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RESUMEN

TITULO: VIABILIDAD JURiDICA DE LA LESION ENORME COMO POSIBLE
SOLUCION A LA PROBLEMATICA DE LOS DEUDORES DE CREDITOS
HIPOTECARIOS POR EL SISTEMA UVR.!

AUTOR: JORGE ELIECER DIAZ GONZALEZ.?

PALABRAS CLAVE: LESION 'ENORME, UPAC, UVR, SITEMA DE
AMORTIZACION, TASA DE INTERES, EQUILIBRIO CONTRACTUAL.

DESCRIPCION.

Esta monografia, pretende analizar la figura juridica de la lesion enorme a fin de
determinarse viabilidad como solucion a la problemética de los deudores de
créditos hipotecarios tanto del anterior sistema de financiacion de vivienda
(UPAC), como los del actual, basado en la UVR.

Se hace un recuento historico de la UPAC desde su creacion en 1972, hasta su
desaparicion en el afio de 1999 a causa de la crisis econémica que afecto al pais,
sefalando las principales implicaciones que este sistema de financiamiento de
vivienda trajo a los usuarios e intermediarios financieros.

A continuacion se hace un analisis socio — econémico de las causas que
originaron la crisis economica, el comportamiento del Estado frente a esta
situacion, la desproteccion del derecho a la vivienda y las repercusiones que trajo
el surgimiento de un nuevo sistema de financiacién de vivienda la UVR por
mandato legal de la ley 546 de 1999.

Finalmente se analiza la figura juridica de la lesion enorme, sus elementos
integrantes, las diversas teorias que la explican y el campo de aplicacién que la
ley le establece para posteriormente sefialar la forma como esta figura puede
aplicarse como alternativa de solucion a la problematica de los deudores de
vivienda.

! *Monografia de grado.

Z#xFacultad de ciencias Humanas, Escuela de Derecho y Ciencias Socio Politicas.
Manuel José Acebedo Afanador (UIS)



ABSTRACT

TITLE: JURIDICAL VIABILITY OF THE HUGE LESION AS POSSIBLE SOLUTION
TO THE PROBLEM OF THE DEBTORS OF CREDITS ON MORTGAGE FOR THE
UVR SYSTEM.?

AUTOR: JORGE ELIECER DIAZ GONZALEZ.*

KEY- WORDS: HUGE LESION, UPAC, PAYING-OFF SYSTEM, INTEREST
RATE, CONTRACTUAL BALANCE.

DESCRIPTION.

This monograph, seeks to analyze the juridical figure of the huge lesion in order to
be determined the viability like solution to the problem of the debtors of credits on
mortgage of the previous housing system (UPAC), as those of the current one,
based on the UVR.

A historical recount of the UPAC is made from its creation in 1972, until it's
disappearance in the year 1999 because of the economic crisis that affect to the
country, pointing out the main applications that this system of housing financing
brought to the financial intermediary users.

Next a socio — economic analysis of the causes is made that originated the
economic crisis, the behavior of the state in front of this situation, the un protection
of the right to the housing and the repercussions that brought the emergence of a
new system of housing financing the UVR for legal command of the law 546 of
1999.

Finally the artificial figure of the huge lesion is analyzed, it's integral elements, the
diverse theories that explain it and the application field that the law establishes it
even later on to point out the form like the housing debtors.

% Grade monograph
* Faculty of humna sciences school. Laws and socio — political sciences, Manuel José Acebedo Afanador UIS
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INTRODUCCION

Colombia es uno de los paises con mayor déficit de vivienda en América Latina,’
esta situacién ha llevado al Estado a plantear infinidad de soluciones a esta
problematica que ha afectado y aun sigue afectando la dignidad de miles de
ciudadanos, quebrantando de paso principios y derechos consagrados en la
Constitucion, especialmente el sentido social de la equidad y el principio de la
dignidad humana.

En el afio de 1972 durante la administracion de Misael Pastrana Borrero, el Estado
comenzo a buscar soluciones a esta grave problematica social, para ello se valié
de las ideas de un asesor extranjero llamado Lauchlin Currie, quien fue el padre
del sistema de valor constante que buscaba incentivar el ahorro de los
colombianos para posteriormente reinvertir este capital en programas de
adquisicién de vivienda que se financiarian a través de créditos hipotecarios a

largo plazo. °®

Este sistema de poder adquisitivo Constante parecio funcionar adecuadamente en
sus inicios, pero debido a las continuas modificaciones e intentos por
desaparecerlo realizadas por las administraciones de turno, fueron convirtiendo al
UPAC en un instrumento que favorecio el enriqguecimiento de las instituciones

financieras a costa del endeudamiento de miles de usuarios.

Las primeras fallas del sistema empezaron a hacerse notorias a comienzos de la
década de los noventa principalmente debido a la reestructuracion que se le

realizé a la economia para acomodarla al modelo neoliberal vigente, el proceso de

® Losindicadores del DANE y de Fedesarrollo, hablan de un déficit de vivienda superior a 1.500.000, esto sin
contar las viviendas que no relinen los requisitos minimos de dignidad y respeto.

® BEJARANO, Jesiis Antonio. Industriaizacion y Politica Econdmica 1950-1976. en: MELO, Jorge Orlando
(Comp). Colombia Hoy. Bogot4, Tercer Mundo, 15 ed., 1995. P. 211y ss.
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apertura fue una clara muestra de lo anterior, que se tradujo en la liberacién de la
economia, que para el caso concreto de la vivienda significd la entrega total de la
financiacion de vivienda comercial a los particulares representados en los bancos

y corporaciones financieras.

Una de las modificaciones mas notables fue la realizada durante la administracion
de César Gaviria Trujillo, que consistié en sujetar el interés de los créditos de
vivienda a la tasa de interés comercial o DTF, contrario a como se venia
aplicando, tomando como patron el indice de precios al consumidor que de cierta

forma permitia un mayor equilibrio en cuanto a poder adquisitivo se refiere.

Este cambio perjudic6 de gran forma a los miles de usuarios de créditos
hipotecarios, en el sentido de elevar en forma exagerada el valor de los intereses
gue era uno de los elementos que conformaban la cuota que debian cancelar para
amortizar el crédito, y esta alza de los intereses se dio debido al mal estado de la
economia que ocasiond una serie de fluctuaciones en el comportamiento de las
fuerzas del mercado que se rigen por la oferta y la demanda, elevando de paso el
interés comercial, lo que se tradujo mas tarde en la insolvencia de miles de

usuarios del sistema.

La anterior situacion toco fondo en el afio de 1998 cuando la presion econémica
originada en los afios anteriores, exploté ocasionando una gran recesion, quiza
una de las mas grandes que la historia colombiana haya conocido, en esta crisis
también incidieron varios factores entre ellos principalmente se encuentran, el alza
exagerada de los intereses, que ya se menciong, la inflacion, y en una menor

proporcién la devaluacion de la moneda.
Al no pagar las cuotas de sus deudas las instituciones financieras empezaron a

presionar a los deudores de créditos hipotecarios, y lo hicieron a través de

medidas coercitivas como cobros prejuridicos y procesos ejecutivos que en la

11



mayoria de los casos terminaban con la pérdida de la vivienda para los usuarios
gue por largos afios habian tratado de pagarla, y en realidad ya la habian pagado
hasta mas de dos veces, solo que en virtud de los lineamientos seguidos por las
corporaciones financieras esos pagos nho correspondian mas que aportes a
intereses, lo anterior a simple golpe de vista es una clara violacion al ideal de

justicia pregonado en la Carta Politica.

La situacion de los usuarios era tan critica que en el afo de 1999 la Corte
Constitucional tuvo que entrar a mediar en el asunto, y lo hizo a través de la
sentencia C—700 que declard inexequibles varios articulos del estatuto del sistema
financiero, y que precisamente eran la base del UPAC, lo cual condujo a su
desmonte, pero ademas de esto la Corte Ordeno al gobierno la elaboracion de una
Ley que se encargara de regular todo lo concerniente a la vivienda comercial y de
interés social, asi surgié la Ley 546 O ley de vivienda, la cual cre6 una nueva
unidad para los créditos hipotecarios, la UVR, que en el fondo poco 6 casi nada
cambio la situacion de los deudores de vivienda, esta Ley no les ofrece una
solucién a los usuarios de créditos hipotecarios, por tanto la presente monografia,
busca determinar que tan viable es proponer la lesion enorme como solucion,
empleando para ello elementos juridicos de caracter Constitucional e internacional
que al interactuar con elementos sociolégicos permitan alcanzar el logro de este

objetivo.

12



CAPITULO |

1. EVOLUCION HISTORICA DE LOS CREDITOS HIPOTECARIOS EN
COLOMBIA

La historia de los créditos hipotecarios en nuestro pais comenzo a tener relevancia
a partir de la década de los setenta, principalmente durante la administracién de
Misael Pastrana Borrero, en esta administracion el Instituto de Crédito Territorial
(I.C.T), organismo de caracter gubernamental, comenzé a aplicar las politicas
desarrollistas inspiradas por la comision econdmica para América Latina CEPAL
las cuales tenian por finalidad primordial implementar una reforma agraria de
grandes proporciones que ayudara a poner fin al grave problema de las
migraciones del campo a la ciudad que eran muy frecuentes en ese momento de

la historia.

Ademas del problema de las migraciones campo - ciudad, el pais se hallaba
sumido en el ambiente inflacionario que afecté a las economias latinoamericanas

a partir de la segunda mitad de la década de los 60°.

La financiacion de activos a largo plazo, dentro de los cuales se halla el mercado
de la vivienda, comenzé a reclamar un espacio preponderante en la escena
politica y econdmica, con el fin de crear una estrategia que actuara sobre el sector
productivo, lo que llevaria a la economia nacional a un desarrollo acelerado de sus

fuerzas productivas.

