


Bateman, Alfredo; Ferrari, César y Giraldo, Fabio
Habitat y el desafio de las microfinanzas.
UN-Hibitat

Bogotd, mayo de 2008.

‘ 190 p.; 22,5 x 16,5 cm.




DIRECCION INSTITUCIONAL

Coordinador Nacional de Programas
UN-Hébitat/Colombia
Fabio Giraldo Isaza

AUTORES

Alfredo Bateman
César Ferrari
Fabio Giraldo

ASISTENTES DE INVESTIGACION

Andrés Alonso
Felipc Colmenares
Idvia Ortiz

EQUIPC DE TRABAJO UN-Hibitat
Andrés Alonso

Alfredo Bateman

David Buitrago

Carla Caceres

Felipe Colmenares

Jon Garcia

Patricia Guzman

Tdoia Ortiz

Diana Puerta

ILUSTRACION CUBIERTA

Imagen fractal de un sistema
auto-organizado -
Conjunto de Mandclbrot

ISBN: 978-92-1-131968-2
HS/986 /085

IMPRESION

Fundacidon Cultural Javeriana de
Artes Graficas
—JAVEGRAT-

PRIMERA EDICION
Mayo de 2008

Las opiniones y planteamientos expresades por los autores son responsabilidad
exclusiva de los mismos y no comprometen a UN-Hdbitat ni a ninguna de las

instituciones editoras.

Todos los derechos reservados. Esta publicacidon y sus materiales complementarios
no pucden ser reproducidos, en toda ni en parte, ni registrados cn o transmitidos
por un sistema de recuperacién de informacion, en ninguna forma ni por ninguin
medie, sea mecanico, fotoquimico, electronico, magnético, electrodptico, por
fotocopia o cualquier otro, sin ¢l permiso previo por escrito de UN-Habitat.




indice

| ARt 11 0= 1o 141 | SRSV U OO RUTOTURVUPUTUPR
| RN 1% 3 w0 1u 3 ot s 1412 TAOUOUUO RSOOSR
II. Laproblemitica habitacional en Bogotd . ..o

El déficit habitaciOnal ...ocvoiiiiiisien v rereerrerosiseserosememmesceesassensmeasasee s aeen e e et emme e mestes
Precios e ingresos en la solucion de vivienda ...
El 52CtOr e 18 CONSTITOCIBOIL - emeeeeeeeeeieeeeeee e eeeme e st e te st e s eesssassstastnnantrnrasirssennseres
El ciclo sectorial de 1a CONSTUCCIOTL c...vivieiivieisersiere e srrrssnrsavararasssesessessesaneseerassenas
El PIB potencial de la construccion ...

III. La politica habitacional . ...

Antecedentes institucionales cn la solucion de vivienda .........coveevennevnienanns
Elsistema UPACylaUVR ..
Créditos y tasas de inferés .. ;
El subsidio familiar de V1v1enda (‘SFV) ......................................................................
IV. Microfinanciacion: Realidades y posibilidades. ...

Los mecanismos de microfinanciacion ...
La experiencia del Banco Grameen ... s
Caracteristicas principales y resultados ..o.oovvreee e
Créditos v depdsitos en el GIAMEeenN ...
Las tasas de interés del Grameen ..o e
Los aspectos sustanciales del Grameen ...,
¢Por qué el mercado colombianono ha producido un Banco Grameen? .............
Las limitaciones de la legislacion colombiana ...
Patrimonio y capital IO e s
Margen de SOIVENCIA it e
Depdsitos ¥ CrEditos i
L0 = 1 gV T IO U
Tasas de IUETES vt e
PIOVISIONIES ©1uvvereeimcenereeereresemrs e retecccne st st emss s bt a e bbb s st n e e bt e

13
17

25
31
33
41
45

51
53

B8
.08

64

71

73
76
76
78
80
31
82
84

. B4
.85



12 HABITAT ¥ TL DUSARIO DI LAS MICROFINANZAS

Rescrvalegal ¥ encaje ... e 88

Régimen tributario . ...t O

Control ¥y vigilancia ... s 99
V. Algunas experiencias microfinancieras . ........cvimimisssea 91
Los fondos rotatorios departamentales y locales ..o 94
Las ONG y los fondos rotatorios privados ... 95
La Banca de Oportunidades ..o 97
La microfinanciacion hipotecaria .. 99
La problematica de las tasas de interés h1potecar1as cevcimrmresnsesecssseeeennnens 101
Expericncias internacionales de microfinanciacion de v1v1cnda ......................... 104

