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I RESUMEN 
Los gobiernos de Venezuelo y Colombio han implementado un conjunto de accio
nes poro afmntor lo creciente demanda hobitacionol, por parte de un contingente 
humano que ha ido poblando los ciudades. Estos occiones se han concretado en lo 
oferta de un número significativo de soluciones hobitacionales o familias de esca
sos recursos. Compamr los mecanismos pam lo adquisición de estos viviendas en 
el eje fronterizo San Antonio-Ureño-Cúcuta constituyó la finalidad genemi de 
esta investigación. A tal fin se seleccionaron pora su estudio desarrollos 
hobitacionales ejecutados en períodos y condiciones similares, dos en territorio 
venezolano y dos en el vecino país. 
Abordor el conocimiento acerco del proceso de adquirir estos viviendas significó 
analizar de formo conjunta todos los aspectos intervinientes; se establecieron 
potmnes comporotivos y se encontmron similitudes en cuanto o los políticos y 
funciones de los orgonismos ejecutores; no así en lo referente a las condiciones 
de las viviendas y sistemas de financiomiento. 

IABSTRACT 
The Venezuelan and Colombian govemments hove implemented a series of 
actions in order to deol with the growing housing demonds of the human 
contingent that has populoted the cities. These policies hove been accomplished 
through the supply of o significant omount of dweiling solutions for low-income 
fomilies. The principal oim of this reseorch wos to compare the different 
mechonisms for the parchase of these houses in the borderland between San 
Antonio-Ureña-Cúcuta. In order to ochieve this aim, four housing developments 
were selected in both countries, two of them in Venezuela ond tvi/o others in the 
neighboring country. These housing developments vi/ere buih simultoneously 
and under similar conditions. 
It was necessory to onolyze the olí the factors which intervened in the process of 
obtoining a house. Comporotive potterns were estoblished, finding common 
ospects betw/een the policies ond functions of the building orgonisms. 
Nevertheless, the chorocteristics of the dweilings ond the financiol systems 
differed. 
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I INTRODUCCIÓN 
Para aliviar el déficit habitacional, los gobiernos de Venezuela y Colooibia 
han implementado un coniunto de acciones, reflejadas en la creación de 
organismos estatales, rectores de los planes y políticas de vivienda, 
concretadas en lo oferta de un número significativo de soluciones 
hobitacionales o familias de escasos recursos. Determinar los ventajas de ¡os 
sistemas financieros vigentes para la adquisición de estas viviendas, en un 
contexto signado por vínculos históricos, nocidos en el mismo origen de 
nuestros ancestros, a partir de la comparación de casos de estudio 
localizados en el eje fronterizo Son Antonio-Ureña-Cúcuta, durante el 
período 1993-1999, constituyó lo finalidad general de esto investigación. 
Las reflexiones derivados de confrontar ambos mecanismos de financiamiento 
contribuyen a lo reflexión sobre este temo de interés, en lo búsqueda de 
soluciones posibles paro lo adquisición de un techo donde cobijarse. 

Luego de haber realizado una primera fase exploratoria en el área objeto de 
estudio, Y en función de los objetivos planteados, se decidió seleccionar 
cuatro casos localizados en el eje fronterizo, ejecutados en períodos y 
condiciones similares, dos desarrollos de vivienda ubicados en territorio 
venezolano: Libertadores de América en San Antonio del Tóchira y La 
Integración en Ureño; así como dos en Cúcuta, Colombia: Trigal del Norte y 
La Concordia, los cuales han sido producto de los políticas habitacionales 
vigentes pam lo época en que se emprendieron. 

Estudiar formas de acceder o la propiedad de una vivienda, en el contexto 
binocionol, implicó seguir caminos ajustados al propósito establecido; en 
este sentido, se adoptó un enfoque cualitativo, pues se trató de interpretar 
uno realidad en un ámbito espacial y al ser éste un proceso en el cual 
intervienen agentes sociales diversos, se hizo necesario anolizarlos con 

1 / Hurtado, I; Toro, J. Paradigmas y 3 / Agudo, J, Presentación del libro 
Métodos de Investigación, p. 76-77. Financiamiento Habitacionai e 

Indización: Experiencias y alternativas 
2 / Meconismo mediente el cual los en América Latina, p, i i i, 
montos otorgados en los créditos son 
ajustados de acuerdo a índices 
económicos fijados por los sistemas 
financieros paro denotar la incidencia 
del movimiento inflacionario. 

detenimiento, a través de diferentes escenarios y perspectivas, permitiendo 
esta postura adoptada, visuolizor el objeto de estudio de manera holístico, 
sistémico y flexible. Paro abordar el proceso de adquirir vivienda se 
analizaron de forma conjunta todos los aspectos intervinientes y, o lo vez, 
se establecieron patrones comparativos o fin de determinar similitudes y 
diferencias, considerándose procedente utilizar como estrotegio 
metodológica el estudio de casos. 

En este trabajo se operacionalizoron los objetivos, concibiendo cada uno 
como una totalidad, convirtiéndolos en categorías de análisis o variables, 
indicadores e ítems,' lo que facilitó el proceso de recolección de datos y, a 
la vez, oyudó al desarrollo de lo investigación, pues así se determinó dónde 
y qué indagar. Como técnica de recolección de datos, se empleó lo 
entrevista a los agentes sociales intervinientes: funcionarios de organismos 
públicos, de entidades boncorios, y a los ocupantes de las viviendas, en 
ambos países; lo observación sirvió de apoyo, así como el análisis de 
fuentes bibliográficas. Una vez obtenida todo lo información se analizaron 
las partes separadamente, luego se relacionaron pam reconstruir el hecho 
estudiado como una totalidad. 

I REFERENTES TEÓRICOS Y LEGALES 
Lo dificultad afrontada por los grupos de menores recursos paro acceder o lo 
propiedad de uno vivienda, en el contexto latinoamericano, ho obligado o 
los gobiernos o explorar mecanismos de financiamiento que permitan 
solventar tan grave problema. Por uno porte, el otorgamiento de créditos 
hipotecarios a largo plazo para lo adquisición de viviendas en una economía 
inflacionario conlleva o aumentos sostenidos en las tasas de interés 
dificultando así el pago de lo deuda por parte de los adquirientes de las 
viviendas. Por la otra, se requiere de instrumentos que permitan el retorno 
del capital invertida en su construcción y recuperación de la cortero como 
principal fuente de financiamiento pora el desorrollo de unidades 
hobitacionales. 

En este sentido, las soluciones han sido adoptados bajo dos perspectivas 
diferentes; en varios países de Latinoamérica se han aplicado en algún 
momento sistemas de indexoción^ considerados como" . . . pilares básicos 
para preservar lo vigencia de los sistemas financieros de vivienda y el 
crédito habitacional a largo p lazo. . . " ' , índices como el costo de lo 
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construcción, cotización del dólar, precios al consumidor o combinación de 
ellos, han sido las referencias; este es el caso de los economías de 
Argentina, Bolivio, Brasil, Chile, Ecuador, México, Paraguay, Perú y 
Colombia^ entre otros. 

La segunda de los soluciones consideradas ha sido el subsidia bajo dos 
modalidades, el aplicado mediante lo concesión de tasas de interés fijas, 
como es el ejemplo de Venezuela, o de subsidios directos a la demanda, 
tmducidos en experiencias que han tenido lugar en Chile, Costo Rico, 
Colombia, El Salvador y Uruguaya Con respecto a las tasas de interés fijos, 
algunos autores han señalado su inconveniencia por cuanto" . . . creo 
distorsiones en el funcionamiento de los mercados financieros y, más 
temprano que tarde, determina lo desaparición del crédito paro vivienda"' . 

Los ventajas y desventajas del subsidio directo han sido debatidas 
ampliamente, señalándose su utilidad pora facilitar lo capacidad de pago y 
ampliar el acceso o la viviendo pora los grupos de escasos recursos 
económicos; sin embargo, como aspecto negativo se menciona su incidencia 
en la distorsión de los precios reales del mercado. Otros autores, ante los 
dificultades experimentadas en lo aplicación de los distintos sistemas de 
financiamiento, han señalado oltemativos diferentes, entre ellas, los 
préstamos o corto plazo y construcción progresiva de las viviendas'. 

