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IHTRODUCCION

El sistema de ahorro y vivienda y las Corporaciones de Ahorro y Vi-
vienda (CAV) como entidades ejecutoras de este sistema no fuercn

¢reados para que estimularan el aborre por si, ni la de suministrar
vlvlenda popular de bajo costo, sino la de acelerar la tesa agrega-
da de crecimlanto de la economfa., Esta es una primera premisa signi
ficativa en todo estudlo que sobre aspectos hablitacionales haya que

hacerse.

En tal orden de ldeas, Iniclalmente hay que tener en cuenta que el
sistema de ahorro y vivienda era parte Integral del plan macroecond
mico del Goblerno para promover el crecimiento. Dentro del! concepto
que .] modelo adoptado en el desarrollo cnpltn!lsta plautoaba se es
coglé el sector de la adlfleaeldn urbcna. porque dsta se .ncongraba
estancada desde hacla muchos afos. El valor agregado en construccion
urbana, se acercaba al 1% del producte interno bruto. Por otra parte
se crefa que la demanda represada ers grande. De allf se Inferfa
que la construcclén proveerfa UMP'GO para mano de obra no caIIfica-
da, entre otros, Y flnalm-nte se obtendrla beneficios al aumentar la
oferta de vivienda, por el hc:ho do ser esta un componente bésico
del nivel de vida. Pero lo méis lmportqntg_gn tal concepcién era la
dinsmica sobre el crecimiento més que sobre la viviends en si.

El sistema de ahorro y vivienda basado en las unidades de poder ad-
quisitivo constantes "UPAC' que reajusta el dinero depositado de a-
Cuerdo al Indlce general de preclos al consumidor, fue en tal sentl
do un n.canlsuo gue ante todo se diriglé a Impulsar el crecimiento,
como primer objetivo. Adherido a &1 y en un contexto soclal se ges~
ta un programs que contemple la construccién, Es asf como se da



comlenzo a un plan de tipo financlero dirigido a proveer vivienda, y
con ellos nacen las cerporaciones de Ahorro y Vivienda.

A mediados de 1.976 aparecen las CAV en Pasto, Es por eso que el pre-
sente estudio pretende evaluar las actividades de las Corporaciones
de Ahorro y Vivienda en el perfodo comprendido entre 1.576 y 1.981,
Este trabajo se dirige a analizar la partlicipacién de las CAV en la
solucién de uno de los més dlgidos problemas de la cludad. tetodold-

glcamente ha sido dividido en capftulos. J -

£l primero explica leos motivos que tuvimos para escoger este tema co
mo tesls para optar el grado e economistas. Se trata de explicar a~

117 la importancia del tema.

El capftulo segundo contiene los objetivos especificos de la teslis,
enmarcados en el panorama general de las CAV. Queremos en &1 expli-
car dentro de un eriterio especifico los elementos de nuestra inves-

tigacidn.

En el capftulo tercero presentamos el marco tedrico general gue con-
tiene principalmente los elementos generales del andlisis, el proce-
$6 de urbanizacién y desarrollo, la vivienda y los planes de desarro

ilo y las CAV frente al problema. Este es un capftulo que establece

la estructura econémica general y particular dentro del dmbito espe-
cifico del trabajo.

€1 cuarto capftulo explica 12 metodologla empleada, empezando por a=
naljzar el método, relacionando las hip6tesis e Indicando las fuen-
on estos eélementos se complements la parte anterior
aspecto fundamental de la tesis concebido como un
en la esfera de la Clencla EconGmica.

tes de trabajo.

y se determina el
marco de referencila situado



Bl capftulo quinto es el marco tebrico especifico del estudlo, donde
hacemos primere una descripclén de la ciudad, continuando eon les
programes oflclales de vivienda y terminamos con 1a dimensisn actual
del problema. Se ublca asf ol estudio dentro de la reallidad contem-
porénea y se relacionan la ciudad y sus problemas. Asl mismo, se de-
fine con claridad el tema de estudlo.

El capftulo sexto es el caplftulo central del estudlo. En &1 presen-
tamos primero el origen y desarrollo de las CAV entre 1.976 y 1.981,
Luego mostramos las actividades por estas realizadas en cuanto a cap
taciones y colocaciones reallizadas, v el ndmero de soluclones ofrecl
das por parte de estas @ la comunidad pastusa. Cerramos el capttul:

mostrando 1os resultados de 1a encuesta realizada.

Terminamos el trabajo presentando las conclusiones a que llegamos,
que estamos SeguUros servirsn para buscar soluclones al gran problema
de vivienda que es una de las mayores necesidades que afrontan las

fewmilias de Pasto, Sobre todo sl estas soluciones se entlenden en el

contexto dirigido a mejorar las CAV,

El trabajo no pretende criticar el problema de las CAV y con ellas

el sistema UPAC como forma flnanciera. Cuestionamos el aporte reall-

CAV con los recursos que captan en la regidén. En tal

es una contribucién & la toma de conclencia de
Queremos que, ante todo, los encargados de diri-

zado por las
sentido esta tesls

nuestros problemas.
gir los destinos de la cludad cuestionen en el plano requerido la ac

clén de estas corporaciones y busquen realinear el plan que cumplen

ton respecto a Pasto.

Huml ldemente creemos gque cOR al objetivo de Iniclar un examen Figu-~
1a actividad de las CAV en Pasto, hemos cumplido, dentro de

roso de
del medio. Damos disculpas por los errores minimos

las limltaciones




de apreclaci6n que se presenten, tanto de la buena f& y de la imposi-
b111dad de acceso a las cifras y agradecemos a todas las personas y
entidades que nos han colaborado para obtener un buen resultade con

esta tesis.




CAPITULC 1

JUSTIFICACION DEL TEMA

Uno de Tos maforesrprébiemas'do quﬁ adolece la cludad de Pasto, es la
es5casa Inverslén pdbllca, pues la mayor parte de los lngrecos va el
sostantmlento de la burocracla, y también es escaso el aporte del go-
blerno central para sl desarrollo de la cludad.

El hecho de que exista une escasa Inversién por parte del sector ofi-
clal, nos ha llevado a preguntarncs por la Inversién que hacen las en
tidades privadas dedicadas 2 la captaclén de ahorro en Pasto.

Dentro de estas entidades hemos escogido las corporaciones de ahorro
y vivienda, por ser las que, con sus actividades, irfen a selucionar
uno de los mayores problemas de las famillas, como es de la adquisi-
clén de vivienda, Esto como un caso especlal dentro de los blenes de
consumo durables pues requlere de grandes erogaclones, significativas

gon respecto al ingreso corriente de la mayorfa de las famillas.

Con el affn de conocer como Se manejan los dineros depositados en las
corporaciones de ahorro y el aprovechamiento que se dan a los mismos
en beneflclo de la reglén, es de Interés investigar los aspectos re~
lacionados con ellas como parte integrante del sector financiero.

Al ser &stas las de més reciente Incursién, se trata de desclfrar si
en su funcion especifica estdn aportando al desarrollo econémico de
la regién y si estén cumpliendo con los objetives para los cuales fue
ron creadas. La fnvestigacién se refiere al problema de la viviends
como funeién primordial, slendo necesario ver qué aporte han tenlde

estas en la reduccion del déficit habitaclonal, es decir, qué cantldad



de vivienda y de qué calidad han flhanc!ado, y s el crecimiento de
las soluciones ofrecidas va de acuerdo con el incremento de las cap-

taclones.

Por estas razones se pretende investigar el comportamiento de las
CAV en la cludad de Pasto, con el fin de dar un Julclo verdadero de
las actlvidades por estas desarrolladas. Este andlisis creemos con-
tribuye a dilucidar los problemas de la misma; asf mismo se trata de
dar cumplimiento con los objetivos que tiene la Facultad de Economfa,
y representa una nuava forma de estudiar en la pr&:tlca un fenémeno
reglonal que ha slda tocade tangsnclalmante. requeriende para ello el

emplec de todos los conoc[m!entos adquiridos en la época pregrado.




2.1

CAPITULD 11

OBJETIVOS DEL TRABAJO

PAHORAMA GENERAL.

Una de las premisas [mportantes en el andlisis de la problemé-
tica urbana de Colombla, sefiala que la penetracién del gran ca
pital en la producclén agricola y 1a consiguiente descomposi-
cién de 1a aconomfa campesina tradicional son factores determi
nantes en la evidente tendencia de ls poblacién colomblana a
concentrarse en los centros urbanos. As{ mismo se sefiala que
tal causa genera un creclente déficlt de viviends urbana, el
cual se explica por las caracterfsticas del desarrolio del capl

tallismo en colomhia. Entre ellas se mencionan las contradiccio=

s entre caplital y trabajo, y las elrcunstanalal en qua el mo-
do de produccidn especifico articula o descompone formas atrass

dos de produccién que gonaran una dlstrlbuclﬁn del Ingreso par-

tlcularmsnte dasigual.

€1 resultado Inmediato de 1as condlciones arriba anotadas, es
encontrar que una properelén significativa de la demanda por
vivienda ne puedo hacerse efectiva en @) mercado de las cluda~
des colomblana, y que ‘&) d6ftélt de vivienda alcance en térmi~.
nos absolutos elevadas clfras como las que sefialaremos en el

cuadro Wo. 1

Q/.



Cuadro No. 1

DEFICIT ESTIMADO DE VIVIENDA - COLOMBIA 1.973 - 1.981

~En miles de viviendas-

1.973 1.975 1.977 1.973 1.981

Vivieada por

reponerse 171,4 179,2 187,3 159,9 210,3

VYiviendas

faltentes 580.9 644.3 715.3 793.6 840. 1
TOTAL 752.3 823.5 302.6 953.7 . 1.050.4

pérez J. ‘Evaluacién del problema social de la vivienda

FUENTES:
ol en Colombia'.

En Revista: ''Carta Financlera" MNos. 50 y &1 ANIF. Bogotd.




Segln los anteriores datos, se obsarva que ya para 1,981 el déficit

de vivienda urbana supera el millén de unidades y que cabe esperar-
se que al finalizar 1.983, ese déficit esté en un millén doscien~
tas mil. A esto hey que afiadir que ademds se presenta un réplido cre-
cimliento. de) déficit, de 3.6% entre 1.978 y 1,979, de 4.8% entro
1.979 y 1,980 y que se situard por enclme del 6% en 1.983.

Es necesario anotar ademfs que la mayor parte del déficit de vivien-
da urbens se concentra en las grandes cludades. Segin estimaciones
del CENAC, en las 17 cludades colomblanas que cuentan con més de
cien mil habitantes, entre ellas Pasto, se concentra el 72% del dé-

flcl: de viviendase (1)

Por otrc lado la varlable ingreso se constituye en fundamental den-
tro del proceso. Segln los dates del DANE (2) aquella presenta para
los finales de la década del setenta una garacterfstica relevante al
respecto. En efecte, segin tales estudios, se desprende que 1s dife~
rencia entre los distintas niveles de [ngresu es congretamente el ac
ceso a los mecanismos de financiacin de la vivianda, factor determi
nado por la capacidad de endeudamiento a largo plaze, Sagln esto, el
deficit de wivienda depende no solo del bajo nivel del ingreso sino
también de la inestabllidad de Gste. Asl mismo las cifras demusstren
que las cendiciones del desarrello en Colombia, generado en la rama
de 1a construceldn, determina una estructura tal de la oferta y la
de vivienda, que una parte significativa de la poblaclén ur~

demands
bana no tlene en la actualldad acceso a este elemento tan esenclal

en las condiciones materiales de la vida.

(1) CENAC, Documento CEN = 12176, “1.976.

(2) DANE, Censo Naclonal de 1.973.




2.2
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BASES DEL ESTUDIO EN RELACION A LA SITUACION NACIONAL.

Gulados por el panorama general descrito se pueden sefialar unos
obJetivos basicos que tienen que ver con la realidad naclonal
de la actlvidad edificadora y el papel de Vas CAV. Tales objetl
vos generales son el sustento de los objetlves especificos y
liaman la atenclién hacla el anélisis en los sigulentes aspectos:

1.

2.

3.

Tener en cuenta ante todo que en los afios que relaclionamos
en este estudio, a nivel naclonal las pelfticas estatales
ante el déficit de vivienda urbana han estado determinadas
por un impulsc a la Industria privada de la construccién, vy
la reduccidn de la oferta estatal de la vivienda.

La contribuclén de Tas CAV al incremento del ahorro en la e-
conomfa nacional, ha sido positive. Asf mismo la proporcién
dentro del PIB pasa de 7.3% en 1.972 a 10% en 1.575 vy & casi
en un 133 en 1,980 (3). “lgualmente se régistra un aumento
del producte Interno bruto generado en el sector vivienda.
Sin embargo, en términos relativos, la participacidén porcen-
tual de la construccion y 1a edificaclién urbana en el PIB
muestra claro descenso a partir de 1.976. Esto quiere decir
ue ol sistema de las CAV solo contribuye a soluclonar el

q
défieit de viviends en los momentos en que es rentable.

g1 sistema de las CAV no tlene un objetivo social, como se~
rfa soluclonar el déficit de vivienda, sino que es un campo
mgs donde el capltal financiero busca reproducirse. Por ello

la inversién total en la construccién aumenta entre 1,873 vy

(3) PEREZ, J. Ob. Clt. Pég. 40



1.974% y desclende en 1.975, 1.976 por ser afios de crisis.

L, Los recursos de las CAY destinados a vivienda muestran un
aumento sostenido en relacién al total del ahorro financie~
ro (4) pero no en el volumen de la Inversién.

5, £l proceso de Ia construccién en Colombia por medio de las
CAY se ha caracterizado por los siguientes elementos:

El déficit no ha sido disminufde en forma sustancial;

- Sa ha generado un aito grade de concentracién del capi~
tal Invertido en la industria de la construccién;

-~ El sistema ha generado la elevacién del precio de la vi-
vienda;.

Se ha gestado una orlentacién clasista del crédito para
1a adquisicién de vivienda; :

- Las CAV han concentrado su actividad tan solo en las
grandes ciludades; ;

gl sistema se ha dirlgido ante todo hacia la vivienda

gsuntuaria.

con estos elementos béslicos se puede elaborar unos objeti~
vos de estudfo del problema en 12 cludad de Pasto.

(4) CENAC, 'lLa gdiflcacién Urbana en Colombia''.




2.3
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OBJETIVOS ESPECIFICOS DE LA TESIS.

Teniendo en cuenta todos los anterlores elementos de carécter

general scbre el sistema de las CAV, y el problema de la vi-

vienda, nos atrevemos a sefialar claramente los objetivos del
trabajo en relacién a Pasto. Ellos son:

1.

Evaluar los niveles de captacidn y de Inversién de las
LAV en Pasto entre 1.976 - 1,981, .

Anallzar el comportamiento de las CAV en Pasto en relacién
al déficit cuantitativo de vivienda,

Establecer el grado de participacién que las CAV tienen
en Pasto, en relacidén con la financiacién de programas de
construccién y adquisicién de vivienda.

Tipificar las soluciones generadas, en relacifn a las
clases soclales a las que estén dirigldos los préstamos,
y registrar las actitudes de los beneficlarios de las vi-
viendas financladas a través del sistema UPAC.

€n tal sentido nos proponemos comprobar si todos los elemen-

tos del panorama general expuesto arriba vy las bases del es-

tudio en relacién @ la sltuacidn naclonal, son los mismos pa-

ra Pasto en el perfodo de estudio.



CAPITULD 111
MARCO TEORICO GENERAL
3,1 EL PROCESO DE UﬁBAHIZAﬁIBﬂ Y EL DESARROLLO.

Los problemas urbanos de los pafses subdesarrollados, han recibido
escasa atencifn y se ha asumldo que las alternativas y tendencias
posibles en otros pafses se aplican lgualmente. En este estudio se
pratende argumentar que para Colombla y para cludades como Pasto,
l1as condiclones econdmicas son tan diferentes de aquellas de los pal
ses ricos, que clertas alternativas practicables en los Gltimos, son

impracticables aqul.

g1 punto clave es que 13 planeacién del desarrollo urbano ne puede
ser tratado separadamente del problema del desarrollo. El desarro-
110, claro estén, debe ser definido primero. $i definlmos la esencla
del desarrollo como la de un estado en el cual la mayor parte de las
personas no solo estén cada afio mejor, gino que 1o slenten, Pasto,
al Tgual que otras cludndasrde tolombla, no ha obtenido ese estado.
Otro rasgo no satlsfactorio en nuestra cludad, es 1a bajJa tasa de
crecimlento del desarrollo Industrial, Las estadisticas del DANE a-

sl lo demuestran.

Sin embargo, el punte crucial, sobre el cual convergen todos los fac
tores del subdesarrolle, se hal!a‘en el fepdmnno migratorio y el de
la urbanizacion, aspectos que confluyen en uno: el problema de la vi
vienda urbana. A menos que estén disponibles més empleos en la clu~
dad, 1¢'cual no sucede en Pasto,éslno_;udo lq contrario, el asunto
se torna en una situacién de dimensiones graves. Esto en razén de la
m]grqczﬁn que cada dfa aumenta el problema, puesto que existen mu-
chos factores qde hacen que 1a vida de nuestra capital, al igual que



il oo

1a de otras cludades, aGn bajo condiclones miserables sea mis atrac-
tiva para los habitantes del campo, sobre todo de los jévenes. Esta
e Va razén, Junto con otras que serfa large emumerar v que no son

el motive de este trabajo, que han hecho que Pasto, aln sin un futu~
ro claro en lo econémico, continde creciendo por encima de lo nor-
mal. Es asl como las tasss de crecimiento aumentan gradualmente debi-
do a 1a atraccién varfable de los cludades sobre los mlgrantes prove
nientes de los pequefios pueblos o regliones naturales, ademds de la
tendencla que tiene el narifense de emlorar hacia Pasto, por tener
allf parlentes o amigos con los cuales pueden hacer contactos Inlcia~

les.