Las estrategias macroeconémicas de desarrollo capitalista hicieron que el

mercado de la vivienda se convirtiera pronto en el sector lider de la acumulacion

" SOSA PENA, Oswaldo Arturo. Andlisis del sistema financiero. El UPAC desde su creacion hasta puertas
del 2000. Tesis de grado. Universidad Industrial de Santander. Escuela de Ingenieria Civil. Bucaramanga
2001. pag 4.
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de capital, esta teoria del sector lider buscaba romper el circulo de pobreza y
estrechez de la poblacion colombiana teoria que adquirié gran trascendencia vy
perfeccionamiento con la implementacion de la cuatro estrategias elaboradas por
uno de los mas grandes analistas econémicos de los paises latinoamericanos, el

profesor Lauchlin Currie.

1.1 LAUCHLIN CURRIE Y EL PLAN DE LAS CUATRO ESTRATEGIAS

El proceso de desarrollo econdémico que empezé a gestarse con la
implementacion de los sectores lideres empezd a sufrir una especie de
metamorfosis durante la administracion de Misael Pastrana Borrero. En palabras
del propio profesor Currie: la creacién del sistema era tan necesaria que “sirvié

para satisfacer una necesidad tan obvia que hacia su creacién indispensable™®.

Como era logico en ese momento de la historia las probabilidades en contra de su
creacion eran muy altas debido a que se trataba de un sistema nuevo que no era
comprendido en su totalidad y tampoco contaba con el apoyo de quienes
favorecian la vivienda de interés social puesto que el sistema estaba llamado a ser
en gran parte privado y autofinanciado que no requiriera subsidios ni estuviese

sujeto a presiones por parte del Estado.

¢Entonces, como se instaur6 el sistema? En 1971 el Gobierno Nacional
encabezado por el presidente Pastrana y el director de Planeacién Nacional
Roberto Arenas requirieron con urgencia la presencia del profesor Currie
nuevamente, para que implementara un plan que estimulara el ahorro y que a su
vez generara un crecimiento del sector de la construccion, plan que el presidente
en persona presentaria al Congreso en Agosto de ese afio; ese plan fue el

llamado plan de las cuatro estrategias que resumidamente consistian en:

8 EL CREDITO DE VIVIENDA, PASADO PRESENTE Y FUTURO. Ingtituto Colombiano de ahorro y
vivienda. Tercer Mundo editores. Bogota 1993. pag 37
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1. Lograr una gran concentracion de recursos en el sector de la construccion de
vivienda y de servicios complementarios con lo cual se obtendria, primero, una
gran produccién de bienes esenciales que eran requeridos por la poblacién, y
segundo se generaria gran cantidad de empleos que contribuirian al
ensanchamiento del mercado interno elevando el nivel de consumo y por ende

propiciando el crecimiento de la produccion industrial y agricola del pais.

2. La segunda estrategia por su parte se basaba en el aumento de las
exportaciones, con lo cual se buscaba tres objetivos basicos, garantizar el
suministro de productos importados, atender la deuda externa y lograr un aumento
de nuestra participacion en los mercados internacionales con productos que ya se
estaban exportando y con otros nuevos. Todo lo anterior contribuiria al igual que la

primera estrategia a incrementar la produccion agricola e industrial.

3. La tercera estrategia propendia por alcanzar un aumento de la productividad del
sector agropecuario basado en una mejor distribucion de la propiedad rural, en
conclusién hacer una reforma agraria que lanzara al sector rural a posicionarse en

el &mbito econdmico Nacional.

4. Finalmente la cuarta estrategia hacia énfasis en lograr una mejor distribucion
del ingreso Nacional tomando como base un sistema progresivo e impositivo que
gravara con mayores impuestos a aquel sector de la poblacion con mayor
capacidad econdémica para ello se requeria una acertada politica del gasto publico
que orientara los nuevos ingresos hacia los servicios publicos y en particular la
educacion, la salud, y la recreacion lo cual redundaria en una generacion masiva

de nuevos empleos que mejorara las condiciones de la poblacién®.

® BEJARANO, Jestis Antonio. Op. Cit. P. 213
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Dentro de este contexto econdémico, politico y social se desarroll6 el sistema de
unidad de poder adquisitivo constante UPAC el cual inici6 su vida el 12 de
Septiembre de 1972 bajo e supuesto de que los volimenes de ahorro con el pasar
del tiempo no se verian afectados por la inflacién, sino que en esta forma el capital
producto del ahorro mantendria su poder adquisitivo y se reconoceria una tasas
de interés real del 3 6 4 por ciento sobre el valor ajustado™.

Posteriormente con la expedicion del Decreto 678 de 1971 por medio del cual se
autorizaba la constitucion de las corporaciones de ahorro y vivienda el sistema
UPAC comenz6 a tomar fuerzas ya que estas instituciones funcionaban bajo el
supuesto de que aquellos particulares con grandes capitales y con vision
empresarial actuaran como intermediarios financieros de ahorro y vivienda que
facilitarian préstamos a quienes desearan adquirir vivienda por este nuevo sistema
esto signific6 en pocas palabras que gran parte de los programas de vivienda
guedaran en manos de particulares lo que a la postre trajo efectos negativos a la

poblacién que buscaba satisfacer su necesidad de vivienda.™*

Una de las principales criticas que se le hace al Sistema UPAC es la que sostiene
que este sistema financio la vivienda de la clase media y alta a expensas de la
vivienda de interés social, lo cual no resulta del todo cierto ya que el UPAC no se
concibio para sustituir los programas de vivienda de interés social sino como un
complemento de los mismos, lo que en realidad ocurrié fue que muchos de los
recursos captados a través de este sistema, algunos de ellos subsidiados por el
Estado fueron prestados a los estratos medio y alto dejando marginada la
financiacion de vivienda de interés social que favorecia especialmente a los

estratos bajos.

' Ibid. P. 214 ss.

" En e aspecto macroenémico: KALMANOVITZ, Salomén. Economia y nacién Una Breve Historia de
Colombia. Bogota, Tercer Mundo, 4ed., 1988. p. 272 y ss (La evaluacién del sistema financiero hacia la
crisis).
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Por otro lado como el sistema estaba concebido para impulsar el sector de la
construccion de vivienda, también trajo consigo efectos beneficiosos a la
economia del pais, uno de ellos es el haber generado gran cantidad de empleos
con lo cual se mejoré de paso la situacion de muchas familias permitiéndoles

servirse de los créditos de vivienda basados en el UPAC.

Uno de los sefialamientos importantes que hizo el profesor Currie respecto a este
sistema era que a este debian hacérsele continuaos modificaciones bajo los
paradmetros que iban dictando los movimientos econdémicos especialmente en
cuanto a la acumulacién, para alcanzar un verdadero desarrollo y un crecimiento

auto sostenido.

Finalmente y después de este breve andlisis de la cuatro estrategias puede
inferirse que la totalidad de las consecuencias derivadas del manejo del sistema
UPAC se debieron en gran parte a que este sistema no fue disefiado para
controlarlo sino que se diseiid6 como un mecanismo de captacion de ahorro y
esencialmente como mecanismo para corregir los desequilibrios en la distribucién
del producto Interno bruto causados por la inflacion y en consecuencia como

estrategia para acelerar el crecimiento econémico.?

Este sistema ha sufrido gran serie de modificaciones practicamente desde su
creacion hasta su desaparicion cada administracion le ha impreso su sello
personal, algunos de estos cambios han sido de corte social y han producido
efectos favorables tanto en la sociedad como en la economia, otros por el
contrario afectaron directamente los patrimonios de miles de familias y generaron

sendas crisis econémicas.

12 50sA PENA, Oswaldo Arturo. Op. Cit. P. 12
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1.2 EL UPAC Y SUS MODIFICACIONES A LO LARGO DE LAS DIFERENTES
ADMINISTRACIONES PRESIDENCIALES

Los cambios realizados al sistema de poder adquisitivo han ocasionado que este
sistema cambiara sustancialmente su forma respecto a aquel que se creé bajo las
cuatro estrategias del profesor Currie, lo cual también contribuy6 en gran parte a
su desmonte. Hoy este sistema desaparecié pero sus efectos aun los siguen
sufriendo gran parte de quienes vieron en él la posibilidad de adquirir una vivienda,
y el nuevo sistema creado con la Ley 546 de 1999, la Unidad de Valor real UVR
tampoco parece ofrecer una solucion a la problemética heredada del antiguo

sistema.

1.2.1 EIl Gobierno de Alfonso Lépez Michelsen frente al UPAC

La administracion del Presidente LOpez basada mas en criterios politicos que
econdémicos, sefald al Sistema de poder adquisitivo como el principal causante del

estancamiento de la inflacion y por ello traté de desmontarlo.

No obstante el sistema soporté las arremetidas tedricas que no eran solamente
propias de esta administracion sino que las venia sufriendo desde su propia

creacion, y logro salir airoso lo cual le dio una mayor solidez.

Uno de los cambios importantes que sufri6 el sistema fue el de imponerle un techo
limite a la correccion monetaria, lo cual evité que el problema del mercado real de

vivienda se agotara y generara desequilibrio en la economia del pais.
Por otro lado la estrategia de reactivacion del sector productivo pilar fundamental

del UPAC, fue relegada aun segundo plano durante esta administracion pues sus

politicas estaban concentradas en lograr un control de la inflacién.

18



Por consiguiente el sistema no cumplié con sus finalidades, que eran basicamente
lograr un proceso de crecimiento econdmico auto sostenido, aunque sin
proponérselo esta administracion logro solidez en la recuperacion de cartera y asi

hacer menos dramatica la situacion de algunos usuarios de creditos de vivienda.