En Venezuela, el marco legal dentro del cual se han adquirido los soluciones 
habitacionales, objeto de estudio, comienza en 1989, cuando se decreta la 
Ley de Política Habitacional (LPH), ideado como un instrumento de carácter 
social, mediante el cual se pretendía lograr lo porticipoción conjunta de los 
sectores público y privado, o fin de atacar lo crisis habitacional del país, así 
como establecer un mecanismo que facilitara lo asequibilidod a lo vivienda. 

4 / Unión Interamericana para lo 
Vivienda. Financiamier^to Hobitoc/ono/ 
e Indización: Experiencias y alternalivas 
en América Latina, p.p. 3-13. 

5/ González, Gerardo. En: 
Financiamiento FHabitacionol y 
subsidios directos a la demanda: 
experiencias latinoamericanas, p. 2. 

6 / Op. cit., p. 4 . 

7 / Cilento, Alfredo. La vivienda que 
germina: nuevas tecnologías 
constructivas y financieras. En: Taller: 
Vivienda en tiempos de infloción, s.p. 

8 / Camocho, O. FHocio una Ley 
Nacional de Vivienda, p. 5 8 . 

9 / Cilento, A. El Papel del Estado y el 
Financiamiento, p. 1 5 1. 

Esto Ley ha sido objeto de modificaciones, lo primera ocurre en 1993, con 
el objeto de sentar las bases pora definir una Política de Vivienda, pues la 
concepción inicial se refirió más a un sistema de financiamiento, que a una 
Ley de Viviendo' poro obtener fondas, indexar precios de venta al salario 
mínimo mensual y conceder préstamos o largo plazo subsidiados'. 

En la asistencia habitacional, prevista en esto ley, se establecía como 
responsabilidad prioritaria del Estado, la atención a familias calificadas como 
sujeto de protección especial, o aquellas cuyo ingreso mensual no excediera 
tres salarios mínimos mensuales (SMM). Igualmente, se determinaban tres 
Áreas de Asistencia, los soluciones habitacionales calificadas como Área de 
Asistencia I (AAI), rango dentro del cual se encuentran los casos de estudia, 
se consideraban de interés social, de atención preferente, debiendo ser 
ejecutadas con recursos provenientes del sector público. Lo asistencia 
contemplada en este instrumento comprendía programas, tipos de soluciones y 
modalidades de financiamiento. Dentro de los soluciones se encontraban los 
viviendas completas, así como las de desarrollo progresivo o amplioble. 

Para optar al financiamiento de viviendas, dentro de lo provista en esto ley, 
los beneficiarios deberían ser venezolanos o extranjeros con residencia 
ininterrumpida en el país, por un tiempo no inferior a cinco años, no poseer 
vivienda propia, así como ser contribuyentes al ahorro habitacional 
establecido, conformado por aportes mensuales efectuados por empleados, 
obraros y patronos, en instituciones hipotecarias regidas por lo Ley General 
de Bancos. Se establecía también que las soluciones habitacionales se 
adjudicaran por sorteo cuando el número de solicitantes superara la oferta. 
Asimismo, a fin de facilitar el acceso a soluciones habitacionales se 
contemplaba, dentro del articulado de la ley, que el Consejo Nocional de la 
Vivienda (CONAVI), organismo croado a fin de definir la Política Habitacional 
del país, podría otorgar incentivos a las familias que calificaron dentro de las 
AAI y AAII; éstos consistían en subsidios diroctos en roloción a lo capacidad 
económica del grupo familiar y fijación de fosas preferonciales. 

En diciembro de 1995, el CONAVI en ejercicio de sus atribuciones, rasuelve 
que se deberían adecuar las condiciones de financiamiento o lo situación 
socio - económica del país, estableciendo al rospecto cambios traducidos 
fundamentalmente en fijación de plazos y tasas de interés, así como del 
monto de lo cuota inicial, determinándose éste en un porcentaje del procio 
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de venta y cuatas mensuales, en función del ingreso familiar; variaciones 
que fueron ajustadas nuevamente en ¡ulio de 1997, por iguales razones. 

En el ámbito temporal en el cual se inscriben los desarrollos hobitacionales 
analizados en el contexto colombiano, destoca la Ley 3° de 1991 mediante 
lo cual se creo el Sistema Nocional de Vivienda, se establece el subsidio 
familiar y se constituye el Instituto Nacional de Vivienda y Reforma Urbana, 
INURBE, en sustitución del Instituto de Crédito Territorial. Mediante este 
instrumento legal se le encargo al organismo de reciente creación, lo 
administración del subsidio y el apoyo técnico o los Municipios, o las 
comunidades u organizaciones de vivienda, asumiendo funciones de 
coordinación del Sistema Nocional de la Vivienda y de orientoción de la 
política de vivienda de interés social deiondo de lodo el rol de ejecutor -
constructor, desempeñado por su antecesor. 

El subsidio fomiliar establecido en esto Ley se concibe como" . . . un aporte 
estatal en dinero o en especie otorgado por uno solo vez al beneficiario 
pam facilitarle uno solución de vivienda de interés social" ' " dirigido a los 
hogares con ingresos iguales o inferiores o cuatro salarios mínimos legales 
mensuales (SMLM). El acceso al subsidio se realizo mediante postulación 
individual o colectiva, esto última a través de un programo asociativo o 
dirigido. El proceso de calificación se baso en criterios relativos a ahorro 
previo, cuota inicial, materiales, trabajo o vinculación o una organización de 
vivienda, pudiendo estor dirigido bocio diferentes soluciones habitacionales, 
entre ellas, las unidades básicos y viviendas mínimas. En el documento 
CONPES 2729 de 1994, se establece el otorgamiento de subsidios por 
parte del INURBE, en las diferentes óreos geográficas, de acuerdo o los 
necesidades reales de los municipios, calidad de los proyectos e iniciativa 
local. 

52 1 0 / Ley 03 de enero de 1 9 9 1 , 
articulo 6. 

En el Reglamento Parcial de la Ley 3-, decretado en 1995, se establece la 
cuontificación del subsidio familiar, así como los valores máximos de la 
vivienda subsidioble; destocando lo libertad de escogencia de la solución 
habitacional o cargo de los postulantes al subsidio, dentro de la oferta 
existente. El precio de las soluciones de viviendas subsidiobles es 
establecido en términos de salarios mínimos, dependiendo del tamaño de 
población de los ciudades y estratos de los hogares. De igual monem, se 
estipulan los subsidios en términos de Unidades de Poder Adquisitivo 
Constante (UPAC), medida ideado en el sistema financiero establecido 
desde el año 1972, tonto pam ahorros como poro préstamos, el cual 
contempla la corrección monetario diario; cuyo valor inicial se fijó en 100 
pesos. 

En este orden de ideas y retomando lo correspondiente al marco legol, se 
establece en 1 997 , lo Estrategia de Genemción de Empleo en Vivienda de 
Interés Social, mediante lo cual se convoco o empresas constructoras a 
presentar proyectos de soluciones habitocionoles, los cuales podrían ser 
elegibles pora el otorgamiento de subsidios; poro realizar lo selección se 
tomó en cuenta lo generación de empleo, diseño, urbanismo y gestión, así 
como contar con respaldo de uno entidad financiem; dos de estos proyectos 
fueron Lo Concordia y Trigal del Norte, casos de estudio a efectos de este 
trabajo. Los créditos otorgodos por las Corporaciones de Ahorro y Vivienda, 
entidades financieras cuyos orígenes se remontan al año 1972, estaban 
regidos por el sistema de las UPAC mencionado anteriormente; los 
requerimientos exigidos pora acceder o ellos eran los mismos que pam 
cualquier préstamo bancorio. 

