren comprar su vivienda en un sector menos costoso, tendencia que se
resalta en los estratos bajos, puesto que el 60%, 58% y 49% de los estratos 1, 2 y
3 respectivamente, prefieren ubicar su vivienda en un sector menos costoso que
sacrificar espacios como una alcoba, un bafio o el garaje, (ver cuadro No. 19).

Cuadro No. 19. Espacios a sacrificar para adquirir vivienda, afio 2011

Sector
Una . .
Un bafio | Garaje menos
alcoba

costoso
Estrato 1 9% 15% 16% 60%
Estrato 2 12% 12% 18% 58%
Estrato 3 15% 12% 24% 48%
Estrato 4 24% 14% 26% 36%
Estrato 5 23% 46% 15% 15%

Fuente: Esta investigacion.

En cuanto a los otros espacios a sacrificar para adquirir una vivienda se encuentra
gue dentro de los cinco estratos el 20% de los encuestados encuentran aceptable
sacrificar el garaje, seguido del 13% que sacrificaria una alcoba y otro 13% que
sacrificaria un bafio.
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Es de destacar que el 46% del estrato 5 solo esta dispuesto a sacrificar un bafio.
Por otra parte el segundo lugar a sacrificar para disminuir el precio de la vivienda,
para el 24% y 26% del estrato 3 y 4 respectivamente es el garaje, y para el 23%
del estrato 5 es una alcoba.

2.10 FORMA DE ADQUISICION Y NIVEL DE PRECIOS DE LA VIVIENDA

Al aplicar la encuesta se tuvo en cuenta que existen unos rangos de precios para
adquirir vivienda de acuerdo al estrato al cual pertenece, en este sentido los
estratos 1 y 2 por la carencia de recursos acceden a las viviendas de interés
social, que se clasifican en viviendas Tipo I, II, lll y IV de acuerdo al precio, sin
embargo hay que advertir que el estrato 3 y 4 también se inclina por las viviendas
de interés social.

Gréfica No. 18. Rango de precios para adquirir VIS segun tipo de vivienda,
ano 2011

Fuente: Esta investigacion.

En general de los hogares encuestados que respondieron a esta pregunta, es
decir desde el estrato 1 al 4, que buscan la posibilidad de acceder a las viviendas
de interés social, en su mayoria comprarian viviendas de Tipo |, esto corresponde
a un 39%, seguido de un porcentaje no muy distante que es del 36% quienes
comprarian vivienda Tipo Il, al 17% les interesa las viviendas Tipo Il y solo al 8%
buscan una vivienda Tipo IV.
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Cuadro No. 20. Rango de precios para adquirir VIS segun tipo de vivienda y

estrato socioecondmico, ano 2011

Tipo | Tipo Il Tipo llI Tipo IV
$21.424.000 - | $37.492.000 - | $53.560.000 -
<$21.424.000 $37.492.000 | $53.560.000 | $72.306.000
Estrato 1 65% 25% 8% 3%
Estrato 2 39% 41% 17% 4%
Estrato 3 24% 37% 23% 17%
Estrato 4 0% 17% 17% 67%

Fuente: Esta investigacion.

Las cifras muestran que el 65% de los hogares de estrato 1 tienen una mayor
preferencia por la casas Tipo I; mientras que el 41% del estrato 2 se inclina por las
casa Tipo lI; el estrato 3 tiene preferencia por las viviendas de Tipo I, con 37% de
su poblacién; estrato 4 prefiere las viviendas de Tipo IV con un 67%, es decir
existe una correlacion entre el nivel de estrato de las personas y el tipo de vivienda
que desean adquirir, a excepcion del estrato 3 que prefiere casas tipo Il con un
37%.

Se puede resaltar que a pesar de que las viviendas tipo IV son Viviendas de
Interés Social, existe un porcentaje representativo, el 67%, del estrato 4 que desea
adquirir este tipo de viviendas.

Ademas, segun la encuesta realizada, de los hogares que pertenecen a los
estratos 3, 4 y 5, que son los que se interesan por viviendas diferentes a VIS, el
58% compraria su vivienda por un valor que oscila en un rango que va desde los
$72.306.000 hasta los $90.000.000, seguido de un 25% que compraria viviendas
que estan en el rango de precios de $91.000.000 hasta los $110.000.000 y tan
solo un 5% compraria viviendas que sobrepasan los $150.000.000, (ver gréafica
No. 19).

Asi mismo, de acuerdo a la informacion obtenida por estrato, se encuentra que los
estratos 3, 4 y 5 prefieren las viviendas No VIS de menor costo, es decir aquellas
que oscilan su precio entre los $72.000.000 y $90.000.000, del estrato 3 le
interesa al 79%, del estrato 4 con al 53% y del estrato 5 al 43%. Por otra parte tan
solo un 8% y 7% de los estratos 4 y 5 respectivamente prefieren las viviendas
cuyo valor sobrepasa los $150.000.000; la viviendas que se encuentran entre los
$131.000.000 solo le interesan al 14% del estrato 5, (ver cuadro No. 21)
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Grafica No. 19. Rango de precios para adquirir vivienda no VIS, segun tipo de
vivienda, afio 2011

Fuente: Esta investigacion.

Cuadro No. 21. Rango de precios para adquirir vivienda No VIS segun tipo de
vivienda y estrato socioeconémico, afio 2011

$72.306.000 - | $91.000.000 - |{$111.000.000 -| $131.000.000- |  Mas de
$90.000.000 | $110.000.000 | $130.000.000 | $150.000.000 | $150.000.000
Estrato 3 719% 11% 11% 0% 0%
Estrato 4 53% 33% 8% 0% 8%
Estrato 5 43% 21% 14% 14% %
Fuente: Esta investigacion.
Cuadro No. 22. Forma de adquisicion de la vivienda para VIS, afio 2011
Subsidio | Subsidio |  Aorro | Subsidio |, | Aportes | Aportes | Crédito |Recursos
. . .. . |Cesantias | Otmo
Gobierno | Cajas | programadlo {Municipio terreno | ONG | bancos | propios
Estratol | 68% | 1% % S | B | O | 0% | % | 4% | L%
Estrato2 | 68% | 1% | 5% | 3 | %6 | 0% | 0% | %o | I | 0%
Estratod | 60% | 2% | L% | M | 4% | Lo | 0% | & | % | 0%

Fuente: Esta investigacion.
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El 68% del estrato 1 prefiere adquirir su Vivienda de Interés Social a través de
algun subsidio del Gobierno Central, al igual que lo hace el 68% del estrato 2 y el
60% del estrato 3; otro porcentaje importante, el 9% del estrato 1 adquiere su
vivienda con ahorro programado, al igual que el 15% del estrato 2 y el 17% del
estrato 3.

Segun la forma de adquisicion de la vivienda de Interés Social, se puede afirmar
que el 65% de los encuestados lo hace a través de algun tipo de subsidio del
gobierno central, el 14% lo hace con ahorro programado, el 7% con algun tipo de
crédito bancario, el 5% con recursos propios, el 3% con subsidio de su municipio o
cesantias respectivamente y el 1% con subsidio de cajas o aportes en terreno
respectivamente.

Cuadro No. 23. Forma de adquisicion de la vivienda para No VIS, afio 2011

Contado | Crédito Canje
Estrato 3 20% 80% 0%
Estrato 4 9% 89% 2%
Estrato 5 21% 71% 7%

Fuente. Esta investigacion.

Del total de hogares encuestados diferentes a VIS el 84% adquiere su vivienda
mediante un crédito, seguido del 14% que lo hace de contado y un 3% mediante
un canje. Dentro del analisis por estratos se observa que el 80% del estrato 3
adquiere su vivienda mediante un crédito, y el 20% restante lo hace de contado;
en el estrato 4 el 89% lo hace mediante un crédito, el 9% de contado y solo el 2%
con un canje; en el estrato 5 la tendencia se mantiene y el 71% adquiere su
vivienda a crédito, seguido del 21% que lo hace a contado y solo el 7% a través de
algun canje.

En cuanto a los medios utilizados por los diferentes estratos para informarse sobre
la disponibilidad de viviendas, se encuentra que el 42% del estrato 1 utiliza la radio
como medio preferido, al igual que lo hace el 30% del estrato 2, el 28% del estrato
3 prefiere los avisos clasificados y el 39% del estrato 4 prefiere la revista de
CAMACOL, siendo también la preferida para el 45% del estrato 5.

No obstante del total de encuestados el 27% dice informarse mejor a través de la
radio, porque consideran que es el mejor medio para informarse sobre los
subsidios que maneja el gobierno; otro 24% afirma obtener mayor informacién en
los avisos clasificados; le sigue un 21% que utiliza la revista de CAMACOL, pues
manifiestan que es un buen medio para informar ademas de ser gratuita, sin
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embargo hacen algunas apreciaciones pues consideran que poca informacion
reciben con respecto a las viviendas de interés social; otro 13% busca informacion
pertinente con la inmobiliarias; el 10% con la prensa escrita y un 4% restante se
informa a través de otros medios de comunicacion.

Se destaca que las personas de estrato 2 son las que mas consultan los diferentes
medios de comunicacion con un promedio de 41%, seguido del estrato 3 con el
31% y el estrato 1 con el 18%, (ver cuadro No. 24).

Cuadro No. 24. Medios utilizados para informarse sobre vivienda, afio 2011

. o Avisos Revista
Prensa Radio (Inmobiliarias clasificados | CAMACOL Otros
Estrato 1 10% 42% 7% 22% 15% 3%
Estrato 2 14% 30% 12% 22% 18% 5%
Estrato 3 % 23% 15% 28% 23% 3%
Estrato 4 % 4% 26% 17% 39% 7%
Estrato 5 9% 0% 27% 18% 45% 0%

Fuente: Esta investigacion.
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3. PRINCIPALES CARACTERISTICAS DE LA OFERTA DE VIVIENDA EN EL
AREA URBANA EL MUNICIPIO DE SAN JUAN DE PASTO, ANO 2011.

Histéricamente la funcion original de una vivienda fue la de ofrecer proteccion,
seguridad y privacidad, sin embargo actualmente una solucion habitacional debe
contar con otras caracteristicas adicionales, como tener una buena ubicacion,
generar un ambiente digno para sus habitantes y representar una buena inversion;
no obstante dichas caracteristicas estan estrictamente ligadas a factores
econdmicos, culturales y politicos de cada region o pais, de igual forma las
particularidades de una vivienda dependen del nivel social y econémico de cada
persona, relacion que se reduce al nivel de ingresos que cada individuo posee
para acceder a una vivienda; ademas si se tiene en cuenta las cada vez mas
crecientes inequidades econdmicas y sociales existentes en la actualidad, se
puede establecer que la generacidén de soluciones habitacionales dignas son una
prioridad tanto para los individuos como para los gobiernos, pues estos entienden
gue la solucidon de esta problematica propende por el desarrollo de econdémico,
social y politico de la humanidad.

En Colombia esta preocupacién no es una excepcion, de tal manera que en el
Plan de Nacional de Desarrollo 2010 - 2014, “Prosperidad para todos”, una de las
llamadas locomotoras del crecimiento es la denominada “vivienda y ciudades
amables”, la cual inicia por reconocer el gran impacto social benéfico, el
crecimiento econémico y la reduccion de la pobreza que se genera alrededor de la
construccion de nuevas viviendas. El diagnostico que en este documento se hace
para la oferta de vivienda es el siguiente:

De acuerdo con proyecciones realizadas con la informacion
estadistica del DANE para vivienda y hogares, se estima que en
2009 el 13% de los hogares presentan déficit cuantitativo de
vivienda (1.200.000 hogares). Asi mismo, durante el periodo
2006-2010 se iniciaron en promedio por afio cerca de 140.000
viviendas por parte del mercado formal, con una dindmica positiva
gue se refleja en el comportamiento reciente de las ventas, las
licencias de construccién y los desembolsos del sector financiero.
No obstante, con este esfuerzo sélo se cubre cerca del 60% de la
formacion anual de hogares urbanos, estimada en 245.000 durante
este mismo periodo. Este desbalance perjudica principalmente a
los hogares con ingresos inferiores a 2 smimv, en donde la oferta
formal cubre sélo el 30% de la demanda, (...) por otra parte del
lado de la oferta se resaltan las siguientes dificultades: (1) escasez
de suelo habilitado para VIS y baja articulacién con sectores como
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agua y saneamiento basico y educacién, entre otros; (2) falta de
coordinacion de la politica de vivienda entre la Nacion,
departamentos, municipios y areas metropolitanas; (3) falta de
incentivos para promover la construccion sostenible y la
industrializacion de las edificaciones. En adicion, se observan bajos
estandares de calidad en proyectos VIS, indicadores de espacio
publico adn inferiores a los parametros nacionales y escasa oferta
de capacitacion de mano de obra en algunas regiones del pais. Por
el lado de la demanda, las dificultades son: (1) limitaciones en el
acceso de los hogares informales a sistemas de financiacion; (2)
debilidad en la articulacion de los instrumentos como garantias,
subsidios, créditos, etc.; y (3) limitada participacion de
inversionistas privados en el desarrollo urbano.*

Segun lo planteado en el Plan Nacional de Desarrollo, con una inversion de 98,5
billones para los afios 2010 hasta 2014, las estrategias para combatir estas
dificultades son: aumentar la disponibilidad del suelo para la construccion de
proyectos de vivienda de interés social, (ii) mejorar la disponibilidad y acceso a
mecanismos de financiacion, y (iii) fortalecer la articulacién entre el subsidio de
vivienda familiar, el crédito y la oferta de vivienda. Para ello se han establecido
unas metas que estan en concordancia con las metas planteadas en el Séptimo
Objetivo de los Objetivos del Milenio planteados por las Naciones Unidas, en este
se plantea disminuir el déficit cualitativo y cuantitativo de las viviendas reduciendo
a 4% el porcentaje de hogares que habitan en asentamientos precarios, (ver
cuadro No. 25).