1.2.2 La Administraciéon de Julio César Turbay Ayala

El sistema de valor constante encontr6 un mejor ambiente durante la
administracion del Presidente Turbay, ya que se consolidd méas la orientacién
monetaria de la politica econémica. Los obstaculos de un Estado Interventor que
se vaticinaban desde el surgimiento del sistema del sistema, desaparecieron lo
cual significé una concentracion apabullante del crédito con la explotacion de las
propiedades del dinero en espera de salir a circulacion esto generé el
apoderamiento de los ejes fundamentales del proceso de acumulacién por parte

del capital financiero.

La profunda crisis que sufrié el sistema financiero durante esta administracion, que
incluso hizo colapsar a varias de sus entidades no afecté al UPAC sino que por el
contrario, lo fortaleci6 con lo cual se adquiri6 mayor confianza por parte de

quienes empleaban el sistema.

Por su parte y como ya se menciong, el sistema financiero fue el que mas sufrio
con la crisis, y esto se reflejé en el hecho de que la acumulacion de capital sufrié
un estancamiento y los excedentes generados por el proceso productivo fueron
apropiados sin intervencion del Estado por banqueros inescrupulosos que los

emplearon en su propio beneficio con la figura del auto préstamo.*?

En conclusiéon durante esta administracion el UPAC sali6 mas consolidado y

fuerte, convirtiéndose en instrumento esencial de la siguiente administracion para

B bid. P. 17
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hacer frente a una de las mas grandes crisis econémicas que el pais haya

conocido a lo largo de su historia.

1.2.3 La Administracion Betancur Cuartas y el UPAC. El programa de

vivienda sin cuota inicial

Es de gran importancia destacar que esta administracion se enfrent6 a los efectos
del monetarismo, para lo cual empleo la estrategia de retomar la idea del sector
lider, tal como acontecid al surgir el sistema de poder adquisitivo. Esto se hizo a
fin de corregir el caos econémico que sufria el pais por cuenta de la inflacion y por
los efectos de las libres fuerzas del mercado que ocasionaron un alza en el valor

de las viviendas.

De acuerdo a lo anterior, uno de los fundamentos bésicos de la politica de este
gobierno fue la de devolverle al UPAC sus potencialidades macroeconémicas que
se habian perdido por culpa de la liberacion del mercado por parte de las do
administraciones anteriores, de esta manera el sistema sufri6 una especie de
retroceso en el tiempo y se ubicd en un contexto econdmico similar al que tenia en

el momento de su aparicion.

No obstante a medida que avanzaba la administracion se vio la necesidad de
introducir algunas variantes que llevaron al UPAC a una mejor adaptacion a la
crisis por la que atravesaba el pais desde principios de la década de los 80.

Una de las principales variantes fue la del interés diferencial en los créditos
individuales, esto con el fin de transferir dinero de los demandantes de vivienda
suntuaria a los estratos mas bajos de la poblacién.

% |bid.. P. 28
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La administracién Betancur fue una de las que mas se preocupd por crear una
politica de vivienda que cobijara a la mayoria de la poblacion de los estratos bajos,
y de cierta forma consiguio resultados positivos especialmente con su programa
bandera de Viviendas sin cuota inicial, pero que desafortunadamente no supo
calcular los efectos de un sistema que como el UPAC trae consigo, y eso efectos
negativos del sistema empezaron a hacerse visibles principalmente en el aumento
excesivo de la cartera morosa, las personas empezaron a endeudarse cada vez
MAas sin que sus ingresos pudieran cubrir las cuotas de capital mas intereses que

las corporaciones de Ahorro y Vivienda cobraban.

Estos efectos fueron menguados con lo subsidios que el Estado y las mismas CAV
otorgaron a los sectores menos favorecidos, lo cual no ocurrié con la poblacion de

clase media que tuvo que soportar los mencionados efectos.

El control que la administracion Betancur realizé a la inflacion alcanzé un relativo
exito al finalizar el afio de 1983 lo cual signific6 una disminucién bastante
considerable en la rentabilidad de los créditos de vivienda basados en el sistema
de poder adquisitivo, Los bancos y las CAV que ya no era rentable el manejo de
esta clase de créditos y por consiguiente trasladaron su malestar a las directiva
econdémicas del orden Nacional, lo cual obligdb a la autoridad monetaria a
implementar los Decretos 437 y 1131 de Febrero y Marzo respectivamente a fin de

ayudar a las CAV a recuperar rentabilidad.

También durante esta administracion se disminuyeron las tasas de interés por
parte de las autoridades correspondiente, lo cual mejord la economia y de paso
contribuy6 a la recuperacién de la cartera morosa del sistema financiero, pues por
simple légica las cuotas que los usuarios de créditos de vivienda debian pagar se
reajustaron evitando la acumulacion de intereses y que se generara la

capitalizacion de intereses. En conclusion fue una administracion que trajo algunos
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alivios a los usuarios del sistema sin llegar a proponer una solucién efectiva a los

problemas que ya empezaban a vislumbrarse.

1.2.4 La Administracion de Virgilio Barco V. y su posicion frente al UPAC

Los ejes fundamentales de la politica econ6mica del Presidente Barco eran,
basicamente, acabar con la pobreza absoluta y la generacién de empleo. Para ello
implementé una reforma tributaria Ley 76 de 1986, la cual afectd de manera
negativa el sistema UPAC ya que equipard las ventajas tributarias de los
ahorradores de este sistema con las del resto del sistema financiero; ya que las
CAV tuvieron que manejar activos a largo plazo como en el caso del mercado de
la vivienda , con un determinado margen de operacion lo cual les representé una
salida de recursos y debian manejar tasas de interés méas bajas que las del

mercado lo cual les ocasionaba pérdidas.

Por otro lado los Decretos 720 y 721 y la resolucion 23 de la Junta Monetaria del
afo 1987 introdujeron grandes cambios al sistema UPAC con el propésito de

ajustarlo al objetivo de erradicar la pobreza absoluta.

Con el Decreto 720 el Gobierno autorizé al Banco Central Hipotecario B C H a
emitir bonos de fomento urbano que se destinarian a la financiacion de vivienda de
estratos bajos en las ciudades, por su parte el Decreto 721 determiné el destino
del crédito de vivienda y por su parte la Resolucion 23 de la Junta Monetaria del
Banco de la Republica establecioé los plazos para amortizar los créditos, fijo la tasa
de interés que habia de manejarse y establecié una variacion en el manejo de la
contabilidad de las CAV. Estas modificaciones hicieron que la orientacion del

UPAC variara significativamente.
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Esta nueva orientacién recrudecié mas que alivié el problema de la pobreza® vy
esto se dio en la medida en que los esfuerzos de la administraciéon se
concentraron en estimular los rangos del UPAC mas bajos descuidando la clase
media que también necesitaba vivienda, ademas apoyé politicas de

autoconstruccion y autogestion que en la practica resultaron poco eficaces.

1.2.5 La Administracion Gaviria. Introduccion de politicas neoliberales. La

apertura econémica

La administracion de César Gaviria Trujillo tuvo como estandarte el proceso de
apertura economica la cual abria al pais al proceso neoliberal de la globalizacion
gue venia tomando gran auge desde afos anteriores alrededor del mundo, en este
orden de ideas las politicas econdmicas y es particular las de vivienda se
soportaban sobre tres aspectos basicos.

El primero de ellos era la apertura financiera y la creacion de la banca
especializada para el sector de la construccion, lo cual generé unas condiciones
mas favorables para las CAV permitiéndoles incursionar en el segmento medio del
mercado que contaba con la mayor demanda que es el de la vivienda de interés
social con lo cual practicamente se les entreg6 a los particulares la totalidad del
mercado de la vivienda ya que para ese momento las CAV manejaban el 33% del

mismo. 16

A partir de ese momento el Estado comenz6 a despojarse por decirlo de alguna
forma, de su obligacion constitucional de establecer condiciones adecuadas para
qgue la poblacion tenga acceso a la vivienda en condiciones dignas, lo cual
repercutié directamente en los usuarios de créditos por el sistema de poder

adquisitivo.

5 |bid. P. 28-293
18 |bid. P.39
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El segundo aspecto sobre el cual reposaba la politica de vivienda del Presidente
Gaviria era el de comprometer al sector de la construccion con el cambio
tecnoldgico que ya habian iniciado 6 estaban iniciando otras industrias, no puede
desconocerse que este cambio y el auge que posteriormente alcanzd el sector de
la construccién fue el producto de las grandes inyecciones de capital que grupos
de narcotraficantes hicieron a fin de lavar su dinero, esto nunca llegé a
mencionarse ya que la administracion estaba mas preocupada por buscar

soluciones de vivienda de mejor calidad y al menor costo.

El tercer aspecto de la politica de vivienda de la administracion Gaviria consistio
en la municipalizacién, la cual se lograria potenciando la capacidad de los
municipios para que ellos mismos asumieran la gerencia y el desarrollo de sus
propios proyectos, entre ellos, los de vivienda y asi lograr un manejo eficiente de

los recursos.

Como se puede apreciar durante esta administracion se generaron una serie de
politicas econdémicas de orden neoliberal que dejaron en manos de la banca
privada el manejo de los créditos de vivienda comprometiéndola a ofrecer nuevos
sistemas de crédito a cambio de liberar ain mas el sistema financiero. Y esta
liberacion efectivamente acontecio y prueba de ello es la liberacion de las tasas de
interés que quedaron a merced de las fuerzas del mercado ya no estaban sujetas
al IPC como en los comienzos del sistema, se sujetaron a la tasa de interés para
depdsitos a término fijo D T F que tenia grandes fluctuaciones lo cual ocasioné
que las tasas de interés de los créditos hipotecarios se dispararan y por ende
hicieran crecer el valor de la deuda de los usuarios del sistema quienes veian
como su dinero perdia poder adquisitivo y con ello la posibilidad de seguir

pagando su casa debido a la capitalizacion de intereses.
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1.3 La crisis del sistema financiero del afio 98. Inexequibilidad del UPAC y

aparicion de la UVR

Las politicas de vivienda desarrolladas por la administracion Samper y por la
recién iniciada del presidente Pastrana se quedaron cortas para contrarrestar los
efectos negativos que ocasiond la sujecion de las tasas de interés de los créditos
hipotecarios a la D T F y que practicamente absorbieron el patrimonio de miles de

Colombianos.