I CASOS DE ESTUDIO 
En Venezuela, uno de los casos estudiados corresponde a lo Urbanización 
Libertadores de América, localizado en San Antonio del Táchim, Municipio 
Bolívar, en uno extensión de 9,2 ho., un total de 243 viviendas. Promovida 
por INAVI, con lo participación de 6 empresas constructoras, comprende 3 
etapas, cuya construcción comenzó en el año 1 9 9 1 , entregándose los 
primeros viviendas en junio de 1993. En este desarrollo se edificaron tres 
tipos de viviendas, denominadas Lo Merideño (plano 1-foto 1) , UV 85-01 
(plano 2 - foto 2) y UV 94-02 (plano 3 - foto 3 ) . En el proyecto se previo 
lo construcción de equipamiento colectivo consistente en un kinder, coso 
comunal, locales comerciales, conchos deportivas, parque infantil y 
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PLANOS Y FOTOS 1 / 2 / 3 / 4 

TIPOS DE VIVIENDA: SAN ANTONIO - UREÑA. 
Fuente: Elaboración propia, 1999. Datos aportados por INAVI. 

r 

• La Merideño 2 5 , 4 7 • UV. 8 5 - 0 1 4 2 , 2 0 • UV 9 4 - 0 2 2 7 , 2 4 • Villa del Tóchira 4 0 , 5 0 

1 2 3 4 

estacionamientos públicos; sin embargo, no fue ejecutado. Cuenta con todos 
los servicios básicos; a ocho años de haberse iniciado esto urbanización, los 
vías se encuentran en buen estado, recién asfaltadas y áreas verdes 
mantenidas. Los residentes manifestaron su satisfacción de vivir e n " . . . un 
lugar seguro, con aguo, luz y buen transporte". 

El otro objeto de estudio localizado en territorio venezolano, corresponde a 
lo Urbanización Lo Integración situada en el Municipio Pedro Moría Ureña; 

este desarrollo habitocionol se implantó en un terreno donodo por la 
Alcaldía, con uno superficie oproximado de 43,5 ha., comprende 982 
viviendas, de los cuales están construidas 907. Se planificó en cinco etapas, 
la primera de los cuales se inició en 1 9 9 1 ; además de los tipos de vivienda 
construidos en lo Urbanización Libertadores de América mencionados 
anteriormente, se realizó lo solución habitacional denominada Villo del 
Tóchira (plano 4 - foto 4 ) . El urbonismo está provisto de los servicios 
básicos y terrenos destinados o la construcción de equipamientos colectivos. 
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escuela básica, kinder, área deportiva, cosa comunal, locales comerciales, 
centro de teléfonos. La imagen que se percibe es de deterioro, abandono, 
acabados inconclusos, no existen óreos verdes, algunos vías carecen de 
alumbrado público. A pesor de haber mejorado sus condiciones y contar con 
vivienda propia, sus habitantes no se encuentran del todo satisfechos por 
las características del lugar, lo perciben inseguro y distante de los servicios 
comunales. 

Estos cosos de estudio reflejan lo pautado en el morco legal en cuanto al 
financiamiento del progromo de viviendo. Ambos urbanizaciones fueron 
promovidas con recursos del sector público y corresponden ol Programo de 
Urbonizoción de Tierms paro uso residencial; dentro del tipo de soluciones 
se encuentran las denominadas viviendas de crecimiento progresivo y 
completos. Paro acceder o lo propiedad de estos viviendas se cumplieron los 
requisitos previstos y la adjudicación se hizo por sorteo. Las familias 
entrevistadas tienen uno percepción negativo acerco del proceso de 
adquisición, lo encuentren". . . largo, piden muchos popeles"; iguol 
sentimiento manifiestan sobre el sorteo, por cuanto" . . . nos tenemos que ir 
a donde nos salga lo cosa". 

De acuerdo o entrevista realizada o funcionarios del Departamento 
Administrativo del INAVI, la recuperación de los préstamos en lo urbanización 
La Integración en Ureño, ho sido muy lento debido a lo morosidad existente, 
aproximadamente un 88%. Los esfuerzos realizados por esta instando poro 
la recaudación de los cuotas vencidos, se centran openos en visitas 
domiciliarias secuenciales o los deudores, no afrontando de forma más 
enérgica el problema, mediante el ejercicio de acciones específicas desde el 
punto de vista legal que le permitan recuperar el capital invertido. 

Por el contrario, en lo correspondiente a lo cartera de crédito de lo 
urbanización Libertodores de Américo, lo cual fue traspasado cosí en su 
totalidad a lo entidad financiem PROVIVIENDA; lo experiencia ho resultado 
bastante satisfactorio, los beneficiarios del crédito cancelan ragularmente 
las cuotas establecidas; los deudores osumen mayor rasponsabilidod con lo 
entidad bancorio. Cabe destacar, igualmente, que en visitas reolizodos o 
ambas urbanizaciones se pudo constatar lo hoja pmporción de viviendas en 
calidad de alquiler; en uno muestra de 24 viviendas, apenas dos estaban en 
esto condición, siendo el canon de arrendamiento superior a lo cuota 

mensual establecida en el otorgamiento del crédito, entre 40 .000 y 
45 .000 bolívares. 

Los precios de los viviendas construidas en los Urbanizaciones Lo Integración 
en Ureña y Libertadores de América en Son Antonio, se ajustan ol rango 
establecido (AAI) con relación al solarlo mínimo mensual (SMM), como se 
observa en la tabla I. Durante los años en que fueran adquiridas, el salario 
mínimo mensual decretado por el Gobiemo Nocional varió sustonciolmente, 
desde Bs. 12.000 en el año 1993 hasta Bs. 100.000 en 1 998 y con ello, 
el precio de los unidades habitacionales. 

En este sentido, al hacer uno raloción entra el oumento de precio de venta 
pora un tipo de vivienda y lo variación del salario mínimo, se aprecio gran 
disparidad. Efectivamente, ol tomor como ejemplo la solución habitacional 
denominada Lo Merideño construida en lo Urbanización Lo Integración en 
Urano, lo cual pora 1993 tenía un precio de venta de Bs. 230.000 y para el 
año 1 997 , de Bs. 2 .400 .000 , se observa un incramento equivalente o 
943%, mientras que en los solarios se verifica un aumento de 525%, en este 
mismo período. 

El proceso de compra - vento se realizó diractomente con el INAVI, 
estableciéndose las cuotos iniciales en un 10%, del precio de venta, de 
acuerdo o la Ley; excepcionolmente se ha eragodo un monto menor ol 
requerido. Los cuotas mensuales fueran calculados sobra la base del interés 
de 7% anual y el plazo otorgado pora la cancelación del préstamo se fijó en 
20 años. Como resultado de los entrevistas raolizodas a los familias 
ocupantes de estos viviendas, se determinó que el promedio de los ingresos 
mensuales al momento de adquirir las viviendas, correspondió 
apraximadomente o 2,09 salarios mínimos; con este resultado, se determinó 
que los cuotas mensuales están dentra del rango previsto en lo Ley, basto un 
25% del ingreso fomiliar mensual, como se observa en la tabla I. 

En el contexto Colombiano, uno de los cosos de estudio, Trigol del Norte, fue 
ejecutado, a partir del año 1994, por lo Constructora Latino; se encuentra 
localizado dentro del perímetra urbono del Áraa Metrapolitano de Cúcuta, en 

; un sector con fácil acceso vehicular, caracterizado por el pradominio de 
viviendos de interés social, en uno extensión de 35 ho., con un totol de 
2.050 viviendas, habiéndose construido y vendido 1.772. Lo solución 
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TABLA 1 

PRECIO Y FORMA DE FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA: SAN ANTONIO -UREÑA. VENEZUELA 
* LP.H. = Ley de Política Habitacional 

AÑO 
SALARIO 
MÍNIMO 
MENSUAL (Bs.) 

TIPO DE 
VIVIENDA 

PRECIO (MILES DE Bs.) CUOTA INICIAL (Bs.) CUOTA MENSUAL (Bs.) MONTO A 
FINANCIAR 
(MILES Bs.) 

AÑO 
SALARIO 
MÍNIMO 
MENSUAL (Bs.) 

