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INTRODUCCION

El presente trabajo es el producto de una inquietud que surgié de la observacion
directa, en la practica realizada en una Institucién Administradora de subsidio en la
ciudad de Bogota; donde nos interesamos por el tema del subsidio familiar a la

vivienda de interés social.

La investigacién sobre el tema enunciado se elaboré para optar el titulo de

Abogados y cumplir con los requisitos exigidos por la Universidad de La Sabana.

Dicha investigacion se fundamenta en los conceptos que conforman la base de
este trabajo como son: “LOS DERECHOS SOCIALES, ECONOMICOS Y
CULTURALES™ de la familia como n(cleo fundamental de la sociedad frente a la
PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN COLOMBIA.
Dentro de este gran enunciado se hara alusion a temas como: hogar, familia,
patrimonio de familia y vivienda subsidiada; cimentando el presente trabajo en el

estudio del subsidio a la vivienda de interés social y la normatividad vigente.

No podemos desconocer que el tema de los DERECHOS SOCIALES, despierta el
interés tanto del gobierno como de la comunidad en general, dentro de los cuales

la vivienda digna constituye un derecho fundamental

1 COLOMBIA. CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA 1991. Capitulo 2. En: MOMO
EDICIONES Edicién Actualizada afio 2003.



y basico, fijando el Estado las condiciones necesarias para hacerlo efectivo y
promoviendo planes de vivienda de interés social®.

El subsidio familiar para la vivienda de interés social se le otorga a los hogares o a
las familias colombianas. La vivienda de interés social ha sido concebida con el
objeto y finalidad de otorgar vivienda digna para las personas de escasos

recursos.

Los requisitos y procedimientos utilizados para obtener este beneficio no son lo
suficientemente agiles y adecuados. El esquema planteado por el legislador a
nuestro parecer deja vacios, los cuales seran demostrados a lo largo del trabajo
donde sefnalaremos el enfoque dado por la ley y el minimo beneficio obtenido por

las familias de menores ingresos.

El otorgamiento del subsidio familiar a la vivienda de interés social en dinero para
areas urbanas, fue reglamentado a través de las Leyes 32 de 1991° y 546 de
1999* las cuales han sufrido continuas modificaciones bien por problemas de
orden publico, reestructuracion de las instituciones del Estado o por la
reformulacion de los planes de desarrollo del gobierno de turno, que permite que
estos recursos de la inversion social, sean manejados a través de grupos

econdémicos privados.

2 COLOMBIA. CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA 1991. Articulo 51. Pag. 22 En: MOMO
EDICIONES Edicion Actualizada afio 2003.

¥ COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA, Ley 32 del 15 de Enero de 1991. “Por la cual se
crea el Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social, se establece el subsidio familiar de
vivienda, se reforma el Instituto de Crédito Territorial, ICT y se dictan otras disposiciones”.
Consultado en: Pag. web banrep.gov.co. junio 2003.

* COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 546 del 23 de Diciembre de 1999. “Por la
cual se dictan normas den materia de vivienda, se sefialan los objetivos y criterios generales a los
cuales debe sujetarse el gobierno nacional para regular un sistema especializado para su
financiacién, se crean instrumentos de ahorro destinado a dicha financiacion se dictan medidas
relacionadas con los impuestos y otros costos vinculados a la construccidon negociacién de vivienda
y se expiden otras disposiciones. Consultado en: Pag. web banrep.gov.co. junio 2003.



Es nuestro propésito analizar y dejar plasmados conceptos Yy criterios personales,
respecto de las normas existentes y del tratamiento que se le viene dando a la
clase méas necesitada del pais; quienes aspiran a tener una vivienda digna,

haciendo uso del subsidio otorgado por el Estado Colombiano.

Ha sido imposible para el gobierno cumplir con el propdsito de beneficiar a una
alta mayoria de la poblacion, que por el ingreso econdmico del grupo familiar
serian beneficiarios del subsidio, debido a la complicada situacion fiscal por la que

atraviesa nuestro pais.

LA FAMILIA COMO BASE DE LA SOCIEDAD, goza de especial proteccion y
amparo por parte del Estado colombiano y tiene un papel preponderante en la
expedicion y promulgacién de normas de caracter general, partiendo desde la
misma Constitucion Politica. Asi el Estado Colombiano a través de la expedicion
de las normas de constitucion de patrimonio de familia, ha hecho inembargable
dicho haber social, con el fin especifico de proteger a la prole habida dentro de la

sociedad conyugal.

LA PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN COLOMBIA,
ha sido reconocida por el Estado, ya que existen mas de un millon novecientos mil
hogares sin condiciones habitacionales minimas y de éstos, novecientos ochenta
mil viven en estado de hacinamiento. El gobierno ha planeado la construccion en
cuatro afios de aproximadamente, quinientas mil viviendas de interés social, para

una parte de estas familias.

Sin embargo la cantidad de hogares anteriormente mencionados de acuerdo a
estadisticas de CODHES 'y la Defensoria del Pueblo® ha sido superada en 3

millones de personas debido al fenbmeno del desplazamiento.

®> COLOMBIA. DEFENSORIA DEL PUEBLO. Boletin informativo Disponible en Internet de abril 12
de 2004. Consultado en: Pag. web www.defensoria.org.co.




Vale la pena tener en cuenta todos los cuestionamientos surgidos del estudio de
las normas y analisis de la situacion actual de la vivienda en Colombia,

interrogantes que trataremos de aclarar en el presente trabajo.

La justificacion del trabajo de investigacion es la de suplir la falencia de elementos
objetivos y juridicos con propuestas de tipo argumentativo que optimicen la
prestaciéon del servicio a las clases menos favorecidas y que conlleven al

cumplimiento del mandato constitucional y legal de una vivienda digna.



1. DERECHOS SOCIALES, ECONOMICOS Y CULTURALES

Estos derechos de los individuos surgieron de las crisis de los estados gendarmes,
donde solo se satisfacian los intereses de los propietarios de los grandes medios
de produccion, lo que trajo como consecuencia serias dificultades al capitalismo, el

cudl lanzaba a la miseria a millones de seres humanos.

De esta situacion nacieron las luchas revolucionarias de los obreros, llevando asi
a los Estados al debilitamiento de sus sistemas politicos; teniendo éstos que abrir

espacios a la democracia y reacondicionar las legislaciones laborales.

El avance de las ideas socialistas inspiré a los constituyentes colombianos de
1936, a establecer un estado interventor que sirviera para sentar bases minimas
de convivencia pacifica. Los derechos sociales, econdmicos y culturales se
convirtieron en un propadsito apenas adicional que los gobernantes no pudieron o
no quisieron cumplir. Mas de sesenta afios han transcurrido sin llevar a cabo una
reforma agraria efectiva; la seguridad social se presta a un reducido grupo de la

poblacion.

Aungue el gobierno ha realizado esfuerzos en este aspecto, aun queda un alto
porcentaje de colombianos sin cobertura; y los problemas de salud y educacion,

aunque han disminuido su crecimiento, todavia existen y es necesario terminarlos.



Desafortunadamente en el caso colombiano, en 1991 se adopt6 una carta magna
que declara y protege los derechos sociales, econémicos y culturales, pero sin
que la sociedad pueda esperar que tenga realizacion inmediata o a corto plazo, ya

gue el Estado no cuenta con los recursos econémicos necesarios.
1.1. FUNDAMENTOS CONSTITUCIONALES

La Constitucion Politica de Colombia dentro de su articulado, plasma los derechos
sociales, econdmicos Yy culturales, promoviendo asi su calidad de Estado social de

derecho.

Colombia al constituirse como Estado interventor incluyo dentro de sus politicas, la
proteccién de todos los asociados en el ejercicio de sus derechos vy libertades,
procurando implementarles una serie de prerrogativas a sus administrados, que

les asegura el desempefio social de manera integral.
Hacen parte de los derechos sociales, econdmicos y culturales entre otros:

- Derecho a la vivienda: constituye el derecho de tener una vivienda digna con
alguin grado de comodidad y el acceso a los servicios plblicos domiciliarios®;

- Derecho a la educacion: la educacion como derecho involucra la obligacion del
Estado de proporcionar medios y recursos suficientes, para hacer posible la
erradicacion del analfabetismo’;

- Derecho a la salud: es deber del Estado dotar de condiciones de salubridad a
todas las regiones del pais buscando la erradicacion de la miseria, el hambre, la

desnutricién y la presencia de enfermedades endémicas y epidémicas®;

® COLOMBIA. CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA 1991. Articulo 51. en: MOMO
EDICIONES Ediciéon Actualizada afio 2003.

" Ibid. Articulos 67, 68, 69, 70, 71, 336. Pag. 26-28, 141.

8 COLOMBIA. CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA 1991 .Articulo 49. Pag. 21. En: MOMO
EDICIONES Edicién Actualizada afio 2003.



- Derecho a la recreacion y al deporte: este derecho incluye la obligacion del
Estado, de fomentar las manifestaciones artisticas y culturales facilitando su
disfrute y garantizando la practica de un deporte libremente escogido®;

- Derecho a la propiedad privada: es un derecho del cual disfrutan las personas
naturales o juridicas, que en principio no puede ser vulnerado por la ley, sin
desconocer que siempre primaré el interés general sobre el particular®®;

- Derecho al trabajo: El trabajo como derecho y obligacion social, significa que
toda persona pueda acceder a un empleo, el cual al realizarse enaltece al
individuo, situacion que favorece al conglomerado para su desarrollo econémico.
Estos son algunos de los aspectos que el ser humano necesita para desarrollarse
de manera normal, en donde se respeta la dignidad humana vy se le reconoce

como sujeto de derechos y obligaciones.

1.2. LA VIVIENDA COMO DERECHO FUNDAMENTAL

La Constitucién en su articulo 51 prescribe que: “Todos los colombianos tienen
derecho a vivienda digna. El Estado fijara las condiciones necesarias para hacer
efectivo este derecho y promovera planes de vivienda de interés social, sistemas
adecuados de financiacién a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de

estos programas de vivienda'”.,

Como dice Pedro Agustin Diaz Arenas *?

segun el articulo anterior, la vivienda
constituye un derecho elemental y basico el cual ha sido desconocido en la
practica, por las condiciones de miseria propias de la sociedad colombiana. De tal
suerte, garantizar el derecho a la vivienda puede resultar inutil, mientras no se

eliminen las condiciones que hacen impracticable la consagracion de tal garantia,

° Ibid. Articulos 52, 71. Pag. 22, 28.

1% |bid. Articulo 58, 59, 60, 333. P4g. 24-25, 139.

™ Ibid. Articulo 51. P4ag. 22.

2 DIAZ ARENAS, Pedro Agustin. “Proceso, estructuras y contexto. En: COLOMBIA.
CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA. 1991. Comentada y concordada. Editorial Temis S.A.
1993. Pag. 299.



y mientras el hacinamiento y la falta de techo sean el lugar comdn que identifica a

grandes sectores de la poblacion.

Para darle cumplimiento al mandato constitucional del articulo 51 es necesario
promover la democracia participativa, la cual no se alcanzar4d solo con los
enunciados de la Constitucion, sino que dependera del sentimiento de los pueblos
y de la voluntad de las autoridades, quienes deberan trabajar permanentemente

en el mejoramiento de las condiciones de vida de todos sus asociados.
1.3. SITUACION ACTUAL DE LA VIVIENDA EN COLOMBIA

Ante la crisis social, econdémica y de seguridad que atraviesa Colombia, el actual
Gobierno ha propuesto dentro del Plan Nacional de Desarrollo para el periodo
2003-2006, estrategias tendientes a lograr en primer lugar un crecimiento
econdmico, el cual tendria como consecuencia una mayor generacion de empleo,
impulsando la reactivacion de uno de los principales sectores como es: la vivienda

y la construccion.

A continuacion transcribiremos algunos de los planteamientos esbozados en el
plan** anteriormente mencionado, donde el impulso a la vivienda se centrara en

tres estrategias principales por grupos de poblacion asi:

- Para los grupos de menores ingresos, se ampliara la cobertura de los
subsidios familiares de vivienda. En total se buscard financiar 400.000
nuevas unidades de vivienda de interés social (VIS), de las cuales 340.000
unidades corresponderan a programas de vivienda nueva y mejoramiento

integral.

13 COLOMBIA. CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA 1991. Articulo 51. P&g. 22. En: MOMO
EDICIONES. Edicion Actualizada afio 2003.

4 COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 812 del 26 de Junio. “Por la cual se aprueba
el Plan Nacional de Desarrollo 2003 — 2006 hacia un Estado Comunitario”. Consultado en: Revista

quincenal de informacion y consulta. LEGIS, Bogota. Julio 20 de 2003. Pag. 7.



- Para los hogares de estrato medio, se desarrollara el mecanismo de
proteccién contra la inflacion en créditos en UVR, creado a comienzos de
2003, que elimina la incertidumbre durante el plazo de amortizacion de las
deudas hipotecarias hasta por 130 salarios minimos, siempre y cuando el

valor de la vivienda no supere los 323 salarios minimos.

- Para los hogares de estrato alto, se dara continuidad al beneficio tributario
de las cuentas de ahorro para el fomento de la construccion (AFC).

- Se impulsara el microcrédito inmobiliario con el propésito de brindar a los
hogares de bajos ingresos una opcion adecuada para financiar la

adquisicion, construccion y mejoramiento de la vivienda.

- Adicionalmente, se haran ajustes al sistema de financiamiento de vivienda
a través de medidas para sanear la cartera improductiva. Para este fin, el
Gobierno apoyara la emision de titulos y bonos hipotecarios destinados a
financiar la cartera de vivienda por un monto de $ 6 billones,

aproximadamente, durante 2003 y 2004.