En el municipio de San Juan de Pasto segun el analisis de CAMACOL Regional
Narifio para el afio 2011, la actividad edificadora mantuvo el ritmo del afio anterior,
con una minima disminucién de 0,05%. La oferta, de acuerdo al censo de Obras
de Coordenada Urbana que se adelant6 para este afio, se ha venido
incrementando, siendo el sector noroccidente de la ciudad el epicentro de los
grandes proyectos habitacionales. Por su parte, el censo indica que las ventas
mensuales se ubicaron por debajo del promedio del afio anterior, aunque los
lanzamientos de unidades a la venta y el inicio de nuevos proyectos fueron
significativos.

% plan Nacional de Desarrollo 2010 - 2014, Prosperidad para todos. p. 246 y 247. [Consultado
marzo 2013]. Disponible en: https://www.dnp.gov.co/PND/PND20102014.aspx
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Cuadro No. 25. Metas de vivienda segun Plan Nacional de Desarrollo 2010 -
2014.

Indicador Linza base 2010 Meta 2014 Recursos ($millones 2010)
Iniciacidn de vivienda nueva 560.300 viviendas* 1_'0,00'000 de
viviendas
Iniciacion de VIS con apoyo de FONVIVIENDA | 76.520 254539 Inversion piblica: $10.488.004
Iniciacion de VIS con apoyo de Cajas de Inversidn privada:$67.776.012
Compensacion 117.169 200990 Inversidn total: $78.264.016
Iniciacion de VIS rural : del
niciacion el rural nuevacon apoyo de 20,691 £5.000
Banco Agrario
Créditos desembolsados vivienda 376.913 créditos* | 780.000 créditos
Créditos desembolsad | FNA p:
.n? itos desembolsados por el FNA para 64450 24920
vivienda nueva
Generacion de suelo ND 7.000 has
Macroproyectos de vivienda y/o PIDUS en 10 2
gjecucion
Programas de renovacion urbana en ejecucion 0 4

Fuente: Departamento Nacional de Planeacion, PND 2010 - 2014

3.1 ACTIVIDAD EDIFICADORA EN LA CIUDAD DE PASTO.

La construccién de vivienda sigue consolidandose como el sector mas fuerte,
puesto que del area total licenciada, 292.329 m2, fueron aprobados para la
construccion de vivienda nueva 176.897 m2, cifra que representa la mayor
participacion en el area licenciada con 60,49%, aunque respecto al 2010
disminuyeron en 18,35%, (ver grafica No. 20).

La construccién de vivienda va direccionada a dos segmentos importantes, a
Viviendas de Interés Social y viviendas diferentes a VIS, de esta manera se tiene
que del espacio aprobado para vivienda nueva 176.897 metros cuadrados, el
79.74% (141.058 m2) corresponden a vivienda diferente a VIS y el 20.26%
(35.839 m2) se distribuyeron para Vivienda de Interés Social, (ver grafica No. 21).

En el afio 2011, el &rea aprobada diferente a la de vivienda alcanzé los 115.432
m2, de esta el area dedicada a adiciones y modificaciones, que es el area
construida la cual requiere de algun tipo de modificacion, es la mas representativa
con el 55,2%, le sigue el area destinada a locales comerciales con el 19,1%,
continua el sector hospitalario con el 10,7%, el area destinada a espacios
religiosos con el 6,3%y el area educacional con el 4,4%, (ver grafica No. 22).
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Grafica No. 20. Actividad edificadora y vivienda, periodo 2002-2011

Fuente: CAMACOL Regional Narifio y Esta Investigacién

Gréfica No. 21. Edificacién de vivienda por segmentos.

Fuente: CAMACOL Regional Narifio y Esta Investigacion.
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Gréafica No. 22. Total metros cuadrados aprobados.

Fuente: CAMACOL Regional Narifio y Esta Investigacion.

Grafica No. 23. Ampliaciones por destino metro cuadrado.

Fuente: Esta investigacion

El total de ampliaciones generadas para el afio 2011 fue de 63.710 m2, de los
cuales el 56% del espacio se destind a viviendas, el 15,8% se dedic6 a oficinas,
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en el 14,5% se hicieron ampliaciones para el sector educacion, el 6% se destiné a
el sector hospitalario, el 5% a el sector comercio y el &rea restante 2,7% se
distribuyd para ampliacién de bodegas, hoteles, administracion publica y espacios
recreativos.

Para el 2011 se obtuvo que las zonas donde se adjudicaron mayores areas con
licencia de construccién fueron en su orden los siguientes: Mijitayo con 16.114 m2,
Pucalpa con 14.637 m2, San Ignacio con 11.369 m2, Centro con 11.305 m2,
Parana con 10.288 m2, La Aurora con 8.525 m2, Pandiaco con 8.401 m2, Las
Cuadras 6.452 m2, Mariluz con 5.273 m2 y Los Rosales con 4.191 m2; areas que
en total suman 95.555 m2 que representan el 32.69% del total de area licenciada
para construccion, (ver grafica No. 24).

Grafica No. 24. Barrios con mayor metraje licenciado, afio 2011.

Fuente: Esta investigacion

Del total de unidades aprobadas para su construccién, se tiene que el 84% se
destinaron a vivienda, el 13% a adiciones y modificaciones necesarias para las
viviendas y el 3% a locales comerciales, (ver grafica No. 25).
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Gréafica No. 25. Total unidades aprobadas, participacion porcentual.

Fuente: Esta investigacion

3.2 GENERALIDADES DE LAS CONSTRUCTORAS ENCUESTADAS.

A continuacion se presenta las variables generales con base en la encuesta
realizada a 13 constructoras de la Ciudad de Pasto, que permite fortalecen el
analisis correspondiente a la oferta de vivienda.

Cuadro No. 26. Numero de trabajadores que posee actualmente la empresa.

Constructores del municipio de No. De
San Juan de Pasto Trabajadores
Arquitectura y Construccion Ltda. 5
Serviconstrucciones Calidad 6
Inmobiliaria Horizonte 4
Constructora Javier Apraez 9
Taller 6- buen vivir 40
AmoblarQ 5
Areaviva Constructora e Inmobiliaria 4
Javier Borja Montero 6
Constructora 6
Inmobiliaria y Constructora 10
Tekton Construcciones 8
Segundo Anibal Rueda 5
Construcciones, Disefios y Asesorias 7
Total 115

Fuente: Esta Investigacion
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Con respecto al total de trabajadores contratados por las trece constructoras es
115, lo que indica que existe una importante creacion de empleo por parte de
estas empresas, de las cuales se destaca el Taller 6- Buen Vivir, quien mantiene
en su nomina a 40 trabajadores, le sigue Inmobiliaria y Constructora con 10
empleados y Constructora Javier Apraez con 9 empleados.

Cuadro No. 27. Afos de servicio de las constructoras.

Constructores del municipio de | Afos de
San Juan de Pasto servicio
Arquitectura y Construccion Ltda. 12
Serviconstrucciones Calidad 10
Inmobiliaria Horizonte 40
Constructora Javier Apraez 7
Taller 6- Buenvivir 10
AmoblarQ 7
Areaviva Constructora e Inmobiliaria 5
Javier Borja Montero 6
Constructora 7
Inmobiliaria y Constructora 11
Tekton Construcciones 5
Segundo Anibal Rueda 6
Construcciones, Disefios y Asesorias 8
Total 134

Fuente: Esta Investigacion

En cuanto a los afios de funcionamiento de cada empresa en el mercado, se
obtiene un promedio de 10,3 afios, lo que demuestra que la mayoria son
relativamente jovenes, a excepcion de Inmobiliaria Horizonte que lleva
consolidada en el mercado 40 afos. Esto se explica porque en Colombia solo a
partir de 1999 es cuando se inicia una tendencia creciente en la construccion de
viviendas, tanto de interés privado como social.

De las trece constructoras encuestadas, tan solo el 15% mantiene una vinculacion
a CAMACOL, lo cual es preocupante si se tiene en cuenta que es esta institucion
quien actualmente representa los intereses del sector de la construccion, esto se
puede deber al desconocimiento de las ventajas que puede ofrecer dicha
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vinculacion, como son: generar y canalizar informacion técnica especializada
como herramienta de consulta y andlisis del sector para los agremiados, creacion
de proceso de promocion comercial y gestion de mercados, mediante espacios de
promocion de los proyectos de construccion y las iniciativas empresariales del
gremio mediante vitrinas comerciales y publicaciones especializadas, ademas de
la formacion y cualificacion del personal de las empresas afiliadas; por otra parte
el 85% afirma no tener una vinculacién a CAMACOL, (ver grafica No. 26).

Gréafica No. 26. Vinculacién a CAMACOL

Fuente: Esta Investigacion

3.3 DIRECCIONAMIENTO DE LA OFERTA DE VIVIENDA

Con respecto a la oferta de vivienda, los resultados arrojan que el 62% de las
constructoras encuestadas, afirman destinar su oferta habitacional al estrato 3, el
restante 38% lo destina al estrato 2; porcentajes que se relacionan con el nivel de
ingresos y estabilidad econémica de cada estrato, lo que a su vez se relaciona con
el nivel de confiabilidad que le genera a cada constructora.

Ademas, en promedio, segun, la oferta anual que tuvo lugar para el afio 2011 por
parte de las constructoras entrevistadas, fue de 3000 unidades para vivienda
nueva, de esta oferta se destaca la Constructora Javier Apraez con 7000 unidades
ofrecidas y le sigue la Inmobiliaria Horizonte con 5000 unidades, (ver grafica No.
27).

De igual forma, de las trece constructoras el 77% afirma estar construyendo VIS, y
el 38% restante no lo hace, esto se debe a que, en la coyuntura del momento y en
la actualidad, existen varios beneficios normativos para la construccion de
Viviendas de Interés Social, ademas el aumento de los créditos hipotecarios con
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bajas tasa de interés son una gran ventaja para aumentar la demanda de este tipo
de viviendas, (ver grafica No. 28).

Gréfica No. 27. Estratos a los cuales esta dirigida la oferta de Vivienda.

Fuente: Esta Investigacion

Grafica No. 28. Construccion de Vivienda de Interés Social

Fuente: Esta Investigacion

El 69% de las trece constructoras vende sus viviendas a través de una
inmobiliaria, el 31% lo hace por medio de un banco, esta preferencia por las
inmobiliarias se debe a que estas son reconocidas como las profesionales del
sector, de manera tal que tienen la suficiente seriedad y experiencia para agilizar
la venta de una vivienda, lo cual es muy importante para ahorrarle tiempo a una
constructora, ademas manejan muy bien los precios de mercado de las viviendas,
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saben como negociar mejor, buscan a los compradores adecuados y se encargan

de los tramites legales, (ver grafica No. 29).

Gréafica No. 29. Forma en que se venden las viviendas.

Fuente: Esta Investigacion

Cuadro No. 28. Sector hacia donde
viviendas.

se dirige la oferta o construccion de

Constructores del municipio de
San Juan de Pasto

Sector hacia donde se dirige la
venta o construccion de vivienda

Arquitectura y Construccion Ltda.

Nueva Aranda, Nuevo Sol, La Carolina

Serviconstrucciones Calidad

Surorientales, Norte

Inmobiliaria Horizonte

Surorientales, Norte

Constructora Javier Apraez

Surorientales, Norte

Taller 6- Buenvivir

Parana, Maridiaz

AmoblarQ

Surorientales, Norte

Areaviva Constructora e Inmobiliaria

Nueva Aranda, Nuevo Sol, La Carolina

Javier Borja Montero

Nueva Aranda, Nuevo Sol, La Carolina

Constructora

Nueva Aranda, Nuevo Sol, La Carolina

Inmobiliaria y Constructora

Parana, Maridiaz

Tekton Construcciones

Parana, Maridiaz

Segundo Anibal Rueda

Surorientales, Norte

Construcciones, Disefios y Asesorias

Surorientales, Norte

Fuente: Esta Investigacion

Los sectores preferidos por las empresas constructoras para la edificacion de las
viviendas, con el 46%, son los barrios surorientales y Norte; el 31% de las
constructoras prefiere los barrios como Nueva Aranda, Nuevo Sol y La Carolina, el
restante 23% tiene como lugar predilecto los barrios Parana y Maridiaz.
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3.4 PRECIO Y TIPO DE VIVIENDA.

El precio del metro cuadrado construido por cada constructora varia segun el
estrato socioecondmico de cada persona demandante, no obstante el promedio
gue se maneja por estratos es el siguiente: para el estrato 1 es de $600.000, para
el estrato 2 de $717.000, para el estrato 3 es de $895.000, para el estrato 4 es de
$1.245.000 y para el estrato 5 es de $1.704.000, (ver cuadro No. 29).