Por enclma de estos factores, sin embargo estdn las oportunidades de
trabsjo creadas por varles factores de una poblacién que crece répi-
damente, Esto trae conslgo un resultado 18gico: un incremento cons~
tante sebre 1a demanda de vivienda, que se suma al interlor déficit
habjtacional, lo cual stgnifica que en 1a cluddd se presenta la nece-
sidad de numerosas construcciones, empleos y de una multitud de ser-
viclos. En una cludad como Pasto, sin crecimiento Industrial, esto
tiene consecuenclas funestas: crece la demanda de vivienda y servi-
clos, pere no puede ser cublerta de manera estructural. Se deberfa -

trabajar en la estructura productiva de la cludad, pero no se hace a-

sf.

ema_as! planteado es grave, y no puede serlo mencs. Al fin y
al cabo hace parte de la problemética de los pafses pobres, de una
estructura del subdesarrello. Su solucién total sole se encuentra &n
el hallazgo del camino hacla el desarrollo., Para Pasto y para Colom-
bia, como afirma el Centre de Investigaclones pare el Desarrollo, 'la
cuestién no es si la difusidn o concentracién urbana ofrece un modalo
do vide deseable. Hasta que &l problems del subdesarrollo se resuelva,
parece no existird otra alternativa practicable en la concentracidn

£l probl



urbana... En estas clrcunstancias la polftica nacional debe ser diri-
glda hacla un incremente en la producclidn y en el empleo tan répido
como sca posible como también un estricto racionamiento y utilizacién

intensiva-de los recurses de capital'’s (5)

Por lo tanto el primer problema consiste en acomodar ten barato y con-
fortablemente como sea posible a los miles de habltantes sin techo,
que existen en Pasto. Sin embargo, el diffcil pero importante y fasci-
nante desarrello de una politica urbana en Pasto no ha smpezado atn.
Por 1o misme 1a vivienda en la cludad es el problema Prlnclpalfppr re
solver, v es un cuello de botella en el proceso de desarrollo qu§ ia
reglén trata de emprender. En este sentido la raclonalizecfon de los
recursos de cepital, a través de las corperacienes de ahorro, tebrica-
mente buscan soluciones al preblema, El que lo hayan conseguido o po,
el que el déficit de vivienda en Pasto haya disminufdo o no, es el ob-

Jetivo a demostrar en las slgulentes péginas.

3.2 ELEMENTOS GENERALES DE ANALISIS

Las herramientas béstcas del anslisis econdmico son valiosas pa~
ra cualquler sistems econdmico. Lo que varfa son las condlclones
fundamentales' de cada regién. Teniendo en cuenta las dos cosas,
se plantea, en primer término, que para los propdsitos de este
estudlo, se debe empezar por ingistir sobre clertas alternativas
conceptusles que se presenten como vélldas, al respecto de la vi
vienda. cualltativamente podemos desglosar tales alternativas a-
af: . :

BOGOTA, £1 Problema del Desarrollo - Urbanizacién y Marginall-
) dI:". publicacitn de la Asoclacién Colomb. de Facts. de Me-

dieina. Bogots, 1968, Pég. 103,
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pesarrollo es sin6nimo de urbanizaclién v por lo tanto solu -
cibn de déflcit cuantitativo de vivienda.

£} proceso urbsnizador a lo largo del tiempb. cambie Ya es~
tructura de mano de obra abundante y capital escaso a condl-
ciones contrarias, raclonalizando los rccursou; en lo cual
debe desempefiar un papel fundamental el crédito.

Hace falta canallzar una polftica de ahorro e'fnvarsldn ha-
cla la vivienda, de tal manera Qué dentro de una pblrtlea
coherente no sé Improvise ni se dispersen los recursos.

La respuesta al problema de la vivienda debe ostar basado

en una utilizaci6n més Intensa y rnmunerétIVa de los recur-
sos de la reglén. Esto Impllé& 1a éutrd:éura-&é erédito ha-
bitacional orientado de manera técﬁica. IQ craaclﬁn'dg am-
pleos remunerativos vy la !mélantaqldn de planeirdo vivienda

no suntuarias.

g1 contorno del desarrollc de Pasto, con una politica de em-
pleo, debe tener como premisa una polftica de vivienda, utl-
lizando més raclonalmente los recursos posibles y evaluando

1a utflizacidn de las corporaciones de ahorro y lelonds. ha

clendo un cambloc en las prioridades.

Estos clneo puntos, de aspectos cuallitatives, sin embargo depen-

den de

los sigulentes factores gque deben tenerse en cuenta como

principlos de anslisis: a) La vivienda y el caplital; ' b) Proce-
so de urbanizacion y desarrolle; ¢) la vivienda en los planes de
desarrollo; d) La gontribucién de las corporaciones de ahorro.
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Aspectos de la vivienda y el capital.~

3.2.‘ -‘7

3,212

Rotacién del Capital.-

La industris de la construccidn tiene un perfodo
de rotacitn del capital que es particularmente
prolongado con respecto a otras esferas de 1a
produccidn, lo cual tiene repercusiones sobre la
posibllidad de obtener una ganancla normal por
parte de los capitales allf invertidos. Esto es
el resultado de dos caracterfsticas: Primera, el
perfodo de trabajo es relativamente largo, pues
gson necesarios por lo menos sels meses para con-
cluir la produccién de una casa unifamiliar, y
entre un afio y afic y medio cuando se trata de e-
dificlos de apartamentos, lo cual es més prolon-
gado que en otros sectores. Segundo, el perfodo
de clrculacidén es tamblén prolongado. En la medi-
da que la vivienda condensa una cantidad aprecia~
ble de valor, se encontrardn poces compradores
dispuestos a pagar inmedlatamente la totalidad
del precio dol producto. Generalmente esto hace
que la forma de reallzacién sea la venta a plazes
lo cual 2 la larga aGn més el parfodo de clreula~

clén.

Vulnerablilidad del capital frente a Fluctuaclones.

La Industria de la construcclén es una de las ra-
mas de la produccién que enfrenta oscllaciones

wés pronunciadas y frecuentes en su clelo de acti-
vidades. En primer lugar, cuando las condiclones
de 1a economfa empeoran, los posibles consumlidores
de vivienda, deben dirigir sus Ingresos a otros
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articulos de consumo inmediato, y los productos de eleva-
do valor tendrén que ser restringidos, y uno de ellos es

fa vivienda.

Por otre parte la Industria de la construccién es alta-
mente dependiente de la estructura financlera, tanto pa~
ra la produccién, como para la circulacisn, ya que esta
estructura tiene su propla dinfmica vy es frecuentemente
intervenida por el estado con propdsitos establlizadores
y de manipulacién de la economfa en general.

Otra clrcunstancia que proviena del largo tiempo de pro-
duceién, es la de las alzas frecuentes en el precio de

tos insumos, wuchas veces haclendo que se pare la produc
cién, y tamblén gue se eleve el precio para que la lnvéz

si6n sea rentable.

La Demanda &fectiva.-

gon dos -las caracterfsticas de la necaslidad de vivienda.
por un lado es universal, ya que as una neceslidad pera
todas las famillas, cualquiers sea su nivel de Ingreso vy
al desarrollo de su pafs, y por otro, es creciente con la
formacién de nuevas familiss. Esto hace qua la demanda de
este bien sea potenclalmente elevada, pero esta demanda
an un pafs como el nuestro no est§ acompafieda por una ca-

pacidad de pago que garantice la produccién.

Entre las causas que llevan a esta situacién estén el al-
to precio de mercado que tiene la vivienda, siendo un

“blen que condensa mds, valor que cualquier otro blen de

consumo. Varlas son 1as circunstanclas que hacen que el



- 19 -

precic sea alto. Una de ellas es 1a de utillizar el suelo
urbasne en un régimen de propledad privada: ''Que clertos
tipos de rentas urbanas suponen efectivamente precios de
mercado por encima del valor, y todas, preclos de marca-
do superiores al preclo de produccién's (6)

Podaemos completar esta afirmacién con la que hace F. En-
gels, cuando dice: 'La extensidn de las grandes cludades
modernas da @ los terrenos, sobre todo en los barrios del
centro, un valor artificial, a veces desmesuradamente cle-

vado''. (7)

El largo perfodc da rotacién del capital y las fuertes
oscllaciones del sector son otras de las caracteristicas
que hacen que el precio de la vivienda sea inalcanzable.

Estos aspectos se ancuentran complementados por clertas

cireunstoncias de los demandantes de vivienda, determina-
das por las condiciones proplas de nuestra sociedad, como
son @l elevado desempleo, el subempleo y los bajos Ingre-
sos en general que las familias parciben, lo que hace que
gllas no tangan capacidad econfmica para adquirir una vi-

vienda adecvada.

) JARAMILLO Samuel. Produccion de vivienda y capitalismo depen-
W d:knto; i1 caso do Bogots. Ed. Dintel Pég. 21.

(7) ENGELS Federico. Contribucién al problema de la vivienda. Ed.
Progreso MoseG. Pég. 20. 1978,
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3.3 EL PROCESO DE URBANIZACION EN COLOMBIA.

Una de las premisas para que un pafs sea considerado como dounc
rrollado, es una dréstica reducci6n de la fuerza de trabajo de-
dleada a la agricultura. Esto es necesarlo, no porque las acti~
vidades primarias sean de por s{ no resunerativas, sino porque

se han de aprovechar los lnmensos avances en las técnlcas agri-~
colas. Ante esto tan selo se requiere una porcién relativamente
pequefia de la fuerza de trabajo. $i el resto no ha de ser des~

perdiciado, se debe encontrar empleos remunerativos en otros |
sectores de la produccidn, y esto significa en la préctica que

fuerza de trabajo se trasiade a las ciudades donde sa produ-

ia
ce el mayor volumen de bienes y servicios no agricolas.

gn las Gltimas tres décadas, en las cludades principales del
pafs se ha presentado un crecimiento acelerado, por el desplaza-
mlento de 1a poblacién rural en busca de mejores oportunidades
de trabajo. Sin embargo, esta mano de obra no es absorbida por
nloguno de los otros sectores (industria y servicios); esto se
refleja en un traslado del empleo mal o bien remunerado en el
campo, e Incluse de pequefios y medianos propietarics, a empleo
mal remunerado © subemplec, y en la mayorfa de los casos al de-
seimplec absoluto en la ciudad. Al respecto dice Humberto Moli=
na: “La primera condicién del proceso de urbanizaclidn estd de-
terninada, pues, por un Incremento del desarrolle de las fuer-
zas productivas materiales aplicadas a la agricultura, E} resul
tado consiste en que Se crea un excedente de fuerza de trabajo
que puede sor utllizado en otras ramas de la produccién’. (8)

(8) MOLINA, Humberto. vivienda y Subdesarrollo Urbano. Editor
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El traslado masivo de la 'peblacién campesina a la cludad, hace
que por falta de planeacién de las ciudades, estas tengan un
crecimiento anérquico, Este efecto 1o podemos ver en las prin-
cipales cludades de nuestro pafs. Es asi como entre 1.951 y
1.964 Bogots tuvo un crecimiento considerado con un Tndice del
6.82. Este Tndlce fue seguldo por Medellin y Barranquilla con
5.2%. Estos fndices de crecimiento esenclalmente dades por las
migraciones campo-ciudad se tornan tan altes que en estas cir-
cunstanclas, un desarrollo Industrial urbano acelerado, resulta
impotente para absorber la Incontenible oleada de oferta de
fuerza de trabajo que se desencadenan. En estas condiciones nin-
guna de las cludades antes mencionadas, ni fas del resto del
pafs, estaban preparadas para asumir el impacto que causarfa es-
te crecimiento que trae aparejados varios problemas.

Jufito ¢on la falta de empleo surge un problema: el de la falta
de vivienda para Tas famlllas que llegan a la cludad, hacléndo-
g6 imposible para las clases de menores recursos, la adquisi-
cién de una vivienda con los servicios minimos, apareciendo asf
on 1as cludades, 1os cinturones de miseria, los tugurios, los
barrios subnormales. Esto hace parte del 'desarrollo urbano' de
16 mayorfa de las cludades que en nuestro pafs superan los cien

mil habjtantes.

Sin efbargo hay que tener en cuenta algunos elementos de andli-
s1s Gue meFecen considerarse en su real dimensién. Uno de ellos
es el relativo al crecimlento demogréfico. Al respecto hay que
anotar que: "El proceso de urbanizacién que experimenta la po-
blacién colomblana solo parcialmente es el resultado de su cre~
élilento demogrsfico Y se ssocla mSs directamente con las migra-

clones Internas’. (%)

(9) FORMAGUERA, Miguel. Evaluacién de los saldes migratorios inter-
nos. Ed. Ramjro Cardona. Bogots 1970. Pég. 24,



Si bien las més agudas, visibles y explosivas manifestaciones

del proceso de migracidn interna se hace patente en las ciuda~
des, no es menos cierto que su origen esté en las dreas rurales
donde cabe suponer una aguda crisis del sistema econdmico y so-
clal gue Impulsa a esas gentes, a abandonar el campo y estable

cerge en las ciudades.

El proceso de urbanizecitn, proceso por el cual la poblacién de
un pajs va concentréndose en las cludades es diferente en Amé~
rlca. En Colombia no se he reallzado sobre una cludad como en

México © en Argentina, -

VER nuestro pafs la migraci6n se ha reallzado en forma més repar-
¢ida, en 1.951 existfan Gnicamente seis cludades de més de clen
mil habitantes. En 1.964 se vuelven doce y en la actualidad son
diecislete. Una presién similar ocurre en las cludades de cin-
cuenta mil habitantes que pasan de 6 a 13 y hoy sean catorce''.

(10)

gomo se Indicé anteriormente Bogots, Medellfn y: Barranquiila tu-
vieron entre 1.551-64 tasas de crecimiente alevadas, que dupll~
carfan su. poblacién.cada once o doce afios, pero el proceso ha
rebajado para hoy: Segln el CENAC para 1,971,980, a tasas de
4.5%, 3.8% v.3.7% respectivamente, estas ciudades atin siende las
més industrializadas del pafs no han podido en ningGn momento ab
sorber la mano de obra llegada del campo, pues ne pudieron recu=

perarse del crecimiento que tuvieron en afios anteriores.

(10) URBANG, Campo. La Urbanizacién en Colombla. Ed. Suramericana.
- Pgs. ‘5. ‘6. ‘7'
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Si enfrentamos el procesc de urbanizacitn del pafs y el creci -
miento de la poblaclén rural, en un modelo gréfice, podemos ob-
servar algunos resultados interesantes como los que §nfleren
del gréfico sigulente. {No. 1)

£l gr&fico No. 1 nos permite ver la forma cbmo a partir del cen-
so de 1.938 hasta el censo de 1.573 crece la poblacién urbana y
decrece la poblacién rural. Esto tiene un clarc significado: en
Colombia se ha operado un proceso de migracién que agigantd las
ciudades y trabajo inmersa toda la problemética de su crecimien-
to. En este proceso lo més preocupante es el acelerado e Insatls
fecho nivel de la demanda de vivienda, siempre creciente para t:
das las cludades, inclusive las denominadas Intermedias. De esfz
contexto hace parte, naturaimente, la estructura de desarrollo

de Pasto.

LA VIVIENDA Y LOS PLANES DE DESARROLLO.

£l enfoque de este trabajo estd dirigldo sobre todo a los Glti-
mos tres gobiernos y en referencia a ellos basaremos el andlisis.
Por esta razbn los planes de desarrollo por considerar se refie-
rente a estos regimenes en forma especial. En este punto hacemos
una breve disgresifn al asunto.

En 1.970, basado en las ldeas de L, Currle, gsobre todo en la lla-
mada teorfa de los sectores Impulsores, Misael Pastrana B. presen
ta su plan de desarrollo 'Las Cuatro Estrateglas'’, en donde los

sectores Impulsadores para el caso colombjane serfan la construc~
clén y la diversificacion de importaciones. En el caso de la cong
truccién de viviends, no se plantea directamente como solucién al
problema en sf, sino como 1a forma de aumentar los ingresos por
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la cantidad de mano de obra que podrfa absorber y asf aument
la demanda global ¥ Jalonar otros sectores. Al respacto dicearl
plan: "El énfasis detl desarrollo urbano concentrande racurso'se
en la industria ediflcadora, tanto de vivienda como de servi-
clos complementarios; es la primera estrategla que conduclird no
solo a la produccién de bienes esenciales que urgantenuntorson
requeridos por vastoslndcloos soclales, sino que generardn gran
cantidad de empleos adicionales que de Inmedlato contflbulrjn
al ensanche del mercado interno elevandoc el nivel de consumo y

facilltando entonces, con SU demanda Incrementos en la prod
ue=

cién Industrial ¥y agrfcola del pafs sin deterioro de los Ingre~
sos reales de jos productoras’. {(11) : _

ra estrategia, por medio de las medidas flhancleras to-
aumenté 1a oferta de vivienda en los niveles
resos mientras que el BCH e ICT disminuye-
1ativa en la construccién de vivienda.

La prime

madas con 1as CAV,
medlanos Y alteos Ing

ron su !mportancla re

épez Michelsen en su plan 'Para cerrar la Bre
H, ne existe un@ poiftica clara con respecto a la vlvlcnda.‘—
se trata ol problemé dentro de una polftica de "Desarrollo Regio
aley yrbane', que considera dos frentes de accién. El primt?o-—
es lograr 12 dcscantrllizacién industrial o sea, locallzar en
cludades menores; fndustria”altamente tecnificada y el segundo
a rural clrcundante & través de programas de

desarrotlar el ére _
n econbmicd de pequefios propietarios.

En el gobliernc de L

cha

protocelé

-

y Otros. colombla: Vivienda y Subdesarreolle

{(11) MO umberte
) MOLINA, H 8rte.- o6,

Urbano. 9.
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Estas medidas pretendfan desacelerar el rdpido crecimiento de las
&reas metropolltanas. También propone la construcclén de ciudades
dentro de las cludades, solucién planteada ya en gi goblernc de
Guiliermo Valencla. Con respecto a las UPACS el Or. Lépez H., pro
meti& tomar medidas dré@stices pero &stas sole se encaminarcn a Q;
jar las tasas de interés, incrementar el encaje y gravar el rea;”
juste monetario (12). Esta era una respuesta al énfasis Inflacio-
narjo que las mismas habfan generado y busca estimulos a otros
valores desincentivados por las mismas.

En el Goblerno de Turbay,Ayala, tampoco se ofrece una pblltlca
clara pars 12 soluci6n del problema de la vlvl?nda._an sﬁ plan
de “integracién Haclonal''. Se trata el problena dentro del mismo
marco que lo hizo la administracidn antertor en el “Plan para ce
rrar la Brecha', en el 'Desarrello Raglena! y Urbano' proponien~
do una doble estrategia que actde pr!maro sobre la migracién co-
mo sobre el crecimiento proplo de las cludades, dando lmpulso a
la actlvldad Industrlal en centros urbanos Intermeitos. Yy sequn=~
do robusteciendo el proceso de planificacién urbana sobre la ac~
clén conjunta de instituciones como el BCH, el ICT, el FRA, la
Empresas de Dcsarrollo Urbano, Insfopal y las Emprnsas de Servi-
clos Pabilcos. para que no solo se dediquen a construir o f inan-
clar ''soluciones de vivienda' o a suministrar servicios pablicos
slno que, en Gltima in:tanala, tanbién compartan una responsabi-
11dad en la formacién y ejecucién de la polftica urbana. Pero si
no todas, la mayorfe de estas Instituclones no puaden con sus
proplos programas, por la carancla de recursos; menos logran la
reallzaclén conjunta de esos programas. Respecto & las CAVY el
Coblerno.conyino en estudiar la posibilidad de utilizer otros

(12) 1B1D; “Pég. 20.
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instrumentos como el erédito hipotecario de las corporacliones de
ahorro v vivienda, por ejemplo, vy dar a 1a Inversién privada un
papel acorde con las metas de ordenamiento urbano que se propo-

nen.

