Endeuda

una condicion a la que
aspiran quienes quieren
casa propia en Colombia

Desde los afios 70, las politicas publicas han buscado que la
construccion de vivienda jalone los sectores econdomicos y genere
empleo, para lo cual se han enfocado en producir incentivos que motiven
a los hogares a acceder a una vivienda mediante endeudamiento. La
investigacion de dos profesores del Rosario cuestiona esa realidad y
propone entender la vivienda no solo como propiedad a la que se accede
mediante financiacidn, sino como un derecho que puede garantizarse
mediante diferentes formas de tenencia de vivienda.
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n Colombia los préstamos constituyen la forma mas
comun y natural de alcanzar todo aquello que se de-
sea y se necesita, independientemente de si ese anhe-

lo tiene que ver con bienes, programas académicos o
viajes. Entre el acervo, sin duda, la vivienda es el mas
esperado.
Segun el Banco de la Republica, en su reporte Es-
tabilidad financiera del segundo semestre de 2019, del
total del endeudamiento de las familias, dos terceras partes
($156,1 billones) correspondian a créditos de consumo y el res-
to a créditos de vivienda (cerca de $87,7 billones).

A pesar de que es un derecho contar con una vivienda dig-
na, como esta consagrado en el articulo 51 de la Constitucion
Politica de Colombia, en el pais las politicas publicas se han
enfocado en incentivar el acceso mediante financiacion, lo cual
implica adquirir compromisos crediticios de largo plazo, que,

ademas, no son faciles de conseguir y que en
algunas ocasiones resulta complejo pagar.

De acuerdo con la mas reciente Encues-
ta nacional de calidad de vida (2019), 41,6
por ciento de los hogares del pais vivia en
una vivienda propia totalmente pagada; 4,6
por ciento la estaba pagando; 35,7 vivia en
arriendo o subarriendo y 14,1 por ciento lo
hacia con permiso del propietario, sin nin-
gun pago.

Esa radiografia del pais motivo a los profe-
sores David Hernandez Zambrano, del Cen-
tro de Formacion de Etica y Ciudadania (Phro-
nimos), y Yira Lopez Castro, de la Facultad de
Jurisprudencia, ambos de la Universidad del
Rosario, a explorar el tema desde la jurispru-
dencia de la Corte Constitucional y la politica
publica en el estudio El endeudamiento para
el acceso a la vivienda: los modelos de justi-
cia detras de la proteccion constitucional al
deudor (publicado en 2020).
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La Corte Constitucional ha resaltado que el
deudor hipotecario es el extremo vulnerable o
el actor mas débil en una relacion de crédito
sostenida con el sistema financiero. En la sen-
tencia C-1140 de 2000 senalo: “El acreedor
impone las condiciones del acuerdo contrac-
tual, mientras que el deudor —parte débil de la
relacion-limita su papel a la aceptacion de las
reglas previamente establecidas por el prime-
ro. Es indiscutible que quien pide el préstamo
para la adquisicion de vivienda se ve some-
tido a las imposiciones contractuales de las
entidades financieras (...)” (C-1140 de 2000
M.P. Hernandez Galindo)”.

Efectivamente, los investigadores eviden-
ciaron que todas las condiciones estan dadas
para favorecer al sistema financiero y no a los
deudores. Estos no cuentan con una protec-
cion frente a la relacion deudor-entidad fi-
nanciera que casi siempre es de largo plazo;
la Ley 2079 de 2021 sobre vivienda senala
que una condicion de un crédito de vivienda
debe tener un plazo minimo de 5 afios para su
amortizacion.

Lo anterior implica que, ante circunstancias fortuitas como
los riesgos derivados del desempleo, la enfermedad o la muerte
de un integrante del ntcleo del hogar, que afectan la posibili-
dad del pago del crédito hipotecario, los deudores pueden per-
der la propiedad de la vivienda.