Constructores, representantes gremiales y usuarios de los subsidios han
cuestionado la politica de vivienda social del Gobierno, por la aparente carencia de
recursos para atender las asignaciones aprobadas en las diferentes ciudades del
pais. Los planes para atender los requerimientos de vivienda de las familias de
estratos 0, 1, y 2, se quedaron en proyecciones imposibles de cumplir por la falta

de crédito y la ausencia de programas adecuados para estos grupos.



Como dice Alberto Gutiérrez'®> no hay un verdadero sistema de financiacién para
la adquisicion de vivienda en estos segmentos socioecondémicos, que actualmente

representan el 50% del total de la poblacion.

A raiz de la desaparicion del sistema UPAC, Ila implementacién de la UVR,
reglamentada por la Ley 546 de 1999'° reactivé la construccién después de cinco
aflos de estancamiento de este sector. A continuacion transcribiremos algunas de
las disposiciones de la mencionada ley contenidas en él capitulo 5 articulo 17. En
el numeral 1.5 se ampliaré el andlisis al sistema especializado para la financiacion

de vivienda.

- La tasa de interés calculada sobre la UVR se cobrara de forma vencida y no
podra capitalizarse. Dicha tasa de interés sera fija durante toda la vigencia del
crédito, a menos que las partes acuerden una reduccién de la misma que se

expresara exclusivamente en términos de tasa anual efectiva.
- Incremento en el plazo maximo de amortizacion de 15 a 30 afios.

- La primera cuota del préstamo no podra representar un maximo de los

ingresos familiares superior al que establezca el gobierno nacional.

- Los sistemas de amortizacion tendran que ser expresamente aprobados por la

Superintendencia Bancaria.

- Los créditos podran prepagarse parcial o totalmente en cualquier momento sin

penalidad alguna

* GUTIERREZ, Alberto. Director FINAC. Foro “Abriendo Puertas al desarrollo habitacional.
Consultado en: Periddico El Tiempo. Bogota. Mayo de 2003.

1 COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 546 del 23 de diciembre de 1999. “Por la
cual se dictan normas en materia de vivienda, se sefialan los objetivos y criterios generales a los
cuales debe sujetarse el gobierno nacional para regular un sistema especializado para su
financiacién, se crean instrumentos de ahorro destinado a dicha financiacion se dictan medidas
relacionadas con los impuestos y otros costos vinculados a la construccién y negociacion de
vivienda y se expiden otras disposiciones”. Consultada en: Pag. web banrep.gov.co. junio 2003.



De acuerdo a informes publicados por el Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica (DANE)!Y" la actividad constructora en Colombia tuvo el
comportamiento siguiente: como resultado del censo de edificaciones a julio de
2003, del total del area encontrada en proceso de construccion (4.633.459 m2) el
29% correspondi6 a vivienda VIS (1.343.692 m2) y el 71% a vivienda diferente a
VIS (3.289.767 m2). El &rea culminada para VIS registro un incremento del 22.7%.

Por su parte, la vivienda no VIS presentd incrementos en el area culminada y en

el area en proceso con 35.8% y 19.0% respectivamente.

Los resultados generales por unidades y tipo de vivienda fueron: total de area en
proceso para vivienda en el segundo trimestre de 2003, correspondié a 46.701
unidades. De este nimero de soluciones 22.435 fueron para VIS y 24.66 para no
VIS. Para la vivienda VIS 9.077 unidades fueron apartamentos y 13.358 casas,
mientras que para la no VIS 17.283 correspondieron a apartamentos y 6.983 a

casas.

De estos resultados podemos deducir que la vivienda en nuestro pais ha tenido
una reactivacion considerable, especialmente en el afio 2003, entre otros debido al
Plan de Desarrollo propuesto por el Presidente Doctor Alvaro Uribe Vélez, a la Ley
de vivienda 546 de 1999, Ley 32 de 1991'° y al Decreto 2480 de 2002%°,, Ley 32

" COLOMBIA. DANE. Boletin informativo, Disponible en Internet de Marzo 18 de 2004.consultado
segundo semestre de 2003 en: dane.gov.co.

8 COLOMBIA. Ley 546 de 1999, Op. Cit.,

' COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 3 de 1991 de enero 15. “Por la cual se crea
el Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social se establece el subsidio familiar de vivienda, se
reforma el Instituto de Crédito Territorial, ICT, y se dictan otras disposiciones”. Consultado en; Pag.
web www banrep.gov.co. junio 2003.

%> COLOMBIA. MINISTERIO DE DESARROLLO ECONOMICO. Decreto 2480 de 2002 “Por el cual
se reglamentan parcialmente la Ley 3° de 1991 y la Ley 546 de 1999 en relacion con el
otorgamiento del Subsidio Familiar de Vivienda de Interés Social en dinero para areas urbanas”
consultado en; Pag. web www banrep.gov.co. junio 2003.
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de 1991 vy al Decreto 2480 de 2002 , emanado del Ministerio de Desarrollo
Econdmico.

A pesar del crecimiento de metros cuadrados construidos, de la adjudicacion y
compra de nuevas viviendas, nos encontramos lejos de tener siquiera un
cubrimiento aproximado del 50% del total de la poblacion, disfrutando de una

vivienda digna.

1.4. LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Remontandonos en la historia?* desde principios del siglo pasado se ha venido
legislando en materia de vivienda obrera, y fue asi como el gobierno cre6 una Ley
por medio de la cual se debia proveer o estimar en el presupuesto de los
municipios un rubro especial, para subvencionar vivienda destinada a los obreros,
con el fin de hacer més viable el trabajo de estos en las zonas mas apartadas; en
donde por las condiciones ambientales, de comunicacion y de facilidad de
movilizacidén, no se conseguia vivienda facil. Estos hechos determinaron que los
gobiernos municipales, con sus propios recursos promovieran la construccién de
casas para que los funcionarios publicos y los obreros de obras publicas, tuviesen
un sitio en donde vivir con sus familias. La entrega de estas viviendas, se hacia
como un servicio adicional en donde cada beneficiario pagaba un canon minimo
de arriendo, con el compromiso de devolver la vivienda una vez se trasladara o

cambiara de lugar de trabajo.

Esas viviendas cuando se desocupaban eran asignadas a otros funcionarios u
obreros, con lo cual se estaba estimulando al trabajador para que tuviese un

desarrollo normal y un mejoramiento de su calidad de vida.

* COLOMBIA. CODIGO DE REGIMEN POLITICO Y MUNICIPAL. LEY 4 de 1913. Consultado en:
Cadigo Civil, ORTEGA TORRES Jorge. Bogota. Editorial Temis S.A.

11



Con el correr de los afos el Estado, ante las necesidades crecientes de la
poblacion y la escasez de vivienda, introdujo dentro de sus planes de desarrollo y
politicas publicas de desarrollo econdmico, programas de vivienda para la
poblacion de menores ingresos. Posteriormente el legislador expidio leyes en
materia de vivienda, como una forma de estimular la construccion y activar ese

sector de la economia.

El Estado, reconociendo que existian mas de un millén novecientos mil hogares en
condiciones habitacionales minimas, y que de estos, novecientos ochenta mil
vivian en estado de hacinamiento, en la década de 1971 incluy6 dentro del plan
general de desarrollo, como una de las 4 estrategias, el sistema UPAC?, para
reducir el déficit de vivienda y, a la vez, estimular la industria de la construccion y

fomentar la creaciéon de empleo inmediato.

Posteriormente se planeé que en cuatro afios se edificarian quinientas mil

viviendas de “Interés Social”, para una parte de estas familias necesitadas.

El articulo 44 de la Ley 9 del 11 de enero de 1989% mas conocida como Ley de
reforma urbana define la vivienda de interés social: como todas aquellas
soluciones de vivienda cuyo precio de adquisicion o adjudicacion, sea o haya sido
en la fecha de su compra inferior o igual a determinado nimero de salarios

minimos legales mensuales, asi:

a) Inferior o igual a cien treinta y cinco (100) salarios minimos legales
mensuales en las ciudades en las cuales, segun el Gltimo censo del DANE,

cuenten con cien mil (100.000) habitantes 0 menos.

?2 LAUCHLIN CURRIE, Asesor Departamento Nacional de Planeacién. PROTAGONISTAS DEL
MUNDO, Terranova Editores, Ltda. ciudad: Bogotad Colombia. 1995. Pag. 27.

3 COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA Ley 9 del 11 de enero de 1989. “Por la cual se
dictan normas sobre planes de desarrollo municipal, compraventa y expropiacién de bienes y se
dictan otras disposiciones” consultada en: Pag. web www.banrep.gov.co. JUNIO 2003
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b) Inferior o igual a ciento veinte (120) salarios minimos legales mensuales en
las ciudades en las cuales, segun el ultimo censo del DANE, cuenten con
mas de cien mil (100.000) pero menos de quinientos mil (500.000)

habitantes.

c) Inferior o igual a ciento treinta y cinco (135) salarios minimos legales
mensuales en las ciudades en las cuales, segun el dltimo censo del DANE,

cuenten con mas de quinientos mil (500.000) habitantes.

A peticion de cualesquier persona, las autoridades catastrales podran establecer si
una vivienda o grupo de viviendas, tiene o no el caracter de vivienda de interés

social.

El Gobierno Nacional podra ajustar los limites que determinan que un inmueble es
vivienda de interés social, cuando el salario minimo difiera del comportamiento del

indice de Precios de la construccién que lleva el DANE?.

En un justo reconocimiento al 61% de los hogares colombianos, quienes tenian
ingresos inferiores a dos salarios minimos mensuales, el gobierno decidid que a
este porcentaje de la poblacion, se le debia subsidiar en forma diferente la

adquisicion de vivienda.

Con la ley 3 de 1991° se establece el Subsistema de Financiacion,
supuestamente, para aliviar las condiciones de pago de los adjudicatarios de los

préstamos.

En concordancia con estas normas, se establecio a través del articulo 28 de la Ley

546 de 1999% la obligacién de los establecimientos de crédito de destinar

** COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 9 del 11 de Enero de 1989. “Por la cual se
dictan normas sobre planes de desarrollo municipal, compraventa y expropiacién de bienes y se
dictan otras disposiciones” consultada en: Pag. web www.banrep.gov.co. junio 2003.

> COLOMBIA. Ley 3 de 1991 Op, Cit.
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anualmente y durante los 5 afios siguientes a la vigencia de la presente Ley,
como minimo, el 25 % del incremento de la cartera bruta de vivienda, al
otorgamiento de crédito para financiar la construccién, mejoramiento y adquisicion

de la vivienda de interés social.

Ilgualmente determiné en esta misma Ley?’ que la tasa maxima de interés
remuneratoria para estos créditos no podra exceder 11 puntos durante el afio
siguiente a la vigencia de la presente ley.

Cuando ya el tope sefalado pierda vigencia, sera la Junta Directiva del Banco de
la Republica, de conformidad con sus facultades constitucionales y legales, la
autoridad competente para fijar las condiciones de financiacion de créditos de
vivienda de interés social, las cuales deben ser las mas adecuadas y favorables,
en el entendido de que la tasa real de interés no comprendera la inflacién y sera

inferior a la vigente para los demas créditos de vivienda®.

Finalmente el Ministerio de Desarrollo Econdmico, mediante Decreto numero 975
de 2004%°, reglamento las Leyes 49 de 1990, 3 de 1991, 388 de 1997, 789 de
2002, 546 de 1999 y 812 de 2003, derogando en su totalidad los decretos que

habian reglamentado estas leyes.

1.5. SISTEMA ESPECIALIZADO PARA FINANCIACION DE VIVIENDA

A partir del afio 1996, comienza a vislumbrarse la que seria la mayor crisis de un

segmento de la economia colombiana.

%6 COLOMBIA. Ley 546 de 1999 Op,. Cit.

2’ COLOMBIA. Ley 546 de 1999 Op,.Cit.

8 COLOMBIA. Ley 546 de 1999 Articulo 28.0p,. Cit.

*COLOMBIA. MINISTERIO DE DESARROLLO ECONOMICO. Decreto 975 de 2004 “ Por el cual
se reglamentan parcialmente las Leyes 49 de 1990, 3 de 1991, 388 1997, 546 de 1999, 789de
2002 y 812 de 2003 en relacion con el Subsidio Familiar de Vivienda de Interés Social en dinero
para areas urbanas. Consultada en Pag. web www banrep.gov.co junio 2003.
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Desde la creacion del Sistema de Unidad de Poder Adquisitivo Constante
(U.P.A.C.) en el gobierno del Doctor Misael Pastrana Borrero, el crecimiento de la
correccion monetaria estaba ligado al indice de Precios al Consumidor (I.P.C).
Hasta el afio 1991 la Tasa de Interés Remuneratoria del UPAC fue controlado por
el Estado. Posterior al afio 1991, la correccibn monetaria crecié al ritmo de la
inflacion, la cual llegé a alcanzar porcentajes del 26%. Segun lo establecié una
parte del articulo 16 literal f de la Ley 31 de 1992% la correccién monetaria se
calcularia asi : Fijar la metodologia para la determinacion de los valores en
moneda legal de la Unidad de Poder Adquisitivo Constante - UPAC - procurando

que ésta también refleje los movimientos de la tasa de interés en la economia.

De igual forma en el articulo 1° de la resolucion externa numero 18 de junio 30 de
1995%, proferida por la Junta Directiva del Banco de la Constante, UPAC,

equivalente al (74%) del promedio movil de la tasa DTF efectiva.

Es importante aclarar que adicionalmente al valor de la correccion monetaria los
deudores hipotecarios beneficiarios de créditos para la adquisicion de vivienda,
debian cancelar una tasa de interés adicional, la cual variaba dependiendo del

avalto comercial del inmueble, pero que en ningun caso era inferior al 12%.

Los intereses desbocados sin control ni medida, rompieron el equilibrio que debia

existir e hicieron imposible que el deudor cancelara las obligaciones contraidas.