De los tres iltimos planes de desarrolle, ningune toma como ba-
se de sus propuestas de soluclén, e déflcit cuantitativo de vi=
vienda en el ‘pafs. El primero de allos, propone la construccién
como solucién de otres problemas, sin tener en cuenta la clase
de vivienda que se produzca; vy los dos Gltimos lo diluyen den-
tro del probleme del desarrollo urbanc y la asutonomfa regional,
o sea, que no se encuentran soluciones claras y objetivas. Slem-
pre se habla de Yos miles de millones Invertides, de las miles
de viviendas que se construyen, pero no se hace la relacién con
le eantidad faltante y su peso especffico sobre la solucién del
problema, pues sfempre se quedars corta. Las viviendas que se
construyen cada afio, nl slqulers son suficlentes para albergar

1as nuevas familias que se forman.

En el goblerno de Bellsaric Betancourt, en sus primeras medidas
econémicas Interviene las actividades dé las CAV y en general
del sistema UPAC. Las medldas fueron tomadas por medio de los
Decretos Nos. 2928 y 2929 de Octubre 11 de 1.982. Algunos de los
principales aspectos de estos decretos son los sigulentes:

- Corrlge y aumenta de 21 a 23 por clento anual fa correccidn

monetaria,

- El Interés que estaba en 7.5% en general, se fila ahora en
forma diferenclal es declr, segfin la clase de vivienda que
se financte, 6% anual para viviendas hasta 1.000 UPACS: 7.5%
anual para viviendas con valor superior a 1.000 UPACS y no
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mayor de 5.000 UPACS y~9.5% para la vivienda con valor supe-
rlor a 5,000 UPACS y no mayor a 15,000 UPACS,

- La libertad que tenfan antes las CAV para hacer sus coloca~
clones ahora se ven afectadas, con los sigulentss cfiterios:
50% de los nuevos préstamos irén a vivienda popular; &) 20%
a clase media y el 30% restante 2 vivienda suntuaria y otras
construcciones. Habré financlacitn de lotes que cuéntan con
servicios de aleantarillado, acueducto y energfa eléctrica.

El1 sentido en que se han dirigldo las medidas del presente go-
bierno difieren de las medidas de Tos anteriores. No se han di-
rigido Gnicamente 2 reglamentar la correcclién monataria y al en-
caje. Se han dirigido también @ Intervenir en la manera ¢bmo se
deben utilizar los recursos que captan las CAV, condicionan la
forma de préstamos & 108 constructores y fo obliga a pagar cuo~
ta inictal a los préstamos menores ‘de 1.000 UPACS, Tamblién di-
rige recursos-de 1as CAV para qus financlen programes de vivien-
da en al ICT'y la Caja Agraria. Al parecer, por primera vex axis
claro pronunclamiente gubernamental sebre el problema de

te un
1a vivienda, en el Plan de Desarrollo. Antes a este perfodo era

muy poco claro al respecto.

LAS CAV FRENTE AL PROBLEMA DE LA VIVIENDA,

3.5.1 Creacién y dasarrollo de las CAV.~

Las CAV surgleron como entldades ejecutoras de un amblicio~
so programa de captacién de ahorro privado y de financia-
clén de o Industria de 1a construccifn, enmarcado como

estrategln bislca del desarrollo econdmico general, A~
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través del mecanismo del valor constente se buscé crear
una captacién de recursos para otorgar créditos no sub-
sidiados destinados 3 atender una amplia demanda insa ~
tisfecha. : :

£} sistema de valor constante UPAC, se oflciallzd con el
Decreto 678 de 1972, legislaclén en la que no se contem=
plaba ninguna iimitacin a la correccidn monetaris, es
decir permitfa que esta varlara simultdneamente con el
fndice de precios al consumider. Posteriormente en 1.974
vino una reforma sustancial del sistema con el Decreto
1728, en al gque se Impulsé un 1Tmite a la correcelén mo-
netaria del orden del 20%. En adelante se fue desmontan-
do su estructura principal bajando la correccién al 19%
en el afio de 1.975, con el Decreto 1685 y luego al 18% -
con el Decreto 58 de 1.976, La tasa fue nuevamente modi-
ficada a1 192 en 1.979 por medlo del Decreto 664 y el
tope que riglé hasta 1.982 fue del 21%, segln Decreto
2475 de 1.980. Actualmente, como se menciond arriba, hay
une reforma sustancial sobre el sistema.

para facilitar el funclonamiento del sistema se estable-
<16 la Unidad de Poder Adquisitivo Constente ''UPAC" que
reflaja en su valor, &l comportamiento del costo de vida
en el pafs, con base al cual se registran todas las ope-
racionss dal sistema. Inlclalments, su valor se fiJS en
5100.00 o1 dfa 15 de septiembre de 1.972 y desde entonces
se ha venido ajustando diariawente de acuerdo con la va~
riacién resultante del promedio de los fndices naclonales
da precios al consumidor, para empleados y obraros, segln
céloulos elaborados por el DANE. En el anexo 1 se puede
ver la evolucion del valor constante de la UPAC, que en
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septiembra 30 de 1,972, mes de su iniclacién se cotizaba
a $100.43; para diciembre del mismo afio terminé en
$103.96 noténdose un incremento del 3.5% en su valor pa~
ra el Gltimo trimestre de ese mismo ailo; en diclembre de
1.973 se cotlzé a $124,98, lo que representé un aumento
del 20.2% con relacién a diciembre del afio anterior; a
partir de ese afio se ha venido incrementando aiio por afio
en el 21.3% para 1.574, el 17.6% en 1.976, el 182 para
1.977, el 16% para 1.978, para el afo de 1.979 serfa el
18.8%, subirfa para 1.980 a un 19.53, continuando su as~
censo para 1,901 y 1.982 con un 21% y 21,35, respectiva-

mente.

El incremento que ha venido mostrande el valor de la UPAC
afic a afic, es el reflejo de la pérdida del poder adquisi-
tivo de la moneda por efacto de la Inflacidn, fenémeno &s
te que azota no solamente a Colombia sino también al mun-

do antero. -

£n cuanto al encaje se refiere, en un principio el siste-
ma no tenfa ninguna iimitacién por parte de las autorjda-
das monetarias, sin embarge a partir del Decrete 1728 de
1.974 empleza a cambiarse el criterio del sistema UPAC,
pesando en &) oblligaciones de encaje como forma de con-
trol monetarios Asi el monto por encajar se situé en un
10% para recursos captados con certificado y en un 158 pa-
ra dep6sitos. @n cuantas vy depbsitos ordinarlos. Hoy en dfa
jos encajes s@ sltdan en 13% para lus depSsitos en cuentas
y 6%y 3% pars los depbsitos en certificados a & y 12 me~
ses; el encaje para los depdsitos continda en 153. Con el
pecreto 2929 de 1.982, los certificados a término que cap-
ten, no serdn redimibiss antes del vencimiento de su téraino
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y como medida complementaria se fija el encaje en un 3%.

£ tratamiento tributario ha repercutido sobre la renta-
bjlidad de los shorradores y de las corporaciones, al i-
gual que el costo del crédito pera los deudores.

gn cuanto @ los ahorradores un estudio efectuado por Ia
doctora Sera OrdShex sobre el sistema UPAC expone que al
iniciarse el sistema, los creadores consideraban que la
correccion monetaria no constituirfa enriquecimliento y
asto estimulabe a los ahorradores, pues solo se tributa~
ba sobre los intereses devengados teniendo como desventa
ja para el ahorrador, en comparacién con otras formas d:

ahorro.

Las exenclones de Gue habla el Artfculo 29 del! Decreto
2349 de 1.965 para los depbsitos en cajas de ahorro y
secclones de ahorro de los bancos comerciales no serfan
aplicadas a los shorros pactados en UPAC.

gsta norma determinaba que los primeros $150.000 de los
saldos mfnimos anuales de estos depSsitos de ahorro estén
exentos del impuesto de patrimonfo, y los intereses que
produzcan, tambidn lo estaban del! Impuesto de renta y com
plementarios. Por otro tado, los certificados amitidos

por las corporaciones posibilitaba al ahorrador para abs-

tenerse de declararios.

que se han efectuado han disminufdo los in-
centivos que tenta para el ahorrador. En 1.973 no se po-
dfan emitir cortificados de ahorro al portador. El Decre-

to 2053 de 1.974 dispuso que 1a correccidn monetaria serfa

Las reformas
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gravable para el ahorrador como ganancla ocasional. lés
adelante por su {mpacto fue modiflicada en un 8% de lo

que excediera en correccién monetaria.

para los deudores en créditos destinados a vivienda se

podfa deducir de su renta bruta el mayor valor pagado

por reajuste monetario, aunque no tuviera relacién de cau

salidad directa con ella.

Como objetivos que las CAV debfan cumplir tenemos los si-

guientes:

b.

ds

Recibir depdsitos de ahorro;

Otorger préstamos a largo y corto plazo para ejecu~
clén de proyectos de construccidén y adquisicidn de e-
dificaciones;

Otorgamiento de largo y corto plazo para la ejecu-
cién de proyectos de renovacidn urbana;

Emitir bonos y otros titulos valores que tengan rela-
cl6n directa con las actividades de cada corporacidn.

Los préstamos a largo plazo de que tratan los apartes b.
y ¢. deben ostar siempre respaldados con una hipoteca,
jos & corto plazo también estardn sl asf lo estima con-
venlente la respectiva corporacién, o podrén estar res-
paldados con otra forma de garantfa.

Como Instrumentos de captacién de recursos las corpora~
clones dispenen de los sigulentes:
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a. Cuenta de ahorros de valor constante que es un deplsi-
to a la vista.

b. Certiflcado de ahorrc de valor constante a € y 12 me-

ses.
¢c. Dep6sitos ordinarfos.

Desde su creacién las CAY han mostrado una tendencia cre-
ciente en sus depésltos de ahorro, aunque afectados en mu
chas ocasiones por diversos factores. Entre ellos se en-
cuentran unes de cardcter estacional, como por-ejemplo la
baja que se presenta a fin de afio por aspectos econémicos;
otro es de carécter financlero, Un ejemplo glaro es lo o-
currido en el afio de 1.977, como se parecla en el Cuadro
No. 2, donde se presenta nc solo una menor cuantia en el
monto captado, sino una disminucién de la cantldad acumu-

lada.

En el Cuadro Ho. 3 se puede observar el monto de los de-
pbsitos a preclos constantes de diclembre de 1.973, en
donde se reflejan las variaclones reales verificadas en
las captaciones. Aunque la tendencia es crecliente, espe~
clalmente en los afios 1.97h y 1.975, a partir de 1.976 el
ritmo de crecimlento es menor, para presentarse en 1.977
una disminuclén, no solo en el monto captado, sino una me-
nor cuantla en 1a cantidad acumulada.

E] camino recorride por el sistema UPAC desde su crescidn

permite apreclar 1a funcién a que ha sido sometlido el sis-
tems. Por un lado se encuentra una pollftica con un objetl~

vo concreto como 8% el ds captar recursos en grandes
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Cuadro No, 2

DEPOSITOS ACUMULADOS EN LAS CAV
(Millones de pesos corrientes)

DepSsitos acumu- Variacién Anual

She lados cada afio

Absoiuto $ Relativo
1.973 4,384.9 - -
1.974 8.261.7 3.876.8 88.41
1.975 13.539.7 5.278.0 63.89
1.976 19.832,0 _ 6.292.3 46.47
1,977 24.106.7 h.274.7 21.55
1.978 34.920,8 10.814.1 44,86
1.979 53,018.6 18.097.8 51.83
1.980 83,815.7 30.797. 1 58.09

FUENTE:

instituto Colombiano de Ahorro y Vivienda.



Cuadro No. 3

DEPOSITOS ACUMULADOS EN LAS CAV
(Mi1lones de pesos Constantes)

Dépésltos'acﬁmulados Variacién Anual
Afio cada afio § constantes Absoluto $-- e RE 1V
1.973 4,384.9 - o
1.974 ‘§.752.9 1.368.0 : 731,20
1.975 ' 8.110.5 : 243570611 cus - 40.98
1.976 - 9.485.8 V43753 16.96
1.977 8.761.7 - 704.1 -7.h42
1.978 9.534.4 752.7 8.57
1.979 ©10.820.1 1.285.7 13.48
1.980 12.566.1 o, 786,00 0 Too 11601k

FUENTE: Instituto Colomblano de Ahorro y Vivienda.
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voldmenes, para destinarlos al sector de'laéédhstruceidn,
pero al mismo tiempo, por otro lado, despubs de esta cap=
tacién se aplica una medida con directrices diferentes,
pues no se trata solamente de subsanar el desfase entre
la captacién 'y los préstamos, sino de restringls la ofer-
ta monetaria come medida anti<inflacionaria.

E1 Sistema UPAC v la Construccidn.~ 5+ -

Sin duda alguna la construecidn es un sector Importante
en 1a Economfa. La constryccién comprende las obras pG~
blicas v de Infraestructurs vy fa edificacién urbans. Es«
ta Gitima abarca la vivienda y las edificaciones comple-
mentarias tales como oflglinas, edificaciones camercialcs.
recreativas, educacionales, etc.

La vivienda es, pues, solo una parte del sector de la
construccldn, Posee unas caracterfsticas particulares que
demanda un tratamiento espectal, tanto del sector ptblico
coma del privade.

La construccldn de vivienda y edificaciones complementa=-

rlas, ademSs de Jugar un papel de gran importancia en la

sconomfa, constituye uno de los gastos més significativos
en la realizaclén de) ingresc de las familias. Por lo tan-
to la polftica masreecondmica debe preocupsrse de los cos-
tos de financiaci6n da vivienda, oficinas y demds edifica~
¢iones, en razbn de que diffciimente puede esperarse que

las instituclones privadas de ahorro slentan responsablili~
dad particular por la polftlce macroeconSmica. Naturalmen-
te a estas las mucven cuestiones microecondmicas tales co-

mo Viquldez, rotaclén, seguridad y rentabilidad.
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pe Ja posibilidad de reducir las cuctas inlclales para la
adquisicidn de vivienda y de tener cuotas mensuales de a-
mortizaclién m8s bajas, nace la posibilidad de sumentar o
de contraer la demanda por vivienda. Toda reduccién en la
cuota iniclal y en la cuota mensusl de amortizacién amplfa
el mercade y aumenta la demanda.

Desde los primeros dfas a partir de la creacidn del sis-
tema de valor constante, la construccién experimentd un
gran lmpuiso.'Las ilcenclas de construccién aumentaron
por encima del 30% el primer semestre de 1973 con rela-
c16n al segundo semestre del afio anterlor. De nuevo en el
primer semestre de 1.974 aumentaren también en mis del

-30% con respecto al primer semestre de 1.973. Pero a fal-

ta de un crecimiento sostenido de los reecursos, pasada

esa primera Spoce guando operS plenamente la correccidn
monetaria, el casto total en la construcelén se redujo,
especialmente 1.975 'y desde entonces ha permanecido entre un
gno y un dos por clento del producto naclonal brute. En cl-
fras, como se puade observar en el Cuadro No. 4 se han fi-

panclado unos 22.002,000 de metros cuadrades, equivalentes

a 178.583 viviendas, o sea un promedio de sasi 20.000 so-
luciones anuales. (Cuadro No. 5) - ]

Caracterfsticas generales del Diflcli de Vivienda Urbana

en Colombja y las CAV.-

be acuerde con las Informaclones estadfsticas que se po-
seen, el déficit de la vivienda urbana en Colombia conti-
nGa siendo preocupante. S$1 se miran los resultados obteni-
dos entre 1,974 = 1,983, se pueden sefialar algunas carac~
terfsticas generales que 1as CAV han presentado con respeto



Cuadre No. &

METROS CUADRADOS CUYA CONSTRUCCION HA S1DO FINANCIADA
POR EL SISTEMA COLOMBIANG DE AHORRC ¥ VIVIENDA

R - S -
1.973 5,022 k.22
1.971‘ Y a.TGD 6.782
1.975 793 7.575

. 1.976 1.698 9.273

- 1.977 2.641 11.914
1,978 2.720 1674
1.973 2.226 16.860
1,980 2,581 19442
1,881 2.561 22,002

FUENTE:  Institute Colomblano de Ahorro y Vivienda.
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a la actividad edificadora. Tales caracterfsticas se pue-
den haber presentado en todas las ciudades intermedias co
mo Pasto, y por ello es importante mencionarlas. Ellas

sOon:

a. El sistema UPAC ha glrado alrededor de la rentabllidad
¢inanciera. En tal medida su aporte se ha dirigido por
el aspecto competitivo. Solo contribuyé en la solucién
del déficit de vivienda urbana cuando fue rentable su
actividad; es decir Jamds tuvo una funcidn social. "'Pe
ro, Incluso haclendo abstraccion de las erisis’, af—
anslisis de los demds afectos que las CAV han tenldo
en el sector de la construccibn mostrardn que el pro~
blema de 1a vivienda y la ausencia de "nuevos y mejo-
res emplecs” se ha mantenido -sino agravado- durante

este decenfe’. (13)

Aunque no hay muchos estudios al respecto, se puede
pensar que al fgual que otros sectores la penetracién
dal gran caplital en la construcclidn, genera la articu
lacion y/o descomposicién de las formas atrasadas de
produceién ¥ 1a tendencia al monopolio en el control
del mercado. £s asf como se han encontrado importantes
indicios de que en los afios en estudio 13 rama de la
nde claramente a modernizarse y a con-

b.

construccion tie

centrarse en pocas manos, (14)

e,

‘ Hornando. vgl EDO Colombianc ante el déficit de
(13) CLAVIJO VERGARA, Unlversidad Externado de tolombia -serle

L1}
viviends Urbane » o7 Ly " wimedgrafo Pég. 31.
cclon de vivienda en el Capitalismo depen-

Estado y Polftica

' du
i st 5. e P TG S 2 T
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A pertir de la Intreduccién del sistema de las CAV,
el Indice de los costos de construccidn muestri un
prenunciado aumento, en el cual inciden los matcrig
les y, en menor grade, la mano de abra. (15)

Un efecto importante del proceso de las CAV, segfn
Hernando Clavljo "ha sido la tendencia de éstas a o-
rientar ¢l crédito a los sectores de medianos y altos

ingresos’’s (18)

La participacién de las entidades estatales en la ge-
neraci6n de nuesvas viviendas ha Ido en descenso. Cada
vez mfs se ba aslgnado a la actividad privada el sos-

tenimiento de! proceso.

ientras los estratos soclales alto y mnd!paéi:qrh;n
tenido acceso a un crédito subsidiado para la compra
de vivienda indudablomente suntuarias con rquiggq a
las condiciones promedio del pals, la adquisicidn de
vivienda es cada vez més dificl] para.las clases tra-
bajadoras, ya que el creclente deterioro de su nivel
salarial las_incapacita para asumir la deuda de una
mﬁfcancla cuyo costo relative aumente permanentemen-

e, (17)

£n los afos en estudio los factores econémico maneja-

dos con orientacion financiera, han producido un

{15) DANE - CENAC,

(16) Ob. Cit. Pag. 7.
(17) CLAVIJO, Mernando.

