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PRESENTACION 

' 

Me complace presentar el ,informe que, para la Conferencia de Asentamientos Humanos, ha preparado el 
lnstituto de Credito Territorial, agencia oficial de la republica de Colombia encargada de ejecutar los pro-

, .gramas gubernamentales en el area del desarrollo y la vivienda. 

En este informe se explica el contexto general de polfticas para el sector. Ademas como un caso especial, 
· que consideramos sera de interes para dirigentes y planeadores de pafses amigos, se presenta un programa ·

especifico que esta en ejecuci6n para las ciudades intermedias de Colombia, es decir, aquellas �uya pobla
ci6n supera los cien mil habitantes sin exceder los trescientos cincuenta mil.

Aparte de los aspectos expl icitamente mencionados en el informe, debe anotarse que han sido preocupa
ciones del gobierno incrementar el volumen total de los recursos financieros disponibles; notificar la dis
tribuci6n de estos recursos por regiones y niveles de ingreso; y, establecer un esquema de organizaci6n Y·
administraci6n que permita adelantar las labores previstas.

En cuanto a los recursos financieros, la labor ha estado dirigida a asegurar un crecimi�nto sostenido de los
provenientes del ahorro a largo plazo. Para este fin, se han utilizado pol iticas moneta'rias, fiscales y tribu
tarias cuyos saludables resultados ya puede.n verse, pero creemos que no es el caso hacer referencia a ellos
ahora.

I • 

En forma directa, tambien se ha usado como instrumento la modificaci6n del regimen de tasas de interes,
para canalizar mas eficientemente el ahorro nacional hacia el desarrollo econ6mico y en particular hacia
el sector de la construcci6n. Se c�earon ademas herramientas que permitiran captar una mayor parte de
la riqueza producida por el desarrollo urbano, elementos que sin duda representaran grandes beneficios
en el futuro.

Se ha hecho enfasis en la utilizaci6n de los recursos disponibles de acuerdo con criterios que permitan
aprovecharlos para aumentar el bienestar de los grupos menos faV"Orecidos econ6micamente, sin sacrificar
ni el continuado equilibrio entre los asentamientos hoy existentes en terminos de dinamismo e'con6mico
ni la busqueda de inversiones social y econ6micamente eficientes en cada ciudad.

Finalmente, se ha realizado un g�an esfuerzo en los aspectos administrativos. Las· diferentes agencias finan
cieras del gobierno trabajan en estrecha coordinaci6n. Las entidades municipales y regionales se unen con
el lnstituto de Credito Territorial para adelantar ambiciosos programas de desarrollo urbano, logrando asf
mayor unidad en la ejecuci6n, al tiempo que se descentraliza la toma de decisiones y se robustece a las en
tidades municipales.

·.'

, 

JORGE RAMIREZ OCAMPO 
Ministro de Desarrollo Econ6mico de Colombia 

., 
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INTRODUCCION. 

' 

El gobierno presenta su pol itica de desarr:ollo urbano corno elernento fntirnamente vinculado a un esfuerzo 
organico en lo social, lo econ6mico y lo regional. Al atarse esta herramienta a la estrategia general de desa
rrollo, se da a lo urbano una nueva dimension, que evita enfoques unilaterales '.o simplistas. Permite ademas 
conservar una vision amplia en la soluci6n de los problemas. 

Su planteamiento se inicia con dos bases muy generales. El de�arrollo del campo y de los centros urbanos 
es complementario y no antog6nico. Constituyen aspectos diferentes de un (mico esfuerzo. Este diseno se 
ve claro cuando se considera, en un caso extremo, que el llamado "pueblo" o "caserfo" es centro indispen
sable de servicios para toda la zona rural circundante. Reforzarlo, rnodernizarlo, apoyarlo, constituye la 
mejor manera de elevar en algunos aspectos el nivel de vida del carnpesino. 

Por otra parte, se afirrna que la preocupaci6n fundamental en-la planeaci6n no· debe ser el tamano absolu
to del centro en terrninos de poblaci6n o extension. Mas bien, el esfuerzo debe dirigirse a lograr una m,ejor 
distribuci6n del bienestar en todo el territorio nacional. En otras palabras, es mas irnportante procurar que 
el nivel de vida en ciudades pequenas y grandes sea similar. Para este efecto se estirnulara cada economia

regional buscando reducir las diferencias en los ingresos y se diseiiaran programas de inversion tan variados, · 
coma sea posible plantearlo en una po! rtica general, para procurar ta satisfacci6n de las necesidades de ser
vicios de las diferentes localidades. 

.... 

), 
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EL INSTITUTO OE CREDITO TERRITORIAL 

. POLITICA Y REALIZACIONES 
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1. ASPECTOS GENERALES

. 
' 

. -

El lnstituto fue creado hace 37 anos mediante el Decreto 200 de 1.939, como organismo encargado de atender la vi·
vienda rural en el pais. Dado el creciente proceso de urbanizaci6n motivado por la rapida expansion economica de 
las principales ciudades, la ,atenci6n a la demanda y mejoramiento de la vivienda rural se encomend6 a la Caja de Cre
dito Agrario, Industrial Y Minero y mediant_e nuevas disposiciones, el lnstituto se encauzo a la construc�i6n de vivien· 
da urbana de interes social y a orientar una politica de desarrollo urbano en Colombia. 

El lnstituto de Credito Territorial, es un organismo publico desce�tralizado� adscrito al Ministerio de Desarrollo Eco� 
n6mico. Su organismo maximo de direcci6n es la junta directiva integrada por seis miernbros nombrados por el se
nor Presidente de la Republica y presidida por el seflo� Ministro de Desarrollo Econ6mico. 

Administrativarnente la entidaase compone de una casa principal que fija, ejecuta y supervis;3 las politicas, objetivos, 
normas y procedimientos y 24 dependencias seccionales, descentralizadas;que se encargan de llevar a cabo la acci6n 
del lnstituto. 

2. VIVIENDA

En_cuanto a la politica de vivienda, la acci6n del lnstituto, se orienta a cumplir dos objetivos fundamentales:

a. lncorporar los asentamientos subnormales al desarrollo urbano de las ciudades� mediante un plan de habilitacion
I - - . -

de barrios.

b. Atender la demanda de vivienda� de interes social, mediante sol�ciones para desarrollo progresivo.

Los programas y sistemas de operaci6n del lnstituto para alcanzar estos dos obj_etivos, son los siguientes:

2.1 HABILITACION INTEGRAL DE BARRIOS -

a. Asiste.ncia tecnica a ciudades. intermedias o menores que carezcan de estructura adecuada para la realiza·
ci6n de estudios, cuantificaci6n de problemas, form_ulaci�n y desarrollo de programas.

Como primera etapa, la entidad realiz6 un inventario de asentamientos en 69 ciudades, estableciendo y
cuantificando las causas de subnormalidad por barrios, determinando fas prioridades de acci6n como guia
para los municipios y el mismo lnstituto.

b. Legalizacion y redistribucion de la tierra, mediante creditos a la entidad municipal para est1,1dios sobre
posesi6n de la tierra, legalizaci6n _Y racionalizaci6n de su distribuci6n para un mejor uso_ urbano. _·

c. Dotacion de servicios publicos, con base en cr�ditos a municipios o entidades que prestan estos servicios 
para la financiacion de redes de acueducto, alcantarillado o energfa. . _ . . '

d. Mejoramiento de vlviendas, a traves de creditps individuates supervisados, ·para la construccion de servic'ios
1 internos de la vivienda, sustituci6n de materiales inadecuados o ampliaciones indispensables.

Los programas comprendidos en este plan (desarrollo progresivo de barrios) benefician_ al sector de la
poblaci6n de mas bajos recursos, con ingresos menores de $2.000.oo mensuales. 

El Gobierno Nacionat, al considerar que el solo desarrollo fisico no es suficiente para mejorar las condi
cio,:ies de vida en los asentamientos subnormales, ha planteado un nuevo programa complement . d · · · · b' · I · I " d I · ano e laacc,on del lnst1tuto, que t1enen como o 1et1vo a vincu ac1on e os hab,tantes de estos barrios ai" 1 
d II · 1 , · . . P an de esarro o soc1a y econom,co. 
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I b, ·. del plan lo constituyen los "centros para el desarr.ollo vecinal", e·n los cuales se prestara 
El e emento as1co ·, · · ed . 

-6 1 '"'ez y a  la familia mediante acciones en el campo preescolar, educac1on pnmaria, ucac16n
atenct n a a "'" , . . , . 

·t · actividades culturales y recreacionales, servicios medicos prevent1vos, odontolog1cos Y manter-comum arta, . ., 1 b I b 1 
no infantiles y promoci6n de empleo, a traves de empresas comunitarias, capac1tac1on a ora v o sas de 

trabajo. 

Para la re�lizacion del programa, se cre6 un consejo nacional integrado por el Departamento National de 1Planeaci6n, la Secretar(a de lntegraci6n Popular de la Presidencia y los organismos que deben intervenir en 
el proceso, con el fin de garantizar la destinaci6n de los recursos requeri�os por cada entidad y su acci6n. 

A nivel local,' se crearan consejos secciona!es que programen y desarrollen las acciones previstas y vinculen
a la comunidad dentro del proceso. 

En la primera etapa se prevee la construcci6n_ de 26 centros, con programas paralelos pe habilitaci6n de 
barrios, en igual numero de ciudades. 

2.2 CONSTRUCCION DE VIVIENDAS PARA DESARROLLO PROGRESIVO 

Este plan se encamina, fundamentalmente, al sector de menores recursos economicos. 
"-

' 
\ 

Con el fin de atender los requerimientos de vivienda por sectores de ingreso, el lnstituto desarrol�a un plan de 
soluciones estratificadas que se adapten ii las diferentes capacidades de pago. 

. Las viviendas, suministradas como soluci6n inicial, son desarrolladas progresivamente por la fain ilia, a medida 
. que mejoran sus ingresos. 

Los programas del ICT son los siguientes: 

a. Lote con senicios
Mediante el cual se otorga un lote urbanizado a familias de muy bajos recursos, ($500.0 a $1.000.0 de in
greso mensuales), como primer paso dentro de la adquisici6n de una vivienda.

. 
r 

Las familias beneficiadas con este programa, reciben atenci6n del lnstituto orientada a mejorar sus con-·
diciones sociales y economicas y posteriormente un credito adicional para el desarrollo progresivo de la
vivienda incipiente que hayan realizado.

b. Soluciones minimas
Comprende, desde un espacio minima habitable con servicios_ i�teriores o exteriores, hasta una construtci6n 
de 40 M2 Y se dirigen a familias con ingresos no mayores de $2.500.0 mensuales.

c. �luciones basicas, entre 41 y 60 M2., y soluciooes intermedias, entre 61 y 90 M2., con precio de venta infe·
nor a $l50.000.oo, representan una gama de soluciones mas conformadas, acordes con ingresos familiares 
entre $2.500.0 V $5.000.0 pesos mensuales:

d Sol . - , . . 
. . 

. . ' . . . · uciones max,mas, con precto de venta superior a $150.000.oo, se encaminan a atender la demanda de
sectores �edios de poblaci6n Y solo �epresentan entre un 5 O/o 6 un 6 O/o de los programas anuales. Como
se ve�a �as adelante al describir la politica de creditos, las soluciones con costos inferiores a $150.000.oo 
se adJudican dentro de un regimen de subsidios, mediante tasas de interes que fluctuan entre 10 °/o Y el
14 °/o anual. * 

- . 
l . 

Para las solucion�s de mayor precio, el lnstituto disminuye progre�ivam�nte el subsidi� y cobra el costo de
los recursos de acuerdo con el poder adquisitivo familiar.

•v er
_ 
cap(tulo 4o.

, numeral 4.2 (Pol(tica de Cr&litos).
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2.3 SISTEMAS DE OPERACION. 

Para la construcci6n de las viviendas, er I nstituto cuenta con los sigufontes sistemas de operaci6n:

a. Credito supervisado a propietarios de 'lotes 
Financiaci6n de soluc·

10 e · · · 
b' · 

d · · · · · . . .. n s min1mas.o as,cas e v1v1enda a qu1enes poseen late. 
ca la utillzac,on de la infraestructura de servi?ios publicos ya instalados.

Este programa multipli-

b. Auto-construccion dirigida 
Con el,fin de abaratar los costos finales en las soi°4ciones mfnimas el lnstituto finaAcia terrenos Y mate-·
riales de construcci6n; or�aniza y asesora a los adjudictarios para-�ue realicen la vivienda mediante el 
aporte de su mano de ob�a. 