Cabe resaltar que el Sistema UPAC permitia doble cobro de la inflacion con grave

perjuicio para el deudor, bien se tratara de constructor o de adquiriente de vivienda

% COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 31 de 1992. “ Por la cual se dictan normas a
las que debera sujetarse el Banco de la Republica para el ejercicio de sus funciones”. Consultada
en Pag. web www banrep.gov.co junio 2003.

3 RESOLUCION N° 18 de Junio 30 de 1995. “Por la cual se dictan normas en relacién con las
corporaciones de ahorro y vivienda, la Junta Directiva del Banco de la Republica’. Consultada en:
Pag. web www banrep.gov.co junio 2003.
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por préstamos individuales; con el efecto inadmisible de hacer impagables los
créditos.

Cobrar por un crédito para financiacion de vivienda, simultdneamente intereses y
correccion monetaria, es decir doble tasa de inflacion, no resultaba razonable,
licito ni econémico; puesto que con un plazo de 15 afios, la UPAC obligé a los
deudores a pagar mas de veinte veces el valor del préstamo. Al hablar de doble
tasa de inflacibn queremos aclarar que uno de los componentes del interés
cobrado a los créditos de vivienda de largo plazo era la correccion monetaria. El
UPAC como formula indexada tenia liquidacion diaria, y su variacion aumentaba el

saldo de la deuda con la misma periodicidad

Adicionalmente a las situaciones descritas, otra consecuencia de la crisis de la
construcciéon y a renglén seguido la recesion econdmica; fue la pérdida del valor
de la propiedad llegando a presentarse innumerables casos en donde el saldo de
la deuda superaba en alto porcentaje el avalio comercial del inmueble; tal
circunstancia llevo a los deudores a entregar sus viviendas en dacién de pago.
Esta coyuntura afect6 enormemente al Sistema Financiero y arruind a los

deudores hipotecarios.

La crisis exploté con los fallos de la Corte Constitucional principalmente con la
sentencia C-700 de 1999%, y es en este momento cuando el Estado decide
intervenir en la problemética que este sistema de crédito para vivienda habia
originado y se promulga la Ley de vivienda 546 de 1999%; que sin que sea la
panacea, vino a ayudar decididamente en la reactivacion del sector de la

construccion.

%2 COLOMBIA. CORTE CONSTITUCIONAL. Sentencia C - 700 de 1999 “Por la cual se declara
inexequible el UPAC Sentencia aprobada Bogota. Segun consta en acta dieciséis (16) de
Septiembre de 1999 en: Pag. web. www. banrep.gov.co.

% COLOMBIA Ley 546 de 1999, Op. Cit.
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A continuacion se resefian los articulos mas relevantes y acertados contenidos en

la mencionada Ley:

- Es importante anotar que la Ley 546 determina que los créditos
para financiacion de vivienda tendran el componente de interés que
sera la Unidad de Valor Real (U.V.R.) cuyo valor sera determinado

unicamente por el indice de Precios al Consumidor (I.P.C).

- Tener una tasa de interés remuneratoria calculada sobre la UVR,
que se cobrara en forma vencida y no podra capitalizarse. Dicha

tasa de interés sera fija durante toda la vigencia del crédito.

- Tener un plazo para su amortizacién entre (5) cinco afios como

minimo y (30) afios como maximo.

- Las entidades financieras deberan destinar anualmente durante los
(5) cinco afos siguientes a la vigencia de la presente Ley, como
minimo el 25% del incremento de la cartera bruta de vivienda, al

otorgamiento de crédito para financiar vivienda de interés social.

- De conformidad con el numeral 2 del articulo 359 de la
Constitucién Politica, durante los 5 afios siguientes a la vigencia de
la presente Ley se asignara de los recursos del presupuesto
nacional, una suma anual equivalente a 150.000.000.000 Ciento
Cincuenta Mil Millones de pesos expresados en UVR, con el fin de
destinarlos al otorgamiento de subsidios para la vivienda de interés
social, VIS, subsidiable. Esta partida no podra ser objeto de recortes

presupuestales.
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Durante el afio siguiente a la vigencia de la presente Ley, quienes
entreguen o hayan entregado en dacion de pago su vivienda,
tendran opcidon para readquirirla siempre que no haya sido
enajenada por el respectivo establecimiento de crédito. En caso de
gue haya sido enajenada, el establecimiento de crédito podra
ofrecer, en las mismas condiciones, otro inmueble de propiedad de
la entidad sobre el cual no se haya ejercido por parte de su anterior

propietario la opcion de readquisicion de vivienda.

- Destinese el veinte por ciento (20%) de los recursos provenientes
de las inversiones forzosas con que cuenta Finagro, a la financiacion
de vivienda de interés social rural, bien sea para la construccion de
programas o0 para la adquisicibn, mejoramiento y construccién
individual en sitio propio, en las condiciones que para el efecto
establezca la Comision Nacional de Crédito Agropecuario, con

sujecion a lo dispuesto por el Consejo Superior de Vivienda.

Para los efectos de lo previsto en este articulo, Finagro realizara de manera

permanente actividades tendientes a promocionar esta linea de financiamiento.

- Los deudores hipotecarios que estuvieren en mora al 31 de diciembre

de 1999, podran beneficiarse de los abonos previstos en él articulo 40.

La entidad financiera procedera a condonar los intereses de mora y a reestructurar

el crédito si fuere necesario.
A su turno, el Gobierno Nacional procedera a abonar a dichas obligaciones el

monto total de la diferencia que arroje la reliquidacion de la deuda, efectuada de

conformidad con lo previsto en el numeral 2. del articulo 41 anterior, mediante la
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entrega al respectivo establecimiento de crédito de los titulos a que se refiere el
paragrafo cuarto del mismo articulo 4134,

Del analisis de la Ley de Vivienda, se puede concluir que uno de los factores para
su expedicion fue cobijar a un amplio sector de la poblacion, carente de
recursos y necesitada del apoyo estatal para financiar la construccion,

mejoramiento y adquisicién de vivienda.

Si las condiciones econdémicas de los créditos de vivienda en general deben estar
intervenidas y controladas por el Estado, con mayor razén debe ocurrir con la
vivienda de interés social, ya que el articulo 13 de la Constitucion Politica, ordena

promover las condiciones para que la igualdad sea real y efectiva.

Este precepto obliga al Estado a buscar mecanismos de proteccion para las
personas que por su condicibn econdmica, entre otras, se encuentran en

circunstancias de debilidad manifiesta.

Aunque algunas disposiciones de la Ley fueron bastante acertadas, aun queda
mucho por hacer para lograr el bienestar general y el mejoramiento de la calidad

de vida de la poblacion Colombiana.

% COLOMBIA. Ley 546 de 1999. Op, Cit.
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2. EL SISTEMA DE SUBSIDIOS

El subsidio en términos generales se cataloga como una subvencion por parte de
los entes publicos a favor de personas y entidades, familias o instituciones sin fin

de lucro.
2.1. EL INTERES SOCIAL

Surge de un proceso historico vivido tras décadas, en la busqueda de una mejor
relacion entre el Estado y los particulares. De esta forma se llego al Estado Social
de Derecho, tal como lo consagra la Constitucién en su articulo 1°%, fundada en el
respeto de la dignidad humana, en el trabajo, la solidaridad de las personas que la

integran y en la prevalencia del interés general.

El interés social desde el punto de vista de nuestra Constitucion, esta referido a la
poblacion en general. El interés social tiene gran importancia en la Constitucion
Politica, ya que es propio que se le atienda con caracter preferente en un Estado
Social de Derecho en el que, se subraya como uno de los principios centrales del

ordenamiento.

Debe entenderse el interés social como un precepto dirigido al bienestar de las

personas, el cual interesa a toda la comunidad o conglomerado social.

% COLOMBIA. CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA 1991. Articulo 1°.. En: MOMO
EDICIONES Edicién Actualizada afio 2003.
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El concepto lleva envuelto el criterio del bienestar de los menos favorecidos, que
es a quienes va dirigido. Es de caracter general porque a todos interesa y por
encima del interés particular e individual estad el interés colectivo, pero aquel

colectivo de menos ingresos y que son los desposeidos.

En dicho concepto esta ausente el &nimo de lucro, de ganancia o utilidad; en fin de
enriquecimiento individual, que repugna o choca con lo social. En donde se
presente ese animus lucrandi, deja de existir lo social para convertirse en un

interés meramente econdmico, de ganancia y enriquecimiento patrimonial.
2.2. EL SUBSIDIO

Es un auxilio que por autoridad de la ley se le otorga a una persona, de manera
adicional a sus ingresos y como ayuda para proveer a la satisfaccion de sus
necesidades basicas, sean estas de vivienda, alimento, salud, vestuario o
transporte. Esta subvencién puede darse igualmente a empresas, como es el caso
de los subsidios a la produccién de alimentos, estimulo a las exportaciones o para

la proteccion de la produccion nacional.

Con respecto al subsidio (auxilio) de transporte, aunque es una subvencién que no
esta a cargo del Estado, en el argot popular esta considerado como un factor que

incide directamente en el régimen prestacional de los trabajadores.

Este aporte esta a cargo de los patronos en los municipios donde las condiciones

del transporte asi lo requieran (Ley 15 de 1959) *.

% COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA, Ley 15 de 1959. “ Por la cual se da mandato al
Estado para intervenir en la Industria del Transporte, se decreta el auxilio patronal de transporte, se
crea el Fondo de Transporte Urbano y se Dictan otras disposiciones. En: Cédigo Sustantivo del
Trabajo y Procesal del Trabajo, Editorial Temis, Bogota 1971, Séptima Edicién, Actualizada por
Jorge Ortega Torres, Pag. 689.
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Este auxilio se establece para todos los trabajadores dependientes cuya
remuneracion mensual sea de hasta dos veces el salario minimo legal mensual

vigente.

Es importante aclarar que cuando el patrono preste el servicio de transporte a sus

trabajadores directa y gratuitamente estara exento del pago de este auxilio.

Desde hace varios afos, las autoridades del Estado han presentado iniciativas
legislativas en materia de auxilios y subsidios, para ayudar a las clases menos
favorecidas especialmente al sector obrero. Asi tenemos que la clase trabajadora,
en su lucha por la supervivencia y en especial por el mejoramiento de sus ingresos
salariales, ha logrado que las empresas por mandato legal creen estimulos que

subvencionen el menor ingreso devengado.

En concordancia con el precepto constitucional del articulo 51%', el Estado
promovera planes de vivienda de interés social y sistemas adecuados de
financiacion a largo plazo. Es esta la razon por la cual los gobiernos han venido
impulsando el incremento en la construccion de este tipo de vivienda y dotando a
los diferentes entes de herramientas como el subsidio, para que un mayor nimero

de Colombianos se beneficien de un techo digno.

A pesar del interés puesto por los gobiernos en el incremento de las soluciones de
vivienda, han sido insuficientes los esfuerzos realizados debido al crecimiento
demogréfico, déficit fiscal, al mal manejo administrativo y a la falta de liderazgo

para promover asociaciones que ejecuten estos programas de Vivienda.

37 Articulo 51 p. 22 Op, Cit
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2.3. REGIMENES ESPECIALES DE SUBSIDIOS PARA VIVIENDA

El articulo 13 de la Constitucion Nacional define: “Todas las personas nacen libres
e iguales ante la ley, recibiran la misma proteccion y trato de las autoridades y
gozaran de los mismos derechos, libertades y oportunidades sin ninguna

discriminacion... 38 .

Basandonos en este mismo articulo podemos empezar por
elaborar un juicio sobre la violacion de este postulado fundamental, ya que el
otorgamiento de diferentes prebendas y la prioridad en la obtencion de beneficios
en algunos de los subsidios para regimenes especiales (soldados, desplazados,
etc.), quebrantan de manera flagrante el ordenamiento constitucional de nuestro

pais.

Este postulado de la igualdad solo ha de predicarse entre iguales y la razén
fundamental para hacer tal discriminacion es que, las condiciones desfavorables
de unos, hace que el Estado procure solucionar necesidades emergentes

mediante los beneficios que se otorgan.

La ocurrencia de eventos extraordinarios como el desplazamiento forzado,
situaciones de desastre y el enfrentamiento armado entre otros, han dado lugar a
que se expidan disposiciones adicionales, que amparan los derechos de las
personas que Se encuentran por estos mismos hechos en situaciones
especiales; utilizando grandes porcentajes de los recursos apropiados para el
régimen de subsidio familiar aplicado a la vivienda de interés social, en la
reivindicacion de los derechos de las personas victimas de los flagelos

anteriormente mencionados.

%COLOMBIA, CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA 1991 Articulo 13 Pag. 10 En: MOMO
Ediciones Edicion actualizada Afio 2003
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Es asi como el régimen general de los subsidios para la vivienda de interés social,
se ha visto afectado por la falta de prevision del Estado en la apropiacion de

recursos adicionales para cubrir nuevos actores del orden social.

Teniendo como marco referencial el Decreto 2420 del 15 de noviembre de 2001%°

1%, se resaltan las

el cual reglamenta parcialmente el contenido de la ley 3 de 199
adiciones de paragrafos y articulos que incluyen nuevos beneficiarios de la Ley de

subsidios de la vivienda de interés social.

2.3.1 Subsidio a la vivienda de interés social. El articulo 6° de la Ley 3° de
1991*" prescribe que, el Subsidio Familiar de Vivienda se establecié6 como un
aporte estatal en dinero o en especie, otorgado por una sola vez al beneficiario,
con el objeto de facilitarle una solucion de vivienda de interés social; sin cargo de
restitucion, siempre que el beneficiario cumpla con las condiciones que establece

la Ley.