Obl CIt- P‘G' 77'
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relative estancamiento de la industria y ha acelerado el
ritmo de la inflacién por Tas dificultades que el Estado
tuvo para controlar la actividad especulstiva. En este
sentido, la coincidencia de la Inflaci6n y la bonanza de
la Yeconomfa subterrdnea, hicieron posible la acumulacién
de capitales con base a ls especulacién de cuasi dineros
y de la tlerra. El efecto fue el de un estado que abierta
mente no facilité el acceso de la poblacidn hacia Ja vl;“
vienda y solo permitié que el capital se aprovechara de
1a rentabiljdad del problema. (18)

3.5.5 Sintesis del efecto de las UPAC.-

Como hemos visto el sistema UPAC, dirlgido hacia Ta cons
truccién ha tenido diferentes 1incamientos. En una potf:
tice de relatlva claridad sobre la vivienda, en su crea-
cién, el sistema fue muy dindmico, pero sus efectos infla-
cilonarios no fueron controlados. En les afios siguientes,
bajo la consigna del control de la Inflacién y el robuste~
cimiento del sector financlero, el sistema UPAC fue deses-
timulade en un grade importante, O sea que hubo estanca-
miento en el cumplimlento de su objetivo hacla la construc
cibn de viviendz, y se desvidé hacla la captacién con fines
aspeculativos. Tamposo aqui hubw claridad de una polftica
de vivienda dentro de los planes gubernamentales.

' tstema financlero desde el afio 1.962 y las me-
(18) La Crisls de todo s son prueba fial de lo expresado.

didas de) actual Gobierno
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Solo a partir del afio pasado, con el Gobiernc de Belisa-
rio Betancurt, se define claramente un-a politica esta-
tal al respecto de la vivienda, ya que este fue uno de
los bastlones de su campafia electoral. Las primeras me-
didas tomadas por el Goblerno se dirigen a darle un nue-
vo impulso al sistema.

Parece ser, de acuerdo al andlisis de 1o poco que se ha
heche hasta el momento , que, sin embargo, el sistema
UPAC tiens més perspectivas positivas. Dentro de ellas
se vislumbra que sc¢ buscard estimular huevamente el ob-
Jetivo de construccion ‘de vivienda, y desestimular los
elementos de especulacion flnanclera.

Lo que si es evidente es que el sistema es un claro ele~
mento Jde captacién de ahorros. Donde ha faltado es la
destinacién de esa masa monetaria a ia construccién. E
ritme de las captaclones de las CAV entre 1,974 y 1.982
queda demostrado en el Gréfico No. 2,
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CAPITULO 1V

METODOLOGIA EMPLEADA

ANALJISIS DEL METODO

gl presente estudio se enmarca ante todo en el desarrollo de
variables cuantitativas. $in embargo, el marce conceptual
que se ha expuesto en las p&ginas anteriores demuestra que
estas variables son el efecto de relaciones cualitativas re-
levantes. Esto significa que, metodolégicamente, hay que em-
plear una determinada orientacién que encierre el significa-
do del an&llisis. Tal orlentacién requiere, ante todo, de una
conslderacidn de abstraccién dinamizadora de las variables y
parSmetros, para pasar posteriormente al andlisis y sintesis
del sistema econdmico especifico, en este caso la financia~

clén de la construccién por parte de entidades privadas.

plantear una h!pétésis general izadora que, an-

Empezamos por
de simplificadora del anSlisis. Co-

te todo, cumple el papel

mo afirma Godelier (19)
simpllf!cadora, es posible hacer reduccliones rigurosas... Es-

ta hipbtesis global permite que el objeto estudiado se mues-

tre en sS4 verdadera esenclia'.

"Una vez planteada esta hipGtesis

Esto nos permite ampliar el

GODELIER, Ob. Clt. pags. 133 - 134
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se de 1a investigacién. La segunda consiste en tomar el sis-
tema econdémico delimitade en el sector de 1a construceién,
planteando la funclonalldad de las variables del mismo. En
tal direccibn se entenderd una relacién del sistema y el
subsistema, donde la ley fundamental de la produccién, insu-
mo-producto, serd su elemento motriz.

En este esquema de tlpo dinfmico, se utiliza el Instrumental
que nos aparta la fllosoffa de los sistemas que en general
describimos asf: Por un lado consideramos unos INPUTS (en
este caso la entrada de datos sobre la vivienda en Pasto,
los recursos histéricos, los elementos del sistema UPAC, las
relaciones de oferta y demanda de vivienda, etc.), los cua-
les son sometidos @ un proceso de cuantificacién, de an&li-
sis y deduccién, siguiendo permanentemente el movimiento

del mecanisme de las hipbtesis particulares vinculadas a la
general izadora. En este caso se toman los elementos de la
ciencia fictica, sobre todo la comprobacién econémica-esta-
dfstica, para lograr una correlacién adecuada de los aspec-
tos tedéricos del sistema econfmico de la construccién y ad-
quislclén de vivienda, con los correspondientes elementos
emplricos que aporta la Investigacién, en una funclén que
relacione los recursos escasos del problema. Este proceso
nos dard entonces un OUT-PUT, representada en unos resulta-
dos concretos sobre el déficit cuantitativo de vivienda en

Pasto y el papel desempefiado por el sistema UPAC.

Todo el esquema de entrada-proceso-sallda asf expresado, se-
do vy retroal imentado por mecanismos de control que

ré activa
lenclas. Estos mecanismos

nos permitan corregir sus defic
real imentadores sOn e general de dos categorlas:




1.

2.

- AR =

Considerar gue en nuestro marco conceptual asignamos un
papel vita a la realidad regional del problema, de tal

manera que nos referimos al déficit de vivienda en con~
creto, analizande la funci6n de las CAV, antes de pre-

tender un andlisis de tipo teérico del sistema UPAC.

El segundo mecanismo de control, también en lo concre-
to, est§ compuesto de documentacidén ofliclal, encuestas
especfficas y opiniones autorizades. Mediante esta con-
frontacion buscamos en lo posible alefar los elementos

subjetivos del anélisis.
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RELACION DE HIPOTESIS

4.2

.2.2

Hip6tesis Generalizadora.-

Gomo gran hipStesis generallzadora planteamos que en

Pasto, el déficit cuantitativo de vivienda es alto,

de tal manera que se ha convertido en problema de gran

magnitud, y causa de todos los males que producen fa

marginalidad.

Hipbtesis Particulares.-

h.zlz.‘

h.z.z‘z

§.2.2.3

h.2.2.4

g1 ahorro captado por las CAY en Pasto, supe-
ra los niveles de Inversién que ellas reali-
»an en la ciudad en el perfedo de 1976-1981.

£l aporte de las CAV, en relacién a la solu-
cién del déficit cuantitativo de vivienda,
no es sionificative, nl representa solucién
a 1a problemética de la vivienda en Pasto.

€1 grado de participacién que las CAV tienen
en Pasto, en relacién con 1a financliaci6n de
programas de construccidn y adquisicién de

vivienda es Insuficiente ante la magnitud del

problema.

Los créditos otorgados por las CAV en Pasto

ge han divigido més a8 Ta clase media y media
alta, pero estos créditos presentan una alta
presién sobre el ingreso familiar por lo cual
los beneficiarios, no tienen una actitud po-

sjtiva ante el sistema UPAC.
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4.3 DEFINICION DE CONCEPTOS BASICOS, .

CAV: Son las corporaclones de Ahorre y Vivienda, cuya finali-
dad es promover el ahorro y canalizarlo hacla la industria de

la construcclidn.

UPAC: Unldad de Poder Adquisitivo Constante, con base en la
cual las CAV deberfan llevar todas las cuentas y registros del
sistema, reducldes a moneda legal.

CORRECCION MONETARIA: Método destinado a mantener el valor
real de los ahorros, el cual se calcularfa de acuerdo con la va-
rlacién del promedio de los Indices nacionales de preclos al con

sumidor para empleados y obreres.
BCH: asnco Central Hipotecario.:

URBAHIZACION: Proceso por el cual la poblacién de un pafs se

concentra en jas cludades.
ICT: Instituto de Crédito Territerial,

VIVIENDA: Lugar de habitacién donde el ser humano realiza algu~-

nos actos elementales.

DEFICIT: Para la definleién de este término utilizaremos la de-
finici6n dada por el Centro Naclonal de Estudlios de la Construc-
ci6n "CENAC" que dice! péficlt cuantitativo es aquel que tiene
presente Gnicamente 138 necesldades de vivienda obtenidas median
te la comparacién del ndmero de famillas consanguineas con el
nGmare: de vlviendss existentes en un perfodo determinade. En con
secuencia, este tipe de déficit no Incluye la calidad de vida de



teadas en estudic se escogid la segunda cuyas proyecciones son
las que més se acercan a la realidad.

Hacemos notar que en estas fuentes secundarlas se tomaron los
datos que se disponfan para el perfodo anallzade 1976 - 1981
se presenté falta de Informacién para algunos afios se pro-

Como
cedis estadfsticamente a las proyecciones, como se Indicars en

su debido momento.
Como fuentes directas utlllizamos téas;

Entrevistas en Bogotd y Pasto con las personas directamen-
te comprometidas con el sistema de construccién, tales co-
wo Gerentes de CAV, funciocnarios del CENAC, de 1a Superin-

tendencia gancaria, etec.

b. - Para complementar el trabajo, se realizd una encuesta con
usuerios del sistema UPAC en Pasto. Tal nncunﬁta en g!nﬁe-
.. gl fue disefiada asf: en un primer lugar con la informacién
general de 1a persona encuestada, siguiendo en un segundo

n los datos acerca del empleo y del ingrese, conti-

punto €o
nuando enseguida con aspectos generales relacionados con el

créditos en un cuarto lugar se trata lo relative a la compo-
sicién de 1a vivienda, para terminar con la opinién del en-

cuastado ®



CAPITULD V

LA VIVIENDA EN PASTO

DESCRIPCION DE LA CIUDAD.

5.1

La cludad de Pasto, capital del Departamento de Narifio, se en-
cuentra situada en el Valle de Atriz; en la parte nororiental
de] Departamento, @ una altura de 2.53% metros sobre el nivel
del mars Para 1.981 contaba con un §res urbanizada de 878.618
Has, y para ese mismo afic se calculaba una poblacién urbana de
187.630 habitantes y und vural de 31.064 para un total de

218,694 habltantes.
pital del pepartamento es tamblén su centro comercial y

siendo también centro'de distribucién y servi-
pepartamento, sino también de la Intendencia

Como ¢a
administrativo,
clos no solo del
Haclonal del Putumayo.

£l desarrollo de fa cludad se hace en todas direcclones, sin un.
patrén urbanistico definido, 1lmiténdose a ocupar los diferentes
espacios ablertos seyln sus necesldades. Para 1.950 empezaron a
tores ublcados al noroccidente de la cludad,
al tiempo Que el ICT, comlenzs & construfr vivienda para las cla-
ses populares en {a zons surorlental. El Municipio carece de un
plan Piloto de pesarrollo que le da & la planeacién urbana la lm-
que se merece. g1 dnlco esfuerzo realizado para regla-
mentar el Plan Pllote de Desarrollo Urbano de 1a cludad de Pasto,

f,.;. hecho mediante contrato suscrito entre el Municiplo y el Ins-
tltute Geografico agustin Codazzi. Este Plan fue entragado al Mu-~

niciplo en enarc de 1.970.

utillzarse los sec

portancia
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Un intento por reallzar un plan de desarrollo urbano se hizo en
Septiembre de 1.978 a1 fitmar un contrato con 1a empresa AEl Ar-
qultectbS. Ingenieros consultores de Medellfn. tos estudjos se
empezaron en enero de 1.979 pero fueron abandonados por la em-
presa, por falta de pago del! Municipio, o sea bl 1o Gl Wit
to que naclé muerto. '

€l plan realizado por el Institutoc Geogrsfico Agustin Codazzi,
no fue puesto en ejecucidn. La causa mayor para que este plan
no se desarrollara, es la Inestabilidad administrativa del mu-
nlcipfo ocasionada por los valvenes polfticos en el reparto bu~
rocrstico local pues entre 1.970 y 1.981 ol Kunlcipio conts
con 24 alcaldes, con un promedio por adminlistracién de 5.5 me-

ses'. (21)

La Infraestrictura no se ha desarrollado paralelamente con el
ecrecimiento de la ciudad; los serviclos plblicos se ven en di-
fleultades de extenderse a los nuevos barrios y viviendas que
surgen. La causa fundamental para que esto ocurra es la escasez
de presupuesto de las Instltuclones encargadas de suministrar
los sérvicios y 1a falta de coordinacién de los programas de es-
tas Instituciones. Pero ante todo hay que buscar 1a causa en la
ausencla de planes urbanfsticos.

Las calles de la ciudad se encuentran en mal estado, ya por fal-
ta de pavimentacifn o por destruccidn parclal o total de este,
presentndose como caracterfstica que tas calles de los barrios
més antiguos son los que mis adolecen de la falta de pavimento.

{(21) DANE, Monograffa del Municiplo de Pasto, 1.982,
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£l regular estado que presenta la ciudad, su Insuficiencia en
servicios se debe a la poca inversidn por parte del Hunicipio,
ya que la mayor parte de sus Ingresos se dedican a gastos de
funcionamlento quedando una minima parte para la inversidn, al
mismo tiempo que la deuda ptGblica se incrementa afio por aflo, Yy
cada vez es més diffcil para el Municiplo conseguir crédito

con las Instituciones bancarias.

gEn el Cuadro to. 6, Se muestran los rubros de ingresos y gastos
del Municiplo en el perfodo comprendido entre 1.375 - 1.9%0.

Los ingresos del Huni%fplo._no tienen una tendencia creciente y
presentan de un afic a otro altibajos, causados por la desorgani-
 zaclén y la carencia de métodes adecuados para el recaudo de los
impuestos, resultantas de 1a falta de continuidad en las politi~
cas emprendidas por sus diferentes administraciones, pues disio
digimos anteriormente 3 partir de 1.979 a 1.981 Pasto conté con

24 alcaldes.

También nos podemos dar cuenta cémo en unos afios la casl totali-
dad de los Ingreses que obtiene el Municipio son empleades en

sostener los gastos de funcionamiento, y en otros casos estos

gastos superan jos Ingresos obtenidos.

€n cusnto a la inversion es muy baja comparada con los gastos de
funclonsmiento. En relacién al total de gastos es méis baja adn.
£l afo de mayor Inversidn es el de 1.980 con un porcentaje de

6.47% en relacion al total de gastos; en los afios sigulentes

1.977 - 1.978 ~ 1.975, no alcanza al 1%,

La deuds ptblica que tlene el Municiplo, que deberfa dirigirse
a inversién, se 13 utlliza para sostener 1a carga burocrética

que carcome el presupuesto municipal. Comparando la deuda, con
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- cuhdro . £ ..

lnanssos, GASTOS Y DEUbA TOTAL DEL HUNICIPIO DE
PASTO A 31 DE DICIEHBRE DE 1 975 1 930 :

Saldo de Deuda

ARos < - InGrasos:ideron (ung Vgiy g0 s _
Corrlentes "o 1 Funclonam.  Inversién Tl ables, 3

1975 . . 31.229 .. 20,094 .. 28.339 755 51.579
1976  29.104 31,800  30.044 1.756 12.823
1977  67.400 61.572  61.284 288 33.536
1976 - - h9u Atk 51604« S1AI5 o 199 §2.284
1979  74.019 68.77%  68.342 h32 30.020
1980 - 73.52} 105.815 - 98,973 6.842 . 70.363

FUENTE: Monogrefla de Pasto. DANE.
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los Ingresos obtenidos, el grade de endeudamiento supera los 1f-
mites aceptables, pues para 1.976 que es el afio de mis bajo en-
deudamlento, este llegd al 44,1% con relacién a los Ingresos y
para 1.980 se 1legd al 95%, cifra que pasa de cualquier grado
admisible de endeudamiento. .

La actividad econdmica sobre 1a cual gira la cludad, es la del
sector terciario, siendo por lo tanto la que més empleo genera.
En cuanto a la industria, las dos dnicas que se Tas puede con-
sjderar como tales son la Factorfa de Bavaria y la Industria Li-
corera de Narifio, y no tienen un peso considerable dentro de la
generaclén de empleo. L3 industria artesanal tlene una mayor par-
ticipacién, pero en muchos casos son empleos mal remunerados y
casl se conslderan como subempleos. En cuanto al sector primario

este abastece con suficiencia a la ciudad de los productos que

se cultivan. Las tierras cultivadas son generalmente minifundios

y son cultivados por 1as famillas.

VARIABLES‘PGBLACIGHALES Y HABITACIONALES.

5.2.1 Eg_ciudad como Centro de Migracién Interna.-

pasto como capltal del Departamento y AW LB o (g
regién, se convierte en el polo atrayente al cual se di-
rigen los desplazamientos de 1a poblacién rural. Este des-
ento no previsto necesita Inversiones en Infraes-

plazami
no contempladas.

tructura urbana,

gon-raimaatalprovienon de las dreas rurales,
una grave crisis del sistema econd-

a a estas gentes, de cultura tra-

Los migrantes
donde se supone existe
mico y soclal que impuls
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los Ingresos obtenidos, el grado de endeudamiento supera los 1f
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para 1.980 se 1legd al 953, cifra que pasa de cualqui ’
admisible de endeudamiento. uterigrado

La actividad econdmica sobre 1a cual gira la cludad, es la del
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5.2.1

pasto como capital del Departamento ¥ centro urbano de la
o convierte en el polo atrayente al cual se di-

regibn, s
de 1a poblacién rural. Este des-

rfgén los desplazamientos
plazamiento no previsto necesita Inversiones en Infraes-

tructura urbana, no contempladas.

ntes generalmente prqvlcn-n de las &reas rurales,
una grave crisis del sistema econé~

lsa a estas gentes, de cultura tra-

Los migra
donde se supone exlste

mico y soclal que mpu
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dicional, a abandonar sus sitios habituales de residen--

cia.