TIPO DE 
VIVIENDA 

MÁXIMO 
L.P.H.* 

PRECIO DE 
VENTA 

MÍNIMO 
L.P.H. 

MONTO 
EROGADO 

MÁXIMO 
L.P.H. 

CUOTA DE 
AMORTIZACIÓN 

MONTO A 
FINANCIAR 
(MILES Bs.) 

LIBERTADORES DE AMERICA SAN ANTONIO 

1 9 9 3 1 2 . 0 0 0 L A M E R I D E Ñ A 
(CRECIMIENTO PROGRESIVO) 

7 8 0 
( 6 5 S M M ) 

4 5 5 
( 3 7 , 9 S M M ) 

4 5 . 5 0 0 3 8 . 4 0 0 6 . 2 7 0 3 . 0 1 5 4 1 6 , 6 

1 9 9 4 1 5 . 0 0 0 UV 8 5 - 0 1 
(VIVIENDA COMPLETA) 

9 7 5 
( 6 5 S M M ) 

6 6 0 
( 4 4 , 0 S M M ) 

6 6 . 0 0 0 6 6 . 0 0 0 7 . 8 3 8 5 . 0 0 0 5 9 4 , 0 

1 9 9 6 2 1 . 0 0 0 UV 9 4 - 0 2 
(CRECIMIENTO PROGRESIVO) 

1 . 3 6 5 
( 6 5 S M M ) 

1 . 1 4 7 
( 5 4 , 6 S M M ) 

1 1 4 . 7 0 0 6 8 . 8 5 0 1 0 . 9 7 3 9 . 0 0 0 1 . 0 7 8 , 2 

LA INTEGRACION UREÑA 

1 9 9 3 1 2 . 0 0 0 LA MERIDEÑA 
(CRECIMIENTO PROGRESIVO) 

7 8 0 
( 6 5 S M M ) 

2 3 0 , 0 0 
( 1 9 , 2 S M M ) 

2 3 . 0 0 0 2 3 . 0 0 0 6 . 2 7 0 2 . 3 0 0 2 0 7 , 0 

UV 8 5 - 0 1 
(VIVIENDA COMPLETA) 

4 1 0 , 0 0 
( 2 4 , 2 S M M ) 

4 1 . 0 0 0 4 1 . 0 0 0 4 . 0 0 0 3 6 9 , 0 

1 9 9 4 1 5 . 0 0 0 LA MERIDEÑA 
(CRECIMIENTO PROGRESIVO) 

9 7 5 
( 6 5 S M M ) 

7 9 3 , 0 0 
( 5 2 , 9 S M M ) 

7 9 . 3 0 0 7 9 . 5 0 0 7 . 8 3 8 6 . 0 0 0 7 1 3 , 5 

UV 9 4 - 0 2 
(CRECIMIENTO PROGRESIVO) 

8 2 3 , 0 0 
( 5 4 , 9 S M M ) 

8 2 . 3 0 0 8 2 . 3 0 0 7 . 5 0 0 7 4 0 , 7 

1 9 9 6 2 1 . 0 0 0 U V 9 4 - 0 2 (CRECIMIENTO 
PROGRESIVO) 

1 . 3 6 5 
( 6 5 S M M ) 

1 . 3 3 3 , 0 0 
( 6 3 , 5 S M M ) 

1 3 3 . 0 0 0 1 3 3 . 3 2 0 1 0 . 9 7 3 1 0 . 0 0 0 1 . 1 9 9 , 7 

1 9 9 7 7 5 . 0 0 0 LA MERIDEÑA 
(CRECIMIENTO PROGRESIVO) 

5 . 6 2 5 
( 7 5 S M M ) 

2 . 4 0 0 , 0 0 
( 3 2 S M M ) 

2 4 0 . 0 0 0 2 4 0 . 0 0 0 3 9 . 1 8 8 1 9 . 0 0 0 2 . 1 6 0 , 0 

1 9 9 8 1 0 0 . 0 0 0 U V 9 4 - 0 2 
(CRECIMIENTO PROGRESIVO) 

7 . 5 0 0 
{ 7 5 S M M ) 

2 . 7 5 2 , 0 0 
( 2 7 , 5 S M M ) 

2 7 5 . 2 0 0 2 7 5 . 0 0 0 5 2 . 2 5 0 2 2 . 0 0 0 2 . 4 7 7 , 0 

U VILLA DEL TÁCHIRA 
(VIVIENDA COMPLETA) 

3 . 5 3 3 , 8 3 
( 3 5 , 3 S M M ) 

5 . 3 6 5 , 6 7 
( 5 3 , 7 S M M ) 

3 5 3 . 3 8 3 

5 3 6 . 6 5 6 

3 5 3 . 3 9 0 

5 3 7 . 0 0 0 

2 6 . 0 0 0 

3 7 . 4 3 6 

3 . 1 8 0 , 4 

4 . 8 2 8 , 7 
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PIANOS Y FOTOS 5 / 6 / 7 / 8 / 9 

TIPOS DE VIVIENDA: CÚCUTA. COLOMBIA. 
Fuente: Elaboración propia, 1999. Dalos aportados por Constructoras Latino y U.C.C. 

• Unidad básica fl Vivienda mínima H Vivienda mínima H Vivienda mínima • Vivienda mínimo 
5 l 7 , 5 5 m ' ^ 36 ,45 m V l alcoba y 4 6 , 3 7 mV2 alcobas 3 2 8 , 1 5 m = / l alcoba 9 5 0 , 0 0 mV2 alcobas 

Trigal del Norte Trigol del Norte Trigal del Norte Lo Concordia Lo Concordia 

habitacional edificada en esta urbonizoción corresponde a un mismo 
proyecto de vivienda, la cual ho sido vendida en dos modalidades: unidad 
básico con un área de 17,55 m^ (plano y foto 5) y vivienda mínima de 
36,45 m^ y 46,37 m^, según esté conformoda por una o dos alcobas 
(planos y fotos 6 y 7 ) . 

Lo urbanización cuenta con escuela, iglesia, óreos deportivos y parques, 
además de estar dotoda de los servicios básicos. Los pobladores de este 

desarrollo se encuentran satisfechos porque es un lugar tranquilo y seguro, 
perciben que su modo de vido ho mejorado porque "ahora vivimos 
independientes", "todos los servicios son buenos, menos el aguo que llego 
uno o dos veces a la semana". 

El otro coso de estudio, en Colombia, lo Urbanización Lo Concordia, está 
localizada en el Km.l de lo vía o Puerto Santander en lo misma zono donde 
se ubica la urbanización Trigal del Norte. Ejecutada por la Constructora 
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U.C.C, dedicada a la producción de viviendas de bajo costo, este proyecto 
prevé 550 viviendas, en uno superficie de 10,5 ho., se planificó en tres 
etapas, lo primero de ellos consta de 100 viviendas constmidos en el año 
1995; en 1996 se llevó o cobo lo segunda etapa de 200 viviendas y lo 
última de ellas, entre los años 1997 y 1998. 

Los soluciones habitacionoles corresponden o lo denominada vivienda 
mínima, de uno o dos alcobas, con áreas de 28,15 m^ y 50 m^ 
respectivamente como se observa en los planos y fotos 8 y 9. El urbanismo 
está dotado de todos los servidos básicos, dos zonas de parque y un área 
verde. Sus moradores tienen uno percepdón positiva del habitat, opinon que 
en términos generales todo funciona bien, o excepción del agua "que llego 
dos veces o lo semana". 

Estos urbonizodones se enmarcan dentro del Sistema de Vivienda de Interés 
Social, previsto por el Gobiemo colombiano; promovidos por entes privados, 
se ajustan ol sistemo finondero vigente en este país desde el año 1972 
hasta 1999. Los constructoras U.C.C. y Latino, ejecutaros de estos 
programas de vivienda, ofertaran los soluciones habitodonales diractomente 
o lo pobladón demandante, una vez que los proyectos habían sido 
oprabodos por el INURBE; de igual manera, se han encargado de canalizar 
los solicitudes de crédito ante los diferentes entidades finanderas. 