Cuadro No. 29. Precio del metro cuadrado, afio 2011

PRECIO PROMEDIO DEL METRO CUADRADO

I Estrato
Constructores del municipio de San Juan de Pasto I ; 3 1 5
Arquitectura y Construccion Ltda $ 600.000 | $ 700.000 | $ 820.000 | $ 1.150.000 | $ 1.980.000
Serviconstrucciones Calidad $ 600.000 | $ 700.000 | $ 800.000 | $ 850.000 | $ 1.250.000
Inmobiliaria Horizonte $ 600.000 | $ 700.000 | $ 800.000 | $ 1.200.000 | $ 1.800.000
Costructora Javier Apraez $ 600.000 | $ 750.000 | $ 850.000 | $ 1.300.000 | $ 1.900.000
Taller 6- buenvivir $ 1.600.000 | $ 1.800.000
AmoblarQ $ 750.000 | $ 850.000 | $ 1.000.000
Areaviva Constructora e Inmobiliaria $ 600.000 | $ 700.000 | $ 800.000
Javier Borja Montero $ 600.000 | $ 750.000 | $ 850.000
Constructora $ 600.000 | $ 700.000 | $ 800.000
Inmobiliaria y Consructora $ 600.000 [ $ 700.000 | $ 820.000
Tekton Construcciones $ 600.000 | $ 700.000 | $ 980.000 | $ 1.400.000 | $ 1.200.000
Segundo Anibal Rueda $ 600.000 | $ 750.000 | $ 850.000 | $ 1.350.000 | $ 1.900.000
Construcciones, Disefios y Asesorias $ 600.000 | $ 700.000 | $ 820.000 | $ 1.150.000 | $ 1.900.000
Promedio $ 600.000 | $ 716.667 | $ 895.385 | $ 1.244.444 | $ 1.704.286

Fuente: Esta Investigacion

El 100% de los encuestados concuerdan en afirmar que el principal determinante
del precio de la vivienda es el crecimiento del sector de la construccion, pues el
buen comportamiento de este sector tiene una correlacion directa con en el
namero de licencias de construccién, los costos de construccion, los intereses
hipotecarios, etc., variables que inciden fuertemente en los precios de las
viviendas en oferta, (ver cuadro No. 30).

Segun el disefio y sistema que cada constructora emplea para construir las
viviendas ofrecidas, se puede establecer que todas establecen la construccion de
dos bafios y un garaje dentro de las viviendas ofrecidas y en promedio cada
vivienda tiene tres alcobas, ademas solo una de las constructoras afirma
adicionarle a estos espacios un estudio, (ver cuadro No. 31).
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Ademas, segun la opinidon de las constructoras entrevistadas, en su orden, los
espacios de los cuales se puede prescindir para disminuir el precio de las
viviendas y hacerlas mas asequibles al publico son: con el 46% una alcoba, con el
31% un bafio y con el 23% la escogencia del sector donde se va a construir, es
decir buscar un terreno mas barato que permita disminuir el precio de la vivienda,

Cuadro No. 30. Determinantes del precio de la vivienda, afio 2011

DETERMINANTES DEL PRECIO DE LA VIVIENDA

Constructores del municipio de
San Juan de Pasto

>

B| C|D

Arquitectura y Construccion Ltda.
Serviconstrucciones Calidad
Inmobiliaria Horizonte

Constructora Javier Apraez

Taller 6- buenvivir

AmoblarQ

Areaviva Constructora e Inmobiliaria
Javier Borja Montero

Constructora

Inmobiliaria y Constructora

Tekton Construcciones

Segundo Anibal Rueda
Construcciones, Disefios y Asesorias
Total

A. Crecimiento del sector de la construccion
B. Tasas de interés

C. Costos de construccion

D. Ingreso de los hogares
Fuente: Esta Investigacion
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En cuanto a los materiales preferidos o utilizados por las constructoras para
realizar los acabados de las viviendas, se obtienen los siguientes resultados: para
la cubierta de la vivienda el 92% prefiere construirla en losas de concreto y el 8%
restante prefiere la teja de fibrocemento; para los muros el 62% utiliza ladrillo
comun y el 38% utiliza materiales prefabricados; en la construccion de los pisos el
100% de las constructoras prefiere utilizar la ceramica, (ver cuadro No. 32).
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Cuadro No. 31. Espacios minimos que integran una vivienda.

ESPACIOS MINIMOS EN LA VIVIENDA

Constructores del municipio de
San Juan de Pasto

&
o -
(72]

Ba

No.

Alcobas

Garaje

Otro

Arquitectura y Construccion Ltda.

4

=

Serviconstrucciones Calidad

Inmobiliaria Horizonte

Constructora Javier Apraez

Taller 6- Buenvivir

Estudio

AmoblarQ

Areaviva Constructora e Inmobiliaria

Javier Borja Montero

Constructora

Inmobiliaria y Constructora

Tekton Construcciones

Segundo Anibal Rueda

Construcciones, Disefos y Asesorias

Promedio

NIN[NINININIINININININININ|IN ([
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Fuente: Esta Investigacion

Cuadro No. 32. Materiales preferidos para acabados por las constructoras

MATERIALES PREFERIDOS PARA ACABADOS

Cubierta Muros Pisos
Cansiuctoes del muricpio de , Tee | Losade Teace Ladrillo Blogue de Bloqule Prefabricado Baldosa|Ceramica| Vinisol | Prefabricado [Madera
San Juan de Pasto fibrocemento|concreto| barro cemento |de ladrillo
Arquitectura y Construccion Ltda, 1 1 1
Serviconstrucciones Calidad 1 1 1
Inmabiliaria Horizonte 1 1 1
Constructora Javier Apraez 1 1 1
Taller 6- Buenvivir 1 1 1
AmoblarQ 1 1 1
Areaviva Constructora e Inmobiliaria 1 1 1
Javier Borja Montero 1 1 1
Constructora 1 1 1
Inmobiliaria y Constructora 1 1 1
Tekton Construcciones 1 1 1
Segundo Anibal Rueda 1 1 1
Construcciones, Disefios y Asesorfas 1 1 1
Total 1 12 0 8 0 0 5 0 13 0 0 0
i 8% 9% | 0% | 62% | (% 0% 3% 0% | 100% | 0% 0% 0%

Fuente: Esta Investigacion
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Gréfica No. 30. Tipo de vivienda construida.

Fuente: Esta Investigacion

El 77% de las constructoras prefiere construir apartamentos frente a un 23% que
prefiere las casas, esto se debe a que en el Municipio de Pasto existe un auge en
la construccién de apartamentos en lugar de casas, puesto que resulta mas
rentable la construccidn de varios apartamentos en una area limitada de tierra que
unas cuantas casas en una area mas amplia.

Grafica No. 31. Clase de Construccion

Fuente: Esta Investigacién

El 46% de las constructoras entrevistadas prefiere realizar construcciones dentro
de un conjunto cerrado, por las ventajas de seguridad que ofrece a sus habitantes
y futuros compradores; el 31% realiza construcciones independientes y el 23%
opta por las urbanizaciones abiertas.
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Grafica No. 32. Rango de precios, oferta de Vivienda de Interés Social

Fuente: Esta Investigacion

El 69% de los encuestados afirma mantener un rango de precio para vivienda de
interés Social, que oscila entre los $37.493.000 y los $53.560.000 y el 31%
restante establece un rango de precios que va dese $21.425.000 a $37.492.000.
Es decir que la mayoria de constructoras se inclinan por la construccion de
viviendas tipo Ill, debido a la mayor solidez financiera que les ofrece, pues en su
mayoria este tipo de vivienda es demanda por el estrato 3.

Grafica No. 33. Rango de precios, oferta de Vivienda no VIS

Fuente: Esta Investigacion

El 69% de las trece constructoras ofrecen viviendas diferentes a VIS, con un
precio que esta entre los $91.000.000 y los $110.000.000, el 31% restante ofrece
viviendas entre los $111.000.000 y los $130.000.000. Viviendas que en su
mayoria son preferidas por los estratos 4 y 5, lo que tiene mucha correlaciéon con
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el nivel de ingresos de los individuos demandantes y el precio de las viviendas
ofrecido por las constructoras.

3.5 PERCEPCIONES DE LAS CONSTRUCTORAS

La percepcion de las trece constructoras sobre los principales motivos por los
cuales la gente no demanda Viviendas de Interés Social, en su mayoria (62%) es
debido a los bajos ingresos de las familias, por otra parte un 23% piensa que se
debe a la falta de vinculacién de las familias a una asociacion o programa
gubernamental que les brinde el suficiente apoyo para acceder a este tipo de
viviendas, por otra parte el 15% piensa que la gente no tiene necesidad de
comprar una Vivienda de Interés Social, (ver gréfica No. 34).

Gréfica No. 34. Principales motivos por los cuales la gente no compra una
VIS

Fuente: Esta Investigacion

Grafica No. 35. Principales motivos por los cuales la gente no compra una
vivienda diferente a VIS

Fuente: Esta Investigacion
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Segun la percepciodn de las trece constructoras encuestadas el principal motivo por
el cual la gente no accede a las viviendas diferentes de VIS, es la falta de recursos
con un 69%, seguido de una cuota inicial elevada que impide adquirir este tipo de
viviendas y que las viviendas existentes no satisfacen los gustos de los individuos.

Gréafica No. 36. Razon principal para construir vivienda actualmente.

Fuente: Esta Investigacién

El 77% de los encuestados continian activos en el mercado de la construccion
debido a que existe una demanda importante de sus unidades habitacionales, el
23% considera en cambio que la razén principal para seguir manteniéndose
activos en el mercado es que la existencia de mayores facilidades para acceder a
créditos de vivienda.

La percepcidon que tienen todas las constructoras sobre las ayudas econdémicas a
las que pueden acceder los individuos para adquirir su Vivienda de Interés Social
es a través de los subsidios que ofrece el gobierno, dejando de lado todas las
otras opciones, que en su mayoria provienen del sector privado, lo que demuestra
gue la opinién de quienes conocen a cabalidad el sector de la construccién y el
mercado de vivienda se inclina por confiar mas en las ayudas que puedan surgir
del sector gobierno, (ver cuadro No. 33).

En cuanto a las fuentes de financiacion utilizadas para adquirir vivienda diferente a
VIS, la totalidad de las constructoras tienen la certeza de que el crédito es la
fuente propicia para que los individuos puedan adquirir una Vivienda de este tipo,
esto debido a que es la Unica fuente rentable para cubrir una inversiéon del monto
gue se necesita para adquirir una vivienda no VIS, (ver cuadro No. 34).
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Con relacion a los medios de informacion utilizados por las constructoras para
difundir la oferta de vivienda, se encuentra en primer lugar la radio con el 38%,
seguido de los avisos clasificados con el 31%, las inmobiliarias y la revista de
CAMACOL con el 15% respectivamente, el bajo porcentaje que ocupa la revista
de CAMACOL como medio de informacién, en la percepcion de las constructoras,
se debe a que esta revista solo comercializa cuatro ediciones al afio y tiene como
objetivo principal promocionar las viviendas nuevas, (ver cuadro No. 35).

Cuadro No. 33. Recursos econdmicos a los cuales una persona puede
acceder para adquirir Vivienda de interés Social.

RECURSOS ECONOMICOS A LOS QUE PUEDEN ACCEDER
PARA COMPRAR VIVIENDA VIS

Constructores del municipio de
San Juan de Pasto

Arquitectura y Construccion Ltda.
Serviconstrucciones Calidad
Inmobiliaria Horizonte
Constructora Javier Apraez
Taller 6- Buenvivir
AmoblarQ
Areaviva Constructora e Inmobiliaria
Javier Borja Montero
Constructora
Inmobiliaria y Constructora
Tekton Construcciones
Segundo Anibal Rueda
Construcciones, Disefios y Asesorias 1

>

B|C|D|E|F|G[H|I|J

RlR(RRIRRR[R|PR|R[R|~

A. Subsidios gobierno F. Aporte en terreno
B. Subsidios Cajas G. Aportes ONG

C. Ahorro programado H. Crédito Bancario
D. Subsidio Municipal I. Recursos propios

E. Cesantias
Fuente: Esta Investigacion
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Cuadro No. 34. Recursos econdmicos a los cuales una persona puede
acceder para adquirir Vivienda diferente a VIS.

RECURSOS ECONOMICOS A LOS QUE
PUEDEN ACCEDER PARA COMPRAR
VIVIENDA NO VIS
Constructores del municipio de
San Juan de Pasto

Arquitectura y Construccion Ltda.
Serviconstrucciones Calidad
Inmobiliaria Horizonte
Constructora Javier Apraez
Taller 6- Buenvivir
AmoblarQ
Areaviva Constructora e Inmobiliaria
Javier Borja Montero
Constructora
Inmobiliaria y Constructora
Tekton Construcciones
Segundo Anibal Rueda
Construcciones, Disenos y Asesorias
A. Contado
B. Crédito
C. Canje de inmueble

Fuente: Esta Investigacién
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Cuadro No. 35. Medios de comunicacion utilizados para vender vivienda

MEDIOS DE INFORMACION PREFERIDOS PARA VENDER VIVIENDAS
. I Avisos Revista
Prensa|Radio [Inmobiliaria Clasificados | CAMACOL
Arquitectura y Construccion Ltda. 1
Serviconstrucciones Calidad 1
Inmobiliaria Horizonte 1
Constructora Javier Apraez 1
Taller 6- Buenvivir 1
AmoblarQ 1
Areaviva Constructora e Inmobiliaria 1
Javier Borja Montero 1
Constructora 1
Inmobiliaria y Constructora 1
Tekton Construcciones 1
Segundo Anibal Rueda 1
Construcciones, Disefios y Asesorias 1
Total 0 5 2 4 2
% 0% | 38% 15% 31% 15%

Fuente: Esta Investigacion
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4. APROXIMACION AL NIVEL DE DEMANDA INSATISFECHA DE VIVIENDA
EXISTENTE EN EL AREA URBANA EN EL MUNICIPIO DE SAN JUAN DE
PASTO, ANO 2011.

En la actualidad mundial todas las necesidades sociales como lo son la educacion,
la salud, la recreacién y la vivienda digna, deben ser consideradas mas que
mercancias como un derecho inalienable, que le permita a toda persona
construirse para si mismo y su familia el mas alto nivel posible de salud fisica y
mental.