\ 

c. Contratos de construccion
.Un.alto porcentaje de las soluciones se construyen, mediante licitacione� publicas, escogiendo dentro de
las propuestas, las de mayor conveniencia en precios, tiempos de ejecucion y caP.acidad operativa de los
proponentes, como garantfa para el normal desarrollo de la programacion.

d. Sistemas cofinanciados.P-3
El lnstituto aprovecha la experiencia, capacidad tecnica y empresarial del" sector privado, en la busqueda
de nuevas, mejores y mas econ6micas soluciones de vivienda, mediante la financiaci6n y realizaci6n con
junta de programas. · 

Dentro de este sistema, el lnstituto fija el volumen y valor maxi�o de las viviendas que requiere cons-
. , trufr y selecciona aquellas propuestas que presenten menores costos por soluci6n v mayor financiaci6n 

del sector privado a corto plaza (tres·anos minima). 

En terminos generales, el lnstituto aporta una financiaci6n maxima del 4.0 0/o del valor del programa; el 
adjudicatario entre un 15 O/o y un 20 °/o, dependiendo del costo de la soluci6n; y, un financiador parti-.
cular (ej. el constructor). el resto (40 °/o a 45 °/o). · ' • 

Este cofinanciador construye y vende las viviendas de acuerdo con los requisitos de adjudicaci6n de la en
tidad cancelandole el lnstituto el valor de su aporte, mediante la entrega de pagares, al termino de las vi
viend�s. El plazo de estos pagares es de 3 aiios, con intereses del 16 °/o y vencimiento trimes�ral. 

3. DESARROLLO URBANO

La ejecuci6n de los programas descritos anteriormente, se llevan a cabo dentro de las metas dal plan general de desa
rrollo urbano, regional, �con6rnico y social. Esto significa que toda inversion en vivienda popular realizada por el lns
tituto, contribuye a lograr los arnplios objetivos de bienestar social y a  conformar las ciudacfos equilibradas que se de-
sea para el futuro. 

El lnstituto actua atendiendo los siguientes criterios: 

a. Se prefiere adquirir, y trabajar en grandes areas de terreno d_eia_ndo d� lado lote� pequenos o fragmentos de manza
nas, para facilit�r soluciones urbanas mas completa_s y _un d'.seno rac,o,nal, que mcluya la provision de las zonas ne
cesarias para locales comerciales y ser�icios cornumtarros. 

b. A pesar que los precios del terreno pueden ser mas _altos, �: prefiere operar t�n cerca como sea posible de los cen
tros de trabajo y servicios de cada ciudad, cuidand� tamb 1en del ap�ovecham_iento d; las r�es de acueducto, alcan
tarillado Y energfa ya existentes, para evitar extens1ones c�stosas e mne�esanas. A�, se e�1ta que el lnstituto fomen
te la explosion del tamano de las areas urbanas y se constnbuye a reduc,r costosas mvers,ones de los municipios.
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c .. Puede y debe construirse vivienda para los grupos de bajos ingresos a lo.largo y ancho de cada ciudad, no solamente 
en uno de sus extremos. El I nstituto procura equilibrar en terminos de localizaci6n a nivel urbano la division hoy 
existente, evitando asi los corredores, a pend ices 0 cinturones de pobreza que pueden observarse en todas nuestras 
ciudades y a los cuales, sin duda, contribuy6 involuntariamente en el pasado. 

d.1En los sitios donde sea posible, se prefiere lograr soluciones multifamiliares de vivienda. Con este criteria se logran
densidades razonables en la utilizaci6n del terreno urbano,.sin sacrificar la oferta de espacios libres mas aptos para
la comunidad en sus diferentes necesidades; que el "patio" individual del disef'io tradicional. 

e. Se entiende que para contribuir a remediar el problema habitacional·no basta con construir soluciones nuevas. El
lnstituto dedica su acci6n al mejoramiento de las viviendas ya construi'das y ofrece apoyo tanto financiero! como
de asistencia t�cnica, para elevar la calidad ambiental no solamente en areas perifericas, sino. tambien en zonas cen
tricas en beneficio de sus actuales moradores, sean estos inquilinos o duenos:

f. El lnstituto no actua solo. Ofrece SU apoyo y SU colaboraci6n a cualquier entidad municipal, regional 0 nacional
que opere ·con fi()eS similares, sea mediante la forma de prestamos, asociaci6ri o simplemente colaboraci6n Y asisten-.
cia tecnica.

Como puede obse�varse, la experiencia pasada ha sido de gran provecho para el ICT. Se sabe que debe trabajar en coor
dinaci6n con las entidades municipales, especialmente las de planeaci6n de desarrollo integral. Cada seccional del Ins
titute es un centro de dialogo con entidades y familias. Cada gerente seccional procura conoc'er' los problemas urbaAos 
de su zona y participar no solamente en el ambito directo de su responsabilidad, sino en todas las iniciativas que conduz-
can a mejorar las condiciones de la vida urbana. 

Por otra parte, se ha implantado un programa de vastas proporciones para institucionalizar la colaboraci6n ICT-Munici
pio y para facilitar el desarrollo equilibrado de las ciudades. Este plan se inici6 con un "paquete" de ciudades interme
dias (Cucuta, Bucaramanga, Armenia, Pereira, Manizales, Neiva). Dada su novedad e importancia, se explicara detalla
damente mas adelante. * 

' 

Al cumplir con los lineamientos descritos en este capftulo, el ICT espera lograr q·ue su contribuci6n a la soluci6n de los 
problemas habitacionales de ios grupos populares, lo sea tambien a los objetivos de desarrollo urbano equilibrado y ra
cional de nuestras ciudades. Los barrios del lnstituto no deben ser una antesala desagradable de la ciudad, sino un ele
mento valioso de ella, enriqueciendola con el aporte de. la mitad de su poblaci6n. 

4. FINANZAS DEL ICT.

Para alcanzaf mayores realizaciones en el cumplimiento de sus objetivos y lograr un real equilibrio entre la creciente
demanda de vivienda urbana y las construcciones anuales de la entidad, el lnstituto requiere, cada vez, una mayor can·
tidad de recursos.

Hist6ricamente, el lnstituto ha dependido de los aportes del estado para mantener un regimen de viviendas subsidiadas
con destine al sector de menores recursos econ6micos.

Como meta para 1.975, el ICT determin6 la busqueda de �n nu_evo orden financiero y crediticio que le permitiera acce
so al_merca�o de capitales y con estqs recursos, en su mayorfa "costosos" (20 O/o, 24 0/o 6 de valor constante UPAC).
contmuar financiando vivienda de interes social en mayor volumen. Esto se logra al adicionarles los aportes del estado,
los recursos provementes de la recuperaci6n de su cartera, y los tradicionales·de inversion forzosa con bajo costo. Al
integrarlos dentro de lo que el lnstituto ha denominado "La Sopera", se obtienen costos promedios del 14 o;0 al

• Ver Desarrollo ·urbane - Ciudades intermed ias. 

, . 
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16 °/o, dependiendo de su composici6n. Mediante un nuevo sistema de creditos que suprime el concepto del subsi
dio indiscriminado, es posible continuar subsidiando viviendas al sector de menor ingreso y cobrando el costo real de 
los recursos en los sectores medios. • 

Dentro de una pol ftica de redi�tribuci6ri, las soluciones que se destinan a tos ingresos medios o altos, contribuyen a 
financiar los subs}dios requeridos por familias de muy baja capacidad adquisitiva. 

4.1 ' "LA SOPERA" J • 

Para 1.976,·la composici6n y costo de los recursos que se destinaran a las inversiones en vivienda, es la si
guie'nte: 

RECURSOS MILLONES 

COSTO 

FINANCIERO: 

a. Aportes del Estado 471.4 0 

b. Recursos p�pios del ICT 200.3 8.5 0/o 
C. lnversi9-111 forzosa, Cias. Seguros y Capita-

lizadoras 230.0 11.0 o/o 
Id. H.asta un punto del encaje bancario 90.0 8.0 O/o 

e. Caja de Ahorros Seo. Popular 50.0 12.0 0/o 
f. Prestamos Bco. Central Hipotecario 600.0 21.0 0/o 
g. Prestamos Fondo Nal. de Ahorro 500.0 20.0 O/o 
h. Recursos de Corporaciones d,e Ahorro. y Vi-

11ienda (UPAC) 150.0 26.9 O/o 
i. Otros prestamos 30.0 18.0 0/o 

j. Amortizaci6n bonos 7.5 0 °Yo 

TOTAL: .2.329.2 PROMEDIO: 14 0/o 

4.2 CREDITOS I •

La ·utilizaci6n de los nuevos recursos a traves de la "$opera" descrita anteriormente, ha llevado a.I lnstituto
a �structurar e implantar un nuevo sistema de creditos. Su estructura basica, es la siguiente: . _ ·

a. Soluciones con valor de venta inferior a $150.000.oo (mejoramiento, lotes con servici'os, viviendas mi
nimas y basicas); se adjudican mediante creditos con tasas de interes que fluctuan entre el 1 o o;0 y 14 O/o
anual.

. . 

• Ver c.ip11ulo !'lo. 11u11u,ri.ll 5 l y 1,1111l),en c,1pi1ulo 4o. riumcral 4.2 .. 
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b. 

b. Soluciones con valor de venta entre $150.000.oo y $250.0000.oo. Se adjudican mediante la aplicaci6n de
.,. un credito compuesto por 50 O/o de recursos al 14 O/o* y 50 O/o de recursos de valor constante (UPAC). **

El costo efectivo resultante corresponde a un credito con intereses del 7 O/o anual,,mas una c,orrecci6n
monetaria equivalente al 65.0 de la oficial, lo cual equivale al 18.7 O/o anual de interes efectivo.

c. Soluciones con valor de venta entre $250.000.oo y $350.000.oo. Se adjudican mediante creditos que in
cluyen solo un 25 °to de ;ecursos al 14 0/o* y un,75 0/o de dineros en valor constante. Esta mezcla con-'
forma Un Credito COO interes del 7 0/o y una'correccion monetaria del 85 O/o de la correspondiente af Va• 

lor constante, lo cual equivale al 23.3 O/o anual de interes efectivo.

d. l,as soluciones con valor de venta superior·a $350.000.oo. Se adjudican mediante creditos 100 °/o en valor·
constante.

En el cuadro No. 1, anexo, se describe en detalle la politica de creditos por programa.

Como se desprende de la descripci6n anterior, las soluci6nes con costos inferiores a $150.000.oo se mantie
nen dentro de un regimen de subsidios y este se disminuye; progresivamente, a medida qu� aumenta el costo 
de la solucion y par tanto la mayor capacidad adquisitiva def sector al que van dirigidos. 

Otro aspecto impartante de la nueva politica de creditos, es la aplicaci6n de la ces;ntia anual cflrl.trabajador 
o su equivalente, a la amortizaci6n de los creditos, con dos objetivos:

Disminuir el pta�o en las soluciones �on costo inferior a $150.000.oo y par lo tanto, lograr una rotaci6n
mas rapida del capital. -

�- Disminuir el monto'de la cuota mensual en las soluciones de mayor precio, con el fin de iitenuar tos posi
bles.efectos que la correcci6n moneta_ria (parcial o total) pueda tener sobre la composici6n del gasto fami
,liar. 

Es· conveniente anotar, que la nueva politica de amortizaci6n con cesantias, en ning(m momenta en la vida del 
credito, compromete mas del 25 °/o del ingreso para el pago de la vivienda. 

5. POLITICA FINANCIERA GENERAL

Las nuevas posibilidades con que hoy cuenta el lnstituto para increment�r su acci6n e implementar una politica de de
sarrollo urbano en Colombia, se encuentran completamente ligadas a la polftica general f)nanciera del gobierno y al
plan de especializaci6n de funciones de, los organismos publicos.

5.1 ORGANISMOS ESPECIALIZAOOS DEL ESTADO 

Durante muchos afios, los expertos habian critic�do ta actuaci6n independiente de los principales organismos 
financieros del gobierno en esta area de SU acci6n. De hecho, funcionaban como compartimentos aislados si
guiendo cada uno su propia lin�a de politica. La reducci6n porcentual mencionada de los dineros provenien
tes de presupuesto nacional para el lnstituto, unida a la vacilaci6n temporal presentada en una de las grandes 
entidades hipotecarias del pafs, debido a ta aparici6n del sistema de valor constante, presentaron la apartuni
dad para sentar las bases de la unificaci6n de las·entidades gubernamentales que financian el desarrollo def 
sector. 