Con raspéete a la cortera de crédito, rapresentantes de Corporaciones de 
Ahorra y Vivienda, con sede en Cúcuta, manifestaran que existe una 
morosidad cercano al 50%; esto situadón ho llevado ol Gobiemo o 
establecer mecanismos como el denominado Plan de Alivio para deudores 
de créditos individuales hipotecorios pora f inandodón de vivienda, con 
recursos del Fondo de Garantía Finandera (FOGAFIN). 

En entrevistos raolizodas o ocupantes de las viviendas en ambos 
urbonizodones, se determinó, ol contrario que en los casos de estudio 
venezolanos, uno gran praporción de familias en calidad de inquilinos, 
alcanzando hasta un 80% en la Urbanización Lo Concordia; el canon de 
orrandomiento osdlo entre 50.000 y 90.000 pesos colombionos, contidod 
inferior o lo cuota mensual estobleddo en el financiamiento. De la 
informodón suministrada por estos inquilinos se infiera lo provisionolidod de 
estos arrandomientos, por cuanto sus dueños ante lo imposibilidad de pogor 

el crédito o los entidades boncorios, hon optado por mudarse o viviendas de 
inferior calidad o con familiares, precediendo o alquilar los viviendas pora 
beneficiarse temporalmente, mientras se ejecuta lo hipoteca. 

Las postulodones ol subsidio familiar previsto en lo Ley se realizaron de 
formo colectiva ante el INURBE, habiendo sido benefidados algunos hogores 
en los años 1996 y 1997, como se muestra en lo tablo II. De acuerdo al 
Decreto N° 706 de 1995, los valoras máximos de los viviendas objeta de 
subsidio, estobon fijadas en términos de salorios mínimos lególes 
mensuales, existiendo una diferandodón entra la vivienda destinada a 
hogares con ingresos inferiores o dos salorios mínimos y lo prevista para 
hogores entre dos y cuotre solarios mínimos; de igual manera, se 
estoblecíon rangos según el numera de habitantes pora coda munidpio. 

En este sentido, de ocuerdo o lo población de Cúcuta, el predo de lo 
vivienda se situaría en montos inferiores o 90 y 135 SMLM. Los viviendas 
construidos en ambos urbonizodones se ajustan o estos rangos, el más bajo 
corresponde a una unidad básico en lo Urbanización Trigal del Norte 
adquirido en 1998, es equivalente o 31,8 SMLM y el más alto, referente o 
una vivienda mínima de dos olcobos, cuyo predo de vento en 1.996 fue de 
12.980.000 pesos colombianas. 

A objeto de establecer lo correspondendo entre lo variación del precio de los 
viviendas y el aumento del salario mínimo legal mensual en el período 
1994 - 1 9 9 9 en el cual se sitúo el desorrallo de lo Urbonizodón Trigal del 
Norte, se analizó el coso de uno vivienda mínima; para el oño 1994 esto 
soludón habitocional tenía un prado de 6 .480.000 pesos, dnco años 
después se sitúo en 16 .500 .000 , aumento equivolente o 154%, similar a 
lo correspondiente al solorio, el cual sufrió una voriodón de 139%; 
prapordón que se mantiene pora la Urbanización Lo Concordia, como se 
observa en la tabla II. Lo cuota inidol corresponde o un 20% del predo de 
venta, el monto restante convertido en UPAC es financiado por los 
Corporaciones de Ahorra y Vivienda en un período de 15 años. Con respecto 
o los trámites de odquisidón, los familias entrevistadas consideran que hoy 
que presentor".. . desde carta de trabajo hasta fiadores, además del lorgo 
praceso en el banco" , " . . . muchos papeles"; desde el punto de visto 
económico perdben que bajo lo modalidad del sistema UPAC"... nunca 
llegáramos o pogor esto coso, el UPAC sube y sube". 
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TABLA II Fuente: Elaboración propia, 1999. *SMLM = Salario mínimo legal mensual 

PRECIO Y FORMAS DE FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA: CUCUTA. COLOMBIA 

Datos aportados por INURBE; Ministerio del Trabajo, 
Banco de la República, Constructoras Latino y UCC y 
propietarios de las viviendas. 

AÑO SALARIO TIPO DE PRECIO (Miles de Pesos) CUOTA INICIAL (Miles de Pesos) MONTO A AÑO 
MÍNIMO LEGAL VIVIENDA INGRESO INGRESO PRECIO PREVISTO MONTO MONTO FINANCIAR 
MENSUAL (Pesos) < de 2 SMLM entre 2 y 4 SMLM* DE VENTA EROGADO SUBSIDIADO (Miles de Pesos) 

LA CONCORDIA 

1 9 9 5 1 1 8 . 9 3 3 M Í N I M A 1 0 . 7 0 4 , 0 1 1 6 . 0 5 6 , 0 2 5 . 8 0 0 , 0 0 1 . 1 6 0 1 . 1 6 0 - 4 . 6 4 0 , 0 0 
( 1 ALCOBA) ( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) ( 4 8 , 7 S M L M ) 2 0 % ( 6 4 1 , 9 UPAC) 

1 9 9 6 6 . 8 0 0 , 0 0 1 . 3 6 0 1 . 3 6 0 - 5 . 4 4 0 , 0 0 
ENERO 1 4 2 . 1 2 5 M Í N I M A 1 2 . 7 9 1 , 2 5 1 9 . 1 8 6 , 8 8 ( 4 8 , 8 S M L M ) 2 0 % ( 6 0 8 , 9 UPAC) 
1 9 9 6 ( 1 ALCOBA) ( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) 8 . 0 0 0 , 0 0 1 . 6 0 0 1 . 6 0 0 - 6 . 4 0 0 , 0 0 
NOV ( 5 6 , 3 S M L M ) 20% ( 7 1 6 , 3 UPAC) 

1 9 9 8 2 0 3 . 8 2 6 M Í N I M A 1 8 . 3 4 4 , 3 4 2 7 . 5 1 6 , 5 1 1 2 . 0 0 0 , 0 0 2 . 4 0 0 1 5 0 0 2 5 0 0 1 0 . 0 0 0 , 0 0 
( 2 ALCOBAS) ( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) ( 5 8 , 9 S M L M ) 20«o ( 7 7 6 , 9 UPAC) 

TRIGAL DEL NORTE 

1 9 9 4 9 8 . 7 0 0 M Í N I M A 8 . 8 8 3 , 0 0 1 3 . 3 2 4 , 5 0 6 . 4 8 0 , 0 0 1 . 2 9 6 1 . 2 9 6 - 5 . 1 8 4 , 0 0 
( 2 ALCOBAS) ( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) ( 6 5 , 7 S M L M ) 2 0 % ( 8 8 3 , 5 UPAC) 

1 9 9 5 1 1 8 . 9 3 3 M Í N I M A 1 0 . 7 0 4 , 0 1 1 6 . 0 5 6 , 0 2 9 . 9 8 0 , 0 0 1 . 9 9 6 1 . 9 9 6 - 7 . 9 8 4 , 0 0 
( 2 ALCOBAS) ( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) ( 8 3 , 9 S M L M ) 2 0 % ( 1 1 0 4 , 5 UPAC) 

1 9 9 6 1 4 2 . 1 2 5 

MINIMA 
( 2 ALCOBAS) 

1 2 . 7 9 1 , 2 5 1 9 . 1 8 6 , 0 0 
( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) 

1 2 . 9 8 0 , 0 0 
( 9 1 , 3 S M L M ) 

2 . 5 9 6 
2 0 % 

2 . 5 9 6 - 1 0 . 3 8 4 , 0 0 
( 1 1 6 2 , 2 UPAC) 

1 9 9 6 1 4 2 . 1 2 5 M I N I M A 
( 1 ALCOBA) 

1 2 . 7 9 1 , 2 5 1 9 . 1 8 6 , 0 0 
( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) 

6 . 6 0 0 , 0 0 
( 4 6 , 4 S M L M ) 