V1. Microcrédito para viviendaen Bogotd . ........ococcvviiiiscrcinniccinenecnenniens 111

Replicando el Banco Grameen ... it st 113
Los fondos rotatorios gubernamentales .. 115
La banca comercial modificada ... e tetemeeantratebteateeerra s bstetee s teabesbesesntsasesersssrarers L LD
El microcrédito en el Plan de Desarro]lo "Boguta sin Ind]ferenma e 117
El modelo de analisis fINAnCIBTO ...t ee e stee vt es e ser e e neaneen 119
El Fondo Distrital INmobIlIAIio e e erereeeeenieeseeee e eeeesnare e e eeveemse s eseeesaeenes 122
Un fondo inmnobiliario viable ... ceee vt aan s 126
Un fondo multiprop0sito viable ... 130
Un banco tipo Grameen ... 133

VII Microfinanzas, finanzas, vivienda y crisis . ... 139

La financiacién v la vivienda cn el marco del equilibrio general ..o 141
Equilibrio general y localizaciones territoriales ..., 144
Crisis inmobiliarias ¥ fINANCIETAS ... s 147
La irracionalidad de la racionalidad perfecta ... 148
Finanzas y fractales ... 152
Finanzas, fundamentos empresariales y precios de acciones ....c.coviniiinn 157

Vislumbrando el FUEUTO .o e ie e e erseee e e vrn s eemrrenne e neenmanee 1O ]
Bibliografia. ... s 167

ATIEXOS . ooiiiiiie i ear e e e s iats e sb e s e saas et s st e e et e reir sbessstaeeenteerrtensssererrtntarranse L7 D)

Anexo1
Los esfuer~os nacionales y la cooperacion internacional ......ccouvcevninsneninens 177
Anexo 2

Metodologias y definiciones cstadisticas ... 185



Presentacion

s mds o menos conocide como el intento de llevar los mercados a la proble-

mitica habitacional de las personas de mds bajos ingresos, presenta una de

las tareas pendientes de la industria de la microfinanciacién a nivel global.
La compra de nuevas viviendas, de un lote para construir o mejorar las condiciones
habitacionales de las viviendas precarias existentes, requiere de condiciones de
créditos con plazos relativamente largos, en el marco de las microfinanzas, para
lograr ampliar el mercado de ia vivienda para las familias mds pobres. Empero, se
conocen casos exitosos donde Jos operadores de microfinanzas han logrado dise-
nar metodologias como la del Grameen Bank, que presta dinero sin garantia a los
mas pobres; por ello, cuando se dio origen al Proyecto COL/46930 “Apoyo a la
politica de Habitat en Bogotd” — finales de agosto del afio 2005- dentro de su docu-
mento de proyecto, tanto UN-Habitat como el PNUD, se comprometieron a invertir
parte de los recursos de las agencias en realizar un estudio sobre las Necesidades
Habitacionales de Bogotd D.C., desarrollado mediante las metodologias que UN-
Habitat viene proponiendo para tal efecto’.

Con las primeras investigaciones realizadas para Metrovivienda se logré avan-
zar en la lectura de encuestas, la definicion de las variables a ser cuantificadas, y en
unos primeros analisis urbanisticos de las localidades de Bosa y Usme; igualmente,
se pudo adelantar un trabajo piloto enla localidad de Bosa, donde se establecié una
tipologia de vivienda, la segmentacion de la poblacidn segiin su acceso al mercado,
y una lectura de los Objetivos del Milenio en las localidades de Bosa y Usme, pon-
derande indicadores del habitat para ir acercando la discusion a la medicion y
determinacion de la tipologia de vivienda digna en la ciudad. Algunos de estos
productos, como los realizados en la asistencia técnica especializada a la actividad
N° 5 de Necesidades [Tdbitat, que en su inicio estaban orientados a la publicacién
de un texto sobre microcrédito y el subsidio, fueron reorientados al apoyo del traba-
jo que en sumomento solicitd la Directora del Proyecto y que quedaren plasmados

' Giraldo, Fabio y Torres, Jorge, Habitat v Desarrollo Humarne. Cuadernos PNUD/UN-Habitat,
Bogotd, octubre 2004,
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en la publicacién del libro “10 afios de Metrovivienda — Modelos de Gestion del
suelo, Vivienda y Habitat - *; sin embargo, el libro que ¢l lector tienc en sus manos
recoge los avances efectuados durante la asistencia técnica a Metrovivienda, pero
incluye desarrollados adicionales que ha venido realizando en forma directa UN-
Habitat Colombia.