En aquella fase del desarrello en 1a cual se estdn intro
duciendo de manera constante y acelerada las medernas f;
laciones ¢ceplitalistas de produccién en la agr!uu!tura,-—
es cuando el proceso de descomposicién del campesinado
parcelario provee la més significativa masa de migrantes
hacia las ciudades. La tasa de migracién suele ser tan
alta en estas circunstancias que hasta un acelerado desa
rrollo industrial urbano resulta lmpotento-para'absorb;:
la incontentble oleada de oferta de fuerza de trabajo que

se desencadena. (22)

En el Departamento de Harifio esta descomposicién del cam-
pesinado parcelario se presenta por o} atraso econdulcs
en que se hallan las diferentes regiones por la defectuo-
sa estructura agraria, caracterizada por la concentracién
de la masa campesina en pequefias parcelas minifundistas,
1a coexistencla de grandes latifundios sin explotar que
contrastan ¢on la mediana propiedad, originando asi co-
rrientes migratorias hacla Pasto. Come atractivo princi-
pal de la cludad esté la espectativa de unos mejores sa-
jarios, ya que los bajos Ingresos de las personas dedica=
das 8 la labor agropecuaria y el deficiente sistema de
tenencia de la tlerra, de! minifundio, inclden en los mi-

grantes. La educacién conlleva a que los habltantes con

(22) MOLINA, Humbarto. tolombla: Vivienda y Subdesarrolle Urbane.



aspiracion de lograr un mejor nivel educativo se despla-
cen de la zona rural poblaclones menores y demds cluda-~
des a la capital del Departamento. £1 empleo es otro a-
tractivo para los migrantes, ya que la ¢iudad presenta
diferentes sectores como ¢l comercio, la artesanfa, la
construcciSn y muy especialmente el sector servicios, a
los cuales aspiran a vincularse. En sintesls el habitan-
te del sector rural, se desplaza al centro urbano mis
cercano en busca de mejores oportunidades econémicas, so-
ciales, culturales, etc., y Pasto se constituye en el fo-
¢o recipiente que percibe el mayor flujo migratorio del

Departamento.

£s Importante acotar gue una de las causas supraestructu-
rales de la migracién, lo constituye el efecto demostra-
ci6n que ios medios de comunicacidn se encargan de crear.
gste clemento hace que el problema se agrave afin mis: el
espejismo de la publicidad de las ciudades impulsa la mi-

gracién con impetu no cuantificado.

seglin cdlculos elaborados en el trabajo de investligacion
i a migraclén y su Inctdencia en el crecimiento de la vi-

vienda en Pasto' de piego Villarreal y Teresa Arteaga (23),
del 60% del total de famillas que llegaron a la cludad, se
encuentra que el 25% de las familias se excluyen por no a-
fectar directamente 1a variable vivienda. El 15% restante

lo constituyen los migrantes |legados a la ciudad sin nin-

gtn acompafiamiento fami)lar, en su mayoria mujeres que

23) VILLA plego - ARTEAGA, Teresa. "La Mlgracién y su Inclden-
el c?seik elagrec!mlento de vivienda en Pasto. 1970-1978", Te-
sis de Grado.
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trabajan en el servicio doméstico. Del total de familias
establecidas en Pasto, adquirieron vivienda en las urba-
nizaciones construfdas entre 1.570 y 1.978, $2.7% fami-
lias, quienes en su mayorfa compraron vivienda, con el
dinero adquirido en sus lugares de orlgen.

De acuerdo al Cuadro Ne. 7, para 1,973 con un promedic
familiar de 5.8 el nGmero de familias migrantes es de
642,06 el cual aumenta para 1.978 a 1.605.17 familias,
las cuales requieren de una vivienda adecuada, incidien-
do asi a que el déficit de vivienda existente sea cada

 vezZ mayor.

En resumah,los migrantes afectan la demands de viviends

Y estés migraciones nc cesardn hasfa no habér una polfti-
ca encaminada a solventar las necesidades de estos pobla-
dores, puass sl miramos el Cuadro Neo. 8, vemos cémo afio
.’tras afio la poblacién rural disminuye su participacién en
el total de la poblacién, y es asf como en 1.381 esta ra-
presentaba el 79% del total de la poblacién, para dismi-
nulr en 1.973 @ solamente &l 36.4% del total.

5.,2.1.1 El Preceso Migratorio.=-

(arlfio ha sldo tradicionalmente un Depertamento
expulsor de poblacién. Los fndices de migracién
desde 1,938 son los més altos con cardcter negative
de todo el pafs. Es asl como para la década del se-
tenta el Indice de migracidn se sitda en <73%. Este
céleulo se ha hecho relacienando dos polos ~100 y
+100, En tanto una poblacién tlenda a ~100, se
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tuadro lo. 7

oROYECCICHES DE POBLACION Y FAMILIA INMIGRANTES RE-
 G|DENTES EN PASTO, 1.970 - 1,978

ARO ‘Poblacién Promedic  Poblacién
Inmigrante Familiar ~ ‘Promedio

1.970 372.40 5.80 64,20
1.971 1.489.60 5.80 ©1236.82

1.972 2.606.80 5.80 Lho k.
1.973 3.725.,00 S.80 . 642.06
1.974% h,841,20 5.80 , 834,68
1.975 5.958,40 5.80 1.028.31
. 1,976 7.075.60 5.80 1.219.93
1.977 8.192.80 5.80 ~ 1.412.55
5.80 1.605.17

1,978  9.310.00

- FUENTE: La ngracléﬂry‘su incidencia en el crecimiento
de la vivienda en Pasto. 1970-1978. Dlego Vi~
1larreal - Teresa Arteaga, Tesls de grado.
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Cuadra No. 8

DISTFJBUCION NE LA POBLACION TOTAL URBANA Y RURAL
1,518 1.973 (en miles)

Afios poblacidn % pPoblacién % Poblacién 4
Total 3 Urbana = @ v Rural
1218 5,456 100  1.231 (a) 21.0  h.625 79.0
1925 6.724 100 1.560 (a) 23.2 . 5.16h 76.8
jos0  7.h25 100, 1.92k (a) 26,0 5,491 7A.0
1938 8,702 100 2,689 (a) 30,9, 6,013 6941
1951 11.548 00  Gb.49z (b) 38.9  7.056 61.1
196k 17,482 100 9.230 (b) 52.8 8,252 . AL2
1973 21.070 . 100, 13.801 (b), 63.6 . 7.669 36.4

(a) Poblacién on jocalidades mayores de 1.000 habitantes.
(b) En locallidades mayores de 1.500 habltantes.

FUENTE: Vivienda y suhdesarrolle Urbano. Humbarto Molina.
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considera una zona expulsora de poblacién y este es el
caso de Narifio. (24)

pero el fenémeno migratorio se produce también a nivel
interno. Segtn datos del D.N.P, (25) se sefala que la
mlgraci6n interdepartamental es similar a la que sale
del Departamento. Tales c8lculos permiten precisar que
alrededor de 100.000 migrantes en diez afios se han mo-
vide alrededor del Departamento. Esos mismes datos nos
comprueban que 1a poblacién maniflesta una tendencia 2
confluir a Pasto e Iplaies, municipios que concentran
el 60.3% de la migracién que se da en el Departamento.

pero los célculos especificos para la cliudad de Pasto

son aln més diclientes.

Nuevamente de acuerdo con los datos del D.N.P., se tie-
ne que para la década del setenta, se puede realizar al
gunas comparaciones, en el Cuadro No. 9

claramente queda sefialado aquf, Pasto solo casi tiene

el 50% de migrantes. gllos por st solos ya son un pro-

blema nuevo para la cludad en su bdsqueda de soluciones

habitacionales.

B

do y Esperanza Palav "Las migraciones en

d Diego G!ral
(25) cslcuI:;b 2 9 Centro Las Gaviotas, 1573. Pégs. 27 y

col
85.

ja‘t. Himeo,

sacién "Migracién, datos bésicos

' al de Plan
(25) Pepartamento Nacion Mimeo - Doc. UDRU-DER 23.

y resultados

generales's




- 64 -

Cuadro No. 9

PORCENTAJE DE MIGRANTES POR CIUDADES

i~

Hunicipio %
Pasto k6.2
iptales 14.5
Tumaco 8.2
samaniego 3.4
La Cruz bk
cordoba 6.5
TGquerres 10.2
sandond 6.6

st —

FUENTE: DNP. Matriz de Flujos Migra-
torios.
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5.2.1.2 Esquema da1 Proceso; '

'S¢ ha visto que en Pasto uno de los elemantos que
‘inerementa al défieit de vivienda es el procese
migratorio. En tal sentido se debe entender que
‘{a migracién Incrementa la demanda de viviends

. gin gque la oférta aumente en Tgual proporcién,

7sin embargo, la migracitn hacla Pasto no explica
por sf misma el déficit de vivienda urbana. Este
se explica ante todo por las caracterfsticas del
' desarrotle en el departamento, en las contradic-
clones entre caplital y trabajo, y en la articu-
facién de formas atresades de produceidn que ge-
“nefan Una distribucién del Ingreso especialmente

desigual.”

La existencla de esta causa principal determina
que unn aran proporcién de la demanda por vivien-
da no pucds hacerse efectiva’en el mercado de
pasto, ¥ que el défielt de vivienda alcance ele-

vadas clfras,

paro al déflcit existente hay que afiadirle otros
gactorns. Estos, para ser estudlados en otreo tra-
paje sen, an general: jona

- Una qran proporcifn de habltantes de Pasto vi-

ve én Inquilinatos, ranchos o similares.’

7¢ Los que poseen una vivienda de tipo popular
viven en muy malas condicliones, puesto que
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segln una muestra naclonal el 11% de los hogares {(26) ca-
rece de acueducto en Colombia, el 25% no tiene acueducto
y el 11% carece de energfa eléctrica. En Pasto estas ci-
fras estamos Seguros se incrementan en forma alarmante.

Existe ademds en Pasto un Srea “clandestina’ de consfruc—
cidn, gue aunque menof'qua en las grandes ciudades, no de-
ja de constituir un problema en ia blsqueda de viviends
para sus habl:antes.

5.2.2 Crecimiento gggggréflco.a

La cludad de Pastc no ha tnnldo un crecimiento mny acele~
rado durante los ﬁltlmos afios, 1o que ha hecho que los
rob!amas sociales que nacen de un acolarado crcclmlento,

como l1a aparicién de tugurios y cinturones de miseria, no

hayan sido graves. El crecimiento ha sido constante. Para

1.951 Pasto contaba con una poblacién de 81,103 habltan-
tes; en el censo de 1.964 la poblacisn de la cludad Vle-
gaba a 162.656 habltantes. Habfa necesitado entonces 22

aﬂos para duplicar su poblaclén. Segtn las proyggcgen.,
del DANE para octubre de 1981 su poblacién serfa de

218.693 habltantes.

so de 1.973 fue muy cuestionado, y se decfa
gue I8 poblacion de la cludad era muy superior a la que

pues se qucdaron varlas partes de la cludad y en
municipio sin c-nsar. estas cifras son

Aungue el Cen

resultd,
ganprgl de todo el

(26) CENAC #La Construccibn en cifras’. Vol. I, 1977,
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las Gnlcas que se puede obtener con un grado menor de e-

rror.

La tasa de crecimiento para 1.974 y 1.985, propuesta por
el CENAC es de 4.2% anual. Tenlendo en cuenta la tasa
de crecimiento la poblacién de la ciudad se duplicarfa a
partir de 1.97% en solo 17 afios.

El Cuadro No. 10 nes muestra las poblaclones de la clu-
dad en los diferentes censos realizados por el Estado, y
sus varlaciones en los perfodos Interdensales.

Es Interesante anotar, sin embargo, que si blen es cler-
to que el proclmlento poblacional no ha side tan explosi-
"'vo como en otros centros urbanos, orlginando un amplio
espectro tugurial, en Pasto otro fenGmeno se ha presenta-
do. MHos referimos al proceso de generacién de Inquilina-

tos.

En efecto se puede demostrar, como lo han hecho algunos

estudios, aunque un tanto desconocidos de Planeacién De-

partamental, que el fenémeno del Inquilinato es preocu-
“pante. Es més, es en este especie de soluclén, donde el
aumefito de la poblacién se absorbe hasta el momento con

una densidad altfsima de habltantes y familias por vi-

vienda.

astudlo de Ben Hur Cerén, las dreas de Inquilina-
.977, suman 41 barrios, en donde viven 22.258
parte de 3.906 famll1las reslidentes
en solo 919 viviendas multifamiliares, de modo que una

nda de Inquilinato es habltada por 4.21 familias,
{fra superlor al promedio

Segln un

tos, para 1
inqul linos, que hacen

vivie
o sea 24.21 personas ¢
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Cuadro Ho. 10

popLaclnn'ns PASTO PARA CENSCS REALIZADOS

Afio poblacién varfacién Variacién
¢ensal - Tetal - Absoluta ri:::i:g:;
1.938 49.644 g e
1.951 81,103 31.459 63,36
1.964 112,876 31.773 3917
1,973 162,656 hg,780 h4.10
1.981 218,694 * 56,038 25.62
FUENTE: DANE

&« proyeccifn.
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nacional, del 6.89 individuos por vivienda. (27)
Por lo demés, el problems del inquilinato condensa una

forma de mirar las cosas, y darnos cuenta del alcance
del d&ficit habitacional por el cual atraviesa Pasto.

5.2.3 Poblacién y Empleo.=

La ciudad de Pasto a través de la historia ha padecido
la falta de inversidn de capital destinado hacla la
creaclén de la Industria, lo que ha conllevado & que el
sector comerclal sea el que mayor nGmero de empleo gene
re, seguldo en el segundo lugar por el sector serviclos.
En vista de esto, el Goblerno Municipal tratando de com-
pensar la baja demanda del sector industrial, aumenta su
elasticidad para proveer emplec dentro de los servicios
pGblicos y en otras Sreas de la administracidn ocasionan-
do un exceso en la burocracia municipal.

£l Cuadro Ho. 11, encontramos la poblacién de més de 12
afios ocupada segln rama de actividad econdmica y en la
cual observamos que para la cludad, el renglén que mayor
empleo genera es el de serviclos comunales, sociales y
personales con 23.06% empleos, pero es en aste renglén
donde estén agrupados todos los Institutos, asoclaclones,
la administraci6n pGblica, los servicios médicos, etc.,
que incliden a que esta rama sea la mayor genaradora de
empleo. En segunde plano ests el comerclo con th. 420 y

(27) CEROH Ben Hur. Contexto Socloeconémico de las migraciones inter-
nas en Narifo.
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Cuadro No. 12

DESEMPLEQ EN PASTO 1.575 - 1.580

Afo Desemplieo

1.975 10.2
1.976 9.9
1.977. - 9.8 .
1.978 10.0
1.379 10.5
1,860 10.2

FUENTE: DANE

Monograffa del Municlipio de Pasto
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sibilidad de adquirir Vlvlenda..Esto, en palabras sencl-~
1las, significa que 13 base productiva de la regién no
genera ningln respaldo financierc en deudas a largo pla-
20 como las de vivienda, : ‘

Todo 1o anterior nos lleva a formular una triple Implica-
cién de la problemStica de la vivienda en Pasto. Por un

lado estd la creciente migracién qua Incrementa la deman-
da de casas en la ciudad sin que pueda estarser satisfe~

cha. Por otro, el Imposible acceso que Ta poblacién traba
jadora tiene al endeudamiento con destino a vivienda, pQ:
su falta de respalde financlero, generado en una deficien
te estructura de empleos, Finalmente, la ausencia de pi;
nas amblciosos de vivienda que toquen los dos primeros e-

lementos mencionados.

5.3 PROGRAMAS DE VIVIENDA DEL SECTOR OFICIAL EN PASTO.

Las entldades estatales sncargadas de doter viviends a Tas famj-
lias cclomblanas son el Instl tuto de Crédito Territorfal y el

ganco Central Hipotecario.

E1 BCH se dedichd principalmente a financiar vivienda para las
clases de medianos Y altos Ingresos, y el ICT, béslcamente vi-
vienda popular y para las clases medias. Actualmente su orlenta-

cién ha camblado.

£1 1CT es el organismo dirigido @ la clase popular.

A continuaeién nos referiremos a los programas realizados por

estas entldades a partir de 1.974.
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5.3.1 lInstituto de Crédito Territorial.-

Este organismo fue creado hace cuarenta afies, con el ob-
Jetive principal de construlr vivienda para los habitan-
tes de las 20nas rurales del pals, pero luago su misién
fue encomendada a la Caja de Crédito Agrarlo. Esta cir-
cunstancia hizo que el ICT, se encargara de dotar vivien-
da en el #&rea urbana del pafs, dirlgiendo su actividad en
un principio hacia le clase media, para ser en estos mo-~
mentos el organismo encargado de ofrecer solucliones a las
clases baja y media=baja principalmente y que constituyen
el 70% del total de familias existentes en el pafls.

La actividad central del Inscredial es la de la construc~

cién de vivienda y se realiza a través del plan denomina-
| do Construecién de Vivienda para el Desarrolle Pregresivo.
‘ gste ofrece siete programas que son: lote urbanizado, lo-
te més unidad sanitarla, soluciones minimas, soluclones

pssicas, soluciones intermedias, scluciones méximas | y

soluclones méximas 11. Cade plan va de acuerdo con los in-
gresos que tenga cada grupo familiar, al que se le adjudi-~-

ca Ta vivienda, e § ﬁ

otro plan desarrollado por al Inscredlal es el plan de
desarrollo de zonas subnormales de vivienda. El objetive
de sste plan es el de mejoramiento de vivienda, y el de
dotar a las zonas marginales de las ciudades con los ale-
mentos de infraestructura necesarios para que estén en |-
ad de condiciones frente al resto de la poblacién,

guald

Los diferentes programas ejecutados por el Inscredial en

la cludad de Pasto hasta Dictembre de 1.980 aportaron




5.3.2

-75-

7.958 soluciones, y los programas en ejecucién en 1,901
proporcionaban 1.152 soluciones. A contlnuaclién vemos
las reallzaciones por programas desde 1.97h a 1.981.

como se observa en el Cuadro No. 13, la contribucién del
inscredial en la soluci6n del problema habitacional, aun-
que bien intencionado, no es suficiente. Es mfs: se pueds
afirmar, con las cifras, que ha sido muy escasa su parti-
cipacién en la generacidn de vivienda y su dindmica, como
1o miremos en los totales, es oscilante y de ritmo poco

sostenlido.

sanco Central Hipotecario.-

Entidad bancaria creada en 1.3932. A diferencla del Ins-
credial este no asume la ;onstrucclén de vivienda direc-
tamente; se limita al otorgamiento de créditos para la
adquisicién o construccidn de vivienda, edificlos indus-
triales y maguinaria para la construccién.