1 . 3 2 0 
2 0 % 

1 . 3 2 0 
_ 

5 . 2 8 0 , 0 0 
(591 ,0 UPAC) 

1 9 9 6 1 4 2 . 1 2 5 

UNIDAD BASICA 

1 2 . 7 9 1 , 2 5 1 9 . 1 8 6 , 0 0 
( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) 

4 . 9 8 0 , 0 0 
( 3 5 , 0 S M L M ) 

9 9 6 
2 0 % 

9 9 6 1 . 4 0 1 3 . 5 7 8 , 0 0 
( 4 0 0 , 4 UPAC) 

1 9 9 7 1 7 2 . 0 0 5 

M Í N I M A 
( 2 ALCOBAS) 

1 5 . 4 8 0 , 4 5 2 3 . 2 2 0 , 6 8 
( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) 

1 4 . 4 8 0 , 0 0 
( 8 4 , 2 S M L M ) 

2 . 8 9 6 
2 0 % 

2 . 8 9 6 2 . 7 0 0 8 . 8 8 4 , 0 0 
( 8 2 5 , 9 UPAC) 

1 9 9 7 1 7 2 . 0 0 5 M I N I M A 
( 1 ALCOBA) 

1 5 . 4 8 0 , 4 5 2 3 . 2 2 0 , 6 8 
( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) 

1 0 . 9 8 0 , 0 0 
( 6 3 , 8 S M L M ) 

2 . 1 9 6 
2 0 % ~ 

8 . 7 8 4 , 0 0 
( 8 1 6 , 7 UPAC) 

1 9 9 7 1 7 2 . 0 0 5 

UNIDAD BASICA 

1 5 . 4 8 0 , 4 5 2 3 . 2 2 0 , 6 8 
( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) 

5 . 9 8 0 , 0 0 
( 3 4 , 8 S M L M ) 

1 . 1 9 6 
2 0 % 

2 9 3 2 3 . 0 4 8 , 0 0 
( 2 8 3 , 4 UPAC) 

1 9 9 8 2 0 3 . 8 2 6 

M Í N I M A 
( 2 ALCOBAS) 

1 8 . 3 4 4 , 3 4 2 7 . 5 1 8 , 5 1 
( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) 

1 5 . 9 8 0 , 0 0 
( 7 8 , 5 S M L M ) 

3 . 1 9 6 
2 0 % 

3 . 1 9 6 - 1 3 . 7 8 4 , 0 0 
( 1 0 7 1 , 0 UPAC) 

1 9 9 8 2 0 3 . 8 2 6 M I N I M A 
( 1 ALCOBA) 

1 8 . 3 4 4 , 3 4 2 7 . 5 1 8 , 5 1 
( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) 

1 1 . 9 8 0 , 0 0 
( 5 8 , 8 S M L M ) 

2 . 3 9 6 
2 0 % 

2 . 3 9 6 9 . 5 8 4 , 0 0 
( 7 4 4 , 7 UPAC) 

1 9 9 8 2 0 3 . 8 2 6 

UNIDAD BASICA 

1 8 . 3 4 4 , 3 4 2 7 . 5 1 8 , 5 1 
( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) 

6 . 4 8 0 , 0 0 
( 3 1 , 8 S M L M ) 

1 . 2 9 6 
2 0 % 

1 . 2 9 6 5 . 1 8 4 , 0 0 
( 4 0 2 , 8 UPAC) 

1 9 9 9 2 3 6 . 4 6 0 M Í N I M A 2 1 . 2 8 1 , 4 0 3 1 . 9 2 2 , 1 0 1 6 . 5 0 0 , 0 0 3 . 3 0 0 3 . 3 0 0 5 . 9 0 0 1 3 . 2 0 0 , 0 0 
( 2 ALCOBAS) ( 9 0 S M L M ) ( 1 3 5 S M L M ) ( 6 9 , 8 S M L M ) 2 0 % ( 8 6 7 , 2 UPAC) 
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RESULTADOS 
Los dotos obtenidos ol onolizor codo coso, en porticulor en los contextos 
colombiono y venezolono, son relocionodos, o fin de comprender el 
proceso de odquisición de viviendo. Aspectos referidos ol oreo de 
construcción de los viviendos odquiridos en los ámbitos temporales 
anteriormente señalados, en contraposición o esquemas financieros de 
ambos países, dieron origen o uno serie de resultados indicativos de lo 
situación económica y reflejo de las políticas de vivienda de interés sociol. 
Pom efectuar estos onálisis se tomaron en cuenta los valores octuolizodos 
pom los diferentes oños en cuanto o salarios mínimos, cotización del dólar, 
tosos de interés en ambos poíses y el volar del UPAC, pora el caso de 
Colombio. 

Con relación o los precios por metro cuadrado, expresados en dólares 
americonos, se aprecian valores superiores en viviendas adquiridas en el 
contexto colombiano, en promedio un 36%. La disminución aparente del 
precio de lo vivienda en Venezuela, registrodo entre los oños 1994 y 
1996, corresponde ol período en el cuol el dólar acusó lo mayor olzo, 
180%. En Colombia, el aumento del precio de lo viviendo se montiene 
proporcional a la vorioción de la moneda americano; en el año 1996 se 
registra lo mayor diferencia entre ambos poíses, el promedio del precio por 
unidad de superficie paro Colombia es de $247 ; 2,5 veces más que el 
valor correspondiente o Venezuela, $ 9 6 , tal como se destoco en lo 
figuro 1. 

Al relacionor el precio de la vivienda con su equivolente en solarlos 
mínimos poro los oños en los cuales se realizó lo adquisición de los 
mismas, en ambos contextos, se estableció que en el coso venezolano, el 
promedio es de 50,7 salarios, mientras que en Colombia es superior, 61,8 
salarios mínimos, tal como se aprecia en lo figura 2. Al contrastar los 
salarios mínimos en ombos países en su equivalente en lo moneda 
americano, la curva representativa del contexto colombiono indica 
tendencia o la estobilidod, lo variación interanual se encuentra entre 0,75 
y 3,78%, mientras que en Venezuelo, lo curvo ho presentado cambios 
significativos, ocusondo inclusive un descenso entre los años 1995 y 1996 
equivalente al 50%, poro luego aumentar en el año siguiente, un 238,6%, 
o portir del cual, los valores se tornan superiores o los correspondientes a 
Colombia, como se observa en lo figura 3, tabla III. 

FIGURA 1 

PRECIOS EN U.S.$/M2 
3 0 0 

2 0 0 

100 nlíiU 
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 

• Venezuela Fuente: Elaboración propia. 1999. 
B Colombia 

FIGURA 2 

PRECIOS DE LA VIVIENDA/SALARIO MÍNIMO 
80 

6 0 

4 0 i 

2 0 

O I.Éllfcil 
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 

Venezuela 

Colombia Fuente: Eloboroción propia. 1999 

TABLA 111/ FIGURA 3 

SALARIOS MINIMOS EN DOLARES 

Anos Venezuela Colombia 

1993 113 

1994 88 1 19 

1995 88 120 

1996 4 4 141 

1997 149 133 

1998 177 132 

1999 198 137 

2 0 0 

150 

100 

^ . 5 0 

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 

— Venezuela 
--- Colombia Fuente: Elaboración propia. 1999. 
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TABLA IV/ r iGURA 4 

AMORTIZACIÓN DE PRÉSTAMOS / CASOS VENEZOLANOS 
Fuente: Elaboración propia, 1999. 

A Ñ O A M O R T I Z A C I Ó N INTERESES CUOTA 

Bs. Bs. Bs. 