Esta situacion tocé fondo en el afio 99 con el colapso del sistema de poder
adquisitivo, el cual se dio debido a la insolvencia de los usuarios del sistema que
ante la imposibilidad de pagar su deuda optaron por entregar sus viviendas a las
CAV y a los bancos quienes de paso, también sufrieron los efectos del colapso ya
gue si bien tenian en su poder las casas de los usuarios, no sabian que hacer con
ellas ya que nadie las compraba y empezaron a sufrir grandes pérdidas
econdmicas, pérdidas que fueron asumidas en gran parte por el Gobierno directo
responsable del sistema, que prefirid ayudar el sistema financiero antes que a los
usuarios gue ya habian perdido su casa 6 estaban a punto de perderla.

Esta crisis tuvo dos causas principalmente, la primera de ellas se debi6 a que el
costo de financiacion aumentd exageradamente durante los afios 95 a 99, costos
que se transfirieron al usuario del sistema haciendo mas gravosa su situacion, la
segunda causa fue el hecho de que muchas familias que habian adquirido

vivienda en este periodo de tiempo recibieron todo el impacto de la crisis.*’

Con la crisis que atravesaba el sistema financiero y el elevado saldo de su deuda
los usuarios veian como sus casas se desvalorizaban con el paso de los dias
mientras que sus deudas seguian subiendo, este aumento fue més notorio en el
caso de aquellas personas que para adquirir vivienda adoptaron un sistema de

amortizacion en upacs con la cuota mas baja que en la practica significé que el

" URUENA, José Froilan. UPAC: El indice mortal. Bogota : Ediciones de la Universidad de los Andes, 1999.
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saldo de la deuda crecia a una mayor velocidad por cuanto la decision de la
persona fue pagar poco al principio y un mayor valor al final, lo anterior implicaba
que gran parte de los intereses se trasladaran al saldo de la deuda para que los

usuarios pagaran despueés.

Las anteriores situaciones estaban sujetas al ciclo de la construccion, asi las
cosas y a manera de ejemplo aquellas personas que compraron su vivienda a
principios de la década de los 90 aprovecharon todo el auge de la construccion, lo
que les significé que aunque los saldos de su deuda crecieran el precio del metro
cuadrado compensaba el problema del saldo, de esta manera si el usuario lograba

vender obtendria un buena ganancia. *

La Corte Constitucional intervino en la crisis a través de la Sentencia C -700 DE
1999 la cual acabo el sistema UPAC y ordenaba al Estado a reemplazarlo, seis
articulos del Decreto 663 de 1993 llamado Estatuto del Sistema Financiero fueron
derogados en virtud de esta sentencia, este Decreto firmado por el entonces
presidente de la Republica César Gaviria Truijillo y su ministro de Hacienda Rudolf
Holmes fijaba los requisitos con los que debian operar los bancos, corporaciones
financieras, compafias de financiamiento comercial, sociedades fiduciarias,
fondos de pensiones y de cesantias, almacenes de deposito y compafias de

seguros entre otros, y que constituia la columna vertebral del sistema financiero.

Los articulos derogados por la sentencia fueron el 18, 21, 23, 134, 137 y 138, que
contenian disposiciones relativas a las CAV tales como las referentes al manejo
de las cuentas de ahorro acerca de cuales se podian abrir, las prohibiciones y
limitaciones de las mismas, ademas de lo anterior también indicaban que los
ahorros y los préstamos se reajustaran periddicamente de acuerdo a las

fluctuaciones del poder adquisitivo de la moneda y que los intereses pactados se

¥ MONOGA ORTIZ, Edwing Wilson; AFANADOR VILLAMIZAR, Luis Eduardo. El sistema de
financiacién de vivienda en Colombia. Bucaramanga: Universidad Industrial de Santander, Escuela de
Economia. Monografia de Grado, 2003. P.37 ss.
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debian liquidar sobre le valor principal del reajuste® con lo cual se dio paso a la

capitalizacion de intereses.

El fallo de la Corte Constitucional le dio un toque mas social al Decreto 2331 de
1999 con el cual se les abria la posibilidad a los usuarios que tuvieran un atraso
de hasta tres meses de refinanciar la deuda hipotecaria, la sentencia incluy6 a
todos los deudores morosos del UPAC incluyendo a aquellos que tenian procesos

y cobros juridicos.

Los principales aspectos sobre los cuales versé el fallo de la Corte Constitucional
tendientes a aliviar la carga que soportaban los usuarios del sistema de poder

adquisitivo fueron las siguientes:

a) La Corte establecio que los alivios dados por el gobierno a través del decreto de
emergencia 2331 de 1999 no podian ser excluyentes, sino que debian cobijar a la
totalidad de los usuarios del sistema, sin tomar en cuenta el nUumero de cuotas

adeudadas.

b) Los beneficios juridicos que sefialaba el fallo de la Corte Constitucional debian
incluir a aquellos usuarios que enfrentabas cobros pre juridicos y procesos por la

via ejecutiva.

c) La Corte sefiald que cuando el valor de la deuda de un crédito hipotecario
superase el valor comercial del inmueble, el deudor podia solicitar que dicho bien

sea recibido en pago.

d) Se elimin6 el plazo de noventa dias que se dio en principio para obtener

préstamos y amortizar la obligacion hipotecaria.

Y 1bid. C4p. 3
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1.4 LANUEVA LEY DE VIVIENDA. ALGUNOS ASPECTOS GENERALES

Cumpliendo con los plazos fijados en la Sentencia de la Corte Constitucional el
Congreso promulgo la Ley 546 de 1999, la cual sefiala las normas generales
sobre el mercado de la vivienda en vy fija los criterios a los cuales debe ajustarse el
Gobierno y el sistema financiero a fin de regular un sistema nuevo y
especialmente destinado a la financiacion de vivienda individual a largo plazo
ligado al indice de precios al consumidor IPC y también para determinar

condiciones especiales para el caso de la vivienda de interés social urbana vy rural.

En su articulo tercero la Ley define la unidad de valor real UVR como la unidad de
cuenta que refleja el poder adquisitivo de la moneda, con base exclusivamente en
la Certificacion que da el departamento Nacional de estadistica DANE sobre el
valor del IPC y cuyo calculo se realiza conforme a la metodologia dada por el

Consejo Nacional de Politica Econdmica y social CONPES.

A fin de garantizar una transicion sin sobresaltos del sistema UPAC al actual UVR
se establecié una equivalencia de un UPAC = 160.7750 UVR a primero de Enero
de 2000, fecha de nacimiento financiero de la UVR.

A su vez la nueva Ley establecid una serie de criterios referentes a los créditos
hipotecarios a largo plazo, principalmente en lo concerniente a los intereses
remuneratorios que se cobraran en forma vencida y no podran capitalizarse por
mandato expreso de la Ley, el plazo también sufri6 cambios ya que oscilaran entre
los cinco y los treinta afos; las hipotecas con que se garantizaran los créditos
seran de primer grado, los sistemas de amortizacion deberan ser aprobados por la
Superintendencia Bancaria, y finalmente los créditos podran ser prepagados total

0 parcialmente sin que hay lugar a sancion por parte de la entidad prestamista.
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De igual forma la Ley impone un limite a la tasa de interés moratorio - maximo 1.5
veces los intereses remuneratorios — y solo pueden ser cobradas sobre las cuotas

vencidas.

El calculo de la UVR es: UVRt =UVR15 (1+i )exp vd

Donde:

UVRt=Valor en pesos de la UVR el dia t del periodo del calculo

t = Numero de dias calendario transcurridos desde el inicio del periodo de calculo
hasta el dia de calculo de la UVR.

R = Tendra valores entre 1y 31

UVR15 = Valor en pesos de la UVR el dia 15 de cada mes.

i = Variacion mensual del IPC durante el mes calendario inmediatamente anterior
al mes de inicio del periodo de célculo.

d = Numero de dias calendario de respectivo periodo de célculo.

Esta nueva Ley también se ocupa de la Vivienda de Interés Social (VIS) al
establecer los mecanismos a través de los cuales se generaran recursos para su
financiacion, entre ellos, la obligacion de los establecimientos de crédito de invertir
durante los cinco afios siguientes a la vigencia de esta ley minimo el 25% del
incremento de cartera de vivienda 6 el 10% del incremento de sus pasivos para
con el publico, el que sea mayor, en el otorgamiento de créditos para financiar la

construccion, mejoramiento 6 adquisicion de VIS.

Igualmente, ordena a FINAGRO la destinacion de parte de sus recursos a la
financiacion de VIS en el area rural, y establece los mecanismos de inversion
social para abonos a los créditos que se encuentren al dia y en mora. Crea
ademas los titulos de reduccion de deuda (TRD), una inversion obligatoria

temporal, que obliga a los establecimientos de crédito, las Sociedades de
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capitalizacion, las compafiias de seguros entre otros a invertir el 0.68% anual de
sus pasivos para con el publico en estos titulos que estaran denominados en UVR.
Finalmente ordena la creacion del Fondo de Reserva para la Estabilizacion de la
Cartera Hipotecaria el cual se nutrira con el 50% de la remuneracion del encaje de
los establecimientos de crédito, un aporte de 150.000 millones de pesos que
provendran de las utilidades del Banco de la Republica y de las utilidades que

surjan cuando inflacién sea mayor al incremento de las tasas de interés.