• F hu:tt'Ja de acueruu con eI Clrorr1cd10 de la "Sop.:ra" 

• • Un,rtddes de 1JO<J•� aclqu,si1,vo c:011�tanie. 
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Se ha hecho explicito el cr·t '· d · 1· · ' · 
· 

. . 1 erio e espec,a 1zar en lo pos,ble a cada una de las ent1dades. Al Banco Central
H1potecario se encome d · I · · · · d _f- · · · . . n ° a m,s,on e actuar c;pmo organrsmo fmanc1ero central del desarrollo urbano Y la 
v,v,enda. Esto implica la necesidad de orientarlo primbrdialmente hacja la captaci6n de recursos del ahorro
voluntario a traves de sus dos · t · · 1 · · , · · 'd ·d d· ms rumentos prmc1pa es, las conoc1das cedulas y la rec1en establec1 a uni a 
de poder adquisitivo coristante. Los recursos as( obtenidos, junto. con tos provenientes de la recuperaci6n
de cartera Y de �os Bonas de valor constante del ICSS, seran utilizados para respaldar la acci6n de las entida-
des ejecuto_ras, basicamente :el ICT y las nuevas Empresas· de Desarrollo Urbano.*

Se asign6 al BCH la administraci6n del Fonda Financiero de Desarrollo Urbano. En esta forma su acci6n
llega_ directamente a las municipios, �demas de las dos canqles mencionados.

Adicionalmente, se ha decidido hacer enfasis en las posibilidades del Banco para descon1ar hipotecas tanto
de las entidades gubernamentales, como del sector privado, es decir, del Sistema Colombiano de Ahorro Y 
Vivienda. Al utilizar mas ampliamente esta fuente, es posible advertir en el Central Hipotecario del futuro, 
el gran instrumento que permitira al gobierno regular la acci6n financiera en el sector. 

Tambien significa que el Banco y el lnstituto actuara·n al unfsono, cumpliendo los mismos objetivos� como 
dos herramientas igualmente importantes del gobierno, cada una especializada en una parte de su actividad. 

. ' ' . . 

A esa unidad debe anadirse la' acci6n entre el Fondo Nacional de Ahorro y el ICT. El primero, al recibir y 
administrar las cesantfas de los trabajadores oficiales, constituye una fuente importante de recursos financie
ros. En la practica, el Fondo ha empezado ya a canalizar la inversion de estos recursos tambien a traves del 
ICT, al aprobar a finales de 1.975 un emprestito a esta entidad por una suma superior a los 400 millones cje 
pesos; lo cual constituye un alto porcentaje de sus disponibilidades para el presente ano. En esta forma los 
usuarios del Fondo recibiran el beneficio de los servicios del ICT, al tiempo que contribuiran a la soluci6n de 
los problemas basicos de vivienda y algun�s servicids urbanos, para otros miles de t�·milias colombianas. 

Estas transaccione� inter-institucionales conducen a otra �tapa: )a unificaci6n en los terminos de los presta
mos a las familias (cuotas iniciales, plazo�. intereses, sistemas de. amortizaci6n). Este es el subproducto desea
do de un p,roceso de unificaci6n, puesto que se evitan diferencias odiosas o competencias irinecesarias. 

Pero aun se presenta otra ventaja de la coordinaci6n que ·se ha logrado. De hecho, al sumar los esfuerzos se 
esta fortaleciendo la a�ci6n del Estado y por lo tanto se facilitan dos aspectos basicos en la aplicaci6n de cual-

· quier pol ftica. ** ., 

La eficiencia en la acci6n, puesto que se redu<1_e I� duplicidad de esfuerzos en_'los trabajos; 
. . 

La capa�idad de ·"arrastre" 0 de "orientacion" delos recursos del sector privado h_acia.las prioridades que
el gobierno estime coma socialmente convenientes. 

En terminos generales, estas prioridades han sido planteadas asf para el sector: vivienda popular, complemen
tacion urbana (acci6n en ciudades intermedias) y desarrollos urbanos integrados ( "ciudades dentro de la ciu-.
dad" en las grandes urbes). Para el gobierno, las ehtidades ejecutoras en estas Hneas de acci6n seran_ el ICT
Y las Empresas de Desarr�llo Urbano. Orientando hacia es!as un alto po��entaje de las recursos·que el gobier
no destina al sector y existiendo el deseo expreso de buscar la colaborac,on del sector privado, es indudable
que puede canalizarse una buena parte del total del esfuerzo �a�ional_ �n la �ificaci6n hacia las areas, los
grupos de ingresos O las tipos de actividad que desee una admm1strac1on nac,onal. Asf se podra obtenef una '
unidad, mejor lograda que en el pasado, e,:itre los esfuerzos de los sectores publico y privado.

• Ver "Desarrollo urbano - Ciudades intermedias" parte 2 •

• • Se P.Slirna que durante 1,976, los recursos sumados del lnstituto. el Banco Central Hipotecario y el Fondo Nacional de Ahorro re-
• 

1 30 O/ del total de los recursos hipatecarios del pais, con destino a la edificaci6n, 
pres1mtaran e o 

' 
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5.2 EL MERCADO DE CAPITALES Y EL ICT. 

5.3 

Otra conclusion, no menos importante de esta �onfluencia de recurses, es que hace po_sible la demanda, por
parte de las entidades gubernamentales, de recursos provenientes del ahorro voluntario a las tasas corrientes 
del mercado. Dineros considerados "caros" para vivienda popular par fluctuar entre el 20 Y el 25 °/o anual 
de interes, pueden ser ahora utilizados al mezclarlos con los provenientes tanto de.presupuesto, como de la 
recuperaci6n de cartera, de bajo costo "contable'� o "aparente". Esta mezcla, denominada con frecuencia 
con el apelativo familiar de "sopera de recursos", permite al Banco Central Hipotecario competir en la cap· 
taci6n con cedulas del 24 O/o y al ICT utilizar recurses en valor constante, sin encarecer desproporcionada· 
mente el servicio a sus usuarios de bajos ingresos. De hecho; no solamente se 1logra este efecto, sino que la 
necesidad de usar recursos "caros" determin6 la conveniencia de plantear una nueva estructura de tasas de in
teres y subsidit>s, coma se presenta en los parrafos siguientes. 

' 

NUEVOS SERVICIOS AL USUARIO 

Al ofrecer sus servicios al usuario, las entidades guberriamentales tienen en_ cuent_a los siguientes criterios: 

Los prestamos se conceden no solamente para vivienda nueva, sino tambien-para mejoramiento, reparaci6n, 
ampliaci6n o subdivision de la misma, asi coma para transacciones con habitaciones ya construfdas. Esto 
de hecho significa que se modifica la concepci6n sobre el prestamo hipotecario tradici9nal en estas institu
ciones. El prestamo no se otorga una sola vez en la vida de un inmuebhi, sino varias, tantas cuantas este 
cambie de propietario. En cada oportunidad el beneficiario recibe el valor total del credito a que se haria 
acreedor con la compra de una habitaci6n nueva de condiciones similares. Con la aplicaci6n de este crite
rio se amplia la posibilidad de elecci6n tanto de compradores, como de vendedores para buscar mayor ade-' 
cuaci6n entre lo necesitado y lo comprado, logrando asi utilizar mas eficientemente las inversiones pasadas 
y las nuevas. * 

Las condiciones del credito se ajustan a los ingresos de la familia, mas que al valor de la vivienda que com
pra. Esto permite adecuar los subsidios, cuando sean necesarios, a las necesidades familiares sea cual fuere 
el inmueble que habite, en vez de atar el subsidio a una soluci6n habitacional, no importa quien la ocupe. 
En otras palabras, puede decirse que el subsidio y el credito se otorgan "a la familia y no a la vivienda'�

Adicionalmente, se procura evitar subsidies indiscriminados o ··innecesarios, pidiendole a cada familia que 
pague segun sus posibilidades, lo mas cerca posible al costo de mercado de los recursos que esta utilizando. 
En esta forma los escasos dineros disponibles para subsidios cubriran a mayor numero de familias O por lo 
menos a las mas necesitadas. Como extension de este criteria, en el pr6ximo futuro se iniciara la revision 
peri6dica de los ingresos de las beneficiaries, para determinar si en ese momento se hacen acreedores a ba
jas tasas de interes o si pueden lograrse pequenos aumentos, que permitirian amp liar los recursos dispon.i 
bles para prestamos a los grupos menos favorecidos. En igual forma, puede preverse que se presenten modi
ficaciones favorables en las condiciones del prestamo, cuando la familia pueda justificarlo. 

El Banco Central Hipotecario y el ICT ofreceran al usuario un sistema practicamente igual de prestamos qu·e; 
aun cuando puede variar seg(m las con,�iciones econ6micas qae presente el pais, senhimilar al esquema siguien· 
te: I 

INGRESO VALOR VIV. INTERES APROX. PLAZO CUOTA INICIAL 
hasta (000) hasta (000) 0/o hasta anos hasta 0/o 

3 90 14 15 20 
5 150 16 15 io 

Al ,n,smo 1 iempo se P.sµera mayor demanda elect iva, al facditar la relaci6n prec,o de vivicnda, ingreso y ahorros del comprador. 
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10 
12 

210 
300 

360 

9 

18 
21 
24 

" 
' 

15 
15 
15 

20 
30 
30 

Los si5temas de pago seran los que ha venido utiliz�ndo el lnstituto de Credito Ter.ri�orial hace varios arias,
es decir, con cuotas fijas o incrementadas en cantidades tambien fijadas anuales. Los plazos varian segun
el programa, pero en promedio se otorgaran entre 8 y 15 anos.

A partir de 1..975 se ha ampliado la posibilidad de utilizaci6n de las cesantias causadas anualmente. Su apli
cacion voluntaria al pago de la deuda puede hacerse para lograr la reducci6n def plaza o la cuota mensual de 
pagp a como sustitutiva de esta ultima, durante el perfodo deseada. Asi pueden lograrse reducciones de 15 
a 9 anos, sin modificar la cuota mensual. O alternativamente, pueden preservarse los quince anos reduciendo 
la cuota mensual entre un 25 y un 30 O/a. 

Finalmente, debe anatatse la seria intenci6n por parte del gobierno de iniciar esquemas de construcci6n de 
habitaciones par� otorgar en arriendo. Estos programas se iniciaran como parte de ta palitica ejecutada a tra
ves de las empresas de desarrollo urbano, recientemente creadas. * 

5.4 LA CARTERA DE VIVIENDA 

Los usuarios han reaccionado favorablemente al esfuerzo de las entidades hipotecarias gubernamentales. En 
relaci6n con el lnstituto, por ejemplo, el 84 O/o de esta cartera se encuentra te6ricamente al dfa (maxima con 
3 meses de atraso). El volumen de cartera al dfa es directamente praporcional al ingreso, coma se puede ver 
a continuacion: 

Hasta-1.000 de ingresa 
De 1.001 a 2.000 
De 2.001 a 3.000 
De 3.001 a 4.000 
De 4.001 a 5.000 
De 5.001 a 6.000 
De 6.001 y mas 

79.52 O/o 
86.20 0 /o 
86.84 O/o 
87.550/o 
88.11 0/o 
88.88 0/o 
91.20 0/o'. 

La anterior situaci6n es el resultado de ta actitud del ICT de no permitir atrasas en los creditos concedidos �
a las personas con mayor ingresa, pues son ellas las mas llam�das a cola�orar con quienes aun no han llenado
su necesidad de vivienda. El valor de la _carter-a en mora equ1vale aprox,madamente a 72 millones de pesos,
estQ es, el 16 0/o del valor total de los creditas. 