1 1 0 . 1 6 2 2 9 162 3 9 . 3 2 4 

2 1 0 . 8 7 3 2 8 . 4 5 0 3 9 . 3 2 4 

3 1 1 . 6 3 4 2 7 . 6 9 0 3 9 . 3 2 4 

4 1 2 . 4 4 9 2 6 . 8 7 5 3 9 3 2 4 

5 1 3 . 3 2 0 2 6 . 0 0 4 3 9 . 3 2 4 

6 1 4 . 2 5 3 2 5 . 0 7 1 3 9 . 3 2 4 

7 1 5 . 2 5 1 2 4 . 0 7 3 3 9 . 3 2 4 

8 1 6 . 3 1 8 2 3 . 0 0 6 3 9 . 3 2 4 

9 1 7 . 4 6 0 21 . 8 6 4 3 9 . 3 2 4 

10 1 8 . 6 8 2 2 0 . 6 4 2 3 9 . 3 2 4 

1 1 1 9 . 9 9 0 1 9 . 3 3 3 3 9 . 3 2 4 

12 2 1 . 3 9 0 1 7 . 9 3 4 3 9 . 3 2 4 

13 2 2 . 8 8 7 1 6 . 4 3 7 3 9 . 3 2 4 

14 2 4 . 4 8 9 1 4 . 8 3 5 3 9 . 3 2 4 

15 2 6 . 2 0 3 1 3 . 1 2 1 3 9 . 3 2 4 

16 2 8 . 0 3 7 1 1 . 2 8 7 3 9 . 3 2 4 

17 3 0 . 0 0 0 9 . 3 2 4 3 9 . 3 2 4 

18 3 2 . 1 0 0 7 . 2 2 4 3 9 . 3 2 4 

19 3 4 . 3 4 7 4 . 9 7 7 3 9 . 3 2 4 

2 0 3 6 . 7 5 1 2 . 5 7 3 3 9 3 2 4 

40.000 

30000 

£ 20.000 

10.000 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 1 2 1 3 1 4 1 5 1 6 1 7 1 8 1 9 20 
Años 

- ^ C u o t o de amortización — C u o t a de intereses — C u o t a a pagor 

Con respecto ol financiomiento de lo vivienda poro ambos países, se acusón 
diferencias notables; si se asume poro Venezuela el mantenimiento de los 
condiciones finoncieros existentes ol momento de adquirir los viviendos; en 
los cosos de estudio, los cuotas o pagar por los beneficiarios del crédito 
permanecerían constantes o lo largo de los veinte oños de plazo otorgado 
pora cancelar el préstamo. Los curvas correspondientes o lo amortización del 
capital y pago de intereses indican que en los primeros oños, el monto de los 
cuotos sería abonado en moyor proporción ol pago de intereses, situación 
que variaría o partir del año 10, es decir en lo mitad del período de 
financiamiento, como se observa en lo figuro 4 , tabla IV. 

Por el contrario, en Colombia el sistemo financiera establecido en UPAC, 
morco condiciones de amortización diferentes, lo cuota mensual es variable, 
dependiendo de lo toso de interés del mercado, el cálculo de esto cuota 
incluye un monto fiio en UPAC, paro amortizar ol capital, lo cantidad restante 
es poro el pago de los intereses, tol como se reflejo en lo figura 5 y tabla V. 

En efecto, ol simular la formo de pago de lo vivienda mínimo (2 alcobas), 
localizada en la Urbanización Trigol del Norte, odquirida en 1994, con un 
precio de vento de 6 .480.000 pesos colombianos y un monto o financiar de 
5 .184.000 pesos colombianos o un plazo de 15 años, se observo que el 
beneficiario del crédito pagaría un monto fijo de 58,92 UPAC paro 
amortización de capítol, mientras que los cuotas de interés serían variables, 
comenzando con 105,96 UPAC, disminuyendo gradualmente o lo largo del 
plazo otorgado paro el crédito, en el supuesto de que los intereses se 
mantengan o uno taso del 12% anual. 

Sin embargo, cuondo los valores de estas unidades se convierten en su 
equivalente en pesos colombianas, lo situación varío, el monto mensual 
aumenta continuamente según la cotización del UPAC; dentro de esto 
cantidad, lo correspondiente o la amortización del capital crece, mientras 
que el pago de los intereses depende de esa cotización, suponiendo uno 
vorioción anual de aproximodomente 21,50% de aumento en lo cotización 
del UPAC, según lo demuestra lo tendencio histórica de esto unidad. 

Por otra parte, ol analizar lo incidencio de lo cuoto mensual en el ingreso 
familiar, en ombos cosos, se registroron diferencias notables; en Venezuela, 
se observa uno tendencio o lo bajo en este aspecto. En Colombio, aún 
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TABLA V / FIGURA 5 
Fuente: Elaboración propia, 1999 . 

AMORTIZACIÓN DE PRESTAMOS. CASOS COLOMBIANOS 

A N O S A M O R T I Z A C I O N INTERESES CUOTA 

UPAC Mi les de Pesos UPAC Mi les de Pesos UPAC Mi les de Pesos 

1 5 8 , 9 2 3 3 3 , 1 2 1 0 5 , 9 6 5 9 9 , 0 8 1 6 4 , 8 8 9 3 2 , 2 0 

2 5 8 , 9 2 4 2 5 , 9 1 9 8 , 8 8 7 1 4 , 7 6 1 5 7 , 8 0 1 1 4 0 , 6 7 

3 5 8 , 9 2 5 2 6 , 4 2 9 1 , 8 0 8 2 0 , 1 3 1 5 0 , 7 2 1 3 4 6 , 5 5 

4 5 8 , 9 2 6 3 3 , 7 4 8 4 , 7 2 91 1,24 1 4 3 , 6 4 1 5 4 4 , 9 8 

5 5 8 , 9 2 7 5 8 , 3 3 7 7 , 6 4 9 9 9 , 2 6 1 3 6 , 5 6 1 7 5 7 , 5 9 

6 5 8 , 9 2 8 9 6 , 8 7 7 0 , 5 6 1 0 7 4 , 0 6 1 2 9 , 4 8 1 9 7 0 , 9 3 

7 5 8 , 9 2 1 1 7 6 , 2 6 6 3 , 6 0 1 1 7 6 , 2 6 1 2 2 , 5 2 2 3 5 2 , 5 1 

8 5 8 , 9 2 1 3 2 3 , 9 9 5 6 , 5 2 1 2 7 0 , 0 6 1 1 5 , 4 4 2 5 9 4 , 0 4 

9 5 8 , 9 2 1 6 0 8 , 6 4 4 9 , 4 4 1 3 4 9 , 8 2 1 0 8 , 3 6 2 9 5 8 , 4 6 

10 5 8 , 9 2 1 9 5 4 , 5 0 4 2 , 3 6 1 4 0 5 , 1 7 1 0 1 , 2 8 3 3 5 9 , 6 7 

1 1 5 8 , 9 2 2 3 7 4 , 7 2 3 5 , 2 8 1 4 2 1 , 9 3 9 4 , 2 0 3 7 9 6 , 6 5 

1 2 5 8 , 9 2 2 8 8 5 , 2 8 2 8 , 2 0 1 3 8 0 , 9 4 8 7 , 1 2 4 2 6 6 , 2 2 

13 5 8 , 9 2 3 5 0 5 , 6 2 2 1 , 1 2 1 2 5 5 , 9 6 8 0 , 0 4 4 7 6 1 , 5 8 

14 5 8 , 9 2 4 2 5 9 , 3 2 1 4 , 0 4 1 0 1 4 , 9 5 7 2 , 9 6 5 2 7 4 , 2 8 

15 5 8 , 9 2 5 1 7 5 , 0 8 6 , 9 6 61 1,31 6 5 , 8 8 5 7 8 6 , 3 9 
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TABLA VI 

INCIDENCIA DE LA CUOTA MENSUAL EN EL INGRESO FAMILIAR 

A N O VENEZUELA COLOMBIA 

Ingreso Cuota ngreso Cuoto 

Fomiliar |Bs.| Mensual (Bs | % Familiar |P.C.j Mensual (P.Cl % 

1993 2 5 . 0 8 0 3 .229 B 2 , 8 7 
1994 31 ,350 3.229' 10,30 177.660 77.684 4 3 , 7 3 
1995 2 1 4 . 0 8 0 95 056 4 4 , 4 0 
1996 4 3 . 8 9 0 3,229 7,36 255 .825 1 12 217 4 3 , 8 6 
1997 156 .750 3.229 2.06 3 0 9 . 6 0 9 128 748 41 ,58 
1998 209 ,000 3.22v 1,54 3 6 6 . 8 8 7 146.466 39 ,92 
1999 4 2 5 . 6 2 8 164.244 3 8 , 5 9 

cuando en los últimos años se observo uno mínima disminución en lo 
incidencia de lo cuota mensual dentro del ingreso familiar, el porcentaie es 
bostonte elevado, se sitúo paro el oño 1999 en 38,6%, como se aprecio en 
lo tobla VI, figura 6, considerando que el ingreso familiar equivale o 1,8 
salarios mínimos lególes mensuales". 