Un hecho alarmante en momentos de pandemia, mas si se
tiene en cuenta que la vivienda se ha convertido en un lugar
protector, en un refugio que ademas exige nuevos requeri-
mientos. “La vivienda ha tomado otra connotacion especial y se
empieza a mezclar con unas condiciones dignas para el trabajo.
Demanda otras areas que antes no se consideraban importan-
tes, como un cuarto para el estudio y servicios que permitan
trabajar y estudiar en el mismo sitio”, afirma Hernandez.

El momento del quiebre, 1970
En ese sentido, los investigadores encontraron una evidencia
de la relacion desequilibrada entre deudor y sistema financie-
ro. Analizaron la politica pablica que se estableci6 para el sec-
tor entre 1920 y 2020, con el proposito de identificar déonde
surgio ese sistema, cuando empezaron a darse de esa mane-
ralas cosas y desde qué momento esta en la sociedad el con-
cepto de la deuda como la forma de acceder a la vivienda.
Querian entender por qué para las personas la tripleta 'tra-
bajo, ahorro y deuda' constituye la forma normal de acceder


https://www.corteconstitucional.gov.co/relatoria/2000/C-1140-00.htm
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a sus derechos. En otras palabras, deseaban
comprender por qué ellas necesitan que el
sistema financiero las ‘quiera’ y les otorgue
crédito para acceder a una vivienda, teniendo
en cuenta que luego tardaran casi toda su vida
en pagar la obligacion.

“Lo que identificamos es que hay una de-
cision, sobre todo desde la politica publica
de 1970 en adelante, que se tomo6 para que
la vivienda jalonara a varios sectores, como
el de la construccion, y que este a su vez ge-
nerara empleo”, explica Lopez. “También es
una politica que pretendia que las personas
que trabajaban en el campo y que podian ser,
segun ese plan de desarrollo, ineficientes en
sus labores, vinieran a la ciudad, se desempe-
flaran en la construccion, recibieran recursos
por esas tareas y que esas ganancias les sirvie-
ran para endeudarse”.

De esa manera, el proceso de autoconstruc-
cién, en el que las personas ahorraban y cons-
truian sus viviendas en familia y de manera
gradual, cambi6 en la década del 70. En ese
momento comenzo el boom de las constructo-
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Para Yira Lopez,
profesora de

la Facultad de
Jurisprudencia de
la Universidad del
Rosario, "La idea
seria tener una
politica de control
a las constructoras
para que contemos
con constructores
serios sujetos

a estandares

de solvencia
transparentes. De
esa manera pueden
evitarse episodios
como el del conjunto
Space y muchos
otros presentados en
diferentes ciudades
colombianas”.
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David Hernandez
Zambrano, profesor

e investigador del
Centro de Formacion
en Etica y Ciudadania
(Phronimos) de la
Universidad del
Rosario, explica: “La
vivienda ha tomado
otra connotacion
especial y se empieza
a mezclar con unas
condiciones dignas
para el trabajo.
Demanda otras

areas que antes no

se consideraban
importantes, como un
cuarto para el estudioy
servicios que permitan
trabajar y estudiar en
el mismo sitio”.

ras ligadas al sistema financiero, tanto que hoy en dia existen urba-
nizaciones con nombre de corporaciones como Las Villas.

Otro punto que resalta de esas decisiones que se tomaron hace
poco mas de 50 arios es el hecho de que desde entonces las vivien-
das pasaron a considerarse bienes de mercado o privado. Algo par-
ticular, puesto que en diferentes sistemas de otros paises existen
viviendas publicas, lo cual permite acciones como la regulacion de
precios de arriendo o el mantenimiento de viviendas para pobla-
cién de bajos recursos en locaciones centrales, que a su vez hacen
posible el acceso a la vivienda y la disminucion de los tiempos de
desplazamiento de las personas.
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En Colombia, incluso, las viviendas de inte-
rés social (VIS) se consideran privadas, ya que
para acceder a ellas las personas también se
endeudan con el fin de que se mueva el siste-
ma financiero.