En consecuencia, tenemos que el subsidio en primer lugar, lo otorga el Estado,
pudiendo ser en dinero efectivo tomado del Presupuesto Nacional, o en especie,
es decir representado en materiales de construccion o insumos que le sirvan al
beneficiario para construir o mejorar su vivienda. En todo caso el aporte proviene
del Presupuesto Nacional y estara destinado exclusivamente, a facilitarle a los

beneficiarios una solucién de vivienda.

Como ya se tratd en los capitulos antecedentes, la vivienda de interés social y el
subsidio familiar son dos temas que, por antonomasia, no se han de separar. Para

efectos del estudio de este trabajo de investigacion y en la realidad, son dos temas

% COLOMBIA MINISTERIO DE DESARROLLO ECONOMICO. Decreto 2420 del 25 de Noviembre
de 2001, “Por el cual se reglamentan parcialmente la Ley 3° de 1991 y la Ley 546 de 1999 en
relacion con el Subsidio Familiar de Vivienda de Interés social en dinero para areas urbanas
otorgado por el INURBE” Consultado en: Pag. web www benrep.gov.co. junio 2003.

“ COLOMBIA. Ley 3° de 1991 Op, Cit.

“! Ibid, Articulo 6

24



que van intimamente ligados puesto que uno lleva como consecuencia, la

aparicion u ocurrencia de otro.

Es claro que la Vivienda de Interés Social, es la consolidacion fisica o el elemento
material que da solucion a la necesidad de techo de las familias menos
favorecidas. Por el momento crucial que atraviesa Colombia, el acceso a la
vivienda no podria existir 0 mejor seria utdpico tan siquiera imaginarlo, si no
existiese la subvencion en dinero o en especie; y es en este punto donde

entraremos a analizar el subsidio familiar.

Este aporte por parte del Estado, a los hogares o familias beneficiadas, a
diferencia de otras clases de subsidios o donaciones como el subsidio al
desempleo, el cual se compone de una suma de dinero para que el beneficiario le
dé la destinacion que desee, sin la vigilancia de ningun 6rgano estatal, el subsidio
para la vivienda de interés social tiene una destinacion especifica, que consiste en

dar seguridad habitacional a las familias mas necesitadas del pais.

La Ley 789 de 2002%, define como sistema de proteccion social... “aquel que se
constituye como el conjunto de politicas publicas orientadas a disminuir la
vulnerabilidad y a mejorar la calidad de vida de los colombianos, especialmente de
los mas desprotegidos para obtener como minimo el derecho a la salud, la

pensién y el trabajo”.

El sistema de proteccion social desarrolla los derechos minimos formulados por
la Constitucién Nacional, pero no plasma ni regula los aspectos mas relevantes
sobre la vivienda digna para la familia colombiana. Sin embargo, el sistema de
seguridad social debe implementar en su articulado normas tendientes a proveer

el subsidio para la adquisicion de vivienda familiar.

“2 COLOMBIA CONGRESO DE LA REPUBLICA Ley 789 del 27 diciembre de 2002 “Por la cual se
dictan normas para apoyar el empleo y ampliar la proteccién social y se modifican algunos articulos
del Codigo Sustantivo del Trabajo”. Consultado en: Pag. web www banrep.gov.co junio 2003.
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Asi se observa de manera clara el vacio normativo de la citada ley por cuanto
esta, en ningln momento plasma el derecho a la vivienda que se ha establecido

con anterioridad, en el articulo 51 de la Carta Politica™.

Hoy en dia el subsidio de vivienda se ha convertido en una institucién Estatal, con
una legislacion propia, que puede llegar a convertirse en toda una codificacion de
caracter permanente. El pueblo espera que se asignen a diario las partidas
econdmicas, que garanticen una politica permanente que de solucion a su mas
sentida necesidad: LA VIVIENDA FAMILIAR.

Al convertirse tales ayudas en politicas de Gobierno, se torna de obligatorio
cumplimiento para el Estado. Tomando en cuenta la demanda de tal subsidio, el
presupuesto es insuficiente para cumplir con los planes de desarrollo y de

inversion en materia de vivienda social para los ciudadanos colombianos.

A pesar de los esfuerzos del Gobierno, estos programas no se cumplen a
cabalidad, pues lejos estamos de que la vivienda de interés social, llegue a cubrir

a la totalidad de la poblacion carente de ella.

Por esa razon el otorgamiento del subsidio de vivienda de interés social, seguira
siendo una obligacion a cargo del Estado; ya que este es el elemento mas
relevante para que las clases socio econdmicas menos favorecidas, puedan
cubrir esta necesidad basica; cumpliendo de esta forma con uno de los postulados

constitucionales de obtener vivienda digna.

En el futuro deberan destinarse mas recursos para lo cual se debe acudir a las
diferentes fuentes de financiacibn exdgenas, porque el Estado no esta en

capacidad de asumir con sus propios recursos esta obligacion, debido al

“3 Articulo 51 Pag. 22 Op, cit
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estancamiento de nuestra economia por mas de cinco afnos, y al exagerado déficit

fiscal por el que atraviesa la Nacion.

Tratandose de la adquisicion de vivienda, dia a dia crecen las familias y las
necesidades en esta materia aumentan, sin que los recursos sean suficientes para

que el Estado pueda emprender la construcciéon de proyectos sociales.

2.3.2 Subsidio para soldados. En el afio 2001, el Senador Luis Eduardo Vives
Lacoutere present6 para su aprobacion el proyecto de Ley Numero 128* con el fin
de dinamizar la Vivienda de Interés Social, en especial para las Fuerzas Militares

y la Policia Nacional, el cual no trascendi6 a la categoria de ley.

A través del Decreto Ley 353 de 1994, el Gobierno Nacional apropia a partir del
afio 1995 un valor equivalente al 3% de la ndbmina anual del personal vinculado al

Ministerio de Defensa Nacional y Policia Nacional.

Este porcentaje sera entregado con caracter de subsidio a la Caja Promotora de

Vivienda Militar al afio siguiente.

Segun el Senador cumplir con los requisitos para la adjudicacion del subsidio es
bastante dificil si se tiene en cuenta en primer término, que los postulantes para
este auxilio deben cumplir con 14 afios de servicio y haber ahorrado durante igual

lapso de tiempo.

Los miembros de las Fuerzas Armadas en Estado de Orden Publico, situacion que

en Colombia lleva varios afios, tienen un promedio de vida mas bajo que el de

“ COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Proyecto de Ley 128 de 2001. “ Por el cual se
dinamiza la Vivienda de Interés Social especialmente a los miembros de las Fuerzas Militares y de
Policia Nacional consultado en: Pag. web www noti.net.co febrero 2004.

5 COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA, Decreto Ley 353 del 11 de Febrero de 1994 “Por
el cual se modifica la caja de vivienda militar y se dictan otras disposiciones consultado en: Pag.
www.banrep.gov.co. febrero 2004.
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cualquier otro ciudadano. Es ésta la razon para requerir de un sistema mas agil
que les asegure vivienda digna a las familias de los integrantes de las Fuerzas
Militares de Colombia.

El paragrafo primero del articulo 3 del Decreto 2420 de 2001%

prescribe:
“Destinese el cinco por ciento (5%) de los recursos sefialados para cada ciudad
capital, para atender la demanda de subsidios familiares de vivienda de los
hogares de soldados regulares de las Fuerzas Militares, pensionados por causa
de discapacidad. En caso de que en una ciudad no se presenten postulantes o su
valor no alcance a copar el cinco por ciento (5%) aqui sefialado, los recursos para
estos subsidios se distribuiran proporcionalmente en otras ciudades que presenten
mayor numero de postulantes de hogares de pensionados discapacitados por

combate.

Con esta norma se busca favorecer a las familias de los soldados heridos en
combate, introduciendo excepciones a la regla general y creando diferencias de
clases, como es la de no incluir a otros servidores publicos, como los policias,
quienes tienen identidad de funciones con los servidores de las fuerzas militares y

no asi los mismos beneficios.

Es sabido que los soldados que prestan el servicio regular, son hijos de hogares
de escasos recursos, con escasa educacion, que no son cabeza de familia y sus
ingresos no alcanzan al minimo vital. Entonces nos preguntamos ¢, Como podrian
cumplir con los requisitos generales para ser postulantes al régimen de subsidio
para la vivienda de interés social?, no de otra forma, que la de introducir una
excepcidon a la norma general incluyéndolos dentro del gran grupo de

beneficiarios.

“6 COLOMBIA. Decreto 2420 del 25 de Noviembre de 2001. Op, cit.
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2.3.3 Subsidios para desplazados. Es otro grupo de personas a las cuales la ley
les ha asignado recursos, como una forma de paliar la problemética del
desplazamiento forzado de los cientos de familias damnificadas por el conflicto
armado en nuestro territorio. Pero ¢ es realmente una solucién a su problematica,
si sus necesidades basicas de alimentacion, salud, educacion y trabajo no se les
atiende?. Muchas de las personas desplazadas por la violencia, mantienen la
esperanza en las grandes ciudades o ven una gran oportunidad para un nuevo

comienzo.

Con el paso del tiempo se dan cuenta que la ciudad es el lugar de competencia de
quienes mas educacion y poder poseen, y que en estas condiciones su lugar

social no sera otro que el de un obrero en condiciones de miseria.

Ante esta realidad, nos cuestionamos si el Estado hace bien en pretender ayudar
con techo a las familias de desplazados por la violencia, cuando las necesidades
de estas personas van mas alla de la de subvencionar una vivienda digna, maxime

cuando para esto se requiere de capital adicional, el cual el desplazado no posee.

La obligacion del Estado es la de proteger a las personas en el desarrollo normal
de su estilo de vida y propender por que nunca se les desplace de sus sitios de
trabajo y vivienda. Por mandato constitucional el Estado debe proteger de manera
primordial la producciéon de alimentos y el desarrollo integral de las actividades
agricolas*’, ¢qué gana el Estado con concentrar la poblacién campesina en las
ciudades, cuando la actividad econdmica primordial del mismo Estado se
encuentra en los campos?. Tal vez lo que se logra con estas migraciones es
aumentar los indices de desempleo y mendicidad en las ciudades, al igual que

acrecentar la delincuencia comun; la cual se constituye como la ultima opcion para

47 COLOMBIA, CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA 1991 En: MOMO Ediciones Edicion
actualizada Afo 2003.
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el campesino que no logra un trabajo digno y tiene la obligacion de alimentar a su
familia.

Se podria plantear una solucién y es la de tratar de llegar a un acuerdo con las
comunidades religiosas ya que en algunos casos concretos éstas, poseen
propiedades y lotes de terreno en su gran mayoria donados por el Estado y que se
encuentran subutilizados. Mientras se les da uso adecuado a estos suelos,
podrian ser utilizados por los desplazados, como centros de produccién
aumentando asi la industria y la produccion agropecuaria en las ciudades; y asi de
esta forma se cumpliria con el fin social de la propiedad, el cual ha sido olvidado

por €l animo de lucro de los individuos.

2.3.4 Subsidio para victimas de terremoto. Este es otro segmento de la

poblacion que se ve enfrentada a la problematica de la vivienda.

A través del FOREC se destinaron subsidios de vivienda para atender la
reconstruccion del eje cafetero victimas de un terremoto. Ante este tipo de
desastres se regulan regimenes de manera transitoria, y es asi como se permitio
en el caso del eje cafetero asignar un subsidio al arriendo con el cual las personas

beneficiadas podian pagar alojamiento mientras se reconstruian sus viviendas.

Asi mismo, dentro de los municipios existe una oficina para la prevencién de
desastres, la cual debe acudir ante los llamados de la poblacion con el
acaecimiento de alguna tragedia por aislada que sea. No obstante, en los
municipios a pesar de existir tal dependencia, no apropian dentro de sus

presupuestos las partidas para atender este tipo de desastres.
La oficina de prevencion de desastres ante una emergencia, sera la encargada de

reubicar a las familias que son encontradas en situacion de alto riesgo; pero no se

esta velando por otorgar las condiciones de habitacién en el lugar de su nueva
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ubicacion.

2.3.5 Subsidio para discapacitados. El articulo 28 de la Ley 546 de 1999* parte
final, introduce otra excepcidon a la norma general, diciendo que: “El Gobierno
Nacional reglamentara el porcentaje y las condiciones especiales en que debera
destinarse la vivienda de los minusvalidos”, y en su paragrafo 2 del articulo 29
de la misma Ley, establece que las autoridades Municipales y Distritales exigiran:
...... a todos los proyectos de vivienda la obligatoriedad de disponer el 1% de las
viviendas construidas en los proyectos de menos de cien viviendas, de una de
ellas para la poblacién minusvalida. Las viviendas para minusvalidos no tendran
barreras arquitectonicas en su interior y estaran adaptadas para dicha poblacion,
de acuerdo con las reglamentaciones que para el efecto expida el Gobierno

Nacional”.

En nuestro concepto, se esta haciendo una diferenciacion entre los beneficiarios.
Si bien es cierto la poblaciéon minusvalida necesita proteccién y consideracion,
también es cierto que el derecho general estipula que el subsidio se otorgue a
quien devengue menos de cuatro salarios minimos mensuales legales vigentes;
que la vivienda sea nueva y cuyo valor sea de hasta 25 salarios minimos
mensuales legales vigentes; encontrandose incluidos dentro de esta
reglamentacion los minusvalidos. Lo contrario serd aceptar que las exigencias
sean distintas para personas en igualdad de condiciones. La diferencia en este
aspecto se formula por la capacidad econémica y no por la diferencia fisica de los

individuos, que se postulan para obtener el subsidio de vivienda.

La anterior formulacion legal, se presta para violar el mandato constitucional de la
igualdad consagrada en el articulo 1 de nuestra Carta Politica. Se entiende por

minusvalido la persona que posee alguna disminucion fisica por la pérdida

“® COLOMBIA. Ley 546 articulo 28 Op, cit
“9 Ibid, Articulo 29 paragrafo 2
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anatomica de alguna de sus extremidades; pero la anterior definicion no se ajusta
a la valoracion de los derechos subjetivos de los postulantes; ya que para la Ley
todos son iguales y debe déarseles como tal, las condiciones de igualdad

consagradas en el postulado constitucional.