Una innovacion importante del actual sistema de valor real es el de la ampliacion
del plazo de las obligaciones hipotecarias a 20, 25, 30 y mas afios lo cual hace
que la cuota sufra una reduccion al 65% de lo que pagaria si tomara esta
obligacion a 15 afios pero que sin lugar a dudas aumentara el valor de la suma a
cancelar ya que la institucion financiera tendra que recuperar la pérdida del poder

adquisitivo del dinero que se aumenta correlativamente con la extension del plazo.

Ademas de estos aparentes beneficios el sistema UVR ha reactivado el sector de
la construccion ya que ha generado un crecimiento de hasta un 3.9% frente al
crecimiento de la economia del pais que solo fue de 1.5% al momento de cumplir

un afo de aparicién del nuevo sistema de valor real.

Los principales articulos de la Ley 546 de 1999, relacionados con el tema, son los

gue a continuacioén se relacionan:

Articulo 1. Ambito de aplicacion. Esta ley establece las normas generales y sefiala
los criterios a los cuales debe sujetarse el Gobierno Nacional para regular un
sistema especializado de financiacion de vivienda a largo plazo, ligado al IPC y
para determinar condiciones especiales para la VIS urbana y rural.

Articulo 2. Objetivos y Criterios de la Ley. Los principales objetivos de la nueva ley

de vivienda son: proteger el patrimonio de las familias representado en viviendas,
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Proteger y fomentar el ahorro destinado a la financiacion y construccion de
vivienda, manteniendo la confianza del publico en los instrumentos de captacion y
en los establecimientos de crédito emisores de los mismos, proteger a los usuarios
de los créditos de vivienda, propender por el desarrollo de mecanismos eficientes
de financiacién de vivienda a largo plazo, velar para que el otorgamiento de
créditos y su atencion consulten la capacidad de pago de los deudores, facilitar el
acceso a la vivienda en condiciones de equidad y transparencia, promover la
construccion de vivienda en condiciones financieras que hagan asequible la
vivienda a un mayor numero de familias, priorizar los programas y soluciones de

vivienda de las zonas afectadas por desastres naturales y actos terroristas.

Facilmente puede apreciarse que ninguno de los objetivos antes mencionados se
cumple la razon principal es la falta de compromiso del Estado para con la
Sociedad, los patrimonios de las familias las viviendas hoy siguen siendo
rematadas por los despachos judiciales, financiacion de vivienda como tal no
existe practicamente excepto algunos programas de vivienda de interés social que
no alcanzan a cubrir el 1% del déficit total de vivienda que existe en el pais, los
créditos para financiacién de vivienda solo son asequibles a quienes no aparecen
reportados en las centrales de riesgo, quienes no necesitan estos créditos por que
cuentan con recursos suficientes para financiar la construccion de la misma, en
cambio quienes verdaderamente los necesitan no pueden acceder por que aun
estan tratando de pagar la deuda que les dej6 el UPAC, y finalmente las zonas de
desastre tampoco pueden decir que han obtenido solucién a la problemética de
vivienda ya que los recursos siempre llegan tarde y son entregados a quienes no

los necesitan.

Articulo 3: Define la UVR. Ver definiciones doctrinales pag 25.

Articulo 5: Conversion de las Corporaciones de ahorro y vivienda. A partir de la

vigencia de la presente ley, las CAVS tendran la naturaleza de bancos
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comerciales. Para tal efecto, dispondran de un plazo de treinta y seis meses con el
fin de realizar los ajustes necesarios para adecuarse a su nueva naturaleza

juridica.

Articulo 17. Condiciones de los Créditos de vivienda de forma individual. Deben
tener las siguientes caracteristicas: Estar destinados a la compra de vivienda
nueva 6 usada 0 a la construccion de vivienda individual, tener una tasa de interés

remuneratoria, calculada sobre la UVR, que se cobrard en forma vencida y no

podra capitalizarse. Dicha tasa de interés serd fija durante todo la vigencia del

crédito, a menos que las partes acuerden una reduccion de la misma y deberan
expresarse unica y exclusivamente en términos de tasa anual efectiva, tener un
plazo para su amortizacion entre 5 afilos como minimo y 30 afios como maximo,
Estar garantizados con hipotecas de primer grado constituidas sobre las viviendas
financiadas, tener un monto maximo que no exceda el porcentaje que de manera
general establezca el Gobierno Nacional, sobre el valor de la respectiva unidad
habitacional, sin perjuicio de las normas previstas para la financiacion de vivienda
de interés social subsidiable, la primera cuota del préstamo no podra representar
un porcentaje de los ingresos familiares superior al que establezca, por
reglamento el gobierno Nacional, los sistemas de amortizacién tendran que ser

expresamente aprobados por la Superintendencia Bancaria.

Articulo 38. Denominacién de las obligaciones en UVR: Dentro de los tres meses
siguientes a la vigencia de la presente ley, todas las obligaciones expresadas en
UPAC se expresaran en UVR. Vencido este término sin que se hayan modificado
los documentos en que consten tales obligaciones, estas se entenderan

expresadas en UVR.
Esta ley ha sido objeto de numerosas criticas y comentarios por parte de expertos

y gremios principalmente por su impacto en el sistema financiero y la economia en

general.
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Dichos comentarios se han centrado sobre los principales objetivos de la ley: La
definicion de un nuevo esquema de financiacion de vivienda a la luz de las
Sentencias de la Corte Constitucional la C - 700 y la C — 747 de 1999
principalmente, eliminaron el vinculo automatico entre las tasas de interés de
captacion vy el costo del crédito hipotecario, y la capitalizacién de intereses; el
desarrollo de instrumentos que aseguren la disponibilidad de recursos de largo
plazo para la financiacion de vivienda; la reliquidacion de los créditos para
devolver a los usuarios el diferencial entre la tasa de inflacion y la DTF causada
entre 1993 y 1999.

Uno de los mayores problemas que ha tenido la presente ley es el desestimulo al
ahorro privado, ya que el rendimiento de las cuentas, ahora atadas a la UVR, son

muy bajos, originando que las personas guarden su dinero en las casas.

El problema de los plazos se ataca autorizando a las entidades crediticias la
expedicion de bonos hipotecarios. El costo del crédito estaria entonces
determinado en buena parte por el rendimiento de estos papeles, facilitAndose la
transformacién de los plazos, pero el riesgo del descalce no va ser eliminado del
todo puesto que el pais no cuenta con un mercado de capitales que facilite la

financiacion de vivienda.

Por otra parte es preciso sefialar que las entidades del sector financiero tienen una
cartera equivalente a doce puntos del PIB denominados en UPAC con
contrapartida en captaciones a tasas de interés de mercado. Durante la
transformacion de esta unidad a UVR, un alza en las tasas de interés por encima
de la inflacion llevaria a una pérdida patrimonial de dichas entidades en una
coyuntura de gran fragilidad y con altos indices de cartera vencida, retardando el

proceso de recuperacion del sistema y de la economia.
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El gremio financiero concluye que el impacto de las inversiones, tanto en su
patrimonio como en la disponibilidad de recursos para la economia son negativos,
y que este costo sumado a las provisiones por cartera vencida y bienes recibidos
en pago de créditos, asi como el impuesto a las transacciones financieras,
retardaran significativamente el fortalecimiento del sistema bancario, sobre el cual
recaen duras criticas por el impacto que las restricciones crediticias tienen sobre la

economia.

1.5 DEFINICIONES DOCTRINALES

Para una mayor comprension, se intentara una definicion clara y concreta de

algunos de los términos que con mayor frecuencia se emplean en la misma.

a) UPAC. UNIDAD DE PODER ADQUISITIVO CONSTANTE: Mas que una unidad
propiamente dicha fue un instrumento de captacion de ahorro y una medida para
otorgar créditos a largo plazo. Entré en vigencia el 15 de Septiembre de 1972
aunque ya se habia estudiado su creacién un par de afios ante durante la
administracion de Misael Pastrana Borrero, inicialmente tomo6 un valor de cien
pesos el cual se modificé poco a poco y a lo largo de la vigencia del sistema de

poder adquisitivo algunas de sus caracteristicas mas relevantes fueron:

- Correccion monetaria diaria

- Aplicacion de tasas efectivas

- Constituia un instrumento de captacion de ahorro.

- Estaba integrado por diferentes modalidades de crédito.

- Contaba con un sistema de amortizacion.?°

2 INSTITUTO COLOMBIANO DE AHORRO Y VIVIENDA —-ICAV- . La financiacién de vivienda en
Colombia .Congreso Colombiano de ahorro y vivienda. Bogota: Tercer Mundo, 1981. Pag. 12
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CORRECCION MONETARIA: Era el mecanismos utilizado en el sistema UPAC
para ajustar el valor del dinero con la finalidad de restituirle en todo 6 en parte el
poder adquisitivo que perdia diariamente como consecuencia del incremento en el

valor de los bienes y servicios.

UVR. UNIDAD DE VALOR REAL: Creada por la Ley 546 de 1999, conforme a lo
dispuesto en su articulo tercero es la unidad que refleja el poder adquisitivo de la
moneda, se calcula con base en el IPC certificado previamente por el
Departamento Nacional de Estadistica DANE y acorde con la metodologia

establecida por el Consejo Nacional de Politica econdémica y social CONPES.

LESION ENORME: Laecio ultra diminium de acuerdo a lo preceptuado en el
derecho Romano, es una figura juridica de derecho civil por medio de la cual se
pueden rescindir los contratos en los cuales se afecta gravemente el patrimonio de
de una de las partes. Existen dos modalidades de lesiébn enorme respecto de la
parte que resulte perjudicada y se presenta principalmente en los contratos de
compraventa aunque también puede presentarse en otros actos juridicos como en
la dacién en pago y en la adjudicacion de bienes que se hace dentro del proceso
de sucesion. La primera modalidad es la que afecta al vendedor y ocurre cuando
este, vende por menos de la mitad del justo precio del bien objeto del contrato, la
segunda modalidad es la que afecta al comprador y se presenta cuando este
adquiere un bien por mas del doble de su justo precio. De lo anterior se hace
necesario explicar el concepto de justo precio, que corresponde al valor real del
bien fijado por un persona experta (perito) tomando en cuenta las técnicas y

parametros fijados por la ciencia y la tecnologia.