Particularmente el derecho a una vivienda digna, permite satisfacer muchas de las
necesidades humanas que inciden positivamente en la conformacién de una mejor
sociedad, puesto que para un individuo contar con unas condiciones espaciales
adecuadas que garanticen su intimidad, habitabilidad, acceso a los servicios
publicos, y en general el desarrollo pleno de sus facultades y libertades, es base
fundamental para la conformacion de un ser humano util al desarrollo de cualquier
sociedad. Una vivienda representa mucho mas que tener un techo bajo el que
protegerse, va mas alla de sus funciones fisico estructurales, sino que esta
estrechamente ligada al habitad donde se desenvuelve una persona, de manera
tal que contar con una vivienda permite a los individuos desarrollarse dentro de un
entorno social préximo, su barrio o cuadra, y un entorno remoto como su
municipio, ciudad o region, es decir permite la inclusion del individuo a la sociedad
y crea un espacio de auto reconocimiento e identidad.

No obstante, se debe dejar en claro que no se puede percibir que todas las
facultades anteriormente mencionadas las genere cualquier tipo de vivienda, sino
que por el contrario, se habla de una “vivienda digna”, que segun la ONU debe
cumplir cuatro atributos fundamentales, habitabilidad, acceso a los servicios,
asequibilidad de la vivienda y seguridad de la tenencia, este Gltimo muy importante
puesto que es el reconocimiento legal a la propiedad de una vivienda, hecho que
puede evitar las complicaciones econdmicas, sociales y psicolégicas de vivir bajo
la presion de un alquiler o un crédito que no se puede pagar.

Segun la ONU, una vivienda adecuada significa también:

Disponer de un lugar con privacidad, espacio suficiente,
accesibilidad fisica, seguridad adecuada, seguridad de tenencia,
estabilidad y durabilidad estructurales, iluminacion, calefaccién y
ventilacion dignos, una infraestructura basica que incluya
abastecimientos de agua, saneamiento y eliminacion de deshechos,
factores apropiados de calidad de medio ambiente y relacionados
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con la salud, y un emplazamiento adecuado y con acceso a fuentes
de trabajo y a los servicios basicos, todo ello a un costo razonable®.

Ademas como se especifica en la declaracion de Vancouver - Habitat |, 1976: “La
vivienda y los servicios adecuados constituyen un derecho humano béasico que
impone a los gobiernos la obligacion de asegurar su obtencidon por todos los
habitantes, comenzando por la asistencia directa a las clases mas desfavorecidas
mediante la orientacién de programas de autoayuda y de accién comunitaria™’

Estas definiciones de vivienda le dan la relevancia que se merece a tan importante
derecho de la humanidad y su integralidad con el desarrollo del entorno o habitad
del individuo, y por consiguiente llama la atencion para reconocer dentro de las
politicas de cualquier gobierno, que la falta de un techo o las malas condiciones
habitacionales son sintomas de un sistema de organizacion social que es
necesario cuestionar, pues no solo se vulnera el derecho a una vivienda digna
sino por ende otros derechos fundamentales como el derecho al trabajo y a una
integridad fisica y mental.

En consecuencia, reconociendo la importancia de una vivienda digna accesible a
la poblacion, se puede realizar un correcto analisis de la magnitud del problema
del déficit de vivienda en la zona urbana de la ciudad de Pasto. En los dltimos
afios se ha notado el serio problema que tiene Pasto cuando se habla de déficit
habitacional, tanto en el area urbana como en el &rea rural, ya que hay familias
que carecen de vivienda, y hay casas que requieren de una pronta reparacion
para hacerlas mas habitables.

Por otra parte, se evidencia en la Ciudad de Pasto que no existen acuerdos sobre
las cifras entre los diversos organismos y entidades especializadas; la informacién
es diversa cuando se enfrentan datos de instituciones como la Alcaldia y el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, lo que genera errores, desconocimiento y
falta de coordinacion muy perjudicial, tratAindose de informacion valiosa para el
disefio de las politicas sociales y econdmicas que se deben desarrollar para el
bienestar de la sociedad. Si bien ya se han desarrollado conceptos generales
sobre todo lo concerniente a la vivienda y los déficit cuantitativos y cualitativos, es
importante manejar un mismo lenguaje que permita entender la diferencia entre
vivienda y hogares, ademas de su metodologia para llevar a cabo su
contabilizacion, asi pues la base de estudios sobre vivienda en la Ciudad de Pasto
se ha hecho teniendo en cuenta el Censo Nacional, de igual manera debe
generarse un consenso para establecer cuantos predios hay en la ciudad y cémo
se calcula el avalto de los mismos.

% Cuadernos PNUD « UN Habitat. Habitat y desarrollo humano. [Consultado abril de 2013].
Disponible en:

. http://www.pnud.org.co/img_upload/9056f18133669868e1cc381983d50faa/habitat0l1.pdf
Ibid. p. 40
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A continuacion se muestra cifras proporcionadas por el Concejo Municipal de
Pasto acerca del avaluo de los predios en esta ciudad, a corte 2011y 2012.

Cuadro No. 36. Avalu6 de los predios en la ciudad de Pasto, corte 2011 y
2012.

Predio No.. Avallo Yox Valo.r. Hox No.
Predios del predio| predios
Autoconstruccion 234 $ 3.595.271.000 { 0,07% 0,19%
Comercial 5521 | $ 640.029.975.000 | 12,09% 4,56%
Estrato 1 11.449 | $ 294.667.820.910 | 5,57% 9,47%
Estrato 2 25.336 | $ 1.136.944.967.000 | 21,47% | 20,95%
Estrato 3 22.842 | $  1.438.383.186.000 | 27,17% | 18,88%
Estrato 4 9.744 | $ 718.910.508.000 | 13,58% 8,06%
Estrato 5 4404 | $ 345.177.721.000 | 6,52% 3,64%
Estrato 6 18 $ 5.287.450.000 | 0,10% 0,01%
Institucional 56 $ 66.266.623.000 | 1,25% 0,05%
Lotes 6.132 | $ 268.476.684.400 | 5,07% 5,07%
Rural 35.219 | $ 377.181.101.500 | 7,12% 29,12%
Total General 120.955 | $  5.294.921.307.810 | 100,00% | 100,00%

Fuente: Sistema de informaciéon SYSMAN. Fecha de corte 23/10/2012

Segun los datos del Sistema de Informacion SYSMAN, hasta el afio 2012 en Pasto
existen 120.955 predios avaluados en $5.294.921.307.810, sin embargo se debe
tener en cuenta que el valor catastral de cada predio solo representa el 70% de su
valor comercial. Del total de predios el mayor nimero se encuentran en el sector
rural, con 35.219 y una patrticipacion del 7,12% en el avalto total de los predios;
no obstante es en el estrato 3 donde se encuentra la mayor valorizaciéon con el
27,17% del total general, a pesar de contar con 22.842 predios, 12.377 menos que
el sector rural. En cuanto al nimero de predios después del sector rural es el
estrato 2 quien cuenta con mayor namero con 25.336, el estrato 1 con 11.449
predios y el estrato 4 con 9.744; segun su avaluo después del estrato 3 le sigue el
estrato 2 con $1.136.944.967.000, valorizacion que representa el 21,47% del total
general, el estrato 4 con 13,58% y el sector comercial con 12,09%.

Por otra parte, se puede decir que en cuanto a numero de predios solo entre el
estrato 2 y el sector rural representan el 50.07% del total de predios existentes en
la ciudad de Pasto; en cuanto a avaluo los estratos 2 y 3 representan casi la mitad
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del total del valor de todos los predios existentes, con una participacion del
48,64%. Sin embargo, los predios con el mayor valor catastral se encuentran en el
sector institucional, con un avaluo de $1.183.332.553 cada uno, le sigue el estrato
6 con valor de $293.747.222 cada uno y el sector comercial con $115.926.458
cada uno; esto en contraste a los predios mas baratos localizados en el sector
rural con un avaluo de $10.709.591.

Las entidades y profesionales que se han dedicado a indagar e investigar sobre el
tema de vivienda, han creado definiciones tedricas de los conceptos relacionados
al tema, asi el DANE define el déficit cuantitativo de vivienda como sigue: “estima
la cantidad de viviendas que la sociedad debe construir o adicionar para que
exista una relacién uno a uno entre las viviendas adecuadas y los hogares que
necesitan alojamiento, es decir, se basa en la comparacion entre el nimero de
hogares y el nimero de viviendas apropiadas existentes”®, en cuanto al déficit
cualitativo lo define asi: “hace referencia a las viviendas particulares que
presentan carencias habitacionales en los atributos referentes a la estructura,
espacio y a la disponibilidad de servicios publicos domiciliarios y por tanto,
requieren mejoramiento o ampliacion de la unidad habitacional en la cual viven”.*

Es importante definir con claridad estos conceptos pues en un momento se llegé a
afirmar por parte del entonces gerente nacional del Instituto de Crédito Territorial,
Ivdn Duque Escobar, que en algun sentido en Colombia no existia problema de
vivienda, ya que todas las personas viven en algun sitio. Bajo la anterior
argumentacion se empez0 a dar prioridad a las cifras del déficit cuantitativo, hecho
gue conlleva a caer en el error de aceptar como vivienda digna cualquier lugar que
proteja a sus habitantes de las inclemencias del tiempo. Por tanto es de vital
importancia tener muy en cuenta los dos tipos de déficit y recalcar el déficit
cualitativo que se debe establecer teniendo en cuenta el grado de desarrollo
material y espiritual de la sociedad.

No obstante el mismo DANE establece una definicion muy ambigua sobre lo que
se debe entender como vivienda:

Es un lugar estructuralmente separado e independiente, ocupado o
destinado a ser ocupado por una familia o grupo de personas que
viven juntos, 0 por una persona que vive sola. La unidad de vivienda
puede ser una casa, apartamento, cuarto, grupo de cuartos, choza,
cueva, 0 cualquier refugio ocupado o disponible para ser utilizado
como lugar de alojamiento y se caracteriza por: Separacion: estar
separada de otras viviendas por paredes del piso al techo y cubierta
por un techo. Independencia: tener acceso a la calle, por un pasaje o

% DANE, Censo general 2005, ficha metodolégica. [Consultado abril 2013]. Disponible en:
w0 http://www.dane.gov.coffiles/investigaciones/boletines/censo/FM_ deficitvivienda.pdf
Ibid.
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escalera sin pasar por areas de uso exclusivo de otras viviendas.
Tener uso exclusivo sobre: sala comedor, lavadero, patio de ropas,
cocina y bafio.*

En pleno siglo XXI, se habla de que una vivienda puede ser una choza, cueva o
cualquier lugar que sirva como refugio, este tipo de definiciones impiden el
desarrollo de politicas sociales adecuadas a la actualidad de cualquier pais
civilizado, la vivienda debe ser un lugar con espacio suficiente, caracterizado por
ser higiénico y seguro, que permita el desarrollo de las actividades humanas de
acuerdo con los procesos de progreso que va teniendo cada sociedad.

De manera concreta, una vivienda digna debe tener un espacio idoneo donde
tomar los alimentos, una cocina dotada con lo basico, unidad sanitaria completa,
alcobas que permitan un buen descanso, un area social de acuerdo al nimero de
personas que la ocupan, que esté conectada a los servicios publicos y que permita
los servicios complementarios de recreacion, salud y educacion.

Hay que tener en cuenta que para el alojamiento de las familias de hoy, no solo es
suficiente la consecucién de una nueva vivienda, sino que estas deben garantizar
la consecucién de mejores condiciones de vida y desarrollo humano, sobre todo a
aguellos quienes hoy llevan una vida en condiciones no adecuada, donde hay
altos niveles de hacinamiento, donde la familias viven en pequefios espacios que
hacen las veces de sal6n, comedor, cocina y hasta dormitorio.

El problema del hacinamiento, crece con la expansién demografica y la migracion
de la poblacién rural a las ciudades, lo que ha presionado la disponibilidad de
suelo y disparado el precio de los terrenos para viviendas. Las familias y personas
demandan cambios en la estructura de su domicilio, en el tipo de vivienda o en su
régimen de tenencia, en funcion de las modificaciones de sus condiciones
laborales y de empleo, de sus ingresos, y de su situacibn demografica y
socioecondmica.

El estudio realizado en la zona urbana de Pasto, muestra que la problemética de
la vivienda es extensa y llega a tocar varios ambitos de la vida politica, social,
econOmica y cultural de la poblaciébn. Ademas que es necesario revisar cual ha
sido el papel del sector de la construccion dentro del desarrollo de proyectos de
vivienda social, y como este sector puede favorecer la generacion de empleo.

El nivel de demanda insatisfecha de vivienda que enfrenta la region es explicado
en gran medida por el desbalance en el numero de nuevas soluciones
habitacionales construidas, que se genera como consecuencia de la mayor
presién demogréfica que se presenta cada afio. Hay razones tanto de oferta como
de demanda, que explican la magnitud del problema habitacional tanto a nivel

“ Ibid.
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regional como nacional. Por el lado de la oferta, hay dificultades principalmente en
el acceso a suelo urbanizable y en la tramitacion para el desarrollo de nuevos
proyectos de construccion. Por el lado de la demanda, sobresale el bajo nivel de
acceso a crédito hipotecario, hecho que afecta de manera directa la competitividad
del sector, acompafado a las multiples exigencias para poder acceder a subsidios
de vivienda otorgados por los entes de gobierno.

Para hacer esta aproximacion se parte de la definicion de demanda insatisfecha
de vivienda, entendida esta, como la diferencia entre la demanda efectiva de
vivienda y la oferta; es decir, el nimero de hogares que ademas de desear adquirir
vivienda propia cuentan con las condiciones reales para adquirirla y las unidades
disponibles de vivienda existentes en el mercado.

Las cifras de la oferta se establecieron, en conjunto con CAMACOL Regional
Narifio y cuya informacion suministrada por esta entidad, permitio identificar las
unidades licenciadas de vivienda para el afio 2011, desagregadas por estratos
socio-economicos. En lo referente a las cifras de demanda, estas se obtuvieron de
la encuesta que se aplicO a una muestra representativa de la poblacion de la
Ciudad de Pasto.