El presentc trabajo muestra como muchas de las familias de bajos ingresos pue-
den acceder a un crédito a largo plazo si el sistema financiero cambia su vision
sobre la naturaleza de los ingresos de dichas familias. La vivienda satisface una
necesidad bésica y representa no s6lo un lugar de alojamicnto; siendo en muchos
casos un active de capital para las familias e incluso su lugar de trabajo. En efecto,
como lo vienen indicando las diferentes investigaciones que estd desarrollando
UN-Hibitat en ¢l pais, muchos de los clientes potenciales de la microfinanciacién
inmobiliaria utilizan fondos de crédito o aplican parte de los ingresos que obticnen
en sus actividades econémicas para comprar vivienda propia o realizar mejoras
sustantivas a la misma. Por esta via, las familias méas pobres logran hacerse con la
propicdad de activos de largo plazo que sin duda son la basc para enfrentar los
vaivenes de los ciclos ccondmicos de nuestras economias y la volatilidad y vulnera-
bilidad en sus ingresos.

Cuando el ingreso obtenido por un salario o por cuenta propia es muy bajo, es
claro que los programas tradicionales de vivienda enfrentan serias dificultades, en
razin a que el tamario del crédito es desproporcionadamente alto v las condiciones
porco flexibles con respecto a los ingresos de la poblacién objetivo. Para resolver
parcialmente esta situacién, el gobierno nacional, al igual que muchos de los go-
biernos de América Latina, viene otorgando subsidios a la demanda para que las
familias mas pobres puedan adquirir, mejorar o construir su vivienda; la dificultad
estd cn que los sistemas financieros convencionales no han podido llegar a los
segmentos mas pobres de la poblacién, haciendo que dichas familias no puedan
hacer efectivo el derecho otorgado por el Estado.

No es que los subsidios a la demanda, como creen algunos participantes cn este
debate, hayan sido un fracaso. Son programas que no se ajustan a las capacidades
econdmicas y, en especial, a las necesidades habitacionales de los més pobres. El
subsidio directo endosable para pago al contado es mucha mejor opcitn que los
anteriores subsidios indirectos, que consistian en tasas de interés por debajo de las
condiciones del mercado, o, en muchos casos, en buscar disminuir los costos de la
vivienda con la intervencion directa del sector ptiblico.

*  Casasfranco, Ma. Virginia y Arcos, Oscar, 10 Afios de Metrevivienda — Modelos del suelo, vivienda
i hibitat, Alcaldia Mayor de Bogotd, Secretaria del Habitat, Metrovivienda, PNUD, UN-
Habitat, Bogotd, diciembre 2007.
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En el nuevorol, el sector piblico se limita a buscar opciones financicras, y selec-
cionar los beneficiarios de los subsidios, estableciendo la normatividad y los regla-
mentos a través del Ministerio con responsabilidades politicas para tal fin, El sector
privado es responsable de la construccion directa, la provisién de muchos de los
servicios urbanos y la intermediacidn financicra. En este punto, y dadas las fallas
de mercado para llegar a los més pobres y disefiar sistemas financiefos para tal fin,
es como se ha venido adelantando una amplia discusién sobre la microfinanciacion
inmobiliaria. Pero la problematica del habitat de los mas pobres no se resuelve
solamente con el disefio adecuado de sisternas de crédito. Ella debe adclantar mul-
tiplicidad de acciones: intervenciones en el suelo urbanizado, disminucion de los
costos de la produccién, mejora del uso del subsidio gubernamental o el disefio de
politicas crediticias acordes con los ingresos de las familias mas necesitadas, etc.