Otro de los factores que influyen en la bondad de la cartera del lnstituto, es el amplio reconocimiento de las
ventajas que ofrece en terminos de cuotas me�suales muy ?aj�s. Por supuest?, �aja_un monto del prestamo 
Yun plazo dados, la variable importante es el interes. El s1gu1ente cuadro es 1nd1cat1vo del bajisimo costo de
lo� prestamos del !CT.para las usuarios: 

( 

• �er D•iSdrrollo uroario _ Ciudades intermedias, parte segunda - capitulo ciudades intermedi�s. espec:ialmente El arriendo. 
• 

• 
t 
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lnteres No. de obligaciones O/o obliga- Saldo a capital* O/o 
anual hipotec. vigentes ciones (millones) saldos 

menos del 4 41.570 29.1 208 4.7 
5·a 8 43.549 30.5 946 21.6 
9 a 12 44.629 31.2 2.184 49.8 
12 a 16 13.120 9.2 1.049 23.9 

---

142.868 100.0 4.387 100.0 

Finalmente, vale la pena anotar que el 93 0/o de los deudores d�I lnstittito perciben ingresos menores a los 
$5._000.oo mensuales (de acuerdo con los datos disponibles), seg(m lo_demuestra el sig�iente cuadro: 

lngreso O/o O/o 

($1.974) deudores acumulado 

Hasta 1.000 24.5 24.5 
1.001 a 2.000 26.4 50.9 
2.001 a 3.000 23.9 74.8' 

3.001 a 4.000 11.1 85.9 
4.001 a 5.000 7.1 93.0 
5.001 a 6.000 3.0 96.0 
mas de 6.000 4.0 100.0 

100.0 

6. RESULTADO DE LAS NUEVAS POLITICAS / 

Con el fin de demostrar.el impacto de las polfticas gubernamentales, e institucionales en la acci6n def ICT, se tomaran 
en cuenta (micamerite dos aspectos: los recursos y las inversiones, estos ultimos tanto en terminos monetar'ios, como 
en resultados ffsicos: 

6.1 LOS RECURSOS 

Historicamente la entidad ha contado con recursos de cjiversas fuentes': aportes presupuestales, recuperaci6n 
de su cartera y creditos internos y externos de varios origenes, generalmente inestables. 

Los recurses actuales se caracterizan por una gran cstabilidad en las fuentes del credito, mot.ivada en la nueva 
politi'Cc! financiera general descrita en el capitulo anterior, en menor dep,endencia de los aportes del Estado y 
en mayor presupuesto anual para inversiones. 

Si se comparan las cifras de recurses totales en precios corrientes de 1.961 con los de 1.975, se encuentra que 
estos pasan de 189 a 2.792 millones. Sin embargo, si se expresa esta variaci6n en pesos constantes de 1 .961, 
la diferencia es de 162.0 millones entre uno y otro aiio. Esto significa una tasa anual de crecimiento de 5.2 °/o, 
similar al crecimiento en la urbanizaci6n. 

Al comparar los primeros cinco aiios de la decada anterior, con los 5 primeros de la presente, se nota que la 
composici6n de los recursos ha permanccido mas o menos constante. Los aportes del presupuesto representa· 

• A diciembre 31 de 1.975. 

I 
' 
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r 
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ron en promedio dur'ante <Unb · · · 
. . . os quinquemos un 21 °/o del total de los recursos. Los ingresos corrientes, compuestos pnnc1palmente P .. d 1 or recuperac1on e a cartera y cuotas iniciales han aumentado su participaci6nde un 36 a un 38 O/o D b I I , · . · e e reca carse e caracter social de las inversiones del lnstituto porque si en vez deapl1car las bajos intereses desc ·t . . ' 

. , n os antenormente, se hubiesen aplicado aquellos cercanos a los del mercado,se tendrta una mayor participaci6n de los recursos propios.

Los recurs�s de Credito, d_e otra parte, han bajado su participaci6n del 37 al 35 O/o. Debe observarse ademasque ha habido una sustituci6n de recursos provenientes del credito externo por recursos domesticos. -•

RECURSOS EN 1.975 y 1.976 
• 

Para dar una idea de estas cifras en terminos de pesos, se presenta la relaci6n de los recursos del lnstituto pa
ra el ano anterior y·para el presente. (ver cuadros_anexos). ·

El total de recursos d·e la entidact ascendia en 1.975 a 2.792 millones de pe·sos, de los cuales el presupuesto 
naciunai aporto un 15 °/o. El resto p6r partes igi.Jales se finaoci6 con reet:Jrsos propios V Credito. 

Para 1.976 se han programado 3. 763 millones. La participaci6n del presupuesto se ha reducido a un 13 O/o; 
. los recursos propios han permanecido constantes; y, el credito ha aumentado su participaci6n del 41 al 46 O/o. 

Este incremento del credito se ha originado en el aumento de los prestamos dei Banco Central Hipotecario, 
Fondo Nacional de Ahorro y Sistema Colombiano de Ahorro y Vivienda (valor constante). Debe anotarse· 
que el cambio en la composici6n de los recursos, ha ocasionado un aumento en el costo promedio de los mis
mos del 9.6 O/o al 14 O/o (ver cuadro anexoL 

6.3 LAS INVERSIONES 

Durante los ultimas quince aiios, en promedio los gastos de inversion han representado las dos terceras par
tes de los egresos de la entidad. 

Los gastos de funcionamiento propiamente dichos han representado me nos del · 10 °/o y el resto se ha dedi· 
cado a atender el servicio de fa deuda. En terminos constantes de pesos de 1.958, la inversion ha pasado de 
82 millones en 1.961 a cerca de 220 milfones en 1.975 .. 

La situaci6n para 1.975 y 1.976 se presenla como sigue: para 1 .975 las �nversiones asc�ndieron a 1.6�� mi
ll ones de pesos y se tienen presupuestadas inversiones para el pre_

sen�e ano por 2.414 :•llones, es dec1r, un 
incremento del 42 o/0 0 lo que es lo mismo, un }"cremento en termmos reales de� 24 /o. 

6.4 RESULTADOS FISICOS 
. . 

. - , t 1 942* y· 1 958 es decir en 16 aiios, un total de 20.576 soluciones. En los 16 El l nst1tuto construyo en re . . · , . . . , . . . - . . - d
. 

1 gc9 1 974 el ICT construy6 223.305 nuevas. v1v1endas Y meJoro las cond1c1ones hab1-anos s1gu1entes, e . -L a · • . . . , . 1 · • · 
b tacionales de 281 _562 familias, mediante programas de ha_b�lltac1on integr_a _ �n asentam1ent�� su normales.

'd d · , total de 24 160 nuevas v1v1endas Y benef1c10 a 31 .575 fam1has con sus pro-En 1.975, la ent1 a termmo un 
gramas de habilitaci6n. 
,. · . total de 42 000 soluciones nuevas y beneficiar a 50.000 familias con otros Para 1.976 se espera terminar un · . 

programas. 

. n destino a las inversiones, motivado en las diferentes medidas gubernamen-EI incremento de los recursos co . . . . 
tales e instituciona!es, ha permitido una atenc1on mas ampha 

• Hasta 1.942 el ICT construy6 solo vlvienda rural. 



7. LA ACCION DEL INSTITUTO

7.1 EN TERMINOS CUANTITATIVOS 

12 

Durante los 37 anos de existencia, el Institute ha constru(do un total de 268.695 nuevas vivie��as Y mejorado

315.100 en asentamientos subnor�ales, lo que significa un bel')eficio di recto para 583. 795 famillas.

Si tomamos como promedio para Colombia, la cifra generalmente aceptada de 6 personas por familia, eStO sig-
. · · · 'd ·oradas por el lnstituto que representan elrnf,ca que 3'502.770 colomb1anos v1ven en casas constru1 as o meJ , 

25 O/o del total de la poblaci�n urbana en el pais. 

En muchas ciudades, el aporte del lnstituto representa mas del 40 °/o de las viviendas. Las familias be�eficia
das con la acci6n total del ICT son equivalentes a la poblaci6n de las ciudades de Bucaramanga, Armenta, Pe
reira, Manizales, e lbague juntas, o las dos terceras partes de su ciudad capital, 8Qgota. 

7.2 EN TERMINOS DE REDISTRIBUCION 

El lnstituto ha estado consciente de la necesidad de aplicar el criteria de la distribuci6n regional de las inver
siones. Los departamentos de Cundinamarca con su Distrito Especial Bogota, Antioquia y Valle,-que a pesar 
de contar con el 65 O/o de la poblaci6n urbana total, representan las regiones de mayor desarrollo econ6mico 
y por tanto de mejores oportunidade� de acci6n del sector priva90, solo han recibido el 47 °/o de las soliJcio
nes de vivienda construidas por el Estado. 

El 53 O/o de las soluciones restarites, se ha llevado a cabo en ciudades con poco o ningun mercado de capitales, 
disponible para vivienda y donde solo la acci6n del estado, o en un alto porcentaje, representan la posibilidad 
de adquirir vivienda para muchas familias. 

De la misma manera y par su propia raz6n.de ser, el lnstituto ha aplicado cabalmente la filosoffa de otorgar so
luciones a las personas de mas bajos ingresos. 

En 1.975, las soluciones destinadas a las familias de menores ingresos (inferiores a $3.500.oo mensuales) repre
sentan el 87 .4 O/o d�I total de las realizaciones; para 1.976 significaran el 95 0/o (ver cuadro No. 2 anexo). 

De otra parte, las soluciones maximas (con precios entre 150.000.oo y 350.000.oo pesos) significaron en 
1.975 menos del 4 O/o del total y para 1.976, representa�an solo el 1 O/o (ver cuadro No. 2 anexo). 

8. DESCENTRALIZACION

Desarrollar las amplias metas que se ha trazado el lnstituto y obtener satisfactorios resultados a corto plazo, en la imple
mentaci6n de las nuevas politicas, solo es posible lograrlo _dentro de una maxima agilidad administrativa y una participa
ci6n regional directa en el estudio y cuantificaci6n de sus problemas especificos, la formulaci6n de programas y el desa-

,rrollo de los mismos.

El ICT con una estructura ba.stante centralista hasta 1.974·, inici6, en esa vigencia, un proceso progresivo de descentrali
zaci6n administrativa mediante amplias delegaciones, nuevas funciones y atribuciones a los gerentes regionales.

Con el plan de progresiva descentralizaci6n, el lnstituto plante6 dos objetivos funclamentales:

a. Fortalecer el papel de la casa principal, coma instrumento de formulaci6n de poHticas, planificaci6n de metas gene
rales Y regionales, estructuraci6n de normas y procedimientos internos, supervision y evaluaci6n de tos resultados.

b. Fortalecer la partlcipaci6n regional en las me.tas del lnstituto, mediante una autonomia de las dependencias secciona
les, en la formulaci6n de sus propios programas, y en el desarrollo de los procesos tecnicos y administrativos para.lie-
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varlos a cabo. 

Como re�ultado fi�a� de este proceso, cada departamento cuenta hoy con una dependencia seccronal del lnstituto Y
un conseJo �sesor tn,Zl)rado por personas representativas de la comunidad, incluyendo funcionarios publicos, represen

tantes grem,ales de la construcci6n, de las fuerzas militares y del sector obrero. 

Al supri�ir �om_plet�mente todos los tramites innecesarios con la casa principal y su acci6n directa dentro de los pro
cesos Y disminutr la ingerencia de los funcionarios centrales en la toma de decisiones de los gerentes seccionales, el 
lnstituto, dispone hoy de una gran agilidad administrativa para llevar a cabo su acci6n. 

9. DEFENSA DEL ·coMPRADOR DE VIVIENDAS DEL SECTOR. PRIVADO

Otro aspecto importante Y poco conocido del I nstituto, es la aplicaci6n de la ley 66 de 1.968, que regula las activida-
des particulares en el campo de la urbanizaci6n, la construcci6n y el otorgamientu de creditos para la adquisici6n de
vivienda. · · 

Dos entidades desarrollan las funciones del cita_do estatuto legal: la Superintendencia Bancaria, que ejerce·la inspec
ci6n Y vigilancia; Y, el ICT; que actua como agente especial del superintendente bancario cuando este interviene los
negocios, bi�nes y haberes de las personas naturales o jurfdicas, ya sea para administrarlos o littuidarlos.

El lnstituto, a traves de la agencia especial para vivienda intervenida, cumple con las funciones que le asigna la ley 66
• 

I 

de 1.968 y procura defender a la comunidad y proteger los legftimos intereses de un gran nt'.lmero de personas, que as-
piran a adquirir vivienda y con tal objeto entregan sus ahorros a terceros. 

Esta oficina actualmente maneja en el pafs sesenta (60) ficmas, de las cuales 38 corresponden a Bogota. Un bal .. nce
de actividades en Bogota y su programaci6n para el presente aiio se puede resumir en los siguientes aspectos:

Tecnicos
De las 38 firmas intervenidas, 30 corresponden a urbanizaciones y ocho a edificios de _Propiedad horizontal.