En Colombia se han presentado grandes criticas respecto a esta figura ya que
permite lesionar el patrimonio de una de las partes contratantes hasta en un 50%
sin que haya lugar a reclamacion judicial, esta se presentaria Unicamente cuando

se sobrepase este porcentaje.
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SISTEMA DE AMORTIZACION: Es la manera como se pacta el pago de un
crédito, estableciendo para ello una serie de condiciones minimas que permiten
establecer el comportamiento que debe seguir el deudor en cuanto a la

cancelacion de su obligacion.

Un sistema de amortizacion consta de cuatro datos béasicos; el valor de la deuda,
el valor total del crédito que se va a cancelar dentro del plazo pactado, la
correccion monetaria que debe asumir el usuario en el caso del UPAC, y por
altimo el patrén de pago del crédito, es decir la forma como ha de pagarse el
crédito, si es a través de cuotas periddicas, 6 si se hace a través de una suma

Gnica al finalizar el periodo de plazo.

1.6 MARCO JURIDICO

1.6.1 Los créditos hipotecarios en algunas legislaciones extranjeras

a. La experiencia mexicana

Hacia 1982 la economia Mexicana comenz6 a sufrir el aumento excesivo de la
inflacion, lo cual hizo que el Gobierno obligara a las instituciones financieras a
reforzar los programas que permitian hacer inversion en vivienda, lo cual ocasiono

una serie de pérdidas para estas instituciones.

Estas medidas de poco 6 nada sirvieron debido a que no se financiaron casi
viviendas en ese momento. Los ultimos treinta afios de la historia financiera
mexicana fueron muy variables, los salarios se ajustaban cada dos afios y la
inflacion empez6 a subir lo mismo que las tasas de interés el sistema de crédito
hipotecario comenz6 a tener dificultades en el otorgamiento de créditos a las

personas y la banca multiple empezo a funcionar la cual e encarg6 de destruir la
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especialidad funcional, los banco prefirieron entonces prestar a una tas mas alta y
a 28 dias de plazo que prestar a una mas baja y a largo plazo.

También en México la inflacion ocasioné que el dinero comenzara a perder poder
adquisitivo, lo que gener6é el endeudamiento de gran cantidad de usuarios del
sistema de crédito hipotecario.

El Gobierno Nacional conjuntamente con la Banca Central empezaron a buscar
una solucién a este inconveniente y asi evitar que el sistema financiero siguiera
perdiendo dinero y que las personas pudieran pagar sus deudas, la situacién era
complicada ya que ademas de la inflacion estaban presionados por el aumento
demografico excesivo que exigia una solucidbn de vivienda, 0s esquemas
tradicionales no funcionaban y era preciso hallar uno nuevo que no solo llenara
las expectativas de los mexicanos sino que ademas debia estar acorde con los
nuevos parametros econOmicos y no ocasionara resultados perjudiciales al

sistema financiero.

Miles de usuarios del sistema de créditos hipotecarios de esta nacion llevaban
mas de doce afios (incluso mas de quince y en algunos casos hasta veinte)
tratando de pagar el crédito con el que habian adquirido su vivienda, y este fue
uno de los puntos que tuvieron en cuenta los analistas del gobierno, la de ponerse
en el lugar de los usuarios y desde esta perspectiva empezar a proyectar una
solucion al problema, se dieron cuenta que el usuario de un crédito hipotecario
dejaba de pagar no por voluntad propia sino por que en realidad no podian hacerlo
y esto se debia a la pérdida de poder adquisitivo del dinero debida especialmente
a la inflacibn que en ese momento era del 5% mientras el incremento de los

salarios era del orden del 2.3 % 6 maximo el 3%2L.

2l EL CREDITO DE VIVIENDA: PASADO, PRESENTE Y FUTURO. Op. cit. P. 83y ss.
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Fue asi como en el afio de 1984 idearon un sistema que mantuviera el pago
constante del ingreso acreditado, lo cual significa que el pago que debe hacer el
usuario del crédito hipotecario se ajuste al incremento del ingreso familiar
permitiendo cobrar una tasa de interés de mercado con la cual tampoco resultaban
perjudicadas las instituciones financieras por pérdida de dinero, ya que se contaba
con el elemento adicional del plazo que actia como un resorte para absorber las

variaciones que implicaban la puesta en marcha de este nuevo sistema.

Lo que aconteci6 posteriormente fue que los pagos que debian hacer los usuarios
tenian que ser superiores a la tasa de interés real, y ademas, estos pagos se
hacian mayores 6 menores por el simple hecho de que debian ajustarse al ingreso
del usuario, estos casos existia una clausula de seguridad que garantizaba que si
por alguna razén no se ajustara el valor de la cuota, se hiciera una readecuacion

del plazo para que regresara el poder adquisitivo.

El sistema era muy similar al UPAC, lo que no hicieron los mexicanos fue
introducir una refinanciaciéon de los intereses que basicamente resulta en una

capitalizacién de los mismos.#

También este nuevo sistema introdujo modificaciones en los plazos para amortizar
la deuda los cuales podian variar debido a los cambios en las tasas de interés de
mercado 0 a los que se presentaran en el salario de los usuarios del sistema, asi
las cosas si el salario bajaba el plazo para amortizar la deuda aumentaba ya que
las cuotas debian amoldarse a los ingresos del deudor; por el contrario si el salario

aumentaba el plazo pactado disminuia ya que habia mayor poder adquisitivo.

% CAMPOS SPOOR, Manuel. Una alternativa novedosa para la amortizacion de los créditos a largo plazo. La
experiencia Mexicana. Ponencia correspondiente al |1 Congreso Nacional de Ahorro y vivienda, recopilada
en: El crédito de vivienda, pasado presente y futuro. Instituto Colombiano de Ahorro y Vivienda, Bogota,
Tercer mundo editores. 1981. P. 99
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Esto hacia que algunos usuarios que pactaron créditos a 15 afios, a manera de
ejemplo los pagaran en 15 6 17 afos si el ingreso familiar disminuia, caso
contrario si este aumentaba la obligacion podria cancelarse antes del plazo

establecido inicialmente.

Este nuevos sistema hizo que a partir de afio 1988 el mercado de los créditos de
vivienda empezard a aumentar considerable al punto de que se empezé a
financiar vivienda usada, vivienda de interés social, vivienda media y vivienda
residencial ya este sistema es mas accesible, el pago mensual de las cuotas en
términos reales es constante y hay certidumbre en cuanto al monto de la deuda. Y
se piensa en el futuro disefiar formulas que permiten llegar a diferentes segmentos

del mercado.

En conclusion, los mexicanos si previeron la venida de una crisis en el sistema
financiero y no se limitaron a esperarla, sino que por el contrario, notaron que el
antiguo sistema no se ajustaba a las condiciones econdmica del pais y lo
cambiaron dandole un toque mas social y equitativo, que desembocd en que

usuarios e instituciones financieras no salieran perjudicados.

La forma de financiacion de la vivienda en México muestra claramente que es
posible desarrollar sistemas que permitan mantener un equilibrio entre las partes
contratantes, si bien la situacion social y econdémica de este pais Centroamericano
es muy diferente a la nuestra, no por ello debe desestimarse los avances y
modificaciones que le dieron un cambio importante a su sistema de financiacion de
vivienda, de hecho la sola sujecién de las cuotas a la capacidad de pago del
deudor reflejada en su salario implica un gran avance, que seria susceptible de
ser aplicable en nuestro pais, lo que redundaria principalmente en un mayor
acceso de las personas a la vivienda, y que de paso lleva aparejado un desarrollo
social y econdmico, no obstante seria necesario para su aplicacion, en primer

lugar mantener un control estricto sobre la inflacibn puesto que esta incide
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directamente en el poder adquisitivo, al haber inflacion los precios se elevan y el
dinero es insuficiente para cubrir las necesidades, por ello las personas tienen que
decidir entre pagar la cuota del crédito 6 dejar de comer. El otro aspecto
importante que seria preciso cambiar es el referente al salario. El salario minimo
en Colombia esta actualmente en 408.000 pesos, este valor es insuficiente para
satisfacer las necesidades de cualquier ciudadano, seria bastante conveniente
que se aumentara este valor a fin de que el pago de las cuotas no incida
directamente sobre el margen salarial destinado al cubrimiento de las necesidades
bésicas. A modo de ilustracibn me permito dar un ejemplo hipotético de como
operaria un sistema de financiacién de vivienda con las modificaciones antes

mencionadas.

Suponiendo que una persona cualquiera adquiera un crédito de vivienda por valor
de treinta millones de pesos, pagadero en un plazo de 20 afilos empleando un
sistema de amortizacion de cuota fija - incluido interés - atada a su capacidad de
pago tomando como base de esta un salario minimo de 608.000 pesos que seria
viable si el Gobierno hiciera mas inversion social en lugar de inversién en
armamentos, pagando cuotas fijas de 200.000 mil pesos mensuales lo que
arrojaria como resultado el pago total de la deuda y los intereses, quedando la
persona con vivienda propia sin que en ningin momento del plazo su capacidad

adquisitiva se viera afectada.

Una simple operacion matematica refleja claramente lo anterior:

V =m (t) entonces V = $200.000 (240 meses - veinte afios -)
V = $48.000.000

Donde:

V es el valor total del crédito
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m = es el valor de la cuota

t = NUmero de cuotas que el usuario debe pagar.