Cuadro No. 37. Déficit por estratos socioeconémicos, para vivienda VIS

Demanda Oferta Demanda
Efectiva Insatisfecha
Unidades # De
0 0 0
# Hogares| % Licenciadas % Viviendas %

Estrato 1| 2.242 | 17% 210 16% | 2.032 | 17%
Estrato 2| 4.193 | 32% 268 21% | 3.925 | 33%
Estrato 3| 6.629 | 51% 821 63% [ 5.808 | 49%

Total 13.064 |100% | 1.299 |100% | 11.765 | 100%

Fuente: CAMACOL Regional Narifio y esta investigacion.

En cuanto a las Viviendas de Interés Social, se presenta un 49% de demanda
insatisfecha en el estrato 3, es decir que hacen falta 5.808 viviendas para suplir las
necesidades de este estrato; el 33% de la demanda insatisfecha se presenta en el

104



estrato 2, con 3.925 viviendas por construir y el 17% en el estrato 1 con 2.032
viviendas, (ver grafica No. 37).

Gréafica No.37. Déficit por estratos socioecondémicos, para vivienda VIS

Fuente: CAMACOL Regional Narifio y esté investigacion.

Cuadro No. 38. Déficit por estratos socioecondmicos, para vivienda No VIS

Demanda Oferta Demanda
Efectiva Insatisfecha
Unidades # De
0 0, 0,
# Hogares| % Licenciadas % Viviendas %

Estrato 4| 2.827 | 81% 247 /3% | 2580 | 81%
Estrato 5| 681 19% 91 27% 590 19%
Total 3.508 | 100% 338 100% | 3.170 | 100%

Fuente: CAMACOL Regional Narifio y esté investigacion.

En cuanto a la demanda insatisfecha para viviendas diferentes a VIS, se tiene que
es en el estrato 4 donde se presenta la mayor insuficiencia de viviendas con el
81% del total de demanda insatisfecha para estos dos estratos, es decir 2.580
viviendas; el estrato 5 presenta un 19% de demanda insatisfecha, o sea 590

viviendas por construir, (ver grafica No. 38).
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Grafica No. 38. Déficit por estratos socioecondémicos, para vivienda No VIS

Fuente: CAMACOL Regional Narifio y esta investigacion.

4.1 DEFICIT CUANTITATIVO

El déficit cuantitativo de vivienda da a conocer la cantidad de viviendas adicionales
gue se deben construir para que exista una relacion uno a uno entre las viviendas
adecuadas y los hogares que necesitan alojamiento, es decir, se basa en la
comparacién entre el numero de hogares y el de viviendas apropiadas existentes.

Por tanto el déficit cuantitativo se obtiene de la diferencia del total de hogares
menos el total de viviendas. Lo ideal seria que exista un relacion de 1 a 1, por
cada hogar una vivienda, pero se observa que en casi todos los estratos existe
una brecha entre estas dos variables.

Para el 2011 en Pasto, teniendo en cuenta tanto las viviendas de Interés Social
como las diferentes a VIS, se encuentra un nimero total de hogares de 88.189 y
76.000 viviendas, lo que quiere decir que en esta ciudad existe un déficit
cuantitativo total de 12.189 viviendas.

Cuadro No. 39. Déficit cuantitativo para Viviendas de Interés Social

# De # De Déficit %
Hogares |Viviendas | Cuantitativo
Estrato 1| 15700 13530 2170 21%
Estrato 2 | 34226 29495 4731 45%
Estrato 3| 26601 22924 3677 35%
Total 76527 65949 10578 100%

Fuente: CAMACOL Regional Narifio y esta investigacion.
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Gréafica No. 39. Déficit cuantitativo para Viviendas de Interés Social

Fuente: CAMACOL Regional Narifio y esté investigacion.

En cuanto al déficit cuantitativo de Viviendas de Interés Social en la Ciudad de
Pasto, existe un déficit de 10.578 viviendas nuevas, lo que es preocupante si se
tiene en cuenta que este déficit se encuentra en la poblacibn méas vulnerable
econémicamente y que con mas urgencia necesita una solucion habitacional.

Del numero total de déficit habitacional, el mayor déficit cuantitativo para VIS se
encuentra en el estrato 2 con el 45%, es decir se necesitan 4.731 viviendas
nuevas para suplir este déficit, le sigue el estrato 3 con 35% (3.6677 viviendas) y
el estrato 1 con el 21% (2.170 viviendas).

Cuadro No. 40. Déficit cuantitativo para Viviendas diferentes a VIS

# De # De Déficit %
Hogares |Viviendas | Cuantitativo
Estrato 4| 9082 7827 1255 78%
Estrato 5| 2576 2220 356 22%
Estrato 6 4 4 0 0%
Total 11662 10051 1611 100%

Fuente: CAMACOL Regional Narifio y esta investigacion.

Por otra parte el déficit cuantitativo que se presenta en las Viviendas diferentes a
VIS es de 1611 viviendas nuevas; de ellas el 22% se necesitan en el estrato 5 es
decir 356 viviendas y el restante 78% se necesitan en el estrato 4; 1.255 viviendas
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nuevas para suplir la demanda de los hogares; el Unico estrato que no presenta
déficit es el estrato 6, (ver grafica No. 40).

Gréfica No. 40. Déficit cuantitativo para Viviendas diferentes a VIS

Fuente: CAMACOL Regional Narifio y esta investigacion.

4.2. DEFICIT CUALITATIVO

Hay varias caracteristicas que permiten identificar el déficit cualitativo de vivienda,
entre ellas las deficiencias en pisos, la amplitud de sus espacios, el acceso a
servicios publicos domiciliarios, la disponibilidad de cocina con condiciones de
higiene y sanidad, y principalmente las relacionadas con problemas de
sismorresistencia, todas estas faltas hacen necesario el mejoramiento o
ampliacion de la unidad habitacional.

En esta investigacion solo se hace énfasis en dos caracteristicas, la calidad de los
pisos de la vivienda, pues si estos no estan recubiertos de un material de calidad,
la vivienda presenta insuficiencia, de manera tal que se considera que cualquier
vivienda cuyo piso estd en tierra o arena, no ofrece condiciones minimas de
habitabilidad a las personas que la ocupan; y el componente de hacinamiento ya
gue hay muchos hogares que comparten vivienda, razén por la cual esta debe ser
objeto de ampliacién para remediar la situaciébn de hacinamiento al que esta
sometido el hogar.

Segun datos manejados por CAMACOL Regional Narifio existen 7.021 viviendas
gue presentan insuficiencia en la calidad de los pisos, de los cuales un 96% tienen
déficit por piso de tierra 'y el 4% por piso de arena. El problema de la calidad en los
pisos afecta principalmente a la poblacién de estrato 1, ya que son 3.124 viviendas
que tienen piso de tierra y 94 de arena, seguida por el estrato 2 con 2.731
viviendas en tierra y 195 en arena, el estrato 3 solo presenta déficit por piso de
tierra con 877 viviendas, (ver cuadro No. 41).
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Cuadro No. 41. Déficit cualitativo por calidad del piso

. Total
Tierra | Arena Viviendas
Estrato 1| 3.124 94 3.218
Estrato 2| 2.731 195 2.926
Estrato 3 877 0] 877
Total 6.732 289 7.021
% 96% 4% 100%

Fuente: CAMACOL Regional Narifio.

Cuadro No. 42. Déficit cualitativo por hacinamiento

Estratos Hogares
Estrato 1 1.425
Estrato 2 4.934
Estrato 3 1.275
Estrato 4 175
Estrato 5 121
Total 7.930

Fuente: Esta investigacion.

La forma de habitabilidad hizo posible identificar que en la ciudad de Pasto existen
muchos hogares que comparten vivienda, la investigacion muestra que son 7.930
hogares los que se encuentran en esta situacion, siendo el estrato 2 el que
presenta el nivel mas elevado con 4.934 hogares, seguido por el estrato 1 con
1.425 y el estrato 3 con 1.275. El principal argumento para compartir vivienda es el
grado de consanguinidad que existe entre las familias.
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CONCLUSIONES

Después de realizada la investigacion de campo, en la que se aplicO encuestas
tanto a oferentes como demandantes de vivienda en el area urbana de la cuidad
de Pasto para el afio 2011, y en la cual se contd con el apoyo de CAMACOL
Regional Narifio, fue posible llegar a conclusiones que reflejan una situacion
aproximada al mercado de vivienda, no sin antes aclarar que los resultados
expuestos se generalizan a toda la poblacion y que existe un nivel de error del
3.24%.

La primera aproximacion al nivel de demanda insatisfecha, se hace teniendo en
cuenta Unicamente el nimero de hogares segun el Censo del DANE proyectado
para el afio 2011, que corresponde a 88.189 hogares y el nimero de viviendas
determinado por el nUmero de facturas de consumo de energia suministradas por
CEDENAR que para este afio es de 76.000, el dato obtenido corresponde al déficit
cuantitativo existente en la ciudad de Pasto, que es la diferencia entre el nUmero
de hogares y el numero de viviendas. Se espera que la relacion entre estas dos
variables sea de 1, lo que significa que para cada hogar hay una vivienda, pero los
resultados muestran que en casi todos los estratos existe una brecha, y que las
viviendas existentes no son suficientes para albergar a la totalidad de hogares.

El mayor déficit cuantitativo para VIS se encuentra en el estrato 2 con el 45%, es
decir se necesitan 4.731 viviendas nuevas para suplir este déficit, le sigue el
estrato 3 con 35% (3.677 viviendas) y el estrato 1 con el 21% (2.170 viviendas).
Se observa que el estrato 1 presenta el menor déficit en cuanto a VIS, y esto es
explicado porgue hacia esta poblacion se han dirigido los mayores esfuerzos para
solucionar el problema de déficit habitacional, con base en las politicas de
subsidios de vivienda, o en efecto son estos hogares quienes viven bajo techos
autoconstruidos, lo que significa que cuentan con un lugar de alojamiento, pero
que las normas minimas que hacen una vivienda digna y habitable en el mayor de
los casos no aplica, ya que muchas de estas viviendas no cuentan con acceso a
servicios publicos, son asentamientos informales, y por ende no tienen acceso a
una adecuada estructura vial.

Por otra parte el déficit cuantitativo que se presenta en las Viviendas diferentes a
VIS es de 1611 viviendas nuevas; de ellas el 22% se necesitan en el estrato 5 es
decir 356 viviendas y el restante 78% se necesitan en el estrato 4; 1.255 viviendas
nuevas para suplir la demanda de los hogares. Se observdé que a medida que
aumenta el estrato el déficit también disminuye, esto es explicado porque las
condiciones de vida de esta poblacion les permite acceder a créditos de vivienda,
ya que cuentan con una fuente mas estable de empleo, lo que significa que los
ingresos obtenidos respaldan financieramente una deuda, y el crédito es una de
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las mejores opciones para hacer del deseo de tener una vivienda propia una
realidad.

Otra forma de identificar el déficit a nivel global fue estableciendo los hogares que
ademas de tener capacidad de pago, desean adquirir vivienda, los cuales se
comparan con la cantidad de unidades licenciadas para el afio 2011, y esto dio
como resultado un nivel de demanda efectiva mayor con respecto a las viviendas
que se estan ofreciendo, y se observo que en Viviendas de Interés Social, es el
estrato 3 quien presenta un 49% de demanda insatisfecha, es decir que hacen
falta 5.808 viviendas para suplir las necesidades de esta parte de la poblacién; el
33% de la demanda insatisfecha se presenta en el estrato 2, con 3.925 viviendas
por construir y el 17% en el estrato 1 con 2.032 viviendas. Se resalta que el estrato
3 es quien presenta mayor demanda efectiva de vivienda, y siendo el ingreso un
factor determinante en la posibilidad de hacerse a una vivienda propia, es evidente
gue este estrato goza de relativas condiciones favorables. En cuanto a los estratos
1y 2 se puede concluir que en su mayoria los que carecen de una vivienda propia
desean adquirirla, pero este deseo no es acomparfiado del factor fundamental que
lo haria realidad, que es el nivel de ingreso, dado que las condiciones de
accesibilidad a empleo son menores, o se desenvuelven en el campo del empleo
informal hecho que no les da la suficiente estabilidad financiera.

Es evidente que existe un elevado interés para comprar vivienda, y es mayor en
los estratos 1, 2 y 3 donde mas del 70%, para cada estrato, tiene interés por
adquirir una vivienda nueva. Si se tiene en cuenta en nimeros absolutos se puede
decir que la demanda potencial por estratos seria: estrato 1 hay 11.634 hogares
con interés de compra; estrato 2 hay 24.300 hogares; y en el estrato 3 hay 19.392
hogares. En los estratos 4 y 5 los hogares que mostraron interés de compra
suman 5.833.

A pesar que la mayor necesidad de vivienda esta en los estratos 2, 3 y 1, el
estudio refleja que estos estratos son los que menor ingresos mensuales tienen:
Un 74% del estrato 1 recibe menos de 1 SMMLYV, el 25% entre 1y 2 SMMLV y un
1% entre 2 y 3 SMMLV. En el estrato 2, el 52% percibe entre 2 y 3 SMMLYV, el
45% menos de 1 SMMLYV, el 2% entre 2y 3 SMMLV y el 1% entre 3y 4 SMMLV.
En el estrato 3 el mayor porcentaje 51% recibe entre 1y 2 SMMLV, el 39% menos
de 1 SMMLYV, el 7% entre 2 y 3 SMMLV y el 2% mas de 4 SMMLV. Esta carencia
de recursos en los estratos con mayor deseo de adquirir vivienda, dificulta
enormemente el solucionar el problema de déficit cuantitativo de vivienda, por lo
gue son muy importantes los subsidios a la vivienda por parte del gobierno y la
reduccion de las tasas de interés en los créditos hipotecarios.