Las 30 urbanizaciones ocupan casi cuatro millones de metros cuadrados de extension y corresponden a 11.500 lotes,
de los cuales 5.639 estan construfd0s. El area esta ocupada por unas 34.000 personas y la proyecci6n para cuando es· 
ten asentadas todas las familias es de 68.940 habitantes.-

. Financieros
La situaci6n de las firmas intervenidas, segun balance a 31 de dici�mbre de 1.975, es la siguiente:

El total de los activos asciende a 600 millones de pesos; trece, con recursos limitados de 73.094.637 .87 pesos; diez,
con excedentes por 63 millones; dos, con deficit recuperable por 1.3 millones; Y, diez, con deficit para liquidar por
102 millones.

En el resto del pa(s existen 22 firmas interventdas en las ciudades de Cali, Cartagena, Barranquilla y Bucaramanga y se
han detectado problemas similares en Manizales, lbague Y Pereira.

Lo mismo que en Bogota, el ICT presentara en los proximos dfas· un alentador balance de realizaciones para estas capi:
tales afectadas.

Juddicos
las etapas legales que se cumplen, comienzan con la rei::epci6n de la firma para su intervenci6n Y en algunos casos con�cluyen con la devoluci6n perfectamente saneada y con soluci6n previa a los compradores de las viviendas. 

En otros c;isos y cuando no es posible la organizaci6n de la empresa intervenida por falta de recursos, es necesario di-
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solv,er la empresa y liquidarla; en este evento el promitente comprador es acreedor privilegiado de la cuarta clase. 

Es importante anotar que la ley 66 de 1.968 no solo tiene aplicaci6n para aquelfas firmas debidamente constitufdas Y 
que incurren en la violaci6n de· alguna o algunas de las causales establecidas en el est.atuto legal, sino tambien a aque
llas firmas o personas naturales dedicadas al mercado iltcito de la vivienda como urbanizadores piratas. 

Administrativos 

La mayoria de las firmas se reciben en completo desgre/io administrativo, sin registros contables o atraso �onsiderable 
en sus libros, sin definir su situaci6n tributaria, y con un total desconocimiento de su situaci6n financiers,, 

Hoy un alto porcentaje de estas firmas, esta en proceso de pleno saneamiento y el ICT se encuentra en condiciones 
de entregar en los pr6xi'mos meses, 15 de las 38 firmas. 
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1. LAS CIUDADES PEQUEI\IAS .

Cuando se logra satisfacer las necesidades de . . · d . . . serv1c10s en la� diferent I I'd d ,, ,, tro de apoyo e toda la region c1rcundante C 
es oca I a es, el pueblo se convie1·te en el cen-

.. d. 
. entro a donde el camp . . . . 

educac1on Y ere 1to; donde la acci6n del estad ed . esino va a buscar meJor atenci6n en cuanto a salud,
f . d d f . .' 

0 PU e estar mas cerca par d 1 en la uente, on e se ac1lita la asistencia tecnica O s . . 
a

_ �mpren er os probfemas y sofucionarlos
e tecnifica la recolecc1on y la distribuci6n de la producci6n.

·Para que el "pueblo" pueda cumplir estas func· . iones, se establecen com · 'd d · . 
la mfraestructura de comunicaci6n y de e . • 0 priori a es, entre otras, el meJoramiento de 

�illado. 
nergia, as, como la prestaci6n de servicios basicos y de acueducto y afcanta-

2. LAS CIUDADES INTERMEDIAS

• 

En las ciudades intermedias se presentan y.a lo bl _ . _ s pro emas consecuentes con los grandes hacinamientos humanos. La 
forma m1sma de la c1udad es decir su diseiio · · f ( · · , . . , , com1enza a rn fu r notoriamente sobre la ef1ciencia de fas inversiones y 
por lo tanto, sobre el grado de exito en la utilizaci6n de los recursos que genera la misma comunidad. Se hace indis
pensable c�mparar los costo� de corto Y largo plazo, que generan diferentes distribuciones de los componentes urba
nos. Por e1emplo: es convemente alejar las areas de vivienda de las de trabajo 7. Que consecuencias trae el distancia-
miento entre los.. sitios de habitaci6n de los diferentes grupos cultural es y de ingresos 7 • 

Por otra part�. la planeaci6n para la prestaci6n de los servic1os i�dispensables se va complicando a medida qu� aumen
ta el tamaiio de la poblaci6n y crecen las expectativas de los ciudadanos. Las sumas nec'esarias para cada aumento de 
capacidad son con frecuencia tan grandes, que requieren financiaci6n a muy largo plazo. El problema de las tarifas 
adquiere niveles asombrosos de complejidad. 

Se observa con claridad la frecuente incompatibilidad entre la conveniencia de una persona (o un grupo) y la conve
niencia de la colectividad. Si solamente un individuo utiliza su vehfculo particular para ir al trabajo, la situaci6n es 

radicalmente diferente a la que se presenta cuando muchas deciden hacerlo. Una urbanizaci6n de b_aja densidad no 

es problema. Varias urbanizaciones de este estilo sf lo son y muy grave. La norma municipal disenada para actuar en 

un desarrollo unitario por lote, no siempre produce resultados satisfactorios para_ desarrollos masivos o de uso m�lt.i-

tudinario (por ejemplo, oficinas en el cerlt_ro de la ciudad).

El tamano de una poblaci6ri y la velocid�d de su crec;miento, producen tambien difi�itades en el control que las 
autoridades municipales deben ejercer sobre el cumplimiento de las normas de contrucci6n. Los aportes fragmenta
rios de zon-as verdes O libres de cada urbanizador, rara vez producen el ambiente deseado por las municipalidades. 

Co t · I te e. I gobi'erno ha procedido a advertir a las ciudades intermedias sobre el peligro
n es os y otros eJemp os en men , . . . . 

-1 d d II d,·sen-ado para otras epocas y neces1dades. Sol1c1ta que se adopte, desde ahora, el
que presenta un est, o e esarro o - . . • 
d II I · ·i·b d d cada urbe· que se observe con cuidado cada ampl1ac1on urbana dentro de un

esarro o pau atmamente equ1 1 ra o e , , . . .. 
· . 1 1 . se produzcan instrumentos mas ef1caces para onentar la acc1on del sector 

contexto de crec1m1ento a argo p azo, que . . . . . . 
· . 1 It s que ocasionan a la comunidad de�1s1ones 1ntrascendentes en aparienc1a. 

pnvado; y, que .se adv1ertan os costos ocu o · 

A este respecto, asi se expresa el Plan* en varios apartes:

,, 
· · 

. d. d · t medias y grandes, un sistema de desarrollo urbano que sea·realmente
'Por lo tanto, se propqne para las c,u a es m er. 

. , t . uien"tes objetivos: 
integrado en su concepcion, financiaci6n y construcc,on,

_ 
con os s,g 

. . . · · de los nuevos desarrollos, programando la existencia de todas las
Lograr una relativa autosuf1c1enc1a en serv1c1os

actividades necesarias para una comunidad.

•"Para cerrar la brecha" ONP . paginas 96, 97, 98. 
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Reducir la escala de segregaci6n en la prestaci6n de servicio; comun�les ; de vivienda, al hacer estos accesibles a to
da la poblaci6n comprendida en el desarrollo, utilizando subsidios cuando fuere necesario para las,familias de meno
res recursos. 

Mantener densidades relativamente altas que permitan i:Jisponer de.mayores areas fibres de usos comunales y mejorar
la prestaci6n de los servicios comunitarios, evitando simultaneamente la expansion excesiva de/ area urbana en terre-
nos agrfcolas. 

Para esto, es conveniente que se con temple una disminuci6n pr�gresiva de la concepci6n unifamiliar de la vivienda 
y se estimule la construccion mu/tifamiliar dentro de conjuntos residenciales. 

Reducir el costo de cosntru<;ci6n, utilizando las ventajas ofrecidas par.la industrializaci6n y programaci6n aplicables 
a proyectos de gran escala." 

"Parece obvio que cua/quier disminuci6n que se !ogre en costos de transporte representa ima oportunidad (mica de tras
ladar recursos cuantiosos a otros servicios urbanos. Por lo tanto, se planeara el desarrollo de ta/ manera que se minimi
ce la longitud de los viajes, introduciendo facilidades para el transporte masivo solo cuando esto sea necesario, Tam
bien se estiff!ulara el transito interno peatonal y de bicic/etas dandoles prelaci6n sabre otras modalidades de transporte, 
al mismo tiempo que el diseiio urbano condicionara a estos medias de /ocomoci6n las distancias entre las di�erentes ac-

'tividades. Debe entenderse que la propuesta de ciudades dentro de la ciudad_no implica construfr ciudades nuevas aisla
das de los desarrollos existentes. Por el contrario, se busca integrar las areas actuates a los nuevos nuc/eos autosuficien
tes, de manera que las construcciones sean complementarias a las existentes:". 

"Otra caracteristica comun de las ciudades intermedias y grandes es el paulatino deterioro de los centros tradiqionales, 
y de las zonas marginales. bebe buscarse evitar el deterioro de las zonas centricas mediante normas de planeaci6n. que 
las hagan deseables para la inversion no solamente en oficinas o comercio, sino tambien en vivienda y servicios comuni
tarios: Con 'inversiones a veces marginale.s se pueden recuperar manzanas enteras para vivienda u oficinas o simplemen
te intensificar su uso, sin incurrir en ta necesidad de crear nuevas urbanizaciones. Ademas debe estimularse el continua 
mejoramiento de los asentamientos subnormales existentes, a traves de programas como el de "integraci6n de zonas mar
ginales urbanas" y mediante la legalizaci6n de la tenencia de la tierra y suministro de credito para la dotaci6n de los ser
vicios y el mejoramiento habitacional.,,

EL INSTRUMENTO / 

El gobierno no se contenta con e·xpresar buenas intenciones. Con el objeto de iniciar de inmediato una transformaci6n 
urbana, se han _ideado las ya conocidas Empresas de Desarrollo Urbano. Estas son entidades 9e derecho publico, de 

responsabilidad limitada, en las cuales pueden participar como ,socios entidades departamentales, regionales, municipa

les y el lnstituto de Credito Territorial. Estas:" 

"Son empresas industriales y comerciales indirectas de/ Estado previstas en el articulo 4o. de/ Decreto-Ley 3130 de 
1.968. ; .. 

Se constituyen mediante una declaraci6n de voluntad de dos o mas entidades publicas, bajo la forma de sociedades 
comerciales. Segun el numero de socios, las empresas seran .sociedades de ;esponsabilidad limitada O sociedades an6· 
nimas. ( 

Preferentemente /os socios deben representar los intereses nacionales, depa:tamentales y municipales. 

Las empresas han sido clasificadas dentro def orden nacional debido a que ex/seen limitaciones constitucionales para 
I� creaci6n de empresas industriales y comerciales de/ Estado de/ orden departamental y municipal, ya que estas pue-

• P.ira cu·rar la brc,cha · pJ!jina 101 • 
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den ser creadas {micamente mediante ordena 
· · 

. . . nzas y acuerdos, respectivamente.

El capital social sera publico en su totalidad. 