Lugar especial, como se pone de manifiesto en el presente texto, ocupan las
politicas econémicas generales, las cuales no pueden desconocer las condiciones
estructurales de la socicdad. Asicomo el crecimiento econdmico no es un proceso
lineal, sino dindgmico atravesado por ciclos de creacion y destruccion de empresas
y sectores, los procesos sociales son mucho mas complejos; las familias pobres,
tienen mucha menos habilidad para generar nuevas dindmicas y por ello deben
recibit, por perfodos definidos, apoyos directos por parte del Estado. La dindmica
del sector habitacional en su conjunto no puede seguir disefiando intcrvenciones
del Estado orientadas a la reactivacién de los mercados mas costosos; ella debe ver
la evolucién conjunta de las condiciones del hdbitat y la composicion sectorial de la
construccidn, poniendo especial atencién en los eslabonamientos intra e
intersectoriales de las complicadas estructuras de mercado que subyacen cn cl sec-
tor y, muy en especial, en las dificultades para vincular en los canales de la riqueza
a las familias con mayor debilidad en sus ingresos.

Los cambios en los mercados més dindmicos son importantes, pero las dindmi-
cas de los proceso de microfinanciacién son ingredientes necesarios; lo que real-
mente importa es evaluar los procesos que tiencen lugar en el conjunto del sistema
para, de alli, decidir dénde debe el Estado intervenir activamente, no solo para la
generacion de una mayor riqueza, sino para alcanzar una mayor equidad. Para
lograr este objetivo, es bueno tener presente lo que la sabiduria popular afirma en
forma coloquial: “No es lo mismo Cundinamarca que Dinamareca”.

En los paises desarrollados, al decir de Bruce Ferguson, se da “una red altamen-
te sofisticada de financieras hipotecarias, instituciones de mercado secundario,
compafiias de titulacién, provecdores de infraestructura y otros agentes que apo-
yan los mercados de vivienda...La profundidad y la liquidez de los mercados de
Fstados Unidos se extiende no solamente a los propietarios de vivienda, sino a todo
el proceso de desarrollo de la misma: los créditos para la compra de terrenos, para
subdivision e infraestructura — finanzas para desarrollo — y para construccion —
finanzas para construccién- hacen posible contar con una industria de desarrollo
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de vivienda altamente articulada y flexible... las familias en los Estados Unidos
venden sus casas en promedio cada siete afios, haciendo que los mercados de bie-
nes raices sean profundos y fluidos™ . Como lo puede constatar el lector, las condi-
ciones de Colombia, y de América Latina en general, estdn muy distantes de mercados
profundos y fluidos, objeto central de las politicas de crédito que abogan, no solo
por disefio de politicas de microfinanciacién, sino de creacion de mercados de
capitales. La razén basica nos la ofrece Ferguson: “muchas instituciones de
microfinanzas se quedan atascadas en un equilibrio de bajo nivel donde no tie-
nen ni los medios, ni la iniciativa para superarse”*,

El funcionamiento adecuado de las instituciones, incluidas las del habitat, esta
atravesado por una multiplicidad de factores politicos propios de los intereses de
los actores que intervienen en su configuracién, indicindonos cémo, en Gltima
instancia, los problemas econdmicos son ilegibles sin abordar la dimensién politi-
ca; no se debe perder de vista que los elementos fundamentales para atacar a fondo
el problema habitacional en nuestro medio estan intimamente ligados con la con-
juncién de al menos los siguiente elementos: regulacion en el mercado del suclo que
promueva eficientemente la produccion de vivienda para los mas pobres; provision
de servicios ptiblicos al alcance de dichas familias y diseiio de sistemas de
microfinanciacién inmobiliaria acompafiadas con los recursos suficientes del pre-
supuesto nacional que hagan viable reducciones significativas en los déficit de
vivienda y del habitat durante perfodos de tiempo previamente definidos.

Pero, lo mas importante de todo, ingresos y empleos suficientes para que las
familias puedan no sélo adquirir sus viviendas, sino honrar los créditos que otorga
el sistema financiero. En una palabra, mayores y mejores empleos a través del tiem-
po, 0, lo que es lo mismo, oportunidades efectivas de cscape para quicnes han
quedado atrapados en la trampa de la pobreza. En la bisqueda de estos objetivos se
oricnta la asistencia técnica de UN-Habitat al pafs, donde la presente publicacién
no es sino un pequeno esfuerzo en esta direccion.

Tap0 GRALDO I5a74
Coordinador Nacional de Programas
UN-Habitat Colombia

w»

Ferguson, Bruce, “La gran Importancia de las microfinanzas para vivienda” en Microfinanzas
para vivienda: Una guia prictica — Franck Daphnis y Bruce Terguson |, 17 ed, San José de Costa
Rica, Habitat para la Humanidad Internacional, 2006, pag., 28.

* Op. cit, Pag., 31.