2.3.6 Acuerdo No 05 de febrero 28 de 2002°°. Con el fin de unificar los
procedimientos para realizar los giros del subsidio a hogares victimas de la
violencia, hogares ubicados en zonas de desastre natural o calamidad publica y
poblacion desplazada por la violencia, se expidié por parte del Instituto Nacional
de Vivienda de Interés Social y Reforma Urbana el decreto mencionado de donde

vale la pena resaltar:

- Para efectos del desembolso del subsidio por parte del Inurbe los

hogares deberan abrir una cuenta de ahorro programado.

- El subsidio familiar de Vivienda otorgado a los hogares anteriormente
descritos podra ser transferido de la cuenta de ahorros del hogar
damnificado a la cuenta del vendedor o financiador de vivienda, con la
presentacion de una cuenta de cobro acompafnado de la autorizacion

suscrita por el jefe del hogar beneficiario, anexando de los siguientes

documentos:
a) Escritura de declaracién de construccién o mejoras debidamente registrada.
b) Promesa de compraventa de la vivienda en el caso de vivienda nueva o usada,

en donde aparezca la fecha de entrega de la misma al hogar beneficiario y de
escrituracion dentro del plazo de vigencia del subsidio otorgado, junto con una

poliza de cumplimiento de la promesa de compraventa y del buen uso de

* COLOMBIA. INSTITUTO NACIONAL DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y REFORMA
URBANA, Acuerdo 05 del 28 de febrero de 2002, “Por el cual se dictan disposiciones sobre el
otorgamiento y administracion del subsidio familiar de vivienda, aplicables a hogares victimas de la
violencia, hogares ubicados en zonas de desastre natural o calamidad publica y a hogares
desplazados por la violencia”. en: Pag web www noti.net.co. febrero 2004.
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c)

d)

dineros del Subsidio Familiar de Vivienda girados con anterioridad a la
escrituracion, a favor de la entidad otorgante del subsidio.

En el caso de adquisicion de vivienda usada sobre el cual recae hipoteca a
favor de la entidad financiadora de la vivienda a largo plazo por parte del
vendedor y existe compromiso de subrogaciéon al comprador (hogar
beneficiario del subsidio), se anexara adicionalmente a la promesa de
compraventa o escritura de compraventa e hipoteca segun sea el caso, la
poéliza de cumplimiento de la promesa de compraventa.

En el caso de recuperacion parcial o total, cuando se trate de hogares victimas
de la violencia, reconstrucciéon parcial o total cuando se trate de hogares
ubicados en zonas declaradas de desplazados por la violencia, se anexara
contrato de obra civil entre el oferente del proyecto o constructor y el hogar
beneficiario, en el que se detallen el costo total y las obras de construccion o
mejoramiento a ejecutarse de conformidad con el formulario de postulacion del
hogar y con la informacién y documentacion del proyecto.

En el caso de arrendamiento para hogares desplazados por la violencia, copia
del contrato de arrendamiento con reconocimiento de firmas ante Notario, en el
gue se detalle el canon mensual pactado y que el subsidio familiar de vivienda
asignado al hogar beneficiario serd aplicado al pago del mismo, junto con la
poliza de cumplimiento del contrato de arrendamiento constituida a favor del
Inurbe, expedida por el arrendatario, documentos con los cuales, ademas se

considerara legalizado el subsidio otorgado.

Es importante resaltar que en todos los casos, en las escrituras que se suscriban
para la legalizacién de los subsidios asignados, debera constituirse el patrimonio
de familia inembargable, para proteger a los miembros menores de edad del hogar

beneficiario.

Igual debemos anotar que en los hogares damnificados por desastre natural o
calamidad publica, siempre se deberan evaluar los dafios ocasionados en las
viviendas de los hogares damnificados, mediante el presupuesto de obra y el valor

del subsidio que se otorgaria, ya sea para la recuperacién, construccién o
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arrendamiento de una vivienda, serd igual al valor de los dafios sufridos sin

sobrepasar la cuantia maxima del subsidio establecida en la normatividad vigente.

El presente acuerdo empez6 a regir a partir de la fecha de su publicacion y derogé
todas las disposiciones que le fueron contrarias.

2.4. REGIMEN DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA URBANA

La Ley 820°* del 10 de julio 2003 tuvo como objeto plasmar las bases que serviran
como reguladoras, de los contratos de arrendamiento de los inmuebles urbanos
destinados a vivienda.

Con esta ley el Gobierno entré a patrocinar el incremento de los monopolios en
Colombia creando un nuevo negocio, dirigido basicamente hacia el sector del
manejo de la finca raiz.

Ante este planteamiento nos surgen varias inquietudes.

- ¢Cuantos individuos de estratos socioecondmicos 1 y 2 tienen

participacion en el sector inmobiliario?

- ¢El Gobierno mediante la promulgacién de normas, como la que nos

ocupa, beneficia realmente a las familias mas desfavorecidas?

2.4.1. El subsidio de vivienda de interés social respecto del nuevo régimen

de arrendamiento de vivienda urbana

! COLOMBIA CONGRESO DE LA REPUBLICA Ley 820 del 10 de julio de 2003, “Por la cual se
expide el Régimen de arrendamiento de Vivienda Urbana y se dictan otras disposiciones”.
Consultada en: Pag. web www.banrep.gov.co. enero 2004
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En capitulos anteriores se establece que la norma sobre los subsidios para
vivienda de interés social deja vacios. El concepto de familia es mas restrictivo
que el de hogar; por cuanto este dltimo vincula a distintos individuos como
beneficiarios indirectos del subsidio para la vivienda, haciendo que estas
personas una vez entren a disfrutar de solucion habitacional, se postulen de
manera individual para adquirir otra vivienda con el beneficio del subsidio. Este
nuevo inmueble, se adquiere no con el fin de ocuparlo sino con el de obtener

lucro a través del arrendamiento.

Con respecto a esta circunstancia se podra afirmar que es la Ley, quien faculta a
los beneficiarios que conforman un nuevo hogar a postularse para el subsidio, ya
que este se otorga por una sola vez sin cargo a restitucion para las FAMILIAS; o
como lo prescribe el decreto 2620° de 2000. para, “Hogares de escasos recursos
0 menos favorecidos”, no con fines de lucro sino como lo sefiala el articulo 51°
de la Constitucion Politica, de proveer una vivienda digna para cada familia

colombiana.

De presentarse la situacion en la que los integrantes de un mismo hogar
beneficiario posean mas de una solucion de vivienda adquirida con recursos del
subsidio de interés social, estarian en la obligacion de restituir uno de estos

inmuebles.

No obstante lo anterior, la Ley 820 de 2003°* reglamentaria del nuevo régimen de

arrendamiento de vivienda urbana, permite a las personas juridicas adquirir

°2 COLOMBIA. DECRETO 2620 de 2000 18 de diciembre “Por el cual se reglamentan parcialmente
la Ley 3 de 1991 en relacién con el Subsidio Familiar de Vivienda en dinero y en especie para
areas urbanas, la Ley 49 de 1990, en cuanto a su asignacién por parte de las Cajas de
Compensacién Familiar y la Ley 546 de 1999, en relacion con la Vivienda de Interés Social”.
Consultado en: Pag. web www.banrep.gov.co. junio 2003

**|bid Articulo 51. Pag. 22

*COLOMBIA. Ley 820 2003 Articulo 41 Op, Cit.
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vivienda de interés social con el fin de arrendarla; quedando exentos de impuestos

durante los diez afios siguientes a la adquisicion de la solucion respectiva.

Nos preguntamos:

- ¢Es logico que el presupuesto destinado a subsidios para la adquisiciéon
de vivienda de Interés Social, se desvie del propdsito inicial para el cual
fue apropiado, beneficiando individuos con suficiente capacidad

econdmica?.

De otra parte el Decreto reglamentario de la Ley 820°° de julio de 2003 no ha sido
promulgado por el Gobierno, aunque este conformé un equipo de trabajo que sera
el encargado de establecer la normatividad a la mencionada ley en temas como:

garantias, los fondos de Renta Inmobiliaria, etc.
Conforme a lo establecido por la misma, cabe destacar:

- Se consolida la actividad empresarial e inmobiliaria.

- Resurge la posibilidad de inversion en finca raiz para vivienda no solo
como solucion habitacional sino como inversion rentable.

- Se disminuye el riesgo de restitucion de la tenencia de un bien inmueble
arrendado a un inquilino moroso y en la solidaridad, frente a los recursos
publicos que tenian el propietario y el arrendatario.

- Al formalizarse las inmobiliarias se le esta garantizando al gobierno el
pago del impuesto correspondiente, ya que hay muchos arrendatarios

gue no estan declarando este ingreso.

> COLOMBIA. Ley 820 de 2003 Op, Cit.
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Segun Sergio Mutis, los arrendamientos segun el DANE constituyen el 83% del
P.1.B., de tal forma que ésta es una actividad economica fundamental, ya que

entre 13 y 15 millones de colombianos viven en arriendo.

2.4.2 Fomento a la inversion. Con el propésito de incentivar la construccion de
nueva vivienda de interés social, para arrendar a través de sociedades
especializadas reglamentadas para el efecto; seran exentos los ingresos recibidos
por el concepto de canones de arrendamiento de cada vivienda durante los diez

(10) afios siguientes a su construccion”.

Nos parece un desacierto y una violacion al principio de la igualdad consagrado en
el articulo. 13 . de nuestra Constitucion Politica; que otras personas que social y
econdmicamente se encuentran en un plano favorable sean sujetos del beneficio
del subsidio para la vivienda de interés social. Por esta raz6n nos preguntamos
¢No serd esta disposicion una burla a las normas, sobre requisitos y
procedimientos, tendientes a la postulacién al subsidio para la vivienda de interés

social?. Se nos antoja que si.

La Ley 820 de 2003 en su articulo 41, establece una excepcion en materia de
subsidios para la vivienda, incentivando la explotacion comercial de la misma; al
autorizar a sociedades especializadas y eximirlas del impuesto a la renta durante

los diez afios siguientes a la construccion.
Dentro de este mismo articulo se establece que los Fondos de Inversién pueden

invertir en inmuebles, con destino al arrendamiento y gozaran igualmente de le

exencion tributaria sobre los canones percibidos por este concepto.
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3. LA FAMILIA COMO INSTITUCION BASICA DE LA SOCIEDAD

La importancia social de la familia, cualquiera que haya sido la forma de union de
dos personas sexualmente distintas, ya sea por vinculos naturales o juridicos, es
gue en su seno los hijos reciben las bases culturales por intermedio de la

transmision de valores y costumbres®®.

La crisis de la institucion familiar se hace mas evidente por la degeneracién de los
valores, ya que cada vez existe menos compromiso entre los cényuges, dando
lugar a la inestabilidad familiar y dejando a la prole sin bases sélidas para un

desarrollo integral dentro de la sociedad.

Ante la inestabilidad suscitada al interior de la institucion familiar el Estado ha
tomado partido regulando las uniones voluntarias entre individuos de distinto sexo,
diferentes al matrimonio candnico como son; las uniones maritales de hecho, los
matrimonios civiles y los matrimonios de diferentes religiones o ritos; con el fin de
reconocer derechos y obligaciones a las personas unidas en virtud de estos

vinculos.

Cualquiera que sea la forma de contraer un vinculo, el Estado lo reconoce y le da
validez juridica dando asi proteccion a la familia, como célula bésica de nuestra

organizacion social.

*® DIAZ ARENAS, Pedro Agustin. Proceso, estructuras y contexto. En: COLOMBIA
CONSTITUCION POLITICA (1991). Santa Fe de Bogota. Editorial Temis. S.A 1993. Pag. 294.
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3.1. FUNDAMENTO CONSTITUCIONAL

La Constitucion Politica de Colombia en su articulo 5°°  “reconoce, sin
discriminacion alguna, la primacia de los derechos inalienables de la persona y
ampara a la familia como instituciéon basica de la sociedad”; la familia corresponde
al grupo formado por el padre, la madre, y los hijos que viven en comunidad

El articulo 42 reconoce a “la familia como nucleo fundamental de la sociedad”®;
La libertad de formar una familia se fundamenta en la capacidad y en el derecho
de elegir un comparfiero y de decidir conjuntamente el numero de hijos que se

procrearan durante la union.

3.2. DIFERENCIA ENTRE FAMILIA'Y HOGAR

El Decreto 975 de 2004°° define la palabra hogar en su articulo 2 asi. “ Se
entiende por hogar el conformado por los cényuges, las uniones maritales de
hecho y/o el grupo de personas unidas por vinculos de parentesco hasta tercer
grado de consanguinidad, segundo de afinidad y primero civil, que compartan un

mismo espacio habitacional.

El Diccionario Nuevo Espasa llustrado 2001°° define a la Familia como:
“Conjunto de personas emparentadas entre si por lazos de sangre o de

matrimonio”.

“ Personas que siendo parientes conviven en una nueva casa y forman

una unidad y, especialmente, el padre, la madre y los hijos”

" COLOMBIA CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA 1991 Articulo 5. p. 9 En: MOMO
EDICIONES Edicion actualizada afio 2003

%8 |bid. Articulo 44. Pag. 18.

*® COLOMBIA. Decreto 975 de 2.004 Op, Cit.

% Nueva Enciclopedia Espasa llustrada 2001 ( CD- ROM ).
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Observamos que en el Decreto 975 de 2004°* la palabra hogar es utilizada para
establecer quienes seran beneficiarios de la solucion de vivienda adquirida con

subsidio.