£star.in dirigidas Y administradas por una 1·unta d . · · 
· . · 

· · rrect,va Yun gerente· igu / , ' 
que garant,ce la programtJci6n y ejecuci6n de I b 

, a mente contaran con un equipo basico 
· as O ras; apoyandose en t"d d · 

c,ones prestadas por otras entidades estatales. ,,_ 
· en I a es ex,stentes para no duplicar fun-

La junta directiva de cada empresa asegura el cumpl · · d im1ento el deseo de d t 1 · . , d 
Es completarnente aut6noma aunque suJ'eta c 16 . 

escen ra izacion e la actual administraci6n. 
' omo es 91co a la polft'c Id I . . 

ra su independencia y el deseo del gobt'e n d . ' . 1 a genera e gobierno. Su const1tuci6n asegu-
r o e est1mular la parrc·p ·• · · · . 

tante de cada socio no importa c 'I 
1 1 acion e iniciativa de cada comunidad: un represen-

' ua sea su cuota en el ca ·1 I · I 
R , bl' .d 

Pl a socia ; tres o cuatro representantes del Presidente de la 
epu ,ca, escog1 os entre personas que viven e I · d d · 

gados personales del Presidente de la Republica." 
a c1u a respecttva. El presidente de la junta se elige entre los dele-

Como ejemplo ·de los objetivos y funciones d d . . . , e una e estas empresas, pueden tomarse los apartes pertinentes de la es-
. cr1tura de const1tuc1on de la Empresa de Desarrollo Urbano de Cucuta: · 

"La �mp�esa de Desarroilo Urbano "El Ceritenario�Cucuta Limitada" es un� entidad publica, cuyo objetivo es el de 
con�rtbu,r al desar,:ollo Urbano de la ciudad Y sus areas de influencia; sin embargo, cuando las polfticas def gpbierno 
na�,onal �n mater,� de desa;;ollo urbano asf lo permita_n, la empresa previo visto bueno de la Asamblea de Soc ios po
d�a amp/tar s� r�d,o de acc,on a otros municipios def departamento asociandose c_on ellos. Para estos efectos procura
ra: a) Contrtbu,r a que se /ogre la autosuficiencia de servicios y empleo en la ciudad. b) Reducir la necesidad de via
jes Y transporte mecanico en la ciudad. c) Reducir la escala de la segregaci6n vivienda-trabaio-serv icios, o impedir que 
se cree. d) Fomentar la racionalizaci6n de/ centro de la ciudad, la descentralizaci6n y la creaci6n de varios centros 
cuando se estime,conveniente. e) Disponer de mayores areas fibres para uso comunal en desarrollos existentes y nue-
vos, medial)te la utilizacion creciente de los multifamiliares y el incremen.to de las densidades de uso de/ terreno don
de esto se esti!'7e conveniente. f) Contribufr al mejoramiento ambienral de la ciudad. g) Contribufr a mejorar la cali
dad y aumentar la caritidad de vivienda popular en la ciudad. La empresa podra efectuar tambien programas de desa
rrollo, habilitaci6n rehabilitaci6n y conservacion de areas urbanas ya desarrolladas. Para realizar su objeto soc ial la 

Empresa de DesarrolJo·Urbano "El Centenario de Cucuta Limitada" podra: 1) Adquirir y-transferir inmuebles cons

trufdos, urbanizados y no urbanizados: 2) Urbanizar terrenos en los lugares y segun las planes determin�dos poi la 

juntfl directiva. 3) Adquirir transferir, i!dministrar y vender bien�s muebles e inmuebles. 4) Dar en arrendamiento

o a cualquier tftulo la tenencia de bienes muebles e inmuebles. 5) Re'cibir Y conceder emprestitos para.el desarrollo

de su objetivo social. 6) Planear y ejecutar la construcci6n de vivienda, locales comerciales, edificios, zonas de recrea·

ci6n y demas o6ras requeridas para la eficaz implementaci6n de/ concepto urbanfstico de desarrollos urbanos int_egra

dos .. 7) Celebrar cohtratos O convenios con las Empresas Publicas u otras entidades para el suministro de servicios. 

8) Establecer tasas para financiar los servicios especiales que preste. 9) Otorgar y aceptar garantfas y gravamenes. 10)

Aceptar donaciones y auxi/ios. 11 J Pactar clausulas resolutorias en los contratos que celebre, con el fin de preservar 

los usos y destinacion de Jos inmuebles seg{.m los pl�nes y reglamentos sefialados por la empresa. 12) Formar parte de

otras sociedades sea asistiendo a su constituci6n o adquiriendo acciones o partes de interes social de otras ya consti

tufdas, y fusion;rse con otra u otras sociedades siempre y cua��o dic�as s��iedades ·reng�n obje�ivos afines a l�s de la

empresa. 13) Colaborar con entidades oficiales en la preparac,on y e1ecuc1on de planes y programas que perm,tan un 

cumplimiento mas efectivo de los objetivos de la empresa. y 14) Ejt1cutar /os demas actos que resulten de la delega-

ci6n de atribuciones de /os socios." 

Con estas e�presas el gobierno cµmple, ademas, con dos de sus gran�es objetivos:

·a. R b ,1 . d . . 1 t vis de la inyecci6n de capital y de- la presentaci6n de una herramienta adecua-
o ustecer a ent1da munic,pa , a ra c 

da a las necesidades actuales. 

b I · · 1. b'l.d d d I colectividad municipal a traves de la junta directiva que representa el sen-
. nst1tuc1ona tzar la responsa 1 1 a e a ' · 

timiento civico. 
' , 

I 



4. CAPTACION DE LA PLUS-VALIA

18 

Se deduce de los parrafos anteriores que estas empresas no construiran solamente vivienda popular. Para lograr corre
gir los defectos que cada ciudad pueda presentar actuall'Tlente en su planeamiento y para asegurar un crecimiento equi
librado, debera atender sucesiva o simultaneamente actividades coma las siguientes: 

Renovaci6n de los sectores centricos 

Mejoramiento de areas centricas o perifericas en terminos de calidad de servicios (acueducto, alcantarillado, vfas. es
cuelas, solones comunitarios, etc.). 

Construcci6n de instalaciones parc1 oficinas, comercio, industria y vivienda para todos los grupos sociales, en areas 
nuevas de la ciudad. 

lnversiones tan variadas y cuantiosas requeriran de cuidadosos estudios financieros, de programaci6n de las etapas de 
desarrollo y de revision contfnua para asegurar que la acci6n se enmarca dentro de los planes de crecimiento a .largo pla
zo de la ciudad. Si estos no existen, la empresa debe promoverlos y si es del caso colaborar en su orientaci6n y financia
ci6n. 

\ 

En algunas de sus inversiones la empresa va a obtener utilidades. Es previsible que lo logre; por ejemplo, en la construc-
cion y venta de oficinas, de locales para comercio, de viviendas para los grupos de ingresos medics y tnedios altos. Una 
buena parte de esta utilidad �era reinvertida en planes similares, para asegurar. una accion contf nua y ampliada de sus ac
tividades. Entre las preocupaciones prioritarias estara adquirir terrenos de suficiente dimension, para que se puedan lo
grar en el future desarrollos mas integrates y autosuficientes, que absorban en forma eficiente 1/ seg(m las mejores solu
ciones urbanfsticas del momenta, el crecimiento de la ciudad. 

Otra parte de las utilidades se aprovechara para fomentar inversiones de diffcil recupera�io·n. Ej-e!llplos de este aspecto 
pueden ser las soluciones habitacionales para los grupos populares, especialmente cuando se desea ubicarla$ cerca a los 
centres de trabajo o en los centres de las ciudades. N� siempre la familia de-escaSO$ recur�os.podra amortizar el precio, 
relativamente alto de la tierra en los sitios de alta demanda que se estan planteandd como un supuesto y sin embargo, 
desde el punto de vista de la economfa urbana global estos proyectos pueden ser necesarios. Se justifica entonces el sub
sidio abierto p9r parte de la empresa en esta eventualidad. 

. . 
. 

En el pasado, la fatta de recurses y una concepci6n simplista del desarrollo urbimo condujeron a entidades municipales 
y ai ICT a ofrecer soluciones populares en sitios. alejados de los centros de· las ciudade�. El bajo costo de la tierra cons
titufa, en este caso, un sefiuelo aparentemente insuperable. El esquema de acci6n de las nuevas empresas elimina (al 
menos reduce�ignificativamente) esta necesidad. Las ganancias que se ·obtienen tanto de incrementos en los precios de 
las tierras pro·piedad de la empresa, como de sus demas inversi.ones, pueden y deben utilizarse para elevar el niv�I de vi
da de sus grupos econ6micamente debiles, sin sacrificar la vision de conjunto de los requerimientos de la ciudad de hoy 
y del futuro. Puede pues, construfrse vivienda popular aun cuando el precio de la tierra parezca alto. Los costos ocul-. 
tos de fas inversiones adicionales en vfas, transporte Y extension de servicios cuando la vivienda se aleja mucho del tra· 
bajo, justifican los subsidios que resultaren necesarios. 

El pa(s ha entendido con claridad lo que significa el mejoramiento de barrios subnormales. La labor del ICT y de varias 
entidades municipales, en el sentido de legalizar la tenencia en barrios "piratas" y los pasos sucesivos de prestamos para 
elevar la calidad de los serviciso y de la vivienda, son suficiente prueba de la afirmaci6n, sin que se discuta la necesidad 
de ·ampliar la �bertura de esta acci6n Y de orientarla hacia objetivos urbanos mas completes y de largo plazo. 

En cambio, los programas de renovaci6n urbana carecen de antecedentes de conjuntd en este pafs. Se ha efectuado re
novaci6n por parte del sector privado Y mediante esfuerzos aislados de entidades gubernamentales. Pero en uno y otro 
caso puede decirse que vale la pena estudiar mejor las consecuencias de estas acciones sin coordinaci6n. Cuando las 
autoridades municipales autor.izan altos indices de construcci6n y de ocupaci6n en los lotes centricos de una ciudad, es· 
tan invitando (de hecho saricionando) la sustituci6n de usos menos rentaQles (vivienda), por mas rentables (oficinas y 
comercio). La consecuencia es que la vivienda se aleja del centro, al menos la de los grupos pudientes, mientras que las 
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zonas no requeridas para actividades comerciales caen l ent I d . 
plos de -esta aseveraci6n se encuentran en vasta'S z 

, a�ente en e �scu1do, �asta llegar al deterioro total. Ejem-

d 1 , C t .b . onas centncas de Bogota, Armenia, Bucaramanga y otras ciudades 

�l-d
pa

d,
s
d
. 

1
°� n u�_e a �rear

l 
eSta s•tu�cion RO solamente las circunstancias anotadas de demands comunitaria y renta-b1 1 a e a tnvers1on, smo a ausenc1a total (hasta ep · 

. . d 1 . . ocas muy rec,entes) de prestamos hipotecarios generosos parame1oram1ento e a v1v1enda para ampliaciones re d I · 
... 

. . . • , mo e ac1ones Y subd1v1s1ones. Cuando los prestamos de las entida·des h1potecarias se ofrecen con aplastante prefe 
· I d · · ·, · · . renc,a para a a qu1s1c1on de v1v1enda nueva es indudable que se forta-lece la tendenc1a por una parte a que los grupos d. I · ' · ' _ . • me 10s Y a tos se aleJen del centro y por otra, a que las hab1taclo-

nes rezagadas se vayan deteriorando De esta form b d · ·, · . . · a se a an ona a su suerte una inversion muy cuant1osa representa·
da no solamente en hab1tac1ones de buena calidad, sino de toda la infraestructura que la acompana,

Por 0fra parte, aun la a_cci6n de las entidades gubernamentales en las centros de-las :iudades ha sido la de de,truir lo
aprovechable, para reemplazarlo por elementos nuevos. Desde el punto de vista de la edificaci6n, esto no solamente
no es siempre necesario, sino que con frecuencia constituye una tonteria. Con· inversiones adicionales (y, por supues
to, con una politica de credito definida) pueden mejorarse o remodelarse manianas enteras, sin necesidad de destruir·
las Y variar su utilizaci6n original hacia los mas diversos usos. * Esta acci6n puede verse muy claramente en Paris, Lon
dres y muchas otras ciudades del mundo. 

Pero ademas; en el proceso de renovaci6n que se ha efectuado en este pais, se encuentra tambien la tendencia a des
truir el nucleo humano existente, generalmente de clase media-baja o baja, habitantes de modestos apartamentos, ca
sas o inquilin�tos, para suplar'itarlos por familias cultural y econ6micamente mas pudientes. Con esto se logra mejo
rar el aspecto de una manzana, es verdad. Puede pensarse que es la (mica forma de recuperar el costo de la inversion 
de este esfuerzo aislado. Pero, probablemente, por cada familia pudiente que viene a ocupar la manzana, se han des· 
plazado dos a la periferia de la ciudad, hacia asentamientos subnormales o urbanizaciones del ICT. De esta manera se 

pierde, desde el momento de la concepci6n misma del desarrollo, el principal objetivo de acercar la familia al trabajo 
y evitar la extension de la ciudad. 

Pero aun cuando se !ogre aumentar la densidad de familias pudientes que entran a reemplazar a las de menores recur
sos en los s�ctores de "renovaci6n", diffcilmente puede defenderse una acci6n que aleja a muchas familias pobres de
una ubicaci6n c6moda por lo cercana a todos los servicios urbanos y al trabajo, sometiendolos en cambio a la infe
rior situaci6n de la periferia, aumentando los costos de su transporte, costos que llegan a representar altos porcentajes
del ingreso familiar mensual en estos estratos. 