Desde su creacién, el BCH liena el vacfo sobre la oferta

de in!enda'urhana. En sus prlncr&s &pocas la labor de la
institucién fue creciendo lentamente debldo a que 1a po~
placién se hallaba asentada en las zonas rurales, pero a-
fios més tarde, el cambic ya estudiado en la estructura as-
pacial colombiana llevé a que la fundacién de la entidad
se hiclera précticamente jrremplazable.

zos de 1a década pasada el BCH se mostraba como la

poderosa del ramo, pero con la creacidn
r constante, la situacién da un giro

A comien
instituclén mis
del sistema de valo
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fundamental, no solo en lo que respecta a los volGmenes
de capital valorizados en el proceso de la construccidn,
sino adems en la estructura conforme a la cual se orga-
nizaré el capital financlero articulado a la construc~
cién. Los métodos de recaudo del Bance sufrieron una agu-
da crisis, atribuibles a la entrada en el mercado del nue
vo papel mis rentables, la UPAC, ya que las cédulas hip&r
tecarias tenfan un rendimiento cercano al 12% anual, y el
sistema de valor constante una rentabllidad mayor al 223
anual. La competitividad era préctlcamente nula, Ié_cual
llevé a la institucién a problemas agudés de iliquidez
durante los afios 1.973 y 1.374,

Con el-fin de solventar dicha iliguidez la enfidad obtu-
vo ¢l permlsc correspondiente para participar en el sis-
tema de valor constante y gracias a ellc se logré una re-
cuperaclén en 1a captacién de recursos y se pudo volver
la atenclén hacla otros mecanismos con el fin de buscar
1a mayor di1sponibilidad posible a dineros.

Entre los muchos aportes hechos al sistema econémico en
el Banco se ha encargade de enmarcar sus planes

general,
n contexto redistributivo, De ese modo, sus

dentro de U
polfticas de colocacién tlienden a favorecer a las pobla-

clones intermedias y a las gentes de recursos medjanos.
En el caso concreto del UPAC las pollticas internas de
préstamo se han enfocado esencialmente hacia viviendas

de menos de 5,000 unidades.



5.5 DIMENSION ACTUAL DEL PROBLEMA.

5.4.1 Ritmo de crecimiento de la construccién.-

Frente a las variables demogréficas y la natural necesi-
dad de vivienda, se necesita chservar el comportamiento
del sector de la construccién,

En primer lugar, se collge que por el crecimiento pobla-
cional, hay presidn sobre los diversos serviclos urbanos,
en especial el de la vivienda. Este aspecto necesita a-
tencidn especial, tanto del sector estatal como del pri-
" vado, para que se Incremente la actividad constructora de
vivienda, de lo contrario se empeora el bienestar scclal,
dando origen a2l surgimlento de barrios subnormales y agu-
dizande el hacinamiento que se presenta en algunas zonas
de 1a cludad. E;to ante todo se nota, como ya hemos iflr-
mado, en el fenfmeno de los inquilinatos en Pasto.

pero ahora vale la pena hacer un anlisis cuantitativo
dol sector de la vivienda. Veamos cémo ha respondido el :
1

sector de 12 construcclén, especificamente el de la cons-

trucclén de vivienda.

g1 promedio de licencias pars la construccién de vivienda

ol perfodo 1.973 = 1.981, fue de 52.820 metros cua~
drados. El comportamiento de las licenclas expedidas es
totalmente irregular. Observando el Cuadro 14, vemos que

ron para 1,973, 215 licencias, nimero que dis-
minuye para 1.97% a 190 licencias, continuando con un cre-
cimiento anual positivo hasta 1.977, para descender en

1.979 al més bajo nivel presentado y que es de 181 licenclas.

para

se expidie
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Cuadro No. 14

DE LICENCIAS DE: CONSTRUCCION Y AREA TOTAL A

NUMERO
CONSTRUIR SEGUN DESTINO DE EDIFICACIONES
Afios TOTAL VIVIERDA INDUSTRIA OTROS
No. Area M2 No. Area MZ  Ho. Area M2. No. Area M2
1573 217  48.231 215  47.974 ! 66 1 191
1976 193 51.260 190 h9.026 2 1.854 8 380
1975 224 56.896 212 he.860 = - o iagge o 10,036
1976 310 92,851 279 54.943 1 129 30 37.779
1977 336 91433 314 62,423 3 3001, 19 26.009
1976 318 73.865 305 §7.288 resb dol J@hriavag 6.492
1979 197 57.611 182 h3.511 . " i5 14,100
1980 253 67.803 230 sh.490 2 692 21 12.621
1981 234 57.960 220 48.865 - - 14 9.096
FUENTE: Monograffa del Municiplo de Pasto.

DANE.
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£n el perfodo de estudic 1.976 - 1.981 a partir del pri-
mer afio de estudlo, o sea cuande empiezan a funcionar
las CAV en Pasto, podemos ver un canbio con respecte a
los afios anteriores. £l promedio de licencias para vi-
vienda aumenta a 255 y el promedio de metros cuadrados
construfdos sube a 55.254; el aumento con respecto a lo
que es vivienda no es considerable; el ramo de la cons~
sruceién que s¥ varfa sustancialmente en este perfodo es
el dedicado 3 Hotros”, segin el Cuadro 14, y que son e-
senclalmente oficines y locales comerciales. Se observa
entonces que a) crédito de las CAV se ha dl;}gldo ,Qbra
todo a 1 construccidn no propiamente de vlvlanda._‘

i6n ¥ espaclio eonstrutdb.-

54,2 Poblac

pasto como capltal del Departamento, presents ol mayor
y més acelerado crecimiento de la poblacién en al Depar-
 gamento, incidiendo en §1 el sumento vegetativo y el ser
el centro comercial y sdministrativo, al que llega el
flujo migratorio del resto del departamento y la Inten-
' 4o} Putunayo. S| observemos el Cuadro No. 15,
nos podemos dar cuenta que para 1.974, Pasto contaba con
una poblacién total de 165.294 habitantes; para 1.580 el
cotal de habltantes era de 209.942, que representaba un
crecimiento del 27.01% con respecto a 1.974. Slgulendo
esta proyeccidn para 1.985 el total de habitantes serfia
do 258,154, que representa un crecimiento del 56.18% en
6n al mismo afio. Este crecimiento poblacional es
1o que conllava a que su poblacién se duplique
inte afios, fndice preocupante, sl se com=
jento de cludades europeas que duplican

relacl
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Cuadro No, 15

1'9?“ T 1-385

Afto tabecera Resto Total % Sobre/7h
1574 134.529 30.765 165.294 - ah
1975 141.078 30.807 171.885 . 3.99
1976 147,954 30.850 178,79k 8.17
1977 155. 146 30.893 186.039 12.55
1878 162.637 30.935 193.632 17.14
1979 170.617 30.978 201.535 21.92
1980 176.921 3noze 209.9k2 27.01
19€1 187.630 31.064 218.694 32.31
1982 196.763 31.107 227.870 37.87
1983 206.341 31,150 237.491 43.68
1984 216.384 31.133 2h7.577 - 49,78
1985 226,917 31.237 258,154 56.18
FUENTE: DANE.

Monograffa dél ﬂpnlclplo derPa

sto
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su poblacién entre los setenta y ochenta y ocho afios.

Otro aspecto para destacar dentre del Cuadro dNo. 15 es

ol crecimiento que tiene la poblacién en la cabecera y

ol resto del municipio. En el perfodo de estudio, mien~
tras la poblacién urbana aumenta en 39,686 habitantes,

el sector rural lo hace Gnicamente en 214, Esto indica
csmo la poblacién rural del municipio se concentra en el
casco urbano del municipio. Podemos afirmar, entences,
que mientras 12 poblacién tiene un crecimiento constante,
la construccién de viviends presenta un crecimiento in-
constante, que no estd de acuerdo a las necesidades de
vivienda, qui requieren un crecimiento de lgual dimen=
s16n. Incluso hay que afirmar con lag cifras anotadas que
1a construccién de vivienda desciende nientras la pobla~

cién crece.

5.4.3 gjgnantos-dcl péficit Cuantlitativo.-

para conocer los alcances de los programas de vivienda rea
1izados tanto por el sector plblico como por el sector pri
vado, es pecesario determinar la dimensién del problema,
gsto permite ver hacle donde van dirlgidas las soluciones
diferentes programas, para no caer en la redundan~

de los
cla de hablar de las grandes © pocas neces ldades, tanto
para el pals en general, como para la cludad de Pasto en

particutar, sin bases firmes de discusion.
gs convenlents anallzar primero la participacién del dé-
ficlt habltac!onai de Pasto, con relacién al d&flcit del

pafs. gl Cuadro No. 16 nos permite apreciar los dos.
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Cuadro No. 16

€L DEFICIT DE VIVIEWDA EN PASTO Y SU PARTICIPACION
EN COLOMBIA : '

DEFICIT DE VIVIENDA

% Participac.

e Pasto Colombia

1.973 4,980 - o 402,285 1.25
1.991 10,541 596.001 1.76
FUENTE: CENA¢

C&iculos de grupo.




Entre los afios 1.964 y 1.973, afios en que se reallzan
los dos Gltimos censos y para 1.981 Gltimo afio del pe-
rfodo estudiado. Estas clifras nos indican cwo el dé-
ficit habitacional cuantitative en Pasto tiene una ma-
yor participacién, Para 1.964 es del 1,06%; nueve afios
después el 1.24% y para 1,981 el 1.75%. Este aspecto
nos muestra, 1a magnitud del problema y ademds demues-
tra el olvido de Pasto del resto del pals.

Pero precisemos aln mds el concepto:

g1 déficit cuantitativo tlene en cuenta las viviendas
necesarlas para satisfacer el nlmero de familias exis-
tentes. "Este concepto tiene presente que cada vivien-
da sea habitada por una familla consanguinea’. (28) El
Cuadro 17, nos muestra la cantidad de viviendas y el
ntimero de famillas calculadas para el perfodo 1.974-
1.981 (29). De la diferencia de estas cifras resultars
el déficit habitacional cuantitativo para cada afio.

Analizando las cifras del Cuadro Ro. 17, se determina-
ré que en 1.974 existfa un déficit cuantitative de
5,659 viviendas. Este déficit crece entre 1.575 v 19861
a un ritmo promedio anual del 9.163, llegando a 1.981
a un déficit de 10.541 viviendas. Este promedio es al-
to y en términos absolutos el concepto del déficit es

atn mas alto.

(28) CENAC.

(29)

paficit cuantitativo de vivienda en Colombia y Proyec-

clones.

IBDM.



Cuadro Neo. 17

DEFICIT CUANTITATIVO DE VIVIENDA EN PASTO

1.974 ~ 1,981

Afio Familias Viviendas D&ficit

Consanguineas :
1974 23,167 17.508 5.659
1575 24,140 17.81h 6.386
1976 25.154 18,206 7 6.948
1977 26.210 ...18.698 7.512
1973 27.311 . 19.244 8.067 .
1979 28,458 IPPT | ) 8.880
1980 29.653 - 13.368 9.685
1981 30,893 20,358, 10,541
1962 32,196 20.748 11.448

FUENTE: ~CENAC.
wpéficit cuantitativo de vivienda en Co-
lombia y Proyecclaones ISG&- 985!,

CEN 8!-8
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Estas cantidades son las que se calculan y hacen falta
para cubrir las necesidades de las nuevas familias. El
problema se agrava adn mas, sl a esta cantidad le au-
mentamos las que necesitan reponerse por el deterlore
que ocasiona el uso,

Sintesis de observacliones sobre el Déficit.~

g1 déficlit cuantitativo en Pasto, crece a un ritmo ma~
yor que el crecimiento general del pafls, '

En e) presente Capftulo hemos desarrollade las varia-
bles socloecconémicas que influyen en el aumento de las

‘necesidades de vivienda en Pasto.

La situacién general de 1a ¢ludad en su aspecto urba-
nistico, las migraciones y su comportamiento, 1a si-
tuscién del empleo, la dindmica de la construccién,
tos programas oficlales de vivienda y por gitimo el

. comportamiento del déficit cuantitativo habltaclional

de Pasto frente al naclonal.

Todos estos aspectos nos 1levan a conclulr que el dé-
ficit habltacional @n Pasto es preocupante, Y crece a
un ritmo mayor que el naclonal, También que se necesi-
tan mds programas de vivienda tante de las entidades
oficlales de viviends, como de las particulares, pues

jos hasta ahora realizados se han quedado cortos.



CAPITULC Vi
LAS CAV Y EL DEFICIT CUANTITATIVO DE VIVIENDA EN PASTO

6.1 EL ORIGEN'Y DESARROLLO DE LAS CAV EN PASTO.

£1 sistema de valor constante nace en 1.972 a partir del Plan
de Desarrollo "Las Cuatro Estrategias”, en el cual se conside-
r6 al sector de la construccién como estrategia plloto de la

econcmia nacional.

E]l sistema de valor constante, es el mecanismo por el cual se
garantiza que el valor real del dinero no sufrird deterioro en
el tiempo, porque tendrfa reajustes periddicos Iguales al in-
cremento-del costo de la vida; de esta manera se protege al
ahorrador credndole un incentivo para ahorrar. Las entidades

a través de las cuales funciona @] sistema son las Corporaclo-
nes de Ahorroyy Vivienda cuya finalidaed es promover el shorro
y canalizarlo hacia la industria de la construccién. Tiene dos
grandes ramas operativas: Una captar ahorro y otra prastar re-
para la construccidn y adquisicion de edificaciones.

cursos
El sistema inlcié operaciones a nivel nacional en 1.972, con la
p.rg:aipasldn de tres corporacliones. Para los afios sigulentes
se fue ampliando el nimero de aestas, llegando en enero de 1.974
a diez corporaciones que Son: Granahorrar, Daviviends, BCH,

tolpatria, Del valle, Concasa, Las Villas, Colmena, Conavi y

Corpavli .

pe las corporaciones menclionadas, funcionan en Pasto, las si-

gulentes:
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Corgoraclén Afio de iniclacién de labores
Las Villas - ' Junie de 1.376

Corpavi ! Agosto de 1.976

BCH conr, Yo Enerode 1.973

pavivienda : Septiembre de 1.977
Granahorrar Agosto de 1.978

colpatria Septiembre de 1.573.

Estas corporaclones para su func!onamlento requ;ers“ 2 i ¢
U -
niwo de cinco accionistas y un capital suscrito y pagado, n m
no
inferior de 30 millones de pesos. Veamos cuiles son las prin

clpalas ncclonistas © grupos econémicos a los que pertenecen

las corporaciones que funcionan en Pasto.

Las Villas.-

Partensce al grupo conformado por la Corporacién Financlera de '

los Andes, Seguros, Alfa, Luls Carlos Sarmlanto Ang“;o Bonco
L

de Occldonte Y si1ical.

Corgavl.-

Es 1a Corporacion de Ahorro y Vlv!enda que pertenece li"g}upo
formado por el Fondo Naclenal de Ahorro, el ICT, Banco Popu]gr

]
1a Corporacisn de Ferlas y Eﬂposlgloae., la

gance ganadero,
?opulpr y la Previsora de Seguros.

Corporaci6n Financlera

Central.~
£s una secclén del BCH y es uané]lda'!n&npcndlintaw&ntc del res-
to de operaciones del Banco. .
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pavivienda.=

Es una corporselén'prlvsda'partcnnciaﬂta al Grupo Begots, con-
formado por eliBanco de Bogots, la Corporacidn Financlera Co-
lombiana, Seguros Bolivar, Colsequros, Banco Francés e Italia-
no ,Cuellar Serrano Y Gémez y Fernado Mazuera.

Sranahoryar.-

pertenece al Srup® grancolomblano conformado principalmente por
el Banco de colombla, 12 Capitalizadora trancolomblana, Asegu-~
radora de Vida grancolombiana, Administradora de inversiones Gran

colombiana, Fondo Grancolombiano, inversiones Bogotd, Pronta,

Leasing de Colombia.

pertenece al grupo Colpatria conformada por la Colombiana de Ca-
pitalizacidn, seguros Patria, Séguros de Vida Patria, Banco Col-
patria, Administradora Inversiones Patrla, La Financlera Colpa-

tria, lnvcrslencs.colpltrla; Urbanizaci6n Salguero e Inversiones

Y Construcciones Aurora.

Las actividades realizadas por estas entidades no han sido cues-
tionadas en lo que respecta @ la cludad de Pasto. Para conocer
sus actividades os necesario comparar los niveles de captacién
y ahorro que gienen las corporaciones. Aunque las corporaciones
inician sus actividades en 1.973 vy va en 1.974 estaban funclo-
nande todas las que actualmente existen, Gnicamente 3 partir del
segundo trimestre de 1.978, la Superintendencia Bancaria, lleve
registro de captaciones ¥ colocaciones por cludades. En el lapso
anterior, Gnicamente se llevaba registro de las corporaciones a
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nivel nacional.