En nuestro parecer la ley debe vincular el concepto de familia a cambio del
concepto de hogar; ya que la obligacién de los padres postulantes al subsidio es
para con sus hijos menores y no para con otros miembros de su estirpe, pero no
de su familia. Ante este postulado nos cuestionamos, ¢qué sera mas apropiado
para el ordenamiento legal; la nocion de hogar o por el contrario la nocién de
familia?; La nocion presentada en este Decreto rifie con lo estipulado en la

Constitucién Politica y la ley 546 de 1999% que en su articulo 2 dice asf:

“Proteger el patrimonio de las familias representado en vivienda”.

“Promover la construccion de vivienda en condiciones financieras que

hagan adquirible la vivienda a un mayor nimero de familias”.
3.3. PATRIMONIO DE FAMILIA
Entiéndese afectado a vivienda familiar, el bien inmueble adquirido en su totalidad
por uno 0 ambos conyuges, antes o después de la celebracion del matrimonio

destinado a la habitacién de la familia.

La constitucion de patrimonio de familia es uno de los requisitos que se establece

para el otorgamiento del subsidio; y en la escritura correspondiente debe figurar

®. COLOMBIA. Decreto 975 de 2004 Op,Cit.
2 COLOMBIA. Ley 546 de 1999 Op, Cit.
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dicho gravamen; el cual se encuentra regulado por las Leyes: 70 de 1931%; 91 de
1936°%; 495 de 1999;%.

La Ley 70 de 1931 autoriza la constitucion de patrimonio de familia no

embargable.

El patrimonio de familia tiene como fin proteger la unidad familiar; segun esta Ley

en su articulo 4, éste puede constituirse a favor:

- De una familia compuesta por marido, mujer y sus hijos menores de
edad.

- De una familia compuesta Unicamente de marido y muijer.

- De un menor de edad, o de dos 0 mas que estén entre si dentro del

segundo grado de consanguinidad legitima o natural.

El articulo 21 de la mencionada ley, a la letra dice que el patrimonio de familia no
es embargable, ni aun en caso de quiebra del beneficiario. El consentimiento que

este diere para el embargo no tendra efecto ninguno.

La Ley 91 de 1936°% en su articulo 4 establece las excepciones para el articulo
anterior de la Ley 70 de 1931°",

%3 COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 70 de 1931 “Que autoriza la constitucién de
patrimonios de familia no embargables” En: CODIGO CIVIL, ORTEGA TORRES, Jorge. Bogota
Editorial Temis Ltda.

**COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 91 de 1936 “ Por la cual se autoriza la
constitucion de patrimonios de familia no embargables con criterios y fines de accién social” En:
CODIGO CIVIL ORTEGA TORRES Jorge. Bogota Editorial Temis S.A. Pag. 1002.

®*COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 495 de 1999 “ Por medio de la cual se
modifica el articulo 34 (literala,b) 8,9 de la Ley 70 de 1931 y se dictan otras disposiciones a fines
sobre constitucion voluntaria de patrimonio de familia”. En Pag web www banrep.gov.co. diciembre
2003.

% COLOMBIA. Ley 91 de 1936 Op, cit.
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- Los inmuebles que sean objeto de ellos, pueden gravarse con hipoteca
a favor del vendedor para garantizar el pago del precio o de la parte

que el comprador quede debiendo.

- El vendedor puede obtener el embargo y el remate de tales inmuebles
en las acciones que promueva para el pago de dicho precio o parte del
que se le deba, y ejercitar todas las acciones que como tal le competen,

dirigiéndolas solamente contra el comprador o sus sucesores.

La Ley 91 de 1936 establece la autorizacion para la constitucion de patrimonios de

familia no embargables, con criterio y fines de accion social,

“El patrimonio se considerard siempre establecido no solo a favor del
beneficiario designado, sino de su cényuge y de los hijos que lleguen a

tener”.

Este gravamen se establece para garantizar los derechos de la prole, de una
familia beneficiada con el subsidio de vivienda de interés social. Asi las cosas se
extrae del comercio el bien inmueble gravado, limitando las posibilidades para su
enajenacion y adicionalmente para no constituirlo como garantia de las

obligaciones contraidas por alguno de los miembros de la familia.

De la misma forma la Ley 495 de 1999°® puso como tope para la constitucién de
patrimonio de familia la suma de 250 SMMLYV, estableciendo asi una garantia

adicional para las familias de escasos recursos.

" COLOMBIA. Ley 70 de 1931 Op, Cit.
8 COLOMBIA. Ley 495 de 1999 Op, Cq¢ it
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En este punto nos preguntamos: ¢es la Constituciéon de patrimonio de familia una
garantia para los beneficiarios del subsidio, o por el contrario es una poliza de
seguro tendiente a garantizar el pago de las obligaciones a las entidades
bancarias®?.

El Estado ha expedido normas que modifican parcialmente la ley dando acceso a
la propiedad antes inembargable, a un Unico sector de la economia, el bancario,
mutando asi la condicibn de inembargabilidad de la propiedad por una

embargabilidad exclusiva.

Asi, la Ley 546%° en su articulo 22 el cual trata de la vivienda en general obtenida
con crédito hipotecario, determina que los deudores podran constituir sobre los
inmuebles adquiridos, el referido gravamen con el fin de garantizar el pago de la

obligacién adquirida por el constituyente para con la entidad financiera.

El patrimonio de familia s6lo se podra constituir cuando el crédito de vivienda sea
otorgado como minimo por el 50% del valor del inmueble. El patrimonio de familia
asi constituido perdera su vigencia cuando el saldo de la deuda sea menor al 20%

de dicho valor.

No es igual para la vivienda adquirida con subsidio, ya que el decreto 2620 de
2000”° en su articulo 64, y ratificado con el decreto 975 de 2004", trata de la
prohibicion de enajenar la propiedad antes de transcurridos cinco afios desde su

adquisicion, so pena de reintegrar el monto del subsidio adjudicado.

Esta obligacion debe tener un mecanismo que garantice su observancia y para el

efecto sera la constitucion de patrimonio de familia.

% COLOMBIA. Ley 546 de 1999 Op, Cit.
" COLOMBIA. Decreto 2620 de 2000 Op, Cit.
"X COLOMBIA. Decreto 975 de 2004 Op, Cit.
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No obstante se hace evidente la violacion a la norma, ya que ésta prohibe la
tradicion del inmueble gravado no siendo asi para las entidades financieras, las
cuales garantizan el pago de la obligacion mediante el embargo y posterior
adjudicacion del inmueble a pesar de estar constituido sobre él, el gravamen

referido.

3.4. PROCEDIMIENTOS, MODALIDADES Y REQUISITOS PARA QUE LA
FAMILIA PUEDA ACCEDER A VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
SUBSIDIADA

Corresponde al Gobierno encargarse de la generacion de programas de vivienda
con caracter de proteccion social, cuyas unidades reciban subvencién, la cual fue
reglamentada por la Ley 32 de 19917 articulo 6; y también al Estado es a quien le
corresponde definir y establecer todos los procedimientos y requisitos para el

otorgamiento de este subsidio.

La adecuada aplicacion de esta Ley por parte del Gobierno Nacional y de todos
sus integrantes a nivel regional, es la condicion imprescindible para la

preservacion de Colombia como Estado Social de Derecho.

3.4.1 Procedimiento. El procedimiento para acceder al otorgamiento del subsidio
familiar, aplicado a la Vivienda de Interés Social se encuentra dividido en varias

etapas, asi:

Inscripcion en el Registro de ahorradores. Se entiende inscrita la familia en el
registro de ahorradores, cumpliendo tres requisitos: Apertura de cuenta de ahorro
programado, diligenciamiento de formulario e inicio a la consignacion de aportes

(minimo 12 meses).

2 COLOMBIA. Ley 3 de 1991 Op,Cit.
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Ingreso al Registro de Postulantes. Queda legalizado el ingreso al registro de
postulantes cuando ha cumplido con las siguientes condiciones: Tener depdsitos
en su cuenta de ahorros, minimo el 10% del valor de la solucién de la vivienda a
adquirir, presentar una evaluacion de capacidad de crédito otorgada por la Entidad
Financiera, receptora de la cuenta de ahorros y presentar solicitud de vinculacion

adjuntando los siguientes documentos:

- Copia de las comunicaciones recibidas por las entidades captadoras de los
recursos, en las cuales se avisa el hecho de la postulacién y la ratificacion
de aplicar la totalidad del ahorro previo para la vivienda que se adquirira con

el subsidio, con la consecuente inmovilizacion de los mismos.

- Informe de la evaluacion de la capacidad de crédito por parte del
establecimiento que lo tramitd, con indicacion del monto del préstamo al cual
podra acceder el postulante, en caso de requerirse para completar el valor

de la vivienda.

- Registro Civil de matrimonio, prueba de union marital de hecho y registro

civil de nacimiento de los demas miembros que conforman el hogar.

- Documento expedido por la autoridad competente que acredite la condicién

de mujer cabeza de hogar, cuando fuere el caso.
- Carné o certificacion municipal del puntaje SISBEN para quién lo posea
Formulario de postulacién diligenciado y suscrito por los cényuges que

conforman el hogar postulante.

- Declaracion jurada de que el postulante, su conyuge y los demas miembros

del hogar, cumplen en forma conjunta con las condiciones para ser
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beneficiarios del Subsidio Familiar de Vivienda, que no estan incursos en las
inhabilidades para solicitarlo y que sus ingresos familiares no son superiores

al equivalente a 4 salarios minimos legales mensuales.

- Autorizacion para verificar la informacién suministrada por el postulante y de
su destinacién para los fines del subsidio y la aceptacién de la exclusiéon
automatica del sistema de postulacion al subsidio, en los casos de verificarse

falsedad o fraude.

A rengldn seguido, una vez verificado el cumplimiento de los requisitos
anteriormente enunciados, la entidad administradora procedera de acuerdo con la
normatividad vigente y las formulas para calcular el puntaje, a calificar la

postulacién y posteriormente adjudicara el respectivo subsidio.

3.4.2 Modalidades. La clasificacion del subsidio en Colombia hace referencia mas
que todo a la modalidad a la que se vera aplicado, ejemplo: si el subsidio se aplica
a la adquisicion de vivienda nueva y de qué estilo; si la vivienda esta construida o
si por el contrario es tan solo un proyecto futuro de urbanizacion, avalado por
alguna Caja de Compensacion o por alguna entidad financiera vigilada por la
Superintendencia Bancaria; o por una entidad del sector publico; de tal manera
que la clasificacion de la vivienda va intimamente ligada con la tipologia. (es decir,

el modelo de vivienda).

Ahora bien, dentro de la clasificacién de la vivienda es de imperiosa necesidad
remitirse a la legislacién vigente, ya que esta definicion tanto como la clasificacion,
no es de caprichosa creacion, sino que ha venido siendo regulada por el
legislador de acuerdo con los cambios sociales presentados a lo largo de la

historia patria colombiana.
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Desde sus inicios la clasificacion de la vivienda habia sido tratada de manera casi
exclusiva para las zonas rurales de nuestro pais, siendo necesario por esto
garantizar la estabilidad de la clase productora. Por esta razon el Estado vio la
necesidad de la colonizacion de las tierras por los habitantes del territorio, ya que
la densidad poblacional se estaba concentrando en las ciudades y sus zonas
rurales aledafas. Posteriormente el Estado consagré la ocupacion de territorios
con ciertas garantias, dando comienzo a las migraciones hacia los Llanos

Orientales y otras zonas hasta ahora selvaticas del pais.

Una vez cumplido con el cometido principal de la politica estatal, se empezé a ver
la expansion demogréfica a lo largo y ancho del territorio nacional y casi de
manera inmediata se recogieron los frutos de la tan llamada ocupacion y
colonizacién de tierras. No obstante el crecimiento desmedido y la violencia como
factor social principal de la vida en la reciente patria, llevd de nuevo a las grandes

ciudades migraciones, las cuales buscaban protegerse del flagelo ya mencionado.

Con estos antecedentes los programas gubernamentales tuvieron que cambiar y
de acuerdo con la Carta Politica, el Estado inicio la recoleccion de informacion
sobre el tema de subsidio de vivienda en otros paises; empezando asi a consagrar

otros modelos de vivienda, los que han subsistido hasta nuestros dias.

Siendo el subsidio un aporte otorgado al titular por parte de una entidad
administradora, vemos en nuestra sociedad diferentes actividades econémicas de
las entidades antes mencionadas, lo cual da origen a diferentes clases de
subsidios. Adicionalmente de manera historica encontramos que el Estado utiliza
el mecanismo del subsidio para fomentar el crecimiento econdémico, ya sea

industrial, o agropecuario del orden nacional.

A continuacion mencionaremos las dos formas tradicionales de postulaciéon, para

acceder al beneficio del subsidio familiar a la vivienda de interés social:
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- Postulacion individual. El legislador en el articulo 23 del Decreto 2620 de
2000”, denomina postulacion individual aquella en la cual un hogar en forma

independiente, solicita el subsidio para la adquisicion de vivienda.

- Postulacion colectiva. Se denomina postulacion colectiva aquella en la cual un
grupo de hogares solicita el subsidio, para su aplicacidon en las soluciones de
vivienda que conforman un proyecto en el que participan los postulantes de lo

anterior. '

3.4.3 Requisitos. Son postulantes para solicitar la asignacién del Subsidio
Familiar de Vivienda, los hogares no vinculados al sistema formal de trabajo o las
personas afiliadas a las Cajas de Compensacion Familiar que carezcan de
recursos suficientes para obtener una solucion de vivienda de interés social, y
cuyos ingresos totales mensuales no sean superiores al equivalente a cuatro (4)
salarios minimos legales mensuales vigentes, para su postulacion deberan cumplir
con los requisitos sefialados en la Ley 32 de 19917° y las demas normas que lo

adicionan y complementan.