Lo anterior no quiere decir que no sea conveniente ubicar o reubicar a familias de altos ingresos en los sectores cen- . 
tricos. Todo lo contrario esto tambien es conveniente. Pero es claro por lo anotado que para lograrlo no deben sacn

ficarse otros aspectos eco�6micos y sociales del conjunto de una poli�ica urbana._ Y por lo dicho al _Pr'.ncipio de e_s�e 

capitulo, es probable que la acci6n organizada de una empresa explfc1tamente orientada a lograr ob1et1vos de equtll· 

brio social y urbano, pueda emprender con exito nuevas acciones.

5. LA FINANCIACION DE LA EMPRESA ..
· .

d de desarrollo urbano en Cucuta, Bucaramanga, Armenia, Pereira, Maniza-
Hasta el momenta se han crea o empresas 
les y Neiva. * * 

-
' p p ' ..... 

A t d f. 1· I - d 1 976 se espera constituir otras en lbague, asto y opayan. 
n es e ina 1zar e ano . e . 

a_ Constituci�_n del ca_pital social

d 
. a ticipa el ICT en union con entidades municipales, regionales o depar-

Como se d110 antenormente, en ca a caso P r 
. , . . · - · 1 d I capital social en las empresas ya const1tu1das es como s1gue. 

tamentales. La estructura 1nic1a e 

• Ver "Para cerrar ••... " rag. 98 
d"f 

edecen a un concepto ligeramente I erente. 
•• Tarnb1en en Barranquilla);' Bogota, pero estas ob 

••• Muv probablemente, tambil!n en Cali v Medellin. 



CUCUTA 

Departamento de Norte de Santander 

Municipio de Cucuta 

I.C.T. 

BUCARAMANGA 

1.C.T. 

Empresas Publicas 

Total 

20 

MILLON ES 

6,7 

6,7 

6,6 

20.0 

40.0 

88.9 

Total 128.9 

ARMENIA 

1.C.T. 

Municipio 

Loterfa del Centenario 

PEREIRA 

1.C.T. 

Dpto. de Valorizaci6n 

Empresas Publicas 

MANIZALES 

1.C.T. 

Valorizaci6n 

NEIVA 

1.C.T. 

Municipio 

Total 

Total 

Total 

Total 

2 

0.5 

4.5 

2 

2 

2 

6 

2 

2 

4 

2 

2 

4 

El el caso de la ciudad de Bucaramanga fue muy especial, porque el municipio pose(a los terrenos del antiguo aero

puerto Gomez Nino (104 Ha. con valor de unos 120 millones de pesos). Al iniciar el diseno de las empresas en otros 
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municipios se encontr6 que estos no poseian la cap ·d d . act a necesana para hac · , 
ces al Banco Central Hipotecario el cual h"iz "bl . . . . er aportes cuant1osos. Se apelo enton-' 0 pos1 e la m1c1ac16n d I 1- • linea de credito hasta por 140 millones d . . e a nueva po 1t1ca al aprobar la apertura de una e pesos, para ser ut1ltzada p I ·d d . 
de capital. Concretamente las sumas ap b d f . . or as enti a es menc1onadas para sus apwtes

CIUDAD 

Cucuta 
Bucaramanga 
Armenia 
Pereira 
Manizales 
Neiva 

' ro a as ueron las s1gu1entes: . ' 

MILLONES 

20 

40 

20 

20 

20 

20 

Total 140* 

Las condiciones de estos prestamos son benignas: tres ano� muertos e intereses, cinco a capital y quince afios de 
plazo total. Los intereses son inicialmente del 18 °/o anual, pero podran ser modificados en el futuro si las condi
ciones econ6micas del pais lo permiten. 

b. Funcionamiento financiero

En relaci6n con los estudios necesarios para proyectar las inversiones de cada empresa, el Fonda Nacional de Desa
rrollo, Fonade, ha expresado su intenci6n de financiarlos, tambien en condiciones convenientes para las nacientes
entidades. Para este efecto, cada empresa recibira adicionalmente la asistencia tecnica de personal especializado del
Ministerio de Desarrollo, Planeaci6n Nacional, lnstituto de Credito Territorial y Banco Central Hipotecario.

En cuanto a tierras para desarrollos inmediatos, tanto el ICT, como los �unicipios mencionados poseen lotes de ta
mafio Y localizaci6n ·convenientes en cada ciudad. Este es el caso de Bucaramanga (antiguo aeropuerto). Cucuta
(San Eduardo y Torcoroma, del ICT, mas de 140 Ha.I, Armenia (Mirador, de la L.C., 2 Ha.). Pereira (El Jardin, 4
Ha. del ICT), Manizales (La Enea, ICT, 20 Ha., varies lotes del Municipio en el area de renovaci6n). Neiva (lotes
del Municipio en varias partes de la ciudad), Sera funci6n de-cada empresa determinar si conviene desarrollar estos
terrenos. En caso contrario," determinar las areas de acci6n deseables para proceder a nuevas adquisiciones. Si los
lotes escogidos son los del ICT o de las entidades municipales, la forma escogida seria la de admitirlos coma nuevos
aportes de capital.

Una vez que se determine el contenido, las etapas a seguir y el valor de un primer desarrollo, se presenta el proble
ma de la financiaci6n de la infraestructura y edificaci6n. Utilizar para este efecto la totalidad del capital en efecti-.
vo de la empresa, no es prudente (aun cuando fuera asuficiente), porque se requiere eri una segunda eta pa otorgar 
financiaci6n de largo plaza al usuario. La empresa no es un intermediario financiero de largo plaza. Por lo tanto,
debe apelar desde el principio a las entidades especializadas existente�. El BCH y el Sistema Colombiano de Aho
rro y Vivienda estan facultados para financiar estas actividades ... El BCH ya aprob6 una I inea de credito para las 

Primeras inversiones del ano 1.976 asi:

CIUDAD MILLONES

Bucaramanga 25

• Para Barranquilla se aprob6 un prestamo del FFDU de 20 millones de pesos., 

•• En el caso del Sistema Colombiano de Ahorro V Vivienda, e!ltb facultado expresarnente para financi.:ir inversiones �n infraestructu-

ra: 
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Cucuta 25 
Armenia 25 
Pereira 25 
Manizales 25 
Neiva 25 

Total 150 

'\. Estos prestamos, igual que los de las CAVI·, seguiran la linea de "prestamos a constructores", con los mismos plazos 
e intereses* que rigen para el sector privado. 

Pero ademas, los primeros desarrollos podran contener un aporte de capital significativo del !CT, en las areas en que 
a este le es permitido operar, niediante sistemas tipo P-3; y del sector privado, siguiendo tambien el modelo de P-3 
que, con exito, ha operado durante varios af\os en el lnstituto. En algunas ciudades los mismos beneficiados pueden 
contribuir tempranamente con las cuotas iniciales de sus viviendas ("Plan Alcancfa"I. oficinas o establecimientos de 
comercio. 

A estas posibilidades debe anadirse razonablemente el apoyo normal que daria el sistema bancario y las corporacio
nes financieras a proyectos de esta envergadura. 

Parte del costo de las instalaciones comunitarias (escuelas, centros comunales, teatros, campos deportivos, parques, 
etc.), sera cargada como costa al total de la operaci6n de la empresa. 

Pero una parte importante sera en muchos casos financiada por las entidades municipales y nacionales pertinentes. 
Por ejemplo, Empresas Publicas, Loterias, ICCE, Ministeriq de Educaci6n, Coldeportes, FFDU, lnsfopal, Bienestar 
Familiar, etc. Esto es tambien aplicable a los costos de operaci6n. 

c. Conclusion

Se deduce de las parrafos anteriores que cada empresa de desarrollo urbano actua basicamente como un promotor 
del desarrollo de la ciudad y como un intermediario financiero, que canaliza y distribuye recursos de entidades del 
mas diverso orden. Su operacion en este sentido es muy similar a la de una promotora_ privada, que atrae recursos 
y los invierte en la mejor forma posible. 

6. LA FINANCIACION AL USUARIO

Una vez construidas las oficinas, los locales comerciales Y las edificaciones para la industria, el comprador (en caso de 
venta) dispondra de la financiaci6n hipotecaria de largo plazo ofrecida por las Corporaciones de Ahorro y Vivienda y 
por entidades coma la Corporacion Financiera Popular. En las primeras, los plazos en la practica se extienden a ocho 
anos (aun cuando pueden ser superiores) y la cuota inicial oscila entre el 30 y el 50 O/o del valor total del inmueble. 

la financiaci6n hipotecaria en venta de vivienda sera asumida por el ICT, el BCH; el FNA y las CAVI, en condiciones 
que varian seg(m el usuario, sus capacidades en cuanto a ingresos y el valor del inmueble, segun lo planteado en el capi-

. ..
, 

tula anterior. 

Sobra decir que las prestamos en valor constante, directa o indire!=tamente, continuaran disponibles para todos los gru
pos de ingresos. las medidas adotadas en el ultimo aiio Y medio han tenido la virtud de reducir la desconfianza del 
usuario hacia el sistema y de hacerlo accesible aun a las familias con ingresos de menores recursos. Puede preverse que 

• En el caso de la lfnea mencionada del BCH es probable que el interes sea del 19 0/0 anual. 

•• Ver cap(tulo IV: '"Pol/tica Financiera general", numeral 3. pag. 29.
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una tamilia con ingresos superiores a los $12 000 00 , . · · mensuales (o un I d · .. lamente tendra acceso a prestamos en valor constante e d · . 
va �r e v,v,enda superior a $350.000.oo) so-

7. EL ARRI ENDO

n to o el terntono nacional.
, 

En muches paises europeos y asiaticos la acci6n gubernam-e t 1 1 .. . n a en a v1v1enda se e1·e t · d · mas que lim1tan el derecho absoluto a la compra de un in bl E · . rce a raves e amendo o de for-. mue e. s cunoso que en C I b · do, cuando los bajos ingresos de altos porcentajes de la pobl ., h . � om 1a esto no se haya aplica.· acion, acen de la cuota in1c1al · ·, · 
portante para la adquisici6n de vivienda. . una restncc1on muy 1m-

Las empresas de desarrollo urbano van a iniciar la prestaci6n del se · · d '. . . · rv1c10 e v1v1enda en amendo con lo c al e contribuir a lograr entre otros, los siguientes efectos: 
· u speran

Ampliar las facilidades de habitaci6n a familias que no disponen de cuota ·n·,c· I d fl · · · · · · . . . 1 1a o e un UJO m,nimo prev1s1ble de recurses, que les perm1ta adqu1rn una obligaci6n hipotecaria O que simplemente no deseen comprar.

Facilitar la cercanfa vivienda-trabajo; la rotaci6n relativamente frecuente en el emple�, que se presenta en Colom-
bia, hace que el arriendo sea una herramienta conveniente para este efecto. 

Lograr mejor correspondencia a traves del tiempo entre el ingreso de la familia y su cuota para vivienda. Cuando 
esta se vende, generalmente la cuota queda determinada para toda la vida del prestamo (esto es cierto aun en UPAC). 
En cambio, el arriendo permite mayores variaciones, sea para beneficiar el usuario (si su condici6n econ6mica lo jus
tifica) o para exigirle mayor contribuci6n al esfuerzo comunitario (en caso de incrementos detectables en sus ingre
sos). 

Lograr un mayor acercamiento entre el valor del esfuerzo de la empresa y sus ingresos. Este punto se aplica espe
cialmente a las viviendas para familias de ingresos s61idos y creclentes. Significa que( a traves del tiempo, la empre
sa puede recobrar con mayor facilidad, a traves de arriendo, el verdadero valor que va adquiriendo su inversion en 

comparaci6n con la alternativa de venta, en la cual el retorno para la empresa corresponde simplemente a la deman-

da inicial de la comunidad sobre el inmueble. 

Este ultimo punto es valido tambien para inmuebles destinados a usos diferentes al de vivienda. Un local comercial

. adquiere mayor valor con el transcurso del tiempo, a medida que la comunidad Y por lo tanto s� d�manda, se co�so-
. · · las "perdidas" que en terminos de conces1onesIida adrededor de determinados centros. El amendo perm1te recuperar . ,, . . ,, 

· · · I ·smo tiempo a consum1dores de- v,v,enda 
m,c,ales debe hacer el urbanizador de un gran desarrotlo para atraer a mi 
Y de "comercio".

· . . el control sobre el uso que tendra el inmueble a tra-
F1nalmente, la for.ma de tenencia en arriendo fac1hta a la empresa . I ... lmente concebido o por el contra-

. d · d · ar su dest1no a uso m1c1a , 
ves el t1empo. Conservando su propiedad, po ra asegur 
rio, modificarlo seg(m las nuevas necesidades de la comunidad .