Del total de encuestas realizadas, el 47% del total de hogares posee vivienda
propia lo que significaria que del total de hogares de la ciudad 41.449 ya tienen su
casa Yy 46.740 hogares de la ciudad de Pasto no poseen una solucién habitacional
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propia. De estos 46.054 hogares, es en el estrato 2 donde se presenta el mayor
namero de hogares sin vivienda propia que corresponde al 41.53%, seguido de los
estratos 3 con un 30.24%, el estrato 1 con 19.23%, el estrato 4 con 7.94% vy el
estrato 5 con 1.06%. Los hogares que cuentan con vivienda propia en el estrato 5
representan el 81%.

Es asi como se puede estimar una demanda potencial total en la ciudad de Pasto
de 60.159 hogares, sin embargo hay que tener en cuenta que existen unas
motivaciones o0 razones por las cuales el demandante potencial no ha comprado
aun su vivienda, es asi como en el caso de Viviendas tipo VIS, en el estrato 1y 2
la principal razén es la falta de ingresos econémicos y en el caso del estrato 3 no
tiene la necesidad de adquirir una vivienda de este tipo; mientras que para las
viviendas diferentes a VIS los hogares del estrato 4 y 5 no tienen la necesidad
urgente de comprar una vivienda, pues en su mayoria ya poseen una unidad
habitacional, mas sin embargo si tienen el deseo de adquirir una.

La razén principal para adquirir vivienda en todos los estratos es para vivir mejor;
no obstante, en los estratos 1, 2 y 3 el hecho de dejar de pagar arriendo constituye
la segunda razén. En los estratos 4 y 5, la segunda causa principal para adquirir
vivienda es la independencia.

De acuerdo al estudio, la preferencia por adquirir una casa es del 89% con
relacion al 11% que desea comprar apartamento. También se observa, que la
preferencia por casas es inversa con respecto a los estratos, esto se evidencia al
tener en cuenta lo que contestaron los interesados en adquirir vivienda de cada
estrato. El 96% del estrato 1 desea una casa; asi como el 91% del estrato 2; el
89% del estrato 3; el 72% del estrato 4 y el 50% del estrato 5. Ademas se puede
concluir que los hogares de los estratos 1, y 2 tienen mayor preferencia por las
viviendas usadas, debido a que estas se consiguen a un menor precio que las
nuevas; por otra existe un marcado interés en todos los estratos por adquirir una
vivienda independiente.

El deseo por adquirir una vivienda nueva es marcada en todos los estratos, sin
embargo la poblacibn de Pasto en su mayoria prefiere adquirir una solucién
habitacional tipo casa, lo que es contradictorio con el tipo de vivienda que se esta
priorizando a la hora de construir, pues por parte de la oferta se esta edificando
principalmente apartamentos, situacion que puede explicar el nivel de déficit de
viviendas existente en la ciudad.

De acuerdo al rango de precios para viviendas tipo VIS se observa que la
poblacion del estrato 1 prefiere las casas o viviendas de Tipo 1 que son inferiores
0 iguales a $21.424.000; el estrato 2 y 3 prefiere las casa Tipo 2 desde
$21.424.000 a $37.492.000; en el estratos 4, prefieren las vivienda tipo IV desde
$53.560.000 - $72.306.000. Para el caso de las viviendas No VIS a todos los
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estratos le interesa las viviendas de menor costo es decir las de tipo I. que van
desde $72.306.000 - $90.000.000.

Teniendo en cuenta la forma mas adecuada de conseguir vivienda para los
diferentes estratos, se puede decir que los estratos 1, 2 y 3 requieren del subsidio
familiar de vivienda y la ayuda de gobierno para solucionar sus problemas de
vivienda, puesto que en los tres estratos, mas de 60% de la poblacion encuestada
requieren esta ayuda del gobierno. Por otra parte en cuanto a la adquisicion de
vivienda No VIS, la principal fuente de financiacion para adquirir vivienda es el
crédito con la banca comercial, puesto que tanto en los estratos 3, 4 y 5 més del
70% recurrian al crédito.

La posibilidad de adquirir una solucion habitacional digna juega un papel
fundamental en la superacion de la pobreza, en efecto, la vivienda ademas de
proveer un techo y los servicios asociados, se constituye en un factor
determinante de la estabilidad social y econdémica de cada pais. Sin embargo en la
capital de Narifio suceden dos casos especiales que limitan dar pronta solucién a
este problema, uno es que los estratos donde se encuentra el mayor deseo de
demanda, 1,2 y 3, no cuentan con la capacidad adquisitiva para hacerla realidad y
en segundo lugar el tipo de viviendas que se demanda por la mayoria de la
poblacién, es decir casas, no estd siendo atendido por la oferta, pues las
empresas constructoras prefieren construir apartamentos a casas.
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RECOMENDACIONES

En Colombia, en los udltimos afios, la actividad edificadora de vivienda se ha
convertido en uno de los sectores fundamentales para el desarrollo del sector de
la construccion, sin embargo, ante la creciente formacion de hogares y la
expansion demografica, sobre todo en el area urbana, se ha generado un déficit
habitacional y los niveles de produccidén alcanzados no han permitido reducir la
brecha existente entre la oferta y la demanda de vivienda en el pais. Esta situacion
ha creado desestabilizacion en el mercado de vivienda, dando lugar a la existencia
del déficit habitacional, asi, segun el DANE vy los resultados del Censo 2005, “el
36,21% de los hogares del pais presentd necesidades habitacionales y en las
cabeceras el déficit afecta el 27,00% de los hogares; ademas en Colombia, el
23,84% de los hogares habitan en viviendas con problemas cualitativos o
susceptibles a ser mejorados y en las cabeceras el déficit cualitativo afecta al
14,44% de los hogares; por otra parte el 12,37% de los hogares registran déficit
cuantitativo y en la zona urbana o cabecera, el déficit cuantitativo es del 12,56%".
Estos porcentajes tan elevados obligan a las instituciones a tomar medidas que
controlen el déficit de vivienda en Colombia. En Pasto, la problemética es similar o
peor, y por lo tanto las recomendaciones que aqui se hacen buscan servir de
paliativo a la crisis habitacional de los pastusos, de modo tal que se plantea atacar
directamente las dificultades que se presentan tanto en demanda como oferta de
vivienda.

Recomendaciones con respecto a la demanda de vivienda.

Del lado de la demanda de viviendas, se encuentra que el principal problema que
se tiene que afrontar es el de la falta de poder adquisitivo por parte de quienes son
los principales interesados en adquirir una vivienda, es decir los estratos bajos;
pues es este sector de la poblacién pastusa quien necesita con mayor urgencia de
una solucién habitacional, pero no por ser su necesidad mas apremiante se debe
desconocer que la adquisicion de una vivienda mas que un satisfactor es un
derecho de todo ser humano, de modo que se debe suplir esta demanda con
viviendas de calidad, que realmente permitan el desarrollo del individuo y su
familia como seres humanos y brinden las condiciones minimas estructurales de
calidad.

Teniendo en cuanta que el nimero de hogares existentes en Pasto para el afio
2011 es de 88.189 y que de estos 76.527 pertenecen a los estratos 1, 2 y 3, es
decir que el 87% de los hogares pastusos pertenecen a los estratos bajos, este
elevado porcentaje es el principal justificante para que las politicas de estado se
dirijan con mayor celeridad y certeza a solucionar los problemas de este sector de
la poblacion.
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En consecuencia, la principal recomendacion que se puede hacer para atender la
demanda de vivienda, es fortalecer y aumentar los subsidios de vivienda familiar,
como también disminuir la tasa de interés hipotecario, para que de este modo se
generen las condiciones suficientes de asequibilidad a la poblacién de escasos
recursos. No obstante, y a pesar de que de que actualmente las politicas del
gobierno en materia de vivienda han mejorado, con politicas como la construccion
de 100.000 viviendas gratuitas para los mas pobres, o la reduccion de la tasa de
interés hipotecario a un maximo de 7% en los bancos comerciales y 5% con el
Fondo Nacional del Ahorro, se debe procurar por seguir disminuyendo esta tasa y
sobre todo aumentar los porcentajes de financiamiento para la consecucion de
una vivienda nueva, puesto que aunque existan estos beneficios aun sigue siendo,
para los mas pobres, un suefio inalcanzable el derecho a una vivienda propia; esto
gracias a que los costos de la construccion han ido aumentando, asi lo confirman
las estadisticas del DANE: “en marzo de 2013, el indice de Costos de la
Construcciéon de Vivienda - ICCV, registré una variacion de 0,57%. Esta tasa es
superior en 0,31 puntos porcentuales frente a la presentada en el mismo periodo
del afio anterior (0,26%). En cuanto al precio de la vivienda nueva también se ha
incrementado: “durante el cuarto trimestre de 2012, el indice de Precios de
Vivienda Nueva -IPVN- presenté una variacion trimestral de 2,47%. El precio por
metro cuadrado de la vivienda en proceso de construcciobn con destino
apartamentos y casas registrd un incremento de 2,37% y 2,66%, respectivamente.
En cuanto a su variacion anual este mismo indice presenté un incremento de
11,33%, respecto al cuarto trimestre del afio 2011 y el precio por metro cuadrado
con destino apartamentos y casas tuvo incrementos de 11,33% y 10,70%,
respectivamente”.

Las politicas de vivienda deben ser reforzadas, sobre todo en la aplicabilidad del
sector publico. Hoy se tiene que el sector publico ha asumido principalmente el
papel de regulador y promotor; acta como oferente subsidiario de viviendas a
familias y personas en situacion de extrema pobreza, y como suministradores de
obras sanitarias. Las tareas y responsabilidades de las entidades publicas han
incluido la fijacion y el cumplimiento de normas referidas principalmente a
aspectos como:

Estandares y precios de las viviendas de interés social nuevas.

Proceso de postulacion y asignacion de subsidios.

Requisitos de ahorro previo segun las respectivas soluciones de vivienda.
Acopio de suelo para vivienda de interés social.

Condiciones de entrada de empresas privadas a la construccion de
poblaciones de viviendas de interés social.

El sector publico como regulador del sector de la construccion se ha convertido en
el gestor del sistema de subsidios directos a la demanda de viviendas, y como
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agente subsidiario en determinados papeles que el sector privado no estad en
condiciones de desempefar adecuadamente.

Sin embargo, el proceso de postulacion a subsidios para tener la oportunidad de
acceder a una vivienda digna solo es transparente siempre y cuando las personas
que califican para ser beneficiario estén informadas de los factores que otorgan
puntaje, para que puedan verificar sus puntajes en listas publicas. La asignacion
de subsidios habitacionales es imparcial si se otorgan a los beneficiarios en lista
de espera en un orden que respete estrictamente los puntajes de los postulantes
gue han cumplido todos los requisitos.

La focalizacion es un requisito de equidad en la asignacion de los subsidios
habitacionales. Pasa por un acceso mas que proporcional de las familias y
personas de menores ingresos 0 sea a aquellos que no son propietarias de su
casa a los subsidios habitacionales, y por ende, por un elevado numero de
subsidios habitacionales a esos beneficiarios. Sin embargo, la equidad también
requiere que las familias y personas de distintos estratos de ingreso que califican
para subsidios habitacionales puedan adquirir viviendas de acuerdo con sus
aspiraciones y capacidades de pago.

La neutralidad en la aplicacion de subsidios habitacionales requiere que los
beneficiarios puedan elegir entre distintas opciones para lograr viviendas con un
determinado estandar, ya sean viviendas nuevas, viviendas usadas, o el
mejoramiento y ampliacion de viviendas existentes. De lo contrario, las normas
sobre subsidio a la vivienda discriminarian las opciones a las cuales no se pueden
aplicar.

En cuanto al ahorro previo y los aportes de los beneficiarios, se plantea que el
hogar deberia hacer un aporte propio al financiamiento de sus viviendas y que
dicho aporte debe estar en funcion del precio de las viviendas y de sus niveles de
ingreso, ya sean en efectivo, o con un lote de terreno, materiales de construccion,
0 su propia mano de obra. Estos aportes contribuyen a legitimar la propiedad de
las viviendas y disminuyen el crédito que puede requerir su financiamiento.

El establecimiento de requisitos de ahorro previo, trae consigo el proposito moral
del sector publico de proteger los ahorros para vivienda de la inflacién y del riesgo
de insolvencia de los bancos e instituciones en los cuales las familias mantienen
sus cuentas de ahorro. La regulacion de la inflacion pasa por la indicacién de
fondos o por tasas nominales ajustables de interés, y mientras la cobertura del
riesgo de insolvencia implica habitualmente una garantia estatal a esos fondos.

El logro de un techo propio a través del acceso a un crédito a largo plazo que

permita el pago de la casa mediante el aporte de las cuotas mensuales, es
limitado y deja por fuera a una porcion importante de las capas mas empobrecidas
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de la poblacion, pues se conoce que ningun sistema de crédito las acepta, a causa
de la inestabilidad laboral y los bajos salarios que perciben, lo que les genera
insolvencia financiera; por tanto si bien las instituciones y los bancos privados
conocen de la incapacidad de pago de esta importante porcion de la poblacién que
esta interesada en convertirse en propietaria de una vivienda, no han generado
planes de subsidio suficientes para eliminar el déficit.

En torno a las condiciones econdmicas de la poblacion de estratos bajos,
desincentivan a los bancos y a otras entidades privadas a incursionar en el
mercado de crédito para viviendas sociales. Por ello, para enfrentar esta situacion
e incentivar el desarrollo del respectivo segmento de mercado, puede recurrirse a
subsidios a los costos de transaccion de los bancos y entidades que extienden
esos créditos, y a un fondo o institucion de garantia que comparta el riesgo de no

pago.