La vivienda en la
politica publica

El deudor colombiano,
en todos los estratos

El estudio permitio establecer algunas carac-
teristicas del deudor colombiano. Por ejem-

plo, que no es homogéneo y que se encuentra ANOS 30-70 ANOS 70-90 ANOS 90-2000
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social con SUbSKhOS’_e_l que recﬂ.)e.otro tipo de interviene en politica publica una desregulacion
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mercado de viviendas
(la vivienda como bien

macroecondomica
y no desde una

de viviendas

(no VIS) o menores tasas de interés, y el que e
(vivienda como

sin necesitar préstamos los adquiere para
comprar inmuebles mas costosos.

No obstante, y pese a las multiples posi-
bilidades de endeudamiento que se brindan
en el mercado, todavia existen muchas per-
sonas que, por no poder acceder al sistema
financiero, no tienen una ruta clara de acceso
a vivienda, debido a que no cuentan con la
capacidad de ahorrar ni siquiera para com-
pletar el minimo requerido para acceder a
un subsidio.

Sobre el dilema Lopez advierte: “En el
2014 el pais cre6 un programa de vivien-
das gratis cuestionado por la incertidumbre
como programa presupuestalmente sosteni-
ble y porque no atiende el déficit cualitativo,
pues las viviendas se ubican en predios aleja-
dos de los sectores productivos y no corres-
ponden a las condiciones que se esperan de
una casa adecuada”.

En concepto de los investigadores, esa si-
tuacion se ha dado porque las politicas habita-
cionales se han enfocado en mostrar cifras exi-
tosas sobre el nimero de unidades construidas
y vendidas, y no en garantizar la proteccion al
derecho a la vivienda de los ciudadanos.

Al hecho se agrega que el Estado tampoco
ha controlado precios, como lo indican los
altos costos de las viviendas de interés social
(precio promedio de $123,7 millones, cuando
un salario minimo esta en $908.526), al igual
que de los materiales que se utilizan para su
construccion. La responsabilidad de las tari-
fas qued6 en manos del mercado y enlama-
yoria de los casos estas tienden a elevarse,
enfatizan los autores del estudio.

Caberecordar que, en materia de subsidios,
el programa Mi casa ya va dirigido a hogares
con ingresos menores de ocho salarios mini-
mos legales mensuales vigentes ($7.268.208
a la fecha). A través de €l las familias reciben
un subsidio monetario de entre 20 y 30 sa-
larios minimos legales mensuales vigentes
(SMLMV) para la cuota inicial y una cobertura

politica social).

El Estado tampoco
ha controlado
precios, como
lo indican los

altos costos de
las viviendas de
interés social, al
igual que de los
materiales que se
utilizan para su
construccion. La
responsabilidad
de las tarifas
quedo en manos
del mercado y
en la mayoria de
los casos estas
tienden a elevarse,
enfatizan los
autores del estudio.

perspectiva social.

de consumo).

a la tasa de interés entre 4 y 5 puntos porcen-
tuales, dependiendo de los ingresos y del tipo
de vivienda.

Aqui el punto es que, aunque hay propues-
tas para acceder, lo principal sigue siendo el
modelo de endeudamiento + subsidios (finan-
ciacion dela demanda), lo que pone ala vivien-
da mas como preocupacion econoémica que
como derecho constitucional.

Nuevas politicas para la proteccion

Con el panorama descrito, los investigadores
sefialan algunas salidas para los deudores, unas
que ya existen en las normas y otras que deben
crearse. Para el primer caso indican que la Su-
perintendencia Financiera tiene funciones de
proteccion al consumidor financiero, categoria
en la cual ubican a los propietarios deudores,
al mismo tiempo que les posibilita elevar que-
jas y reclamos relacionados con las entidades
financieras.