Los datos suministrados por la Superbancaria son los saldes a
fin de cada trimestre a partir de! segundo trimestre de 1.978
hasta el primer trimestre de 1.982. Las captaclones y Cartera
se muestran en el cuadro No. 18,

para efectos del anélisls tomemos las cifras a 31 de Diciembre
de cada afio, Y podnmﬂi‘dlfNOI cuenta que las captaciones cre-
cen a un nivel mayor que el de las Inversiones. Tomamos el fin
de afio porque es la época en la que ocurren los retiros masl-

vos de las cuentas de ahorros.

para el perfcdo comprendido entre el 31 de Diclembre de 1.978
y 31 de Diclembre de 1.979, la cartera crecié en un 139.8% vy
las captaciones en un 186.25%. Veamos o que ocurre para los
afios siguientes: en el perlodo de 79~80 cartera 130.64%, cap=
taciones 167.58%; 80-81 cartera 139.63%, captaciones 167.69%.
r mejor el comportamiento de las captaciones y car-
corporaciones, wiremos l1a Grifica No. 3 y nos po~

Para conoce
tera de l1as
demos dar cuenta que las
préstamos realizados.

captaciones crecen a un ritmo superior

que los

Los retiros que se hacen para la época de fin de afio, en la clu-
dad de Pasto, no son de magnitud considerables para que las CAV
tengan problemas de 111quidez, pues muchos usuarfos retiran el

dinero Ginicamente para no ser gravados por las tasas impositivas

del Estado y 1 yuelven a depositar en los primeros dfas del afo
sjgulente.

ortamiento de las CAV en 1a cludad, es necesario

pentro del comp
comparar la seccion del BCH Y el resto de corporaciones. De la
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seccién UPAC del BCH se obtuvieron los datos concernli
captaciones y cartera, en el perfodo comprendido entrent:s .
gundo trimestre de 1.978 y el dltimo de 1.981. Estos :a: L
ron suministrados por el cardcter oficial de la entidad o:!fqg
to de Informacién de las CAV no se obtuvo por ser datos.d =
serva bancarfa. El Cuadro No. 13 nos sefiala el comportamle o
de la Corporacién central, frente a las otras. . Ny

En el caso de las captaclones el resto de las corporaci
ones,

superan las obtenidas por la Central y la diferencia es cad
cada

vez mayor. Esto se observa més claramente en la Gréfica No. 4
o o oc ]

En cuanto a los préstamos rea!!zados por Ia Central estos su-
peran el resto de corporaciones en conjunto, hasta el segundo
trimestre de 1. a81. Solo a partlr de este perfodo el resto de

8 supar_an la cartera! de la central (ver gré&fico 5).

corporacione

COMPORTAMIENTO DE_LAS CAV EN EL PERIODO 1,976 - 1.981 |

_ 6.2.1 Captacliones.”

‘Las clfras sobre el volumen de captaciones para el pe-

rfodo, se disponen por cludades a partir del scgundo tri-

de 1.978, en lo referente a la ciudad de Pasto se
9

a en el Cuadro No. 20.

mestre
muestr

podemos apreciar (en el cuadro 20) cémo los saldos cre=
cen en los treés primeros trimestres para disminuir en el
dItlmo trimestre de cada afio. Esta baja que se muestra

en el saldo de diclembre es de cardcter estacional, debido
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participacién porcentual de las CAY Yy g.C.H. en el ahorro
captado (pesos corrientes) saldos trimestrales (miles pes.)

= 96 «

Cuadro No. 26 ¢4

CAPTACICN DE LAS TAV EN PASTO

Fecha B.C.H: & | Demss g Total
, Corporac. . e

Junio/78 58.989 27.62 154.552 72.38 213.541 ——

Sep./7% 56.317 24,08 177,368  75.36 234,285 9.71
oic., /78 52.315_ ... 33.,-’?1 .. 84,346 66,59 126.661  (45.94)
Marzo/7° 60,644 23.46 197.850 . 76.54 258,494 104,08
Junio/72 70.949 . ..21.21 ... 263,563 . 78,79 334,512 29.41
Sep. /72 76.377 20,35 . ,298.83%6 76,65 3?5_,2?3 . 12,18
ore. /75 68.925 prBleRBenn rodflal8lt cardt: 5 327.049.  (12.85)
uarzos80  98.374 ., 21,67 3554508 78,33 453.882 38,78
Junio/80 106,496 15,60 436.945 . . 80.ko 5h3, 4kl 19,73
Sept./80  109.473., oo allarnet 495.155. . . 81.89 60A,628  11.26
blc. /80  105.879,...19:32 442,181 80,68 _ , 548,060 _ (9.36)
Marzo/81  131.253.. 15,38 722,096 84,62 853,349 . 55.70
Junlo/81  139.999. 11833 836,824 85.67 976.823  14.47
sep. /81  176.811 16.09 922.138 83.91  1'098.949  12.50
pic. /81 195,473 21.27 723.56% 768.73 919,037 __ (16.37)

FUENTE: Supurlntchdencla pancarla.
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al retiro que hacen los ahorradores con el fin de eva~-
dir impuestos, y los gastos que ocasiona la dpoca decem
brina. La primera causa de los retiros se la puade de;"
tectar en ¢l aumento que tienen los saldos en el primer
trimestre de cada aflo, pues es en este primer trimestre
en donde se presentan el mayor crecimiento. Hemos sepa-
rado en el Cuadro lo captado por el BCH en su seccidn
UPAC(y lo captado por el resto de corporaciones con el
fin de analizar su participacidn total, para en un pos-
terior anSlisls contrastar su Importancia en cuanto a
inversiones. No fue posibla cbtener lo captado por cada
una de las corporacionas por la reserva bancaria exis-
tente, obteniendo dnicamente los del BCH,

Las cifras que muestra el cuadro nos Indican cémo Ini-
clalmente el BCH tenTa una mayor participacién en rela-
c16n con las demfis corporaciones en el total captado, en
donde promediando la participacién del BCH en los cuatro
crimestres de cada afio, las captaciones de este van des-
cendiendo con respecto al total, las que en 1.978 eran
del 28,368, para 1.961 Vlegarfan a su promedio mds bajo
que es el de 16.77%. 51 dividimos lo captada por el res-
to de corporaciones entre el nGmero de estas, las capta-
ciones del BCH slempre las superan individual % pero ca-
da vez este promedio es mis cercano a las captaciones

real izadas por el BCH.

para anallzar el comportamiento general de las captacio-
nes hemos tomado los saldos a diclembre 31 de cada afio.

por no existir datos para los afos 1976~1.977 se procede
a proy.ctlrial de acuerdo al fndice de variaclones anual

naclonal presentado por las CAV. En el Cuadro Ne. 21 pre-
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cuadro No. =1

CAPTACIONES DE LAS CAV EN PASTO

1.976. - 1.981 Pesos Corrientes
(1iles de Pesos) '

caldos de ceptaciones a Varfacién Anual
Al Dic. de c/afio $corrientes - st
‘ Absoluto X
1976 54.789 35 wis gptl
1977 69.840 14,691 26.81
1978 126,661 _' 6,821 "81.36
1979 327.043 200.388 158.21
1980 5_“8-_960 221.011 ¢7.58
1981 S 919.947 " '370.977 67.68
i

FUENTE: Sdperlnéendehéfﬁ Bancarla - Bogotd.
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sentamos los valores de los depbsitos a precios corrien-
tes, durante el perfodo 1.976 - 1.981.

en diclembre de 1.976 cuando funcionaban tres corpora-
ciones ECH, Corpavi y Las Villas los depésitos de aho-
rro 1legaban @ 54.7 millones. Tres afios después funclio-
naban todas las corporaciones y la suma se habla aumen-

tado a 327 millones, slendo este afio el de mayor creci-

miento con un 158.2];.

pars. los af0s:3:i980r1:98dsasgsntinda con ritmo crecien-

te en t‘minOi .b‘elnto‘. Relativamente su crecimiento

fue menor que el presentado en 1.979.

Aungue tomamos 1os saldos de diciembre de cada afio los
cuales son los més bajos que presentan las corporaciones,
astas cantidades captadas son altamente significativas.
g1 hecho es que para diciembre de 1.981 existe un saldo
de 519 m:llones de pesos en solamente seis entldades, en
uns cludad que como Pasto, carece de industrias, de sa-

larios altos, con una tasa de desempleo cercana al 10%,

con emplecs inestables.

con el &nimo de presentar un comportamiento mis real y
acorde €on la situacién de 1a industria de la construc-
cion se ha deflactado las cifras de captaclén en cada
afio, por el Indice de costo de la construccién para Pas-

to.

el Cuadro 92, se puede observar el monto de Tos de-
precios constantes, desde diclembre de 1976 en
flejan las variaciones reales verificsdas en

En
pbsitos @

donde se ¢
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. Cuadro No. 22

CAPTACIONES DE LAS CAV EN PASTO

1,976 = 1.981 Pesos Constantes
(Miles de pesos)

saldos de captaclones i Variacién Anual
Afio 4 plc. de todo af® § constantes de Dic. 1976

§ Constantes Absoluto 2
1976 54,789 % nivales de= R
1877 58.200 1o a;Peltyén de lesbsB2 v
1978 720196 093481946 ¢ o0 23 TH
1579 152.626.9 80.607.3 1m1.92
1960 - 2W3ET79BIY cnen tare - 59.73
1981 1393.002.7 Lo 149.203.8 . 61,20

FUENTE:

Supurlnténdonals Bancaria ~ Bogot§.
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las captaciones. La tendencia es creciente en todo el
perfodo, pero es el afio de 1.979 en donde se presenta
el mayor creciente con un 111,92% aunque en términos

absolutos es superado en 1.960 y 1.981.

Comparando el Tndice de crecimiento de las captaciones
en Pasto, con el Tndice de crecimiento que presentan

las CAV a nivel nacional, (Cuadros 2 y 3) los fndices
de erecimiento que presenta Pasto son superiores a los
nacionales tanto' a pesos corrientes como constantes. 'Y
nids atn: en estos G1timos, mientras a nivel nacional el
crecimiento para 1.977 fue negativo, para la ciudad fue
pos itivo. para 1.978 Pasto presenta su mayor fndice de

crecimiento con un 111.92%, en lo nacional solamente

el 8.57%.

La dlsminucion presentada en 1.977 y el bajo crecimien-
to en 1.978, en los niveles de captacién a nivel nacio~
nal, son el reflejo de la aparicién de papeles mds ren-
tables que el ahorro en UPAC en especial los Certifica-
dos de Cambio Y los Tftulos de Ahorro Cafetero, lo que
ocasion6 una desestabllizacién del sistema, y como con-
secuencia 16gica disminuys el ritmo de la construccién.
16n no afectd los vollmenes de captacién de

Esta situac
pues estas continuaron a un ritmo creciente.

1a ¢iudad,
|nversiones de las CAV.~ | é
: <«
l 7 . &
anal izando el ¢°mP0:tam ento de las captaciones veamos ¢~ & 5>
alizadas po X S
las lnverslones re aar 15§ GAYV go €Q<p}x
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Para este andlisls se recurrié a los archivos de la 0-
ficina de Reaistro de Instrumentos Pablicos del circu-
lo de Pasto, en donde se revisaron los 33.000 folios
existentes hasta 1.381, donde estén Inscritas las pro-
pledades del municipio de Pasto. Segln el nuevo siste-~
ma de Registro que Inicia en enero de 1.977, m&s los 1i
bros de reglstro de hipotecas de 1.976, c&rrcspondlengz;
al antiguo sistema. fn estos archivos reposan las escri-
turas pablicas de constitucién de hipotecas, en las cua-~
les se determina, las partes constituyentes del contra-
to, el valor dal préstemo, el inmueble que garantiza la

hipoteca, ademds de otros detalles como la ubicacidn del

inmueble, dlmanslones. plazo, ete.

Para nuestré estudio tomamos el valor de los préstamos
a través del sistema UPAC, en términos nomina-
por el valor en pesos que aparace en la
gscritura de constitucion de hipoteca. En el caso de los
préstamos si se puede mostrar los resalizados por cada
las corporaciones, siendo estos datos de conflabl

otorgados
jes es decir,

una de
1idad absoluta.

gEn el cuadro No. 23, mostramos el monto invertido por
las CAV anualmente para e) perfodo 1.976 - 1.961, asf
aismo el total prestado por cada corporacién en el pe-
rfodo. La secuencia de jzquierda a derecha de 1as colum-
s muestra el orden de Vlegads a establecerse en la
cludad, 1o ravé Indica que en ese afio 1a entldad no es-
taba establecida atn, v el cero indica que la corpora-

clon ys se habla estableclido pero no habfa concedido nin-

giin préstanc:

nas No
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En el perfodo analizado las CAV concediercn en présta-
mos 454.8 plliones para construccién y adquisicién de
vivienda de los cuales el BCH invierte 176.2 millones
que representan el 38,743 del total, para ser la enti-
dad con mayor volumen de inversién en la ciudad, sigulen
do en importancia pavivienda, con un total de 125 ml!la:
nes gue representan el 27.50%; en tercer lugar se encuen
tra Corpavi, con una inversion de 87.3‘mlilon§s'repras;;
tando el 19.20% del total: en cuarto lugar Gncontramos.;
golpatria, con un total invertido de 8.1 millones, re-
presentande uR 10.58% del total, sigulendo el orden ests
Granaharrar con una inversion de 9.9 ml1lones y una par-
n del 2.18% y en Gitimo luger encontramos a Las

ticlipacld
i mllloncs.y una participacién del 1.84%.

vitias, con &

En las cifras anteriormente expuestas, es primordial re-
saltar que 12 Corporacién de Ahorro Les Villas, slendo
una corporacifn que infeclé Yabores en Junfo de 1.376, al
finalizar 1.977 apenss habfe reallzado una inversién de
200 mi? pesos, cifra ingignificante para un afio y medfo
de labores agravéndose aln m8s esta situacién para fos
ohios de 1.978 ¥ 1.979 en los cuales no etorgé préstamo
alguno. Al finalizar el perfodo analizado esta corpora~
cién tenfa una tnversién acumulada de 8.1 millones, resul
tado de sels afios de labores, siendo superada esta !nvcfr
sion, por Ja cantldad invertids por Colpatria 12.7 millo-
nes eh 1.980 con escasos afic y cuatro meses de aﬁtléidud.
6n con escase aporte en cuanto 2 inversién
& geanahorrar que desde su Infclacién de labores, Agos
1,978 hasta o1 final del perfodo, tres afios y me~
mente, habla efectuado préstamos por solo

otra corporac!

to de
dlo .prO)dl"d.
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a,9 millones.

g1 BCH es la entidad que mayor volumen de !nversldn- ha

realizado para construlr y adquirir vivienda, come lo
revelan 1as cifras que se encuesntran en el Cuadro Ro.
23, dentro del perfodo analizado, su comportamiento es
ascendente hasta 1978, donde llega al mayor volumen de
préstamos otorgados, con una participacién del total

de ese afiod de 65.07%. A pertir de este punto su inver-
sl6n entra @ un claro proceso descendente, siendo su
nivel ads bajo en 1.980, con 17.4 millones; si blen en
1,381 tiene un leve ascenso con respecto al afio anterior,
as ol afio de menor participacitn relativa con un 15.60%,
dekido a 188 aprecliables lnversiones reallzadas ese afio

por pavivienda ¥ Colpatria.

La CQrporacién de Ahorro y Vivienda Corpavi, desde el

nlsmo abio de s inicllo de labores realiza sus primeras
cotocaciones terminando ese afic con 5.7 millones de pe-
508 favertidos; su comportamiento durante el perfodo a-

zado 25 trregular, siendo el afio de mayor inversién

nall
con 22.9 millenes de pesos.

‘0981 L]

Ahorro y Vivienda -Davivienda- es u-
i gnt!d‘d de gran dindmica en cuanto @ inversisn, al
{gual aue corpavl en el mismo afie de su Iniclacién de
jabores hace sus primera inversién de 10 millones de
destinade a la construccién del Cen~
vamorel'', siendo su mejor afio 1,981 éon :
de pesos que s la mayer cifra lnvortl&a

raclones ess afio.

La gorporacion de

pesoss
tro comercial
56.2 wi 1 lones

?or 135 GOVP"



La CAV Colpatria que es 12 més reclentelllegada a ta ciu
dad, con dos sfios y cuatro meses de labores, supera a La
villas y Granahorrar tanto individualmente como en conj )

jun

to y sus {nversiones son més del 50% de las realizadas

por Corpavi.

£s nacesario anotar como al constante aumento en fos co
s-

tos de 12 construccl
ados, puesto gue merma ia Capacidad & Soe

6n resta significado a 1a cantlidad de

recursos otorg
pra de 108 dineros adquiridos por los usuarios. Por tal

rocedimos a deflactar por el fndice de costo de 1a

razén p
aparecen en el Cuadro Ho. 23 a

eruccién en pPasto que

cons
a pesos constantes de diciembre de 1976

pesos
recen en el Cuadro No. 24.

fos cuales apa

Los préstamos otorgados por todas las corporaciones pre-
gentan pars el perfode un tota2l de 454.8 millones a pe-
805 corrientes aué equivalen a 250.5 miliones de pesos

de 1.976-

ahora se ha analizade cual ha sidc el comportamien
te lndlvidna! de ceda una de fas corporcclonok y sus i
partlclpﬂﬁl°ﬂ°‘ en el total, para conocer cudles han si-
do las de mayor o menor dindmica, en cuanto al otorga=

de préstamos.

Hasta

miento

valuar globalimente la inversién realiza-

can “ f‘ﬂ d. e
totalizamos los préstamos hechos por las

do por 188 CAY

corp0f3°'°“" cade afio del perfodo, las cuales aparecen

en @) cuadro M- 25 a pesos corrientes y 8 pesos constan
26, o

en @l cuadre Ho.
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Cuadro Ho. 25

VALOR PRESTAMOS EFECTUADOS. POR LAS CAV
1,976 - 1.981

Afo Pristons ot Variscién Anual
Absoluto 3

1.976 17.743.338.7% a0 .

1.977 72.420.724.50 54.677.385.76 (R
1.976 92.685.969.70 SECAEEatE 308.16
1.979 64.403.157.02 (28.222.812.68) -iz.zo
1.980 53.504.947.91 (10.898.265.11) -15. 7
1.961 154.178.386.78 100.673.438.8 !as.?:
A .

puenTE: Ofictna de Reglstro de 11.PP. Pasto.

c4leulos de Grupo
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VALCR PRESTAMOS EFECTUADOS POR LAS CAV
Pegos Constantes 1,976 - 1,981

M

Variacidén Anua!l

pféstamos ef&ctuado; _
$ Constantes de Diclembre 1.976

¢/ afio % constantes

Afio

‘ . Absoluto ¢

M :

1.976 17.743.338.7% .- 2
1.977 60.350.603.7% 42,607.265 o ¥
1.978 52.667.293.84 (7.663.309.9) 22,9
1.979 30.055.608.0G (22,611.685,76) Ay
1.980 23.801.133.41 (6.254.474.67) o oss
1.981 65.930.#62.58 42,129,329.17 -y

| ole.l76‘¢lfrai deflactadas por el Tndice de

@
Pesos Cong;an .’t‘ cclén pars 1e cludad de Pasto.
de !'nPP. Pasto.
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Préstamos de las CAV.-

en 1o que se reflere a préstamos totales (Cuadro 25) a
pesos corrlentes el monto colocado anualmenie es cre -
clente hasta 1.978; asl mismo se comporta a pesos cons
tantes (Cuadrolzﬁ)- Para los aﬁos 1.97% v 1;980 se pr;;
sentan disminuciones en los préstamos otorgados, con un
decrecimiento del 30,473 y 16.92% respectivamente, mien
tras que @ pesos constantes se presentan dlsmlnuclonc;_
mayores del 42.93% y 20.81%. A pesar de que en el afio
"’973 a pesos gorrientes, pmmta un incremento del

27.90% con respecto 3 1.977, este en pesos constantes

es negative ef un 19.73%.

entados 108 voldmenes de préstamos tanto por cada u-
as corporaciones como en conjunto es Indispensa-
ples conocer & ndmero de préstamos que corresponden 3
e808 volGmenes de dinero colocado, como aparecen en el
27, en el cual presentamos el nimero de prés-

cuadro Ho-
gamos roalizados por las corporacliones anualmente y para

el perfodo:

Pres
na de 1

Las cifras prqscntadas en este Cuadro, se comportan de
formd similar a1 monto de los préstamos efectuados y es
BCH ocupa el primer lugar, con 447 présta-

como el
en el gltimo lugar "Las Villas', con ocho présta-
afios de funcionamiento.

asl,
mos Y
wos en 6
como UM caso particular, se presenta en el nimero de
. otorgades entre Corpavl y pavivienda, mien~
- osta 1IN tenfa mayor volumen de inversién, es
tres imero de préstancs otorgados en relacién con

m.nﬂf el #
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Corpavi, quien la supera ampliamente.

con el fin de conocer el préstamo promedio para cada a~
fio del perfodo dividimos el monto colocado por las cor-
poraciones entre el nidmero de préstamos por ellas reali

zados (Cuadro No. 28).