En materia de financiacion deben tenerse en cuenta, que los instrumentos
financieros como los subsidios a la demanda, si bien son importantes para la
economia debido al peso del sector de la construccion en el crecimiento
econdémico, puede verse un impacto social negativo en la poblacion, pues quien
carga con la mayor responsabilidad es aquel ciudadano que se endeuda para
poder cristalizar el suefio de tener una vivienda propia.

Por otra parte las familias y personas demandan cambios de domicilio, de tipo de
vivienda, o de su régimen de tenencia, en funcién de modificaciones en sus
condiciones laborales, de ingresos, y en su situacion demografica vy
socioecondmica. Estos factores han mantenido activo un mercado de viviendas
usadas, e incentiva la preservacion de su valor mediante una adecuada
manutencion. Las nuevas politicas habitacionales deberian incentivar el desarrollo
de ese mercado, no requiriendo la devolucién parcial o total de los subsidios
habitacionales a los jefes de hogar y personas que aplican los fondos de la venta
de sus viviendas a la adquisicion de viviendas con mejores estandares.

Los mecanismos de control de los precios del suelo y la relacién del monto del
subsidio sobre el valor de la VIS, son factores también importantes para la
asequibilidad de la vivienda, asi como elementos especificos a considerar como el
acceso a servicios publicos domiciliarios y el transporte.

Para el disefio de una politica de vivienda adecuada, tiene que empezarse por
estudiarse la evolucion de la poblacion de la ciudad. De tal manera que se pueda
conocer la tasa de crecimiento local. Una vez determinada la tasa de crecimiento
urbana, se puede conocer la variacion en el numero de hogares, y dado que la
mayor parte del déficit habitacional se concentra en los centros urbanos, se puede
conocer cual es el comportamiento de la demanda en vivienda. Esto trae consigo
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también el incremento en la necesidad de equipamientos de los elementos de la
ciudad que deben acompanar la vivienda digna. Estos elementos son importantes
para la solucion del déficit cualitativo.

En consecuencia, es importante también direccionar de manera adecuada los
recursos destinados al gasto publico social, y mas si se encuentra en juego el
bienestar de cerca de 88.189 hogares de Pasto. Hay que tener en cuenta que la
inversion que realizan las entidades territoriales es insuficiente frente a la
magnitud del problema habitacional que se enfrenta, por eso se requiere que la
destinacion de recursos de inversion para vivienda social sea constante y estable
y aumente de acuerdo al crecimiento de la poblacion; sin embargo las leyes de
politica fiscal no le dan a la vivienda el papel que merece, puesto que dentro de
los recursos de Sistema General de Participaciones, la vivienda no se encuentra
priorizada como uno de los rubros obligatorios de gasto, sino que solo dentro del
11,6%, ** que corresponde a inversiones de Propdsito General, se pueden
desarrollar planes de vivienda a diferencia de los rubros de educacién, salud, y
agua potable, sobre los cuales existe mandato constitucional para su destinacion.
Es asi como los recursos destinados a la construccion y adquisicion de vivienda
establecidos mediante el esquema actual de desarrollo habitacional del pais, no
han logrado reducir la brecha entre la oferta y la demanda de vivienda existente.

Otros elementos que merecen una alta consideracion son los de asignacion y
desembolso de subsidios, esto como parte de la politica estatal a través de
programas de vivienda de interés social que benefician a sectores de menor
ingreso. En Colombia el nivel de desembolso de los subsidios es bastante bajo en
relacién con otros paises de América Latina**. El bajo nivel de desembolso en los
subsidios tiene que ver con el disefio mismo de la politica de vivienda. Es asi
como el subsidio cubre cerca del 27% del valor de la vivienda de los estratos mas
bajos, lo que deja un margen amplio para ser financiado, dadas las restricciones
de crédito a las personas de bajos ingresos, los créditos suelen ser de dificil
acceso, por lo que se puede perder el subsidio.

Recomendaciones con respecto a la oferta de vivienda.

Con el panorama actual del mercado de vivienda es evidente que se deben
adoptar politicas y estrategias que permitan aumentar la produccion de vivienda lo
cual tendra efectos positivos tanto a la actividad econémica pero principalmente se
suscitaria un impacto sobre la generacion de empleo, el bienestar y la estabilidad
social de la poblacién que requiere satisfacer esta necesidad.

o [Consultado abril de 2013]. Disponible en: DNP. www. dnp.gov.co
*> GONZALES, Gerardo. Acceso a la Vivienda y Subsidios habitacionales directos: Experiencias
Latinoamericanas. Revista de la CEPAL. No. 69.

118



Segun CAMACOL uno de los principales obstaculos que enfrenta la construccion
de vivienda, especificamente la VIS, es la escasez de suelo urbanizable, en Pasto
el area urbana es de 343.939 m2, y de acuerdo con el Departamento Nacional de
Planeacién, hay muchos factores que agravan los problemas para la habilitacion
de suelo urbano en el pais, en primer lugar, estan las deficiencias en los Planes de
Ordenamiento Territorial y su desarticulacion con los planes de desarrollo
municipal y los planes de servicios publicos. Un segundo problema el
desconocimiento de los procedimientos y la confusa normatividad para la
incorporacion de nuevo suelo urbano por parte de las entidades territoriales.
Adicionalmente, la escasez del suelo ha estado marcada por la falta de
mecanismos para controlar sus precios, y la falta de recursos para construir la
infraestructura vial y de servicios publicos que permitan su urbanizacion.

Esta misma situacion aqueja a la ciudad de Pasto, por tanto se hace necesario la
articulacion de las entidades territoriales en la elaboracion de un Plan de
Ordenamiento Territorial que permita la expansion de suelo urbanizable y avanzar
en las obras de urbanismo, pero con todas las normas de calidad, de tal manera
que las nuevas construcciones sean de calidad, teniendo acceso a servicios
publicos, a infraestructura vial, y que no se expongan a peligros de sismo
resistencia.

Dentro del Plan de Desarrollo se establecié que existia un problema en cuanto al
ordenamiento territorial, ya que se argumentd que las normas e instrumentos de
ordenamiento territorial no estaban ajustados a los que requeria el municipio por el
crecimiento urbano y rural. De ahi que se propusiera como meta para el periodo
2008 - 2011 el avance en la formulaciéon e implementacion de planes parciales
como: la zona de expansién nororiental, zona de expansion sur, loma Tescual,
loma del Cementerio, renovacion sector Potrerillo, mejoramiento integral Juanoy,
sector SENA-Corponarifio. También se planted legalizar los asentamientos
subnormales de los barrios: Caicedo, Juanoy, Los Angeles, Siete de Agosto, El
Comun, Pejendino, Figueroa, Loma del Carmen, Bellavista, Gallinacera, Puerres y
Alameda. Hay que agregar que ademas de buscar expandir zonas se deben
paralelamente implementar proyectos de renovacién urbana para generar suelo
urbanizable y priorizar la reutilizacion de zonas para uso mas eficiente del suelo.

Teniendo en cuenta lo anterior, en vivienda social, la politica debe estar orientada
a brindar una oferta legal para estratos bajos, dotada con todos los requerimientos
necesarios para una vida digna que permita disfrutar de un espacio adecuado con
posibilidades de recreacion y comercio, este tipo de viviendas deben estar acordes
con el aprovechamiento del suelo urbano.

No obstante, la oferta de viviendas en la ciudad de Pasto, presenta otro problema
en cuanto al tipo de viviendas que se esta construyendo, y es que el 89% de las
constructoras encuestadas destinan su actividad a la construccion de
apartamentos, que en su mayoria son demandados por la poblacién de estratos
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altos, dejando con elevado nivel de demanda insatisfecha a los estratos bajos;
para eso se deben adelantar con mayor eficiencia y transparencia los llamados
macroproyectos de vivienda, destinados a la creacibn de urbanizaciones,
preferiblemente para la poblacion de escasos recursos, y que aunado al tema de
habilitacion de suelo, reglamentacion de servicios publicos y de la agilizacion del
componente ambiental, pueden generar proyectos que permitan crear empleo y
dinamizar la industria. Ahora por el elevado nivel de inversiobn que necesita este
tipo de proyectos, se hace necesaria la inversioén de otros organismos ademas del
estatal, como el BID o el FMI, pues ya existen casos como los macroproyectos de
“ciudades sostenibles” financiadas por el BID y FINDETER, y del que ya hacen
parte ciudades como: Barranquilla, Bucaramanga, Manizales y Pereira.

En consecuencia si se tiene en cuenta que en la oferta esta la gestion del suelo,
es importante establecer mecanismos especiales que permitan, mediante la
concertacion de las partes, la estructuracion de proyecto tanto de expansion como
de renovacién urbana. Ello no sélo contribuird a la reduccién del déficit
habitacional sino también a frenar la formacion de asentamientos ilegales y en
zonas de riesgo. Para tal propédsito, se deben desarrollar mecanismos que
involucren a la Nacion en la cofinanciacion de obras de urbanismo, con prioridad
hacia la construccion de Vivienda Interés Social.

A esto debe sumarse el mejoramiento del marco normativo que regula la gestion
de suelo, en términos de plazos y responsables explicitos para su habilitacién, y
de la unificacion de conceptos entre los diferentes organismos del gobierno. A
estas estrategias debe agregarse una correcta coordinacion entre las ejecuciones
del sector de agua potable y saneamiento basico con los demas instrumentos de
la politica de vivienda.

Reconociendo las restricciones de recursos que enfrentan el Gobierno Nacional y
los entes territoriales, es importante establecer mecanismos que promuevan la
iniciativa privada para la adecuacion de zonas urbanizables. De esta manera se
contribuira no solo al desarrollo de proyectos de vivienda sino también a la
provision de infraestructura.

Es fundamental aumentar de forma sostenida la oferta de vivienda en la ciudad de
Pasto, para todos los estratos socioeconémicos, pero en especial para los hogares
de los estratos mas bajos de la sociedad, ya que son estos los que mayores
problemas de déficit, como de demanda insatisfecha presentan. La significativa
demanda efectiva por parte de este segmento de la poblacion en Vivienda de
Interés Prioritario y Social, garantizarian la construccion de nuevas soluciones, las
cuales mejorarian las condiciones sociales y econdmicas de estos hogares, asi
como el aumento en la tenencia propia de la vivienda y la reduccion de formas
como el arriendo o el anticrés, que tanto agobian a los estratos bajos.
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Es importante también, que los nuevos proyectos de vivienda tanto de Vivienda de
Interés Prioritario y Social como diferente a VIP y VIS, se lleven a cabo por
empresas constructoras con alta capacidad y experiencia en el sector, reduciendo
con esto los altos costos unitarios por vivienda, brindandole mayores garantias a
las iniciativas del Estado y permitiendo disminuir la informalidad en la construccion
de vivienda, practica muy frecuente en la ciudad; esto sin duda lograria una mayor
productividad y eficiencia en la construccion de nuevas soluciones de vivienda, en
especial de interés social, facilitdndole con esto a los estratos mas necesitados la
adquisicién de soluciones de vivienda a precios méas bajos y de mejor calidad.

Por otra parte debe tenerse en cuenta que la soluciébn a los problemas de
coordinacion institucional entre nacion y municipio, y entre los organismos del
mismo municipio, son fundamentales para entrar a generar las condiciones de
calidad, dignidad y urbanismo de las ciudades. Las normas urbanisticas, la
planeacién y la determinacién del uso del suelo son facultades municipales, es por
eso importante que se preste atencion a estos factores para una mejor generacion
de vivienda. Una adecuada planeacion puede utilizar mecanismos de manejo del
suelo, que pueden llegar a ser de gran utilidad para controlar los precios del suelo.
Si hay improvisacion en la generacion de politicas de vivienda puede que en un
corto plazo no se observen los efectos, pero en un largo plazo se pueden estar
evidenciando problemas de altos costos, mala infraestructura, limitado acceso a
medios de transporte, servicios publicos domiciliarios, entre otros.
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ANEXO No. 1

ENCUESTA DIRIGIDA A LOS HOGARES
DE LA CIUDAD DE SAN JUAN DE PASTO

CAMACOL- CAMARA COLOMBIANA DE LA CONSTRUCCION
REGIONAL NARINO
“UNIVERSIDAD DE NARINO”

El objetivo de la presente encuesta es el de obtener informacién acerca de la demanda de
vivienda de interés social y superior a interés social en la ciudad de San Juan de Pasto en
el afio 2010.

Nota: Su informacion sera tratada en forma absolutamente confidencial.
Encuesta No.
GENERALIDADES

1. Sexo: Masculino__ Femenino__
2. Edad: A.18-25  B.25-35_ C.36-45__ D.46-55  E.Ma&sde56__
3. Estado civil: Soltero (a) _ Casado(a) __ Uniénlibre _ Separado

Divorciado__ Viudo(a)
4. Ocupacion:
5. UBICACION

Direccion:

Teléfono:
6. Barrio: Comuna:

7. Estrato: 1[ ] 2[] 3 [] 4[] 50 ]

INFORMACION BASICA PARA LLEVAR A CABO LA INVESTIGACION.

8. LA VIVIENDA QUE OCUPA ES:

A. Propie{j : Totalmente pagada__ O la esta pagando___
B. Arrendada|:| C. Anticrés|:| D. FamiliarD
E. OtroD ¢ Cudl?

Si responde que es propia responda la pregunta 9 o sino pase directamente a la pregunta
10
9. SI RESPONDE QUE ES PROPIA, (LA ADQUIRIO CON SUBSIDIO?

Si[ ] No [ ]

10. DATOS EL HOGAR:
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A. ¢Cuéntas personas habitan la vivienda?
B. ¢Cuantos hogares habitan la vivienda?
C. ¢Cuantas personas componen su hogar?

11. ¢ CUAL ES EL PROMEDIO MENSUAL DE INGRESO DEL HOGAR?