Como puede verse el usuario pagaria el valor total del crédito y sus intereses sin
gue ello afecte su capacidad adquisitiva, por que al usuario le interesa la
posibilidad real de pagar su crédito en el periodo de tiempo estipulado y sobre
todo que las cuotas no cambien, el usuario sabe que la institucion financiera debe
obtener una ganancia y el esta dispuesto a cubrirla siempre y cuando no se afecte

la ya mencionada capacidad adquisitiva.

La implementacidon de modificaciones como las arriba sefaladas, traidas del
modelo mexicano también favorecen a las instituciones crediticias puesto que con
condiciones favorables se aumenta el consumo de esta clase de créditos, debido a
gue mas personas tienen la posibilidad y la facilidad de acceder a los mismos,
reactivando el ciclo de la economia, permitiendo unas garantias mas reales y

justas de de acceso al derecho Social de vivienda.

b. La financiacion de vivienda en Estados Unidos

En Estados Unidos son dos los niveles de intermediacion financiera en la

financiaciéon de vivienda.

El primero de ellos es el mercado hipotecario primario que corresponde al sistema
de concesion de préstamos por parte principalmente de entidades como cajas de
ahorro y cajas de ahorro y crédito (Saving and loans associations), bancos

comerciales, y compafias hipotecarias.

Estas instituciones dan origen a créditos hipotecarios muy similares a los usados

en nuestro pais con el sistema UPAC con la diferencia de que hay tipos de crédito,
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especialmente los destinados a vivienda de interés social que cuentan con un
seguro especial por parte del gobierno que les garantiza la no variacion de sus
cuotas y la no pérdida del poder adquisitivo, mientras que por otro lado estan los
créditos hipotecarios convencionales y que no cuentan con ningun seguro por
parte del gobierno federal y que corresponden al 88% de los créditos hipotecarios
que se originan en la actualidad en Estados Unidos.*

De este primer nivel de intermediacion se pueden extraer elementos que
eventualmente podrian ser aplicables en nuestro sistema de financiacion de
vivienda, principalmente el concerniente a la creacién de un seguro especial que
garantice la no variacion de los elementos que componen la cuota principalmente
el de los intereses, sin lugar a dudas este seguro le daria un toque mas social a
los créditos de vivienda, debido a que pondria fin a las peligrosas variaciones de
las tasas de interés que fueron las causantes principales de endeudamiento de los

usuarios del antiguo UPAC, manteniendo de paso el poder adquisitivo.

Por lo demas el modelo norteamericano esta concebido para condiciones
especiales de mercado, donde no exista inflacion y El Estado cuente con recursos
suficientes para garantizar la estabilidad del mismo, una economia como la
nuestra no seria capaz de soportar un sistema como este principalmente por que
no tiene la disponibilidad de recursos requerida por este, y por que
desafortunadamente nuestra economia depende mucho de la balanza comercial,
la que presenta muchas variaciones generando desconfianza y desestabilizad en

la misma.

El segundo nivel de intermediacion corresponde al mercado hipotecario
secundario, este mercado moviliza los créditos originados en el mercado primario

a través de compras operaciones canjes y otras operaciones de crédito.

% EINSENBERG, Richard. La titularizacion de los créditos hipotecarios en Estados Unidos de América
Ponencia correspondiente a |1 Congreso Nacional de Ahorro y vivienda recopilada en El crédito de vivienda
pasado presente y futuro. Instituto Colombiano de Ahorro y Vivienda. Bogota: Tercer Mundo, 1981. P. 30
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Este mercado secundario es uno de los que mas aumentado histéricamente la
disponibilidad de fondos en el mercado de capitales a favor del mercado primario,
especialmente en tiempos de crisis y escasez general de liquidez, lo cual ha
contribuido a reducir el costo de financiacién de vivienda ya mejorar la estabilidad

del mercado de la vivienda en loe Estados Unidos.

Estas instituciones participan Unicamente en el mercado secundario y no esta
autorizadas para conceder créditos hipotecarios, logran sus fines publicos
mediante la compra a los prestamistas primarios con destino a sus propias
carteras de crédito hipotecario, financiando las operaciones con el sistema de
deuda simple, asi los prestamistas primarios tienen siempre disponible una fuente

de financiacion.

1.6.2 EIl Derecho en Colombia

1.6.2.1 EIl Blogque de Constitucionalidad referente al derecho a la vivienda

a. Declaracion Universal de los Derechos Humanos

Articulo 25
1. Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi

como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido,
la_vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios; tiene
asimismo derecho a los seguros en caso de desempleo, enfermedad, invalidez,
viudez, vejez u otros casos de pérdida de sus medios de subsistencia por

circunstancias independientes de su voluntad.

Este Derecho consta de catorce elementos constitutivos. Estos elementos se
desprenden de las obligaciones que los Estados contrajeron al ratificar diferentes
tratados internacionales y otras leyes comunmente aceptadas. Estos elementos

son: seguridad de tenencia; bienes y servicios (entre los cuales se encuentra el
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agua, considerado un requisito esencial para un pleno derecho a la vivienda);
accesibilidad economica, habitabilidad, accesibilidad fisica, ubicacion, tradiciones
culturales, libertad frente a posibles desalojos, informacion, capacitacion,
participacion y libertad de expresion, realojamiento, ambiente saludable, seguridad

y privacidad.

En Nuestro pais existe gran vulneracion de este Derecho, a pesar de estar
consagrado en nuestra constitucion y de estar inmerso en los tratados
internacionales, El Estado parece no haber entendido la importancia y la
relevancia de este Derecho que va ligado a otro de gran trascendencia como el de

la dignidad Humana.

b. Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales

Articulo 11

1. Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el derecho de toda persona
a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso alimentacién, vestido y
vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones de existencia.
Los Estados Partes tomaran medidas apropiadas para asegurar la efectividad de
este derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la

cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento.

Nuevamente la normatividad internacional recalca la importancia del derecho a la
vivienda, como una responsabilidad del Estado la cual puede ser exigida mediante
los medios definidos en la Constitucion y La Ley. El derecho a la vivienda digna, a
pesar de estar contemplado en nuestra Constitucion dentro del capitulo de los
denominados derechos econdémicos sociales y culturales, puede ser considerado
como un derecho de rango fundamental en relaciéon con el derecho a la vida en
condiciones dignas; pero para que esto sea posible es necesario analizar con

especial detenimiento las circunstancias que rodean el caso concreto, pues sélo



asi se podra determinar si la necesidad de vivienda, lleva consigo elementos que

involucran la dignidad, o la vida.?*

1.6.2.2 El derecho a la vivienda en la Constitucion Colombiana

El derecho a la vivienda lo establece nuestra Constitucion en su articulo 51,
literalmente proclama: “Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El
Estado fijard las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y
promovera planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de
financiacion a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos programas
de vivienda™>.

Pero no solo el articulo 51 de la Constitucion hace relacion a la vivienda, el mismo
predmbulo establece que con el animo de fortalecer la unidad de la nacién el
Estado tiene la obligacion de asegurar a sus integrantes la vida, la convivencia, la
igualdad, entre otros derechos, dentro de un marco juridico democratico y
participativo que garantice un orden, politico, econémico y social justo, el sefalar
la existencia de un orden econémico y social justo, implica que el desarrollo de los
programas econdmicos y sociales que realice el Estado deben tender siempre a la
satisfaccion de las necesidades sociales, una satisfaccion que cobije a todos los
elementos de la sociedad, que no sea parcializada, por que de lo contrario el
concepto de orden social justo desaparece, asi mismo las empresas, los
particulares y en especial las instituciones financieras que ejerzan su derecho a la
actividad econdmica y a la libre iniciativa privada deben contribuir a mantener esas
condiciones de justicia social, maxime cuando la misma Carta les sefiala una
funcién social, que es la de generar desarrollo incluyendo el concepto de bien

comun.

% CORTE CONSTITUCIONAL. Sentencia T-1165 De Noviembre 6 de 2001.Magistrado ponente Dr.
Alfredo Beltran Sierra.

% CONSTITUCION POLITICA DE COLOMBIA. Art. 51
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Lo anterior, de manera indirecta toca lo referente al derecho a la vivienda dentro
del cual se encuentra atado el concepto de familia entendida como el nicleo

fundamental de la sociedad, que debe gozar de la especial proteccion del Estado.

Asi mismo el articulo 1 de la Constitucion, sefiala que Colombia es un Estado
social de Derecho, soportado en la base del respeto a la dignidad humana y en la
pre valencia del interés general sobre el particular, lo anterior tiene gran relacion
con el derecho a la vivienda ya que segun el articulo 51 de la constitucion esta

debe reunir la caracteristica de dignidad inherente al ser humano.

El articulo segundo de nuestra carta politica indirectamente se refiere al Derecho a
la vivienda, y lo hace al referirse a los fines del Estado colombiano
especificamente al sefialar la obligacion que tiene de servir a la comunidad y
garantizar la efectividad de los derechos, deberes y principios que alli se
consagran, junto con la de asegurar un orden justo, que implique la obtencién de
un beneficio general, que no desmejore las condiciones de los habitantes de la

nacién en aras de beneficiar a otros.

Lo sefialado no pretende expresar que en aras de mantener ese orden econémico
y social justo las instituciones financieras deban abstenerse de seguir realizando
contratos que tengan alguna relacion con créditos de vivienda, esto implicaria una
violacién a la Constitucién y la Ley que consagran el principio de la autonomia
privada de la voluntad, especialmente en materia civil, autonomia que en palabras
del Doctor Bohérquez “No significa un culto al individualismo ilimitado™?®. El
individuo y el Estado tienen su propia esfera de competencia en la produccion de
fuentes formales del Derecho solo que el primero se haya sujeto al segundo en las
normas que produce por ser estas de inferior categoria a las emitidas por el

Estado quien debe actuar como guardian del interés general.