“Igualmente, cuando alguien es deudor y
propietario tiene una relaciéon con una cons-
tructora. Esto lo convierte en un consumidor
inmobiliario, lo que de inmediato lo habili-
ta para iniciar reclamaciones y demandas en
contra de las constructoras ante la Superin-
tendencia de Industria y Comercio (SIC) por
cualquier inconveniente”, sefiala Hernandez.
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“Esta posibilidad supone una clase de proteccion. No obstante,
dicho amparo se entorpece si la constructora entra en insol-
vencia, pues la eventual decision a favor del consumidor no
podra hacerse efectiva. En esas situaciones no hay una protec-
cién en particular”.

En cuanto a las salidas que deben crearse, Lopez considera
que una solucion es fortalecer la inspeccion, la vigilancia y el
control de las constructoras, y pensar en medidas para crear
viviendas ambientalmente sostenibles, cuyos materiales sean
mas economicos.

“Laidea seria tener una politica de control a las constructoras
para que contemos con constructores serios sujetos a estandares
de solvencia transparentes. De esa manera pueden evitarse epi-
sodios como el del conjunto Space y muchos otros presentados
en diferentes ciudades colombianas. Necesitamos decirles a las
constructoras que su actividad genera riesgos y que por eso es
necesario inspeccionar, vigilar y controlar, pero que no sea una
tarea dispersa entre varias entidades”, precisa la profesora.

Frente a la relacion desequilibrada entre deudores y sistema
financiero, los investigadores sefialan que es urgente establecer
unarelacion que permita la renegociacion con los bancos, de tal
forma que se tenga en cuenta que la vivienda -mas alla de ser
un bien que esta en el mercado- es un derecho y en ese sentido
la politica deberia tratarla.

Finalmente, recomiendan que en la politica ptblica se inclu-
yaa aquellos que usan el bien como tenedores, como ocurre con
los arrendatarios y los locatarios, por lo que se hace necesario
definir medidas de proteccion en general y no de manera parti-
cular en el endeudamiento. B

ANOS 2000-2020

Hay una hibridacion
de modelos al fijar
el acceso como una
suma de cuota inicial,
subsidios y crédito.

Frente a la relacion
desequilibrada
entre deudores y
sistema financiero,
los investigadores
sefialan que es
urgente establecer
una relacion
que permita la
renegociacion con
los bancos, de
tal forma que se
tenga en cuenta
que la vivienda
-mas alla de ser
un bien que esta
en el mercado-
es un derecho y
en ese sentido la
politica deberia
tratarla.

La Corte
Constitucional
apela al derecho
a la vivienda

Las decisiones de la Corte
Constitucional permiten
evidenciar los intentos
judiciales de solucion a la
situacion actual de la vivienda y
la deuda. la Corte ha adoptado
tres perspectivas sobre la
justicia en la relacion deudor-
acreedor

Los deudores de vivienda como
victimas de las decisiones del
Estado (caso Upac).

Modelo de justicia correctiva.
Partiendo de un dano
econdmico a los deudores, los
intereses considerados son
los intereses patrimoniales.
Los valores que enmarcan

la decision son la seguridad
juridica y la autonomia de los
deudores. La medida o accion
por tomar, reconociendo la
responsabilidad del Estado,
es la reparacion directa a los

afectados por la Unidad de
Poder Adquisitivo Constante
(Upac).

Como titulares del derecho a la
vivienda

Modelo de justicia distributiva.
El interés tenido en cuenta

por la Corte es el interés

de una vivienda digna. La
forma de juzgar es centrada

en los valores de equidad y
solidaridad y la medida o accion
por tomar es la intervencion
publica en los contratos para el
acceso a la vivienda (Ley 546).

Como titulares del derecho al
debido proceso contractual
Modelo de justicia
procedimental. El deudor es
visto como contratante débil.
El principal interés es el del
debido proceso y los valores
que se estiman para la toma
de decision son la igualdad
formal (las partes contratan
libremente) y el cumplimiento
de promesas; por ende, la
medida o accion pertinente es
asegurar el cumplimiento de
los contratos.
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