En las postulaciones colectivas, las condiciones de ahorro previo y crédito se
evaluaran individualmente y, de igual forma se otorgaran los subsidios a cada

socio, miembro o afiliado postulante.

Las postulaciones colectivas se hacen a través de las organizaciones populares
de vivienda, organizaciones no gubernamentales, las cajas de compensacion
familiar, los constructores, las unidades administrativas, dependencias, entidades
0 entes que cumplan con la funcion de implantar las politicas de vivienda de

interés social en los municipios o distritos; los fondos departamentales de vivienda,

*COLOMBIA. Decreto 2620 de 2000 Op, cit

" COLOMBIA. Decreto 2620 de 2000 modificado por el Decreto 1585 de 2001.derogado por el
decreto 975 de 2004.

> COLOMBIA. Ley 3 de 1991 Op, cit.
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las entidades territoriales u otras entidades con personeria juridica vigente que
tengan incluido en su objeto social la promocion de programas de vivienda de
interés social, para sus asociados o afiliados que hayan definido un proyecto de
vivienda al cual aplicaran el subsidio, el cual podra ser de mejoramiento,
adquisicion o construccion de vivienda, de conformidad con los planes

establecidos por las leyes y decretos reglamentarios.

En cuanto a los requisitos que se deben cumplir en las postulaciones colectivas
tenemos el referirse Unicamente a viviendas tipos 1 y 2 en todos los municipios vy,
tipo 3 en municipios con poblacion superior a quinientos mil habitantes y a
programas de mejoramiento. Por otro lado, el nimero de afiliados del grupo que
postula no podra ser inferior a cinco ni superior a doscientos. Debe también
acreditarse la propiedad del lote o terreno, cuando a ello haya lugar y la

correspondencia entre el nUmero de lotes y el nimero de postulantes.

Se afiade que los afiliados beneficiarios solo podran aplicar sus subsidios al pago
del precio de adquisicion, construccion o mejoramiento de una vivienda incluida en
el proyecto presentado y declarado elegible. Y junto con la postulaciéon colectiva
deberéa presentarse simultdneamente el proyecto donde se aplicaran los subsidios

y debera contar con la elegibilidad de la entidad competente.

Igualmente los proyectos pueden presentarse por etapas, lo cual permite que se

hagan varias postulaciones segun sea el numero de beneficiarios en cada etapa.

Quienes se hayan postulado individualmente podrén, previa solicitud del subsidio y
el cumplimiento de los requisitos establecidos, aplicar el subsidio en proyectos que
hayan obtenido elegibilidad para postulacion colectiva, siempre y cuando el
proyecto cumpla las condiciones socioecondémicas y el tipo de vivienda al cual se

postulé.
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También podran los beneficiarios del subsidio que se hayan postulado

colectivamente, aplicarlo en cualquier etapa del proyecto al cual se postularon.

En caso de no existir una Unica elegibilidad para el proyecto, los beneficiarios
podran aplicar sus subsidios en cualquiera de las soluciones habitacionales del

total que conforman el proyecto de vivienda, al cual se postularon.

La norma es taxativa en el sentido de que regula la cantidad de ingresos maximos
que deben acreditar los postulantes, entendiéndose que estan incluidos todos los
integrantes del hogar, no solo los conyuges o compafieros en el caso de las
uniones maritales de hecho; que sumados todos esos ingresos, es posible que

superen el monto minimo exigido de salarios mensuales.

Cuando los integrantes del citado hogar, no dependan necesariamente de los
ingresos del sujeto cabeza de familia o postulante principal, es factible que sin
querer, se esté favoreciendo a aquellos que simplemente obtienen un beneficio

por su vinculacion de manera fortuita al ya mencionado hogar.

3.5. ADMINISTRADORES DEL SUBSIDIO FAMILIAR APLICADO A LA
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

En Derecho, administrar "®

es el conjunto de actos de gestion y disposicion
ejecutados sobre un patrimonio, y administrar en Derecho Publico es la gestidon de
los intereses publicos realizada por los organismos competentes. De acuerdo a la
definicibn anterior encontramos que la funcion primordial por parte de los
administradores del subsidio familiar respecto a la vivienda de interés social, debe
ser la de manejar los intereses publicos. Por lo anterior el legislador mediante la

ley le dio facultad al INURBE.

® Nueva Enciclopedia Espasa llustrada 2001 (CD- ROM)
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La liquidacion del INURBE ha dejado la politica de vivienda sin su mano derecha.
Esta Entidad representaba no solo los derechos a la postulacion, sino al acceso
fijo de una solucién de vivienda para cada nucleo de familia. Generaba, una
opcion para las clases de menores recursos; dependiendo su presupuesto del

situado fiscal determinado para tal fin.

Con la desaparicion del INURBE, las Politicas de Vivienda quedaron a cargo del

Ministerio de Desarrollo Econémico y el Fondo Nacional Para La Vivienda.

En esta parte del trabajo investigativo, es menester hacer mencion a las CAJAS
DE COMPENSACION FAMILIAR, que nacen ante la necesidad de las empresas

de otorgar beneficios a sus empleados.

Las Cajas de Compensacion Familiar podran convenir con otras cajas,
empleadores, sindicatos y organismos especializados publicos y privados para la
realizacion de planes de construccion, financiacion y mejora de vivienda para los

trabajadores beneficiarios’’.

Con el fin de llevar a cabo programas de vivienda, las Cajas podran constituir
entre si corporaciones gestoras, las cuales seran organizadas de conformidad con
el articulo 633 del Cédigo Civil ®.

Tratandose de un subsidio, el legislador quiso que fueran éstas, como entidades
especializadas en el manejo y otorgamiento de subsidios familiares para los
afiliados de menores ingresos, quienes se encargasen de desarrollar buena parte

de la politica publica de la construccion y otorgamiento del subsidio familiar a la

" COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 21 del 8 de febrero de 1982 “Por la cual se
modifica el régimen del subsidio familiar y se dictan otras disposiciones En: Pag. web www.
banrep.gov.co. junio 2003

® COLOMBIA CODIGO CIVIL, ORTEGA TORRES, Jorge Bogota Editorial Temis S.A En: Articulo
633 de las personas Juridicas.
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vivienda de interés social, asi como de los planes de construccion de vivienda a

largo plazo.

La ley 789 de 2002 en su articulo 16 adiciona unas funciones a dichas Cajas de
Compensacion; para el estudio de nuestro tema, nos interesa el numeral 3 inciso
tercero, que se refiere a los préstamos para adquisicion de vivienda haciendo
énfasis en que estas Cajas podran invertir, participar o asociarse para la creacion
de sociedades diferentes a establecimientos de crédito, siempre y cuando
adquieran el permiso de la Superintendencia Bancaria para la realizaciéon de

operaciones hipotecarias de mutuo.

Complementario a esto, en el numeral 7 la misma ley impone mantener para el
Fondo de Vivienda de Interés Social, hasta el 31 de Diciembre de 2006, los
mismos porcentajes de participacion en el subsidio, definidos para el afio 2002 por

la Superintendencia de Subsidio Familiar.

Por ello, hoy en dia la responsabilidad de la entrega del subsidio de vivienda de
interés social esta a cargo de las Cajas de Compensacion Familiar, quienes dentro
de sus planes de desarrollo presupuestal para inversion social, destinan de los
recursos obtenidos por cuotas o aportes, un porcentaje que no es inferior al 27%
del total de lo recaudado en un fondo llamado FONDO PARA SUBSIDIO
FAMILIAR DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL “FOVIS”®.

Estos Fondos manejan y administran el subsidio familiar para la vivienda de
interés social, correspondiendo un 30% de dicho fondo para la proyeccién del plan
anual de ejecucion de recursos del fondo, para el otorgamiento de crédito

hipotecario entre los beneficiarios del subsidio familiar de vivienda.

" COLOMBIA. Ley 789 de 2002 Op,Cit
8 COLOMBIA. Ley 49 de 1990 Op,Cit.
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El subsidio para vivienda otorgado por las Cajas de Compensacion Familiar sera
destinado conforme a las prioridades estipuladas en La Ley 49 de 1990, articulo
65°%" a los afiliados de la propia Caja de Compensacion, cuyos ingresos familiares
sean inferiores a cuatro salarios minimos mensuales. A los afiliados de otras Cajas
de Compensacion, cuyos ingresos familiares sean inferiores a cuatro salarios
minimos mensuales. Y a los no afiliados a las Cajas de Compensacion, cuyos

ingresos familiares sean inferiores a cuatro salarios minimos mensuales.

El fondo para el subsidio familiar de vivienda estara constituido por los aportes y
sus rendimientos que al mismo, haga la correspondiente Caja de Compensacion

Familiar, en los porcentajes que se refieren a continuacion:

a. Cuando el cuociente de recaudos para subsidio familiar de una Caja
resultare igual o superior al ciento diez por ciento (110%), la Caja transferira
mensualmente al fondo, una suma equivalente al dieciocho por ciento (18%)
de los aportes patronales para subsidio el primer afio de vigencia de esta Ley
y el veinte por ciento (20%) del segundo afio en adelante;

b. Cuando el cuociente de recaudos para subsidio familiar de una Caja
resultare igual o superior al cien por cien (100%) e inferior al ciento diez por
ciento (110%) la Caja transferira mensualmente al fondo, una suma

equivalente al doce por ciento (12%) de los aportes patrones para subsidio®.

Las Cajas de Compensacion Familiar, con los recursos restantes de sus recaudos
para subsidio, no estaran obligadas a realizar destinaciones forzosas para planes

de vivienda.

El cincuenta y cinco por ciento (55%) que las Cajas destinardn al Subsidio
Monetario, sera sobre el saldo que queda después de deducir la transferencia

respectiva al Fondo de Subsidio Familiar de Vivienda y el diez por ciento (10%) de

8. COLOMBIA. Ley 49 de 1990 Op, Cit.
8 COLOMBIA. Ley 49 de 1990 articulo 65.
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los gastos de administracion y funcionamiento. En ningln caso una Caja podra
pagar como subsidio en dinero una suma inferior a la que esté pagando en el

momento de expedir esta ley.

El articulo 94 del Decreto 2620 de 2000 estipula, “Las Cajas de Compensacion
Familiar deberan presentar, durante los diez (10) primeros dias siguientes al
vencimiento de cada trimestre calendario, a la Superintendencia del Subsidio
Familiar, con copia al Ministerio de Desarrollo Econémico, informes consolidados
sobre la gestion de administracion realizada por las Cajas a los Fondos para el

Subsidio Familiar de Vivienda de Interés Social”.

Los informes deberan contener lo siguiente:

- El balance y estado de resultado y flujo de fondos de los FOVIS.

- El monto de las apropiaciones mensuales para el Fondo de Vivienda de
Interés Social.

- El portafolio de inversiones con sus respectivos rendimientos y
vigencias.

- El monto de los recursos reintegrados por concepto de promocion de
oferta.

- Los reintegros por vencimientos, renuncias y reembolsos.

- El monto correspondiente a las asignaciones de subsidio, pagos de
subsidios, subsidios por pagar, desembolsos de promocién de oferta y el
monto destinado a los gastos administrativos del Fondo.

- El monto correspondiente a los recursos destinados a crédito

hipotecario.
La Superintendencia del Subsidio Familiar, conjuntamente con el Ministerio de

Desarrollo Econémico, evaluara trimestralmente, de acuerdo con los informes de

que trata el articulo anterior, el desempefio de las Cajas de Compensacion
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Familiar en todo lo relativo a la administracion y manejo de los Fondos de Subsidio
Familiar de Vivienda de Interés Social y, en general, de la gestion que éstas
realicen en ejecucion de la Politica Nacional de Vivienda de Interés Social y

adoptaran las medidas a que haya lugar.

En todo caso, la Superintendencia del Subsidio Familiar debera ejercer el control
requerido sobre la inversién de recursos en portafolio, el reintegro de recursos a
los Fondos con sus respectivos rendimientos y la colocacion eficiente de los

recursos®,

Las Cajas de Compensacion Familiar podran imputar a sus respectivos Fondos el
valor de los costos y gastos administrativos en que incurran en cumplimiento de
sus obligaciones legales y reglamentarias, sin exceder el 5% del valor
correspondiente a las transferencias mensuales por concepto de aportes al

Fondo.

Los recursos provenientes de la reserva de vivienda de que trata el articulo 69 de
la Ley 49 de 1990 y sus correspondientes rendimientos causados a partir de la
vigencia del Decreto 2620 de 2000, deberan ser destinados por las respectivas
Cajas de Compensacion Familiar a Programas de Vivienda con destino a afiliados

con ingresos familiares iguales o inferiores a cuatro salarios minimos legales.

Ahora bien, el mas grande esfuerzo de participacion ciudadana para mejorar las
condiciones de vivienda de las clases populares fueron sin duda las Acciones
Comunales que por desgracia languidecieron, después de haber coronado una de
sus mejores realizaciones durante la presidencia del doctor Alberto Lleras
Camargo. En ese entonces se busco ligar la Accibn Comunal con los planes de la

Alianza para el Progreso y se obtuvieron algunos resultados de importancia siendo

8 COLOMBIA. Decreto 2620 de 2000. Articulo 95.
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el Barrio Kennedy muestra realmente impresionante de lo que una Accion

Comunal puede hacer.

Son mudltiples las organizaciones existentes en nuestro pais, que estan orientadas
a buscar soluciones de vivienda para sus miembros, quienes son personas de
€escasos recursos, y que con pequefios aportes personales o colectivos, logran

adquirir un terreno en donde construir la vivienda que tanto anhelan.

La poblacién organizada en asociaciones, cooperativas, ligas, han desarrollado
programas de mejoramiento y adquisicion de vivienda. Hoy existen cantidades de
barrios en nuestra poblacion y especialmente en las grandes ciudades, que se han
formado a partir de la union de esfuerzos. Es posible que la sociedad de los
desposeidos y de quienes tienen los menores ingresos logren a partir de la union,

solucion a sus problemas no solo de vivienda sino de salud, y de educacion.