% BOHOQUEZ ORDUZ, Antonio. De los Negocios juridicos en e Derecho privado Colombiano Vol I.
Editorial Doctrinay Ley, Primera edicién. Bogota 1996. p 62.
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Siguiendo a algunos doctrinantes Jorge LoOpez Santa Marra, dentro de las

funciones econdémicas y sociales que cumplen los contratos tenemos:

. Funcion de cambio.
. Funcién de crédito

. Funcién de garantia.
. Funcion de custodia.
. Funcion laboral.

. Funcién de prevision.

~N o o b~ W0N P

. Funcion de recreacion.

Teniendo en cuenta las funciones que cumple el contrato por un lado y el
mantenimiento del interés general el legislador sefial6 unas limitantes al contenido
de los negocios juridicos entre particulares que no pueden pasarse por alto, en
especial para el caso de los créditos hipotecarios es necesario que se entre a
regular por parte del legislador lo concerniente a los presupuestos generales y
particulares de validez, incluir por ejemplo que el contrato no genere efectos
cuando se establezca un aprovechamiento de las condiciones de la parte mas
débil que es el deudor, y como consecuencia se produzca una lesién en su

patrimonio.

Ademas el legislador al analizar la importancia social que reviste el Derecho a la
vivienda debe modificar los efectos de esta clase de contratos para asi dar
cumplimiento a los fines del Estado sefialados en la Carta, el orden social justo, el
interés general - que se afectd con la problematica de los créditos de vivienda — no
deben mirarse bajo la Optica de la autonomia privada, la capitalizacion de
intereses y el aumento de las cuotas fue algo que el legislador debio prever en su
momento, no debidé esperar a que se presentara para reglamentarlo, por la
importancia que revestian los derechos involucrados, el de la vivienda digna

principalmente, el legislador permitio la especulacion, permitio que los bancos
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abusaran de la libertad que les otorga el principio de la autonomia privada de la

voluntad, ocasionando la crisis cuyos efectos aun se siguen sintiendo.

1.6.2.3 Ley 546 de 1999

Esta Ley, en su articulo uno, establece las normas generales y sefala los criterios
a los cuales debe sujetarse el Gobierno Nacional para regular un sistema
especializado de financiacién de vivienda individual a largo plazo ligado al indice
de precios al consumidor y para determinar condiciones especiales de financiacion
para vivienda de interés social urbana y rural. Tiene por finalidad principal
establecer las condiciones por medio de las cuales se pueda materializar el
derecho a la vivienda digna, ademas de este objetivo la ley busca, entre otras
cosas; proteger el patrimonio familiar representado en vivienda, proteger a los
usuarios de los créditos de vivienda facilitar el acceso a la vivienda en condiciones
de equidad y transparencia y priorizar los programas y soluciones de vivienda en
aguellas zonas que hayan sido afectadas por desastres naturales ¢ por atentados

terroristas.

Otros aspectos regulados por esta Ley corresponden a la tasas de interés
remuneratorio calculado en UVR gque se cobrara mes vencido y a la prohibicién de
capitalizar, que era uno de los mayores problemas del antiguo UPAC.

Respecto a la vivienda de interés social la Ley 546 consagra todo el capitulo VI en
el cual establece la obligatoriedad que tienen los organismos descentralizados de
incluir en sus Planes ordenamiento territorial la destinacion de zonas amplias para
la construccion de vivienda de interés Social, construccion que ha de ajustarse a
las reglamentaciones que el gobierno sefale para garantizar el cubrimiento del

déficit de vivienda del pais.

Esta nueva Ley de vivienda produjo una serie de efectos tanto en las entidades
como en los usuarios, consecuencias que al ser analizadas permiten establecer

gue no existe mucha diferencia entre el antiguo UPAC y el vigente UVR.
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En cuanto a las corporaciones financieras pueden sefialarse como principales

efectos los siguientes:

1. La nueva Ley de vivienda representd un cambio sustancial del sistema de
financiacion de vivienda. Segun el ICAV, en este periodo de transicion entre los
dos sistemas el sector financiero se caracterizé por una baja demanda de crédito y
un nivel alto de cartera morosa. Los desembolsos realizados fueron de $360.000
millones menos que los efectuados en el afio de 1999. Las obligaciones en mora
ascendieron a $3.3 billones que sumados al saldo de los bienes recibidos en pago
por $1 billon arrojaban un indice de cartera vencida para el sector del 27%.

2. Con la expedicion de la nueva Ley las captaciones de las entidades financieras
afrontaron un cambio de grandes repercusiones. En efecto, con el célculo de la
UVR sobre la base del comportamiento de la inflacion en el mes inmediatamente
anterior, la remuneracién de los depoésitos en UVR resultd no viable, dada la
volatilidad y la posibilidad de que en los ultimos meses de cada afio la rentabilidad
de los ahorradores fuera negativa, hechos estos que condujeron a denominar
todos los depdsitos en pesos y a remunerarlos a tasa fija

3. La anterior situacion trajo consigo el aumento de los riesgos de la tasa de
interés, al tener la cartera colocada a tasas expresadas en UVR y captaciones
ligadas a la DTF 6 con tasas fijas, lo que conlleva a la pérdida de rentabilidad de

las entidades financieras.

4. En cumplimiento de lo dispuesto por la nueva Ley las instituciones financieras
debieron adelantar el proceso de redominacion O reliquidacion de créditos
hipotecarios en UVR y su conversion a los nuevos sistemas de amortizacion entre
otras medidas. Esta operacion permitié que muchos clientes vencidos quedaran al
dia y se mejorara temporalmente la calidad de la cartera de la entidad.
Lamentablemente muchos de los clientes que venian vencidos, después de este

supuesto alivio no continuaron pagando sus cuotas por que fisicamente no podian
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hacerlo debido a los pagos excesivos que por afios anteriores tuvieron que
realizar. Lo anterior comprueba que los supuestos alivios por la reliquidacion y la
redenominacion en UVR no tuvieron mucho impacto sobre las cuotas que los
usuarios debian pagar, ya que los sistemas de amortizacion, aunque cambiaron
siguieron manteniendo la esencia del sistema UPAC y los montos de capital
prestado continuaron manteniendo su ritmo ascendente. Por tal motivo no es de
extrafiar que muchos usuarios prefirieran perder sus viviendas que continuar
pagando unas cuotas que no disminuyeron su monto y por el contrario, segun su

sistema de amortizacion, el capital adeudado les crecia mas y mas.

Una de las criticas mas duras que los usuarios aun hoy le siguen haciendo al
nuevo sistema de financiacién de vivienda, es que nunca entendieron la forma de
reliquidacion y redenominacion de los créditos hipotecarios, debido a que las
cuotas mensuales no disminuyeron su valor, asi se eliminara la correccion

monetaria del pago correspondiente.

En cuanto a los usuarios del sistema de financiacién de vivienda la nueva Ley

establecio unas caracteristicas en las que se destacan:

1. El sistema de amortizacion con el nuevo sistema no es muy claro para los

usuarios del sistema, y no constituye un verdadero alivio a su dificil situacion.

2. No produjo un cambio sustancial respecto al anterior sistema, si bien en los
periodos cuyo nivel de inflacién es baja la cuota que deben cancelar no presenta
aumentos excesivos, pero en el momento en que esta se incremente se
presentara una situacion similar a la ocurrida en la crisis del afio noventa y ocho

con el aumento de las tasas de interés.

3. El Gobierno Nacional con el establecimiento de la nueva ley de vivienda
creadora del sistema de financiacion de vivienda en UVR cuya base es el indice
de precios al consumidor, decidié cubrir el valor de las cuotas de los usuarios

cuando la inflaciébn sobrepase la meta impuesta por el Banco de la Republica,
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proporcionando un ambiente de confianza y tranquilidad, ya que el valor que
deben pagar mensualmente no debe sobrepasar la meta inflacionaria fijada por el
gobierno. Aunque esta es una estrategia valida para mantener el sistema con su
caracteristica primordial, el gobierno se la jugo bajo la expectativa de mantener la
inflacion baja a cualquier costo, mision ésta cumplida a cabalidad por el Banco De
la Republica. Pese a esto en los primeros afios del milenio e incluso actualmente,
los bienes en dacion en pago aumentaron por el desequilibrio en el bolsillo de los
colombianos y el crédito de no ha aumentado al ritmo esperado. Lo que conduce a
pensar que aunque se estdn haciendo esfuerzos por mejorar el sistema de
financiamiento hipotecario, el sistema de la UVR presenta varios de los problemas

que condujeron al fracaso del UPAC.
1.6.2.4 Jurisprudencia

Las Altas Cortes se han pronunciado respeto a la problematica ocurrida con el
sistema de financiacion de vivienda, muchos de estos pronunciamientos han
causado gran revuelo en el sector econdmico, politico y social del pais, generando
opiniones divididas, es preciso, estudiar algunas de ellas, las de mayor relevancia
a fin de precisar sus alcances y la manera como estan han afectado la politica de
vivienda en nuestro pais, ademas de esto gran parte, por lo decir la totalidad de la
solucién que se propone en la presente monografia encuentran soporte en estos
fallos, principalmente en aquellos en los que el método sociolégico ha sido
empleado para analizar las circunstancias y elementos que influyeron en la
generacion de la crisis en el sistema de financiacion de vivienda y de igual
manera analizar la forma como las Altas Cortes sin dejar a un lado conceptos
eminentemente juridicos se ha valido de estas herramientas para proyectar sus

decisiones

Algunas de ellas, de mayor impacto y trascendencia, entre otras:
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a. Fallo del Consejo de Estado: Santa Fé de Bogota, D.C., mayo veintiuno
(21) de mil novecientos noventa y nueve (1999 Ref: 1