En este cuadro podemos apreciar como el préstamo prome-
dio de tadas las ¢DI‘POI'BCIOI'I08 presenta un ritmo crecien
a excepcibn de 1.978, afic en el cual hubo un mayor ﬁ;

te
mero de préstamos con relacién a los otros afios,

§} anal lzamos el aspecto de beneficlio social de estos
préstamos sobre las familias, el BCH se sitla en primer
{ufar, [puss 4ste participa en captecisneg, con tn prome-
dio del 23% en el total de colocaciones; participa con
un-38.74% y @ nomero.de préstamos en el 613, indicdndo-
nos que el valor de los préstamos otorgados, son inferio
res 8 los otorgados por las demds Corporaciones, prist;:
mos a los cuales tiene acceso y se beneficlan un mayor
ndmero de faml11as,En este aspecto tlene similar compor-
gamlento, aunque en una menor proporcidn, Corpavi.

Las demds corporaciones presentan elevados promedios pa«

ra 1.981.

geresante para destacar en este punto es

otro aspecto In :
re al monto de la deuda y el estrato so-

lo que e refie
Las fami1las beneflicladas por los préstamos son

de elevados {ngresos, pues s1 para un ml116n de pesos,
13’ cuotas de amortizacién son de mfs o menos velnte mil
. os, 108 {ngresos deben ser de sesenta wil pesos.
pesos»
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en su mayorfa las CAV estdn financiando vi
v-o

Entonces,
media-alta y alta. Esta es una

vienda para las clases

usién que sefiala el carécter clasista de 1|
0s me-

concl

canismos de 1as CAV.

Inversién reallzadas por las CAV

Anorro_captado Ye:

n el fin de realiz

ciera, por las cuales

( A atraviesan la A
aviesan.las CAV

co ar un-andlisi
s objeti
tuacion finan L

hemos confron
r las

tado en el Cuadro No. 23, las coloc
obtenidas po CAV con la inversién por est aciones
as reali-

zada. ES de anotar

rro captados corresponden a saldos d  aron
' Lot e Diclembre d

e cada

s la
bajo nivel de captacién. Por no existi
r re-

que las cifras que figuran en aho-

gpoca en la ct
cual las corporaciones presen

tan el més
s de 103 niveles d
gistros e captacién para los afios de

11976 Y 1,977 se procedi6 a proyectarlos de acuerd
uerdo a

1a variaclén anual ‘naclonal presentada por las CA
ry e as CAV.

2 108 préstamos realizados recalcamos
que es-

gn cuanto

it correSPO"d°” a los efectuados cada afic de acu

al valor que ,consta en la escritrua de.const!tuei:rdo
hipotec?: 5

en el anfbl‘ldf cuadro seé puede e B AT
ap rientes, s saldos,
crecient® ya que de 54.7 millones para 1.976, sub
L] en
327 i 110088 55 1,378, LU 8 Perrodo'con un ) 1
sal~

919 mi1lones,
ye ha tenido el sistema por parte del

r en ah
o508 €O orro captade tlenen un ritmo

cifras estas que nos indican la

do de
gran aceptaclén q
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pGbllico, pues
i cada
que conflan sus dlndra i
e p eros a estas corporaci shorredores
stas ofrecen un medio d ones- ta rexon
e proteger
el ca-

pital y por lo ta
n
to es un mecanismo par
a estimul
ar el

ahorro personal.

Las cifras qu
que aparecen en el Cuadro 29
» 5@ muestran
de~-

flactadas, en el Cuadro No. 30

Las CAV AV B VAT 37 Sem :
r se crearon con el fin de fransf L

cua e

‘ntfa posible de recursos P :Ir la méxime

y la forma "

tamos 7° rea‘izarlo ey el otorgamtcon’trucc'ﬁn
am para 18 adqulslcldn rt 2888t ruceién d ento de prés-

e V'Vlenda

E
néel Cuadro No. 29, observamos el mont
pr stamo .
; ogorgados, b0 cu;],, T e nua] de los
n un crecimi
en-

976 y 1.978.
Pre”nta:? Para 1,979 v 1. 980 el mo
E una baja notoria para log g
o V3 rar re -
s el comportamiento dc Iacupe
cuan

to entre 1.

tra de Io! pfé’t
Jolanénes -de ahorro captado, presentan si
slempre un ri
tmo

gcendente.

a

Comparando los saldos de ahorro captado
los pré!tamOS, e observa una enorme dif::n el monto de
¢ir de 1.979. En este afio existfan, 262.6 ;T:la a par-
o esta diferencia a 1946 m"lonelon.’ para
rfodo anallzado con 764.8 mlllone:n ;tzfo
2 5]

ven claramente en las Gr&ficas 6
y 7.

{ncrementars
el pe

y cerrar
jas se

di ferenc
estas elocuentes cifras se puede afl
rmar

specto 4¢
clas se encue
ntran com
parando el mon
to

Al re
diferen

que esta®
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Cuadro No. 30

JONES DE LAS CAV E

% PASTOD ($ Constantes de Me. /76

OPERAC
/
Pféstamos
1.977 58,200.000 60'350.603.75 (2150.603.74)
1.986 o43.798.932:3 23'601.133.41 219'997.798.9
1,681 363,002,779+ 65'930,462.58 327'072.317

Y O e

FUENTE: calGUIos del Grupo-
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préstamos, con 12 minima cantldad de dep6st
sitos

corporaciones en cada afio, podemo
s d : :
{ferenclias serfan ms elevadas sl

de los
que disponen 1as

comprobar que es&

las comparamos con un promedlo de Tos saldos trime
7 7 stra

les.

Lo anterior S desde todo punto de vista preoc

En este centldo se vislumbra una e upante.

tamfento. La pregunta que surge oy elub:ompor.
aborar el

anterior andlisis es obvia: S
" de se invier
; , _ ten esos mi

11ones?

La respuest® a1 anterior intarrogante es que las ec
raciones prefleren trasladar Sh6s dinirs par.a' corpo=
colocados otras cludades de mayor desarrol!a?u‘ e
Bogotl. Hodoliin, Sarranquilla, Cartdgena Han'g como
cali. gin embarao, sars Narlfio esto es de;.’l'dZQEes y
pefes’ese oo ¢l sobfetrabajo de sus gcntag.s:r::e’

enda del Norte.

rior se comprueba en 125 relaciones de captacl
aclen:l.tmlt!das por la Superintendencia Ban
us Informes trimestrales. AT se cncuaﬂtr‘"
1 invertido en los departamentos, cuyas ct.
o8 mdyor ‘qué 16 captado en esas

Lo ante
aes y col0°
caria, en $
el totd
ptt.iai ya menc onamos ,
reglones: -
como relevante en el anglisls, que
las cdfﬁﬁflctﬂﬂ" se presenta como un tiﬁb';t:e-
11as, que se ha convertido desde 1a Tlegada

cn:idnd’dhlc§mnntc captadora. Si se tiene en
1 naclonal 'uno de sus acclonlstas, es el

cabe .notﬁf ademfs ,
entre
ctat Las Vi
a Pasto en
cuenta @ nive
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constructor Luls Carles Sarmiento A., pensar que hacia

&l se canalizarfan los recursos captados en Pasto.

otras corporaciones que entre de sus socios cuentan con

urbanizacores son:
rora Y pavivienda con Cuellar, Serrsno, Gémez y Selazar

Leda. Y fernando Hazuéra y Cfa.

Colpatria con Construcciones La Au-

pero lo queé yale destacar es lo que tiene que ver con la
diferencia halleda. En general, esta gran diferencia en-
tre 10 captado Y io Invertido conlleva a que Innumerables
¢amillas s€ yean privadas de obtener crédito para solu-

onar SY problema de vivienda. En tal medida no se jus-
una cantidad tan apreciable de dinero captada
y que deberfa servir a sus intereses, vaya
s supllr necesidades de otras reglones del pafs. Se estd
asf coaftgurando una conclusién demasiado importante, de
¢l manerd que todo lo demés que pueda Inferirse se que~
ante 12 magnitud de este resultado.

cl

da corto

e cudntas viviendas nos hubleran podi-

dea ¢
jas CAV con dineros que disponfan, hacemos

célculo, Para ello restamos al monto de

captaciaﬂai Uﬂ_]SK que serfa lo correspondiente a enca”
el préstamo promedio de cada

los mostramos en el Cuadro WNo. 31.

ro demuestra que s} se hublese utiliza=-

captado en Pasto, s€ hubieran cons~
Esta cifra es casl el
Ade-~

geriof cuad

g1 an
pero

odo el df

ufdo 2,289 puevas viviendas.
tfl je de fo que realmente construyeron 188 vy
grip

mhs, ®5t° nomero de viviendas se ampliarfa, si las
S
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' Cuadm No. 3'

NUMERD posiBLE DE VIVIENDAS QUE SE FINANCIARIAN
con LOS RECURSOS DE LAS CAV

Ao Mo. de Viviendas
M
1,976 | _ ::?
1.977 § _
g i 237
1.978 - &:z
1.919 | ‘ v o
2,289
TOTAL ‘
“_-‘—"“-'—

FUEHTE: cslculos de Grupo.
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W

viviendas que se financian son para las clases |
popula~-

res.

Se llegd asi a comprobar ¢6mo Ja contribucién de |
e las

CAV en la regidn es Insuficiente y casi negativa.

A'ortq_ég;lgg CAV @ las solucidn del Défigit ?uantlt

vo de viviends.~ =
peallzado gl andlisis del comportamiento de las CAV

o, en cuanto a los volGmenes de dinero captados e
clfras estas que nos muestran el aporte a

el déficit habitacional procedemos a amall

past
fnvertl do,

1s sotucion d

zarlio a contlnuaclén.

ol |ncremento dal déflcit habitacional que presenta
fnfluyen varios factores que fueron analiza-
teriores y que son principalmente el
craclmlento vegetativo de ta poblacién, que con el co=
¢ afios origina a un mayor namero de familias
el flujo migratorio y aspectos socloeco~
como la capacidad de pago de las famillias, la
genencia de la tierra urbana'y su incidenclia en el cos-
o de 12 vivianda urbana y los procesos inflaclonarios
4 {nfluyen en la estructura de consumo de las fami-
odos estos factores de por si relaclonados, ex~
proporcion significativa de la deman=
no pueda hacerse efectiva en el mercado

r
12 cjudad ¥ Ve el déficlit de vivienda alecance térmi-
os eleva N

En
1a cludad
dos en paginas an

s absolut das clfras.
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Las cifras sobre déficit hablitacional en 1a cliudad se
tomarsn del estudio elaborado por CEMAC (30), se es~
cogl6 este trabajo porque en su segunda alternativa
vcons jdera que en la década del satenta y mds concra-
tamente 8 partir del censo de poblacién y vivienda de
1.973 se han operade en el pafs hechos sustanciales
que han modificado las tasas de craclmlento de pobla-
cién en lo que atafie a la migracién y a polfticas en-
camlnadas 8 disminulr el crecimiento vegetativo... en

construcclﬁﬂ;d° vivienda el mayor efecto se debe a3 la
creacion del sistemd UPAC... Este tipo de ‘¢lrcunstan-

clas han hecho que @l CENAC adopte un sistema de cflcu
1o para el déficlit de viviends diferente al empleado

con angcr!ortdad basado en las proyecclones de los cen
gy y 1.973". (31)

gn el guadro Foe 32, aparéceﬁ‘!oi datos sohre el dé&fi-
cit cuant;gativo-de viviends para Yos afios 1.976 a
da la diferencla del nd-

el cual es el resultado

pero de famliiﬁ‘ consanguineas y el ndmerc de viviendas

oxlstentes y es asi como en el perfodo este déficlt pre-
Imiento continuo como resultado que el nd-

mero de unidades construfdas cada afio es menor que el

1.981,

a desproporcién agudize afio tras afio el problema,
.976 eran necesarfas 6.948 viviendas para so-
1 problema, y para ese aflo Gnlcamente

gst
pues para 1
jucionar totalmente ©

_ de Vivienda en Colmmbla y Proyecclo=-
¢c. péficlt cuantltativo
(e il 2:: 1.964-1.985.
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se construyeron 392 viviendas, cifra que ni siquiera al
canza a solventar las necesldades de las nuevas famillas
que se crearon que fueron de 1.014,

observamos el comportamiento de la consfrucclén de

i
fio por afio, este es irregular, mlentras que el

vivienda 8

lncremento
ndo que €

en el n@mero de nuevas famillas es creciente
ocaslona | déficit acumulado ses cada vez mayor.
con el fin de medir el real aporte de las CAV al déficit
cuaﬂtltat'w de
33, las soluclon®®

vivienda, presentamos en el Cuadro ho.
efectuadas por las CAV en cada afio
y sus respectivos totales tanto en

jmente el BCH ocupa el primer lugar al solucio=
en W56 unidades 138 neces idades de vivienda. Ellas
poco mds del 50% del total de las solucio=
r las CAV. En importancia le sigue Cor-
j39 soluciones ¥ una participacién
jugar Davivienda con 164 so-
con este orden esté

|ndivldua

nar
presentan ue
nes ofrecides po
con un aporte de
9. para un tercer
un 18.68%; continuando
con un 50 soluclones y und particl-

1 5.69%; sioue granahorrar con 11 soluciones vy

clon de 1.25%; para un dltimo lugar también
estd Las Villas, con apenas § so-
representa ni siquie-

aporte de

unsé partlclpaclén que no

CCCSRC O

e
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En cuanto a los totales de soluclones ofrecida

CAV en los afios estudlados, estos presentan u s per las
creciente hasta 1.978, en donde alcanzan el m:x:;:mo
soluciones ofrecidas en el perfodo, con 219 para'd:e
minuir su aporte 1.879 y 1.930 y xes y 8l ;ejorfa g~
el afio de 1.981 con 169 soluclones. ' 18m

comparando el total de soluclones aprecladas en el pe~
rfodo que es de 852, estas no alcanzarfan ﬁl siquiera

a cubrir los necesldades de vivienda raqueridas por las
nuevas familias que 8@ formaron en el afio de 1.976. Por
tanto se puede definir ya claramente un diagnéstico

lo
que descubre una bajTsima participacién

sobre las CAV,
en 1a solucién del problema.

confrontando las viviendas aportadas por
as construfdas en cada afio, encon-
de &stas @ la construccién de vi-

Por otro lado,
1as CAV Y 1as viviend

¢ramos que e! aporte
yienda no @8 significativa, pues de las 392 nuevas vi-

construfdas en 1.976 las CAV aportaron 86. Solo
en el afio de 1.978 que es en el que mnybr niimerc de so=

uyen, las CAV también hacen su mayor
con 204 soluclones, que tiene una

viendas

juciones S€ constr
perfodo,

aporte en el
jficacion en el total.

regular sign

yn afic de es el de 1.980, con 50 so-
luciones, pero 1a construccién para ese afio, se eleva
cto 8 1.979 y se mantuvo estable para 1.981,

con respe
donde 12% cAV suben su participacién con relacion a

1 0980‘

paj@ partlclpac]dn

demostrado que la participacién de las

g§ blen qued?
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te Capltulo.

£s vslido anotar al respecto que para la obte

15 muestra, se tuvo en cuenta en primer '"g.r"c:ﬁn .
el ndme-

préstamos realizados que fueron de 732 en ba

este ngmerc, s¢ consultan las tables milltares (32;e ’

Estas recomiendan que pars una poklacién que se en
cuen
gt y 1200, se deben realizar 80 encuostos.”

ro de

tre entre 5

Esta muestra rocomendada por las tables militares, lo
-

modi ] camos por tratarse de poblaciones finitas, me
diante 18 glgulente formula: ’

n ® o
1enl
N

n_.. (33)

a = ,,.g,g.--' R Ll
732 |

s & tomar gers entonces de 72 encuestas.

La muest
participaci6n en la realiza~
rte de las corporaciongs, si
o p.rtleipaaldn'an las encuestas.

dio el
fueron pare e) BCH hb, Las Vitlas 1,
corpov} 15, Davivienda 8 y Granahorrar 2.

gn 108 porcenta]es .

05 P- |
dos en la Inves~

gganda’ !
MllitarY 18808 muastraics aplica
do los Andes. pogots, Pég. 22.

oraiv, Unlve



e 131 -

g1 total fue de 7% encuestas pues aumentaron 2 por a~
proximacién en los porcentajes.

De acuerdo a 1os resultados de la muestra asf obteni-
da, se pueden anallzar aspectos interesantes:

i. Informaclén Personal.~

1.4 Ndmero de personas que habltan la vivienda.
se ancontrd que el nimero de personas prome-
dio fue de G personas por solucidn.

1.5 Procedencia del ndcleo famlllar:

£] 50% de las cabezas de familia eran nativos
de Pasto, un 28% provenfan de otras regiones
del Departamento; del resto de Colombia eran
un 19% y 3% del exterlor,

11. El Ingreso.=

2.1 EI tipo de Empleo:
o] #1% eran empleados oficlales; el 475 em~

pleados de eapresa priveda e independientes
un 12%.

2.2 fngrese Hensual.~

g1 ingreso mensual por el cual se p