. . el valor del inmueble respectivo, en las mismas condiciones
En el Caso de amendo, la empresa asume la hipoteca por . d 1 5 entidades financieras mencionadas. 
e I . . d ·ta con cualqu1era e a n que o hub1era hecho el usuario en caso e ven . 

. . . b·en conocidos a escala internacional. Parte del
L f bl" as admin1strat1vos 1 , . a o erta de vivienda en arriendo presenta pro em 

'd d acionales que las respaldan, debera onentarse
f . . . b Y de las ent1 a es n . . I I es uerzo in1cial de las empresas de desarrollo ur ano del usuario Y de controles que tac11iten a a-
d. - . blemas por parte a isenar esquemas de estimulos que reduzcan est05 pro 

bor de los administradores. 
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8. LA MEZCLA CONTINUA

· · I ·' social en las ciudades Y de producir nue-Se ha especulado mucho sobre el deseo del gob1erno de reduc1r a segregac1on 

vos desarrollos policlasistas. Vale la pena aclarar algunns aspectos de este planteamiento.

La .preocupaci6n nace al observar la profunda separaci6n existente en grandes urbes como �ogota, Barra�q�illa O �Ii,

donde la li'nea divisoria es tajante entre los estratos altos de la socieclad y los bajos, produciendo en la pract,ca dos cru

dades: una de escasa densidad y reducida poblaci6n, con todas las ventajas Y la cosmetologfa def mundo moderno; otra, 

de terrible densidad y numerosfsima poblaci6n pero, en cambio, con niveles de servicios muy bajoS, ambientes deterio

rados, ausencia de control municipal en los desarrollos. La diferencia tan profunda hace diHcil lograr que las tarifas di

ferenciales en servicios publicos obtengan el efecto deseado. El "ghetto" generalizado Y marginado contribuye poco a 

crear la unidad de prop6sitos que necesita un pafs para su desarrollo. Tampoco ayuda esta separaci6n tajante a que los 

grupos dirigentes o mas favorecidos participen en la soluci6n de muchos problemas urbanos, puesto que no solamente 

no los estan viviendo, sino que ni los conocen por su lejanfa. 

Pero ademas de este argumento de tipo social existe otro puramente econ6mico. La deseada cercanfa vivienda-trabajo 
no es posible sin la cercanfa en la habitaci6n de los diferentes grupos de ingresos, ya que practicamente todo tipo de 
empresa da lugar a la generaci6n de empleos a todos los niveles desde el ejecutivo hasta los menos calificados (celadu
rfa, aseo, etc.). 

La profunda segregaci6n existente en las grandes ciudades, es ajena al caracter de nuestras ciudades intermeclias y pe
quenas. En estas existe un mayor grado de armonia, mayor continuidad en la escala social, mayores nexos entre los di

_versos estamentos. Esta situaci6n constituye un activo trascendental para el futuro del pa(s. No puecle permjtirse que 
se pierda donde hoy existe y debe crearse (o generarse de nuevo) en los lugares en que se ha perdido. 

En las ciudades intermedias el prop6sito es entonces, conservar la unidad social y proclamar la 16gica econ6mica. En las 
grandes, restaurar paulatinamente a traves del tiempo esta unidad social y tambien, dar plena relevancia a variables eco
n6micas que por haber sido ignoradas en el pasado, nos estan haciendo sentir hoy su terrible impacto. 

En las ciudades grandes se pretende, a traves de desarrollos integrales, reproducir hasta donde sea humanamente posible 
el caracter del "pueblo" colombiano. Si hoy existen niveles aceptables de cercan(a entre las viviendas de los diferentes 
grupos de ingreso en ciudades de cien o ciento cincuenta mil habitantes, no hay raz6n para pensar que la situaci6n seria 
inc6moda, por ejemplo en El Salitre,_disenado p_ara mas de doscientas mil personas. Con esto puede verse que la inten
ci6n del gobierno diffcil�nte puede calificarse de optimista o inhumana. Por el contrario, ante la gravedc1d de la situa
ci6n no habra duda para muchos que el planteamiento es timido. 

· El problema, por supuesto, es de escala. La intenci6n no es por ahora que el pres·,dente de una .. it· c·o , . corporacron mu rna , · 
nal viva pared de por medio con el mecan1co de su autom6vil (aun cuando puede que st' lo h I d · 

. . . . aga, por vo unta propra, 
con personas a su serv1c10). En una nueva crudad o crudadela de doscientos mil hab·,tant h b · · d d b · . es a ra sin u a arrros y su· 
permanzanas para cada uno de los grupos de rngresos, dentro de una continuidad acept bl C d d b · · · · · . - 1 . 

a e. a a uno e estos amos 
lograra su propra caracterrzac,on con e trempo. Pero, en cambio muchas areas de ., d . . , . ' recreac1on y e serv1c10s seran comu-
nes y los problemas mutuos podran observarse mas de cerca. 

9. LA ORGANIZACION

a. Nivel nacional

Las Empresas de Desarrollo Urbano estan adscritas al Ministerio de Desar 11 E , . b · CT · d . ro O conom,co, el cual desempena su la· or a traves del I , entrda que como ya se ha v1sto es socia en todas ellas p . . . 
ra el Consejo Superior de Vivienda Y Desarrollo Urbano del Ministerio d D

. ara este efe�to _Y otros fines se utrl1za·
e esarrollo Econom,co. * 

• Ratificado por Decreto 152 de 1.976 (Reorganico del Ministerio de Desarrollo E 6 . con mica). 
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Funciones de este Consejo seran entre otra I d · ., d I 
s, a e asesorar al Mi · t 

apl1cac1on e os planes V programas en el sector. 
nis ro en la formulaci6n de las polfticas Y en la

b. Nivel local
En cada empresa, la junta directiva y el ger t d" . 

· · 

. . en e ispondran de un I . . 
Para c1tar un eJemplo concreto en Bucara 1 • 

persona m1n1mo para adelantar sus proyectos *
· · . . ' manga a Junta directiv h b func1onarros a nrvel eJecutivo y 6 como asist t d . . 

a a apro ado el nombramiento de solamente 4 
en es a mrnistrativos ( I 1 . • se ex-c uye a Aud1toria en la cuenta), as(: 

1 Subgerente administrativo y financiero 
1 Subgerente tecnico 
1 Asesor tecnico de gerencia (por contrato) 
1 Asesor jur(dico (por contrato) 
1 Auditor de la Contralor(a 
1 Jefe de contabilidad 
1 Asistente de contabilidad 
1 Coordinador de servicios generales 
3 Secretarias 

E� las dema� ciu�a_des, el personal de planta ser� sin duda menor, por lo menos durante los primeros an�s de acci6n 

�lentras se •d�ntifican programas v·proyectos especfficos Y se inicia su ejecuci6n. Hasta tanto se demuestre la nece: 
sidad _de ampliar _la planta de personal, la colaboraci6n entre cada empresa y las entidades municipales o nacionales 
ya existentes sera estrecha. Asr dice en todos los estatutos que se han firmado: 

:·L� �mpresa utilizara en desarrollo de SUS funciones prioritariamente la planta flsica y todos los recursos tecnicos,
1und1cos y operativos de/ l nstltuto de Credito Territorial."** 

Tambien: 

"En el desempefio de sus funciones la empresa procurara . . . . .  colaborar con entidades oficiales en la preparaci6n 
Y ejecuci6n de planes y programas que permitan un cumplimiento mas efectivo de los objetivos de la empresa. "** 

c. Sector privado 
Como puede verse a lo largo de toda la presentaci6n sabre este programa, el sector privado participa activamente 

en cada una de las etapas del desarrollo de una empresa, Su labor es vital en los estudios urban(sticos y financieros, 

los cuales seran reatizados por firm ... ; consultoras colombianas. Lo mismo puede decirse para los aspectos de dise

nos arquitect6nicos y de ingenier(a. ·La construcci6n se efectuara, segun las diversas modalidades existentes, con 

empresas privadas del ramo. Tambien, coma ya se mencion67*�ara proyectos espec(ficos se buscara la participa·

ci6n mediante aportes de capital privado. Buena parte de la financiaci6n estara a cargo del Sistema Colombiano de

. Ahorro y Vivienda, cuyos accionistas son respetables empresas de larga trayectoria del sector privado. Finalmente,

las ventas y si es del caso, la administraci6n de algunos inmuebles, se hara tambien a traves de firmas especializadas.

d. la empresa promotora 1 
Se observa que el disei'io jur(dico y administrativo de estas emp�esas hacen de ellas entidades eminentemente pro

motoras del desarrollo de su area de influencia, que _actuan basicamente como intermediarios administrativos y fi

nancieros en la ej�cuci6n de los planes y proyectos. La empresa estimula la generaci6n de pensamiento creador, 

promueve obras, contribuye a financiarlas y coordina su ejecuci6n y su venta o administraci6';\, En el proceso, cap-

• Sobre conformaci6n.de la junta directiva ver este mismo capit•Jlo numeral 3: "El instrumento". E) gerente es de libre nombramien-

to Y remoci6n del Presidente de la Republica. ' 

•• V 
• · · 't e articulo cuarto literal 14 o similares. 

er cualquiera de los Estatutos, generalmente en aruculo primero, paragra O Y n 

••• Ver este mismo capitulo numeral 5: ""La financiaci6n de la empresa".
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ta cuantiasos recursos que le permiten contribufr con obras de diHcil financiaci6n por las medias tradicianales Y con 

las familias de escasos recursos. 

I 



ASIGNACION DE RECURSOS y CREOITOS POR TIPOS DE SOLUCION 

Mezcla de Recursos COMPOSICION 
DEL CREDITO 

TASA OE SOLUCIONES
TIPOS OE SOLU CION blandos Upac lntereses 

correccion INTERES DE VIVIE�DA 
monetaria 

O/o O/o O/o oficial NOMINAL 0/o 
0/0 

1. Creditos directos para mejorar viviendas
en asentamientos subnormales 100 0 10 0 10 

2. Lotes con servicios 100 0 9 o· 9 

85 
3. Soluciones minimas hasta 40  M2. 100 0 10 a 12 0 10 a 12 

4. Sotuciones basicas entre 41 M2 y 60 M2. 100 0 12 a 14 0 12 a 14 

5. Soluciones intermedias entre 61 M2 y 90 M2 
100 

con precio de venta inferior a $150.000.oo.
0 14 0 14 

6. Soluciones con precios de venta de: $150.000.oo

a $250.000.oo.
50 50 7 65 18.7 

7. Soluciones con precios de venta de: $250.000.oo
25 75 7 85 22.3 15 a $350.000.oo.

8. Soluciones con precios de venta mayor a
0 100 7 100 25.9 

$350.000.oo.

NOT A: Estos creditos cuentan con un 2 o/o adicional por concepto de seguros. cuadro No. 1 

DISTRIBUCION DE LAS INVERSIONES DEL ICT POR TRAMOS DE INGRESO 

(EN UNIDADES FISICAS)* 

TIPO DE SOLUCIONES 

Soluciones minimas, lotes 

con servicios, mejoramientos 

de vivienda, dotaci6n de servi-
cios pubticos 

SOLUCIONES BASICAS 

SOLUCIONES INTERMEDIAS 

SOLUCIONES MAXIMAS 

TOTAL: 

1.974 - 1.976 

NIVEL OE 
INGRESO MENSUAL 

Menos de 2.500 

2.500 - 3.500 

3.500 - 6.000 

6.000 y mas 

EI t<Jtal de soluoonC""t no sr- rd,ert! l,\nrcamcnte a v1v1endas co061ru(das. s1no. 
Qui: irKlu'rt la� fam1l 1as �ue 5': bt'.nef 1c1an m•'Ci•anre ued1tos dtrectos para 
fn<!1oram1en10 <Je Yt¥1enda y serv1c,os pUblicos en a'ientam1f'11tos. wbnormafes. 

-

1.974 

No. 
$ 

O/o 

23.459 62.9 

7.432 19.9 

5.239 14.0 

1.174 3.2 

37.304 100.0 

1.975 1.976 

No. 
$ $ 

O/o 
No. 

O/o 

45.020 78.0 82.956 89.0 

5.398 9.4 5.654 6.1 

5.051 8.8 3.510 3.8 

2.229 3.8 1.029 1.1 

57.698 100.0 93.149 100.0 

cuadro No. 2 