De iguol monem, ol simular el pago de las viviendas en los casos de estudio 
en ambos contextos y estableciendo como premisas que los condiciones de 
financiomiento de crédito, señalados anteriormente se mantengan, se obtuvo 
que al término del pago del crédito, los odiudicotorios de los viviendas en el 
ejemplo venezolano, pogoríon el equivalente o 1,9 veces el precio inicial de 
lo vivienda, mientras que en Colombia, el monto o cancelar correspondería o 
6,8 veces; esta situación es indicativo del sistemo de financiamiento de ese 
país, que rigió basto el oño 1999 con tasos de interés voriobles y cambios 
en la cotización del UPAC, 5.867,35 pesos poro el oño 94 y 15.221,87 en 
el año 1999, resultados que son reseñados en la figura 7. 
1 1 / Según resultados obtenidos en los 
entrevistas realizadas a los ocupantes 
de los viviendas de las urbanizaciones 
localizadas en el contexto colombiano, 
1999. 

FIGURA 6 

INCIDENCIA DE LA CUOTA MENSUAL EN EL INGRESO FAMILIAR 
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I Colombia Fuente; Elaboración propia. 1999. 

I CONCLUSIONES 
Durante este último siglo, los Gobiernos de Venezuelo y Colombio han 
tenido que afrontar la creciente demando hobitacionol por parte de un 
contingente humano que ho ido poblando los ciudodes en busco de mejores 
condiciones de vida. El temo de lo vivienda ho sido reiteradamente objeto 
de discusión; el establecimiento de un sistemo institucional con funciones 
especificas pom conciliar soluciones, conjuntomente con lo promulgación de 
un extensa base jurídico, han signado la intervención estotal en esto materia. 

En ambos escenarios geográficos, se encuentran similitudes y diferencias en 
cuanto o lo formo de ofrontor este problema. Existe, por ejemplo, gran 
coincidencia entre los organismos designados, en dimensiones temporales 
similares, para asumir el doble ral de ser entes rectores de los políticos de 
vivienda y ejecutores de los pragramas, vale decir el Instituto de Crédito 
Territoriol (I.C.T.) en Colombio y el Banco Obrera e Instituto Nacional de la 
Vivienda (INAVI) en Venezuela. 

FIGURA 7 

RELACION MONTO PAGADO/PRECIO INICIAL 

Venezuela 1 .9 veces r T T T T T 
Colombia 6.8 veces Fuente; Elaboración propia, 1999. 
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Más recientemente, en la última década del siglo veinte, con lo creación del 
Instituto Nocional de Vivienda de Interés Social y Reforma Urbano (INURBE) y 
el Consejo Nocional de lo Vivienda (CONAVI), en los contextos colombiano y 
venezolono, respectivamente, el popel de los Estados se ho centrado en lo 
formuloción de lineomientos referentes o los viviendas de interés social, con la 
intención de disminuir el creciente déficit hobitacionol. 

Las experiencias ocumulodas han servido, en algunos casos, poro orientar las 
políticas de vivienda de interés social; sin embargo, los contextos económicos 
inflocionarios, en los que se enmorcon estos poíses, han signado lo creciente 
olzo de los precios de las viviendas, en relación o los áreos de construcción 
ofertados. De igual manera, lo inexistencia de un plan globolizador de las 
diferentes dimensiones del prablemo ho particularizado las acciones 
emprendidas en uno cuontificación de los soluciones habitacionales, obviando 
otras necesidades y requerimientos. 

Esto situación se hoce evidente en uno de los casos analizados en el contexto 
venezolono, lo ousencio de conceptos integrodores de lo que debiera ser el 
habitat, se ve reflejado en urbanismos y viviendas inconclusas, esquemas cuyo 
imagen de deteriora, signa el origen y crecimiento del habitat de los familias de 
escasos recursos. 

En Colombia, por el contrario, lo experiencio obtenida en el desarrollo de 
viviendas de interés social, ho sido mas alentador; efectivamente el marco legal 
vigente ha prapiciodo lo participación directa de lo empresa privado como 
gestora y ejecutora de los planes de vivienda, generando mayor empleo en la 
ramo de la construcción y craondo una sana competencia entre los pramotores, 
pora ofertar un habitat de mejor colidod, el usuario tiene oportunidod de 
escoger a su proveedor. El rol desempeñado por el INURBE, como administrador 
y rector de los políticos de vivienda, dejando de lodo los funciones de ejecutor, 
ho dodo resultados sotisfoctorios. 

Con reloción al sistema de finonciamiento, los formas de adquisición de los 
viviendas de interés social en el ámbito de estudio, responden o los contextos 
legol y financiera, vigentes en ambos poíses; observándose gran diferencia 
entre estos dos; en Colombia, lo indexoción a través del sistema UPAC, ha 
incidido en lo incopocidod de acceder o lo prapiedod de uno vivienda, por porte 
de las familias de escasos racursos, principalmente debido al aumento 

constante, en monedo nacionol, de las cuotas mensuales. Esto situación ho 
obligado ol Gobiemo Colombiana, o osumir directamente mecanismos pam 
paliar el problema o través del subsidio directo equivalente o un 35% del precia 
de lo vivienda, o mediente el Plan de Alivio para deudores hipotecarios, lo cual 
ha convertido o los adjudicatarios de estos viviendas en clientes con morosidad 
peranne. 

En los casos analizados en Venezuela, por el contrario, el sistema de 
financiamiento, favorece el pago de cuotas casi insignificantes con respecto al 
ingreso familiar y ol precio de lo vivienda, por cuanto se monejon tosas de 
interés fijos, muy por debajo de los existentes en el mercado, las cuales al 
término del financiamiento, se convierten en subsidios. 

Los sistemas de financiamiento en ambos cosos, se caracterizan por ser o largo 
plazo, 15 o 20 oños, lo cual no luce atractivo pora los instituciones finoncieras y 
dificulta, o lo vez, el retorno de capítol, osí como lo inversión en nuevos 
desarrollos de vivienda dirigidas o atender el déficit hobitacionol existente. 

A fines de este siglo, los perspectivas en materia de político hobitacionol lucen 
confusas; en Venezuela, los cambios intraducidos con lo pramulgación de uno 
nuevo base jurídica, el Decreto con rango y fuerza de Ley que regula el 
subsistema de vivienda y Política Habitocional, aprobado en el mes de octubre 
de 1999 y más recientemente, el Decreto de las Normos de Operación, 
traducidas en programas innovodoras de atención o los fomilias venezolanas, así 
como en nuevas prácticos de financiomiento, entre ellos, el subsidio directo a lo 
demanda, creon nuevas expectativas entre los diferentes sectores del país. 

En Colombia, la constante presión ejercida por gran contidod de deudores 
hipotecarios, con créditos otorgados por la banca bajo el sistema UPAC, ho 
originado un movimiento favorable a lo craoción de uno nueva ley de 
finonciamiento de viviendas, conducente a lo eliminación de este sistema. 

¿Será esta política de modificoción del marco legal, lo solución más acertado? o 
quizás... ¿el comienzo de un nuevo milenio conduzca o repensar en materia 
habitocionol? ...A todos luces, resulto necesario actuar desde lo perspectiva del 
análisis de los contextos latinoamericanos inflacionarios como el nuestra, donde 
se han puesto en práctico modelos económicos pracisos, pora que ello alimente 
el aprendizaje y no lleguemos a experimentar nuevos fracosos. 
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