A. Menos de $535.600(Menos de 1SMMLYV)

B. Entre $535.600 — $1.071.200 (entre 1 SMMLV -2 SMMLYV)
C. entre $1.071.200 — $1.606.800 (entre 2 SMMLYV -3 SMMLYV)
D. Entre $1.606.800 — 2.142.400 (entre 3 SMMLV - 4SMMLYV)
E. Mas de $2.142.400 (mas de 4 SMMLYV).

12. TIPO DE VIVIENDA:
A. Casa|:| B. Casa tipo Inquilinato |:| C. Apartamento  D. Cuarto|:|

13. FORMA DE HABITABILIDAD:
A. Independiente |:| B. Vivienda compartida |:|

14. CLASE DE CONSTRUCCION:
A. Urbanizacion Abierta |:| B. Conjunto CerradoD C. Independiente |:|

15. ¢POR QUE MOTIVO PRINCIPALMENTE AUN NO HA COMPRADO SU VIVIENDA
PARA VIS?
A. No esté vinculado a una Asociacion de Vivienda o a un programa gubernamental D
gue lo apoye.
B. No posee los requisitos necesarios para adquirir una vivienda, tales como ahorro |:|
programado, crédito bancario, subsidios, etc.

C. Las viviendas ofrecidas en el mercado no satisfacen sus preferencias.

D. Ya compré su vivienda y esta a la espera de la adjudicacion o finalizacion del |:|
proyecto.

E. Los ingresos econdmicos de la familia no son suficientes para cubrir el crédito que D
implica la compra de vivienda.

F. No hay necesidad |:|

G. Otro D

JCual?

16. ¢ POR QUE MOTIVO AUN NO HA COMPRADO SU VIVIENDA PARA NO VIS?

A. Falta de recursos [ ] B.Cuotainicial alta
C. Desinterés por crédito hipotecario | | D. No ha encontrado la ideal ]
E. No hay necesidad |:| F. Otro|:| ¢cual?

17. ¢;ESTA INTERESADO EN ADQUIRIR VIVIENDA? A.SI [ ] B.NO[_]
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Si su respuesta es negativa por favor TERMINE y si es afirmativa continué con las
siguientes preguntas:

18. ¢ HA BUSCADO VIVIENDA EN LOS ULTIMOS SEIS MESES? A. SI |:| B. NO|:|
19. ¢ CUAL ES LA RAZON PRINCIPAL PARA ADQUIRIR VIVIENDA ACTUALMENTE?

A. No pagar arriendo |:| B. Por independencialj C. Vivir mejor |:|
20. ¢QUE TIPO DE VIVIENDA COMPRARIA? A. Casa[ | B. Apartamento| |
21. DESEA LA VIVIENDA:

A. Nueva D B. Usada D C. La construiria usted mismo (lote con servicios)D
22. ¢ EN QUE RANGO DE PRECIOS COMPRARIA SU VIVIENDA PARA VIS?

A. TIPO 1: HASTA $ 21.424.000 |:|
B. TIPO 2: Entre $ 21.424.000 — 37.492.000 |:|
C. TIPO 3: Entre $ 37.492.000 — 53.560.000 |:|
D. TIPO 4: Entre $ 53.560.000- 72.306.000 |:|

23. ¢ EN QUE RANGO DE PRECIOS COMPRARIA SU VIVIENDA PARA NO VIS?

A. Entre $ 72.306.000-90.0000 B. Entre $ 90.0000- 110.000.000
C. Entre $ 110.000.000-130.000.000 D. Entre $130.000.000-150.000.000
E. Méas de $ 150.000.000 []

24. (‘,QUE CLASE DE CONSTRUCCION?
A. Urb. AbiertaD B. Conjunto Cerrado D C. IndependienteD

25. ¢ EN QUE BARRIO COMPRARIA SU VIVIENDA?

26. ¢(CUALES SERIAN LOS ESPACIOS MINIMOS DESEADAS PARA COMPRAR
VIVIENDA?

A. NUmero de bafios __ B. Numero de alcobas___
D. Garaje E. Otros ¢Cual?

27. ¢SI SU CAPACIDAD ECONOMICA, NO ES SUFICIENTE PARA ADQUIRIR
VIVIENDA, QUE ESPACIOS SACRIFICARIA PARA COMPRARLA?

A Una alcoba B. Un bafo
C. Un garaje D. Compraria en un sector de menor costo
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28. DE LOS SIGUIENTES RECURSOS ECONOMICOS A CUALES PUEDE ACCEDER
PARA COMPRAR SU VIVIENDA PARA VIS:

A. Subsidio del Gobierno |:| B. Subsidio de CajasD C. Ahorro ProgramadoD
D. Subsidio Municipal |:| E. Cesantias |:| F. Aportes en Terreno |:|
G. Aportes ONG |:| H. Crédito Bancario |:| I. Recursos Propios |:|
J. Otro [] ¢cuar

29. FORMA DE ADQUISICION DE LA VIVIENDA PARA NO VIS:

A.Contado [ |  B. Crédito [ ] c.canjedeinmueble o vehiculo [ ]
D. Otro ¢Cual?

30. ¢ CUALES SON LOS MATERIALES PREFERIDOS EN ACABADOS?
A. Cubierta - Material: 1. Eternit D 2. Losa de concreto D 3. Teja de barro D
B. Muros - Material: 1. Ladrillo Comin D 2. Bloque de cemento D
3. Bloque de LadriIIoD 4. Prefabricado |:|
C. Pisos - Material: 1. Baldosa [ ] 2. ceramical | 3. Vinisol [_]
4. Prefabricado [ | 5.Madera [ | 6.0tro [ ]

JCual?

31. ¢(QUE MEDIO DE INFORMACION HA UTILIZADO O UTILIZARIA PARA COMPRAR
SU VIVIENDA?

A. Prensa |:| Radio |:| C. Inmobiliarias |:|
D. Avisos Clasificados [ |  E. Revista CAMACOL []
F. Otros |:| ¢Cual?

"Gracias por su valiosa colaboracion”

NOMBRE DEL ENCUESTADO NOMBRE DEL ENCUESTADOR
Jefe de Hogar SIC] NO[]
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ANEXO No. 2
ENCUESTA DIRIGIDA A CONSTRUCTORES DEL MUNICIPIO DE SAN JUAN DE PASTO

UNIVERSIDAD DE NARINO.
FACULTAD DE CIENCIA ECONOMICAS Y ADMINISTRATIVAS

El objetivo de la presente encuesta es la de obtener informacién acerca de la OFERTA de vivienda
en el municipio de San Juan de Pasto en el afio 2011.

Nota: Esta informaciéon sera utilizada con un fin estrictamente académico. Encuesta No.
GENERALIDADES

9. CLASE DE EMPRESA:

10. NUMERO DE TRABAJADORES:

11. ANOS DE SERVICIO:

12. VINCULADO A CAMACOL: SI D NO D

INFORMACION BASICA PARA LLEVAR A CABO LA INVESTIGACION.

13. ¢A QUE ESTRATOS ESTA DIRIGIDA LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA?
Estrato 1|:| 2|:| 3|:| 4|:| 5|:| 6|:|

14. CONSTRUYE VIVIENDA VIS: SI |:| NO |:|

A que estratos se dirigen: 1 |:| 2 |:| 3 |:|

15. LA VIVIENDA QUE CONSTRUYE SE VENDE POR LO GENERAL:

A. Por ustedes |:| Por medio del banco |:| Inmobiliaria |:|
B. De contado |:| Financiada |:| Otros
¢Cual?

16. ;CUAL ES EL PRECIO PROMEDIO DE LA VIVIENDA POR METRO CUADRADO?
Estrato 1

Estrato 2
Estrato 3
Estrato 4
Estrato 5
Estrato 6
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17. TIPO DE VIVIENDA QUE CONSTRUYE:
A. Casa |:| B. Apartamento

18. CLASE DE CONSTRUCCION:
A. Urbanizacién Abierta |:| B. Conjunto Cerrado |:| C. Independiente |:|

19. ¢CUAL CREE USTED QUE SON LOS PRINCIPALES MOTIVOS POR LOS CUALES LA
GENTE NO COMPRA VIVIENDA? VIS

No esta vinculado a una Asociacién de Vivienda o a un programa gubernamental que lo apoye. —

No posee los requisitos necesarios como ahorro programado, crédito bancario, subsidios, etc. 1

r em

Las viviendas ofrecidas en el mercado no satisfacen sus preferencias.

Los ingresos econdémicos de la familia no son suficientes.
J.  No hay necesidad
G. Otro

¢Cual?

20. ¢ POR QUE MOTIVO CREE QUE LA GENTE NO HA COMPRADO SU VIVIENDA? NO VIS

A. Falta de recursos B. Cuota inicial alta
C. Desinterés por crédito hipotecario D. No ha encontrado la ideal
E. No hay necesidad
F. Otro
Cual?
21. ¢ HA CONSTRUIDO VIVIENDA EN LOS ULTIMOS SEIS MESES? Sl NO

[] []

22. ; CUAL ES LA RAZON PRINCIPAL PARA CONSTRUIR VIVIENDA ACTUALMENTE?

A. demanda B. precios de la tierra
C. precios de los insumos D. Subsidios

E. Facilidad de crédito F. Otro

¢Cual?

23. ¢ CUAL ES LA OFERTA ANUAL DISPONIBLE?

24. ; CUALES SON LOS FACTORES DETERMINANTES DEL PRECIO DE VIVIENDA?

A. Crecimiento del sector de la construccién

B. Tasas de interés C. Costos de construccién
D. Ingreso de los hogares E. Otros
¢;Cudl?

25. ¢ EN QUE RANGO DE PRECIOS VENDERIA LA VIVIENDA PARA VIS?
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HASTA $ 21.424.000

Entre $ 21.425.000 — 37.492.000
Entre $ 37.493.000 — 53.560.000
Entre $ 53.561.000- 72.306.000

OO W

26. ¢ EN QUE RANGO DE PRECIOS VENDERIA LA VIVIENDA PARA NO VIS?
A. Entre $ 72.307.000 - 90.000.000

B. Entre $ 90.000.000 - 110.000.000
C. Entre $ 111.000.000-130.000.000
D. Entre $131.000.000-150.000.000
E. Mas de $ 150.000.000

27. ;¢ HACIA QUE BARRIO/SECTOR DE LA CIUDAD DIRIGEN LA VENTA DE VIVIENDA
PRINCIPALMENTE?

28. ¢ CUALES CONSIDERA SERIAN LOS ESPACIOS MINIMOS EN UNA VIVIENDA?

A. NUmero de bafios B. NUumero de alcobas
C. Garaje E. Otros ¢Cual?

29. ;SI LA CAPACIDAD ECONOMICA NO ES SUFICIENTE PARA ADQUIRIR VIVIENDA, QUE
ESPACIOS SACRIFICARIA PARA VENDERLA?

A Una alcoba B. Un bafio
C. Un garaje D. Sector de menor costo

30. DE LOS SIGUIENTES RECURSOS ECONOMICOS A CUALES CREE PUEDEN ACCEDER
LAS PERSONAS PARA COMPRAR VIVIENDA. VIS:

A. Subsidio del Gobierno B. Subsidio de Cajas C. Ahorro Programado
D. Subsidio Municipal E. Cesantias F. Aportes en Terreno
G. Aportes ONG H. Crédito Bancario I. Recursos Propios
J. Otro

¢Cual?

31. CUAL CREE ES LA FORMA FRECUENTE QUE TIENEN LAS PERSONAS DE ADQUISICION
DE LA VIVIENDA PARA NO VIS:

A. Contado |:| B. Crédito |:| C. Canje de inmueble o vehiculo |:| D. Otro |:|
¢Cual?

32. ;CUALES SON LOS MATERIALES PREFERIDOS EN ACABADOS EN SU
CONSTRUCCION?

A. Cubierta - Material: 1. Teja en fibrocemento 2. Losa de concreto |:|
3. Teja de barro
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B. Muros - Material: 1. Ladrillo Comun E| 2. Bloque de cemento
3. Bloque de Ladrillo 4. Prefabricado

C. Pisos - Material: 1. Baldosa I: 2. Ceramica |:| 3. Vinisol |:|

4. Prefabricado E 5. Madera |:|

6. Otro ¢;Cual?

33. ¢QUE MEDIO DE INFORMACION HA UTILIZADO O UTILIZARIA PARA VENDER LA
VIVIENDA?

A. Prensa B. Radio H C. Inmobiliarias
D. Avisos Clasificados E. Revista CAMACOL F. Otros

Cual?

34. ; CONSIDERA QUE LAS POLITICAS DE VIVIENDA DESARROLLADAS EN LA REGION HAN
SIDO DEBIDAMENTE COORDINADAS ENTRE LOS DIFERENTES ACTORES
REGIONALES?

35. ¢ COMO VE LA SOSTENIBILIDAD DE LAS POLITICAS DE VIVIENDA DEL GOBIERNO

36. ¢ COMO VE LA SOSTENIBILIDAD DE LAS POLITICAS DE VIVIENDA DE LA INSTITUCION A
LA CUAL PERTENECE?
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37. DE MANERA PUNTUAL, ¢QUE PIENSA DE LA POLITICA DE VIVIENDA DE INTERES
SOCIAL?

38. (COMO CREE USTED QUE SE PODRIA MEJORAR LAS CONDICIONES DEL MERCADO
DE VIVIENDA EN SAN JUAN DE PASTO DESDE LA DEMANDA?

39. (COMO CREE USTED QUE SE PODRIA MEJORAR LAS CONDICIONES DEL MERCADO
DE VIVIENDA EN SAN JUAN DE PASTO DESDE LA DEMANDA?
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40. ; DESEA AGREGARLE ALGO A LA ENCUESTA?

"Gracias por su valiosa colaboracion”

NOMBRE DEL ENCUESTADO NOMBRE DEL ENCUESTADOR
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