Vale ahora la pena destacar el nuevo decreto 975 del 31 de marzo de 2004%*, que
antes que una codificacibn novedosa, es la compilacion de normas sobre la
vivienda de interés social, que en algin momento se han visto cortas y
presentaron vacios de tipo normativo en la aplicacion de los subsidios; ante el
avance de la sociedad y frente a los cambios de las politicas estatales se han
promulgado diversas normas; se ha visto la necesidad de actualizar la norma
convirtiéndola en un texto mas dinamico y aplicable a la realidad, razén por la cual
el decreto en mencidn tiene a su cargo la responsabilidad de llenar dichos vacios,
generando garantias reales para los asociados y seguridad juridica para las
entidades que tienen a su cargo la gestion, tramite y desembolso del subsidio

mencionado.

Los aspectos mas relevantes de este decreto son:

8 COLOMBIA. DECRETO 975 de marzo 31 de 2004. En: www.noti.net.
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- Reglamenta las normas anteriores de una manera parcial, con lo cual se
le esta dando un complemento a la normatividad anterior a este decreto,
mediante la inclusion de conceptos que facilitan la interpretacion de la

misma.

- Se limita Unica y exclusivamente al subsidio aplicado a la vivienda de
interés social en dinero y para las areas urbanas, con esto se
especializa el campo de aplicacién de los subsidios, dejando espacio
para una posterior codificacion sobre el area rural, y asi incluir de
manera posterior nuevos conceptos que se apliquen a otro sector de la
economia, como serian los bancos de tierra, subsidios en especie y
mejoramiento de vivienda campesina para las areas rurales de los

municipios.

- Ratifica la posicion y espiritu de la norma al hablar de propiedad,
siguiendo con los lineamientos constitucionales como es el derecho a la

propiedad.

Otro aspecto no tan positivo que se encuentra en la norma, se refiere a que el
decreto sigue con el lastre de vicios de las normas anteriores como es el manejo
gue se le da a los conceptos de hogar y familia. Asi mismo, continda diferenciando
las clases con la consagracion de regimenes especiales, los cuales como se
expres6 con anterioridad no pueden seguir pendiendo del régimen ordinario, ya

que seguiria el desequilibrio en las finanzas de la nacion.

Entre los aspectos relevantes del decreto en mencion, se pueden destacar la
regulacion de la actividad de las Cajas de Compensacion como entes que
suministran y ante los cuales se postulan los usuarios para los subsidios aplicados
a la vivienda de interés social, al igual que el FONDO NACIONAL PARA LA

VIVIENDA, que tiene a su cargo la ejecucion del presupuesto que la nacién
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destina para la adquisicion de vivienda ya sea nueva usada o para mejoramiento,
este fondo suministra los datos y programa las ejecuciones presupuestales con las
fechas de postulacion, agilizando los tramites y la posterior obtencion de los
subsidios.

De la misma manera este Fondo busca ser garante de las personas y familias que

no se encuentran incluidas dentro de los regimenes formales de trabajadores.
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4. PROBLEMATICA GENERAL DE LA VIVIENDA EN COLOMBIA

Hasta la década de los setenta, la vivienda en Colombia estaba financiada con
créditos a largo plazo otorgados exclusivamente por el Instituto de Crédito
Territorial y el Banco Central Hipotecario. Las entidades mencionadas aprobaban
los créditos con un solo sistema de amortizacion, cuota fija durante la vigencia de

la deuda; normalmente 15 afos.

En la misma década se vislumbraba la quiebra del Instituto de Crédito Territorial
debido a la descomunal cartera vencida y al cobro de las cuotas fijas a los
usuarios. Este sistema de amortizacion tenia una tasa de interés, por debajo del
indice de Precios al Consumidor IPC, haciendo insostenible la subsistencia de la
Entidad, debido a la politiqueria que se manejaba y a la pérdida del poder
adquisitivo de los créditos otorgados, colapsando definitivamente a finales del
ochenta.

A mediados de esta década, nacieron las Corporaciones de Ahorro y Vivienda,
entrando el Banco Central Hipotecario a formar parte de ellas; incentivando
nuevamente el sector de la construccion, ya que contaban con recursos
suficientes para otorgar créditos con garantia real y a una tasa de interés
moderada. En ese momento el rendimiento de la Unidad de Poder Adquisitivo

Constante “UPAC” se encontraba ligada al indice de precios al consumidor (IPC).
En los afios noventa, la correccibn monetaria dejo de rentabilizarse con el

indicador del IPC, para atarla a las variaciones de la inflacion. Fue éste el

ingrediente necesario para el desbordamiento de las tasas de interés,
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creciendo desproporcionadamente las cuotas de amortizacién de los créditos, y
entrando nuevamente en crisis el sector de la construccion y por ende las
Entidades Financieras de Crédito Hipotecario (antiguas Corporaciones de Ahorro y
Vivienda), quienes se vieron abocadas a ejecutar judicialmente a sus deudores,

tanto Constructores como Individuales.

Con la anterior resefia, entraremos a enumerar los principales aspectos que

inciden en la problematica para la adquisicion de vivienda, especial VIS:

- El sector de la construccién se encuentra manejado por un nimero reducido

de empresas las cuales manipulan el precio de la oferta.

- Contemporaneamente con el problema de las entidades financieras del
crédito hipotecario, surgié el flagelo del narcotrafico, aumentando

desmedidamente el valor de la propiedad.

- Con el asentamiento del narcotréfico, se incentivaron los movimientos
guerrilleros, los cuales generaron una violencia desmedida, especialmente en
las zonas rurales, situacion que aumento las migraciones de campesinos a

las ciudades, sin que haya viviendas suficientes para cobijarlos.

- Con estos flagelos, el Estado presta mas atencion a la legislacion,
mediante las adiciones y modificaciones contemplando nuevos factores
sociales e incluyendo regimenes especiales que penden econdémicamente

del recurso para atender el subsidio a la VIS.
- Ante la paralisis de la construccion y el aumento de politicas de vivienda

proliferaron las urbanizaciones piratas patrocinadas por los candidatos

politicos de turno.
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- La diferencia palpable entre el costo de la construccion y el ingreso salarial,

hace cada vez mas dificil el acceso a la propiedad privada.

- La falta de control a las entidades administradoras de los recursos, hace
gue los beneficiados con los subsidios sean personas que no llenan los
requisitos para su postulacién, evidenciandose que personas de estratos
socioecondmicos altos sean propietarios de soluciones de vivienda de interés

social.

- Las personas de estratos socioeconomicos 1 y 2 a quien va dirigido el
subsidio para la vivienda de interés social es la clase que menos se postula,
dada la imposibilidad de realizar un ahorro previo, por lo reducido de sus

ingresos.

- El Congreso expide normas beneficiando a las personas juridicas con la
adquisicion de la vivienda de interés social para el arrendamiento, cuando la
politica estatal debe estar encaminada a las personas naturales de escasos

recursos.
- La falta de promocién del subsidio para la vivienda de interés social, hacen
que la poblacién por su ignorancia no se postule a la adquisicion de

soluciones, tanto en el area urbana como en la rural.

- El alto margen de intermediacién manejado por las entidades financieras,

es otro factor que encarece la adquisicion de la vivienda.
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CONCLUSIONES

El Estado no puede desconocer que el alto indice de desempleo por el

gue atraviesa el pais, ha frenado a la poblacion para adquirir vivienda.

El resultado de la crisis del UPAC fue acrecentar la falta de vivienda de
un mayor numero de familias colombianas, de todos los estratos

socioecondmicos.

La corrupcion administrativa en algunas entidades territoriales ha
desviado los fondos proveidos por el Estado para los subsidios a la
vivienda de interés social, favoreciendo a los estratos mas altos en la
adquisicion de este tipo de soluciones habitacionales, sin el lleno de los

requisitos exigidos por la ley.

La concentracion de la construccion en unas pocas manos, hace que los
monopolios a pesar de estar prohibidos por la ley manejen de manera

arbitraria este sector.

El concepto de vivienda de interés social se encuentra errado, por
cuanto el costo de las soluciones (135 SMMLV) excede las posibilidades

de compra para la mayor parte de la poblacién.
La falta de supervision a las construcciones por parte del Estado hace

gue la vivienda de interés social, se aleje de ser una unidad habitacional

digna, ya que se entregan en obra negra y se construyen
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en terrenos con fallas geolégicas y por ende no aptos para construcciones.

- La falta de educacion hace que las familias postulantes al subsidio, se
vean afectadas por la complejidad de los procedimientos para acceder a

las soluciones de vivienda.

- Los regimenes especiales se han incluido dentro de las normas
generales mediante actos legislativos. Para atender el sector de la
poblacion amparado por estas adiciones, se hace necesario que el
Gobierno incluya dentro de su presupuesto una partida adicional

destinada a tal fin.

- El Estado debe aumentar significativamente la suma apropiada dentro
del presupuesto para atender los subsidios para la vivienda de interés
social, logrando hacer mas féacil el acceso a la postulacion de dicho

subsidio.

- Las normas tendientes a proveer seguridad social en especial la Ley
789 de 2003 deben incluir en su articulado los subsidios para la

vivienda.

- El plan de ordenamiento territorial en los municipios, debe establecer
gue antes de realizar la expansion geogréafica del territorio, se
aprovechen integralmente las zonas ya incluidas dentro del perimetro

urbano.
- El Estado deja de aprovechar terrenos donandolos a entidades no

gubernamentales, en vez de utilizarlos para proveer seguridad

habitacional a sus gobernados.
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Antes de propender por una vivienda digna habra que dotar al
conglomerado social de oportunidades de empleo y produccion que
reactiven la economia y amplien la demanda de mano de obra tanto

calificada como no calificada.

El Estado debe desarrollar los bancos de tierra solares sin duefio con el
fin de proveer de soluciones de vivienda de interés social, a sus

gobernados.

Asi como se regulan los margenes de intermediacion de las entidades
financieras, habr4 que regular este margen en las empresas
constructoras de vivienda de interés social.

El Estado pierde la actividad del agro por la falta de control a la violencia
ejercida por los grupos al margen de la ley desequilibrando asi la

economia, y por ende la construccion.

Antes de propender por la creacion de nuevos subsidios es necesario
implementar y aplicar de manera clara los ya existentes, para que no sé

de lugar a vacios normativos ni duplicidad de normas.

Es necesario implementar de manera mas rigurosa la creacion de las

veedurias ciudadanas con el fin de erradicar las urbanizaciones piratas.
Muchos municipios no cuentan con bienes fiscales inmuebles y tampoco

con ingresos que permitan adelantar programas de vivienda de interés

social.
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Es necesario que la constitucion de patrimonio de familia beneficie a los
adjudicatarios de la vivienda de interés social, y no que se utilice como garantia de

las entidades financieras.
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RECOMENDACIONES

Aplicar los Planes de Ordenamiento Territorial, contemplando terrenos,
lotes o solares para la construccién de los diferentes tipos de vivienda

de interés social.

Mantener bases de datos sistematizados para el seguimiento y control
de los postulantes, beneficiarios del subsidio a la vivienda de interés

social, cuya finalidad sea la de evitar posibles fraudes.

Ordenar la creacion de un Registro Unico de Constructores, donde se
especifiquen las clases de vivienda que cada uno de los integrantes del
registro mencionado, esté en capacidad de ofrecer. De esta forma el
Gobierno podra ejercer mejor control sobre el sector y sobre los planes

de vivienda que se estén comercializando en el mercado.

Es necesario incentivar el empleo, mediante la creacion de empresas
como por ejemplo; centros de produccion, para lo cual se utilizaran los

bienes fiscales.

Informar a las personas que perdieron su vivienda durante la crisis del
UPAC, por parte de las entidades de crédito, hoy duefias de los
inmuebles, sobre la posibilidad que existe de readquirir la vivienda a

través del mecanismo del leasing inmobiliario.

Divulgar ampliamente la normatividad sobre la constitucion de las

veedurias ciudadanas en todos los entes territoriales, para que estos
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ejerzan la vigilancia en la adjudicacién de los subsidios para vivienda de
interés social, evitando con ello el desvio de los recursos hacia las

clases socio-econémicas mas favorecidas.

Revisar el costo de la vivienda de interés social, el cual asciende a 135
salarios minimos legales mensuales vigentes ($47.250.000.000.00), ya

que creemos que se puede reducir el precio de estas soluciones.

Las entidades financieras deben solicitar a los Constructores, antes de
la aprobacion del crédito, el estudio de suelos donde se edificara la

urbanizacion a financiar.

Incluir dentro de los Planes de Ordenamiento Territorial, el inventario de
todos los lotes, terrenos o solares que sean susceptibles para el

desarrollo de planes de vivienda de interés social.

Se propone la activacion de los bancos de tierras, los cuales garanticen
un espacio geogréafico para desarrollar la vivienda de interés social,
(nivel socioeconomico 1 y 2) donde el presupuesto no contemple el

costo del lote, solo los materiales y mano de obra para la construccion.

Rehabilitar zonas marginales para la construccion de ciudadelas o
complejos habitacionales, disminuyendo de esta forma las zonas

tuguriales.
Establecer vigilancia y control para las urbanizaciones piratas. Asi

guienes no adquieran de manera legal las licencias de construccion, no

podran edificar ni obtener beneficios de los subsidios respectivos.
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Agilizar los mecanismos de vigilancia y control a las administradoras de
los recursos; exigiéndoles la implementacion de un plan de capacitacion
y educacion para las familias postulantes a los planes de subsidio para

la vivienda de interés social.
Divulgar e incentivar la capacitacion de los futuros beneficiarios del

subsidio familiar a la VIS, mediante foros y seminarios dictados por las
instituciones del Estado como el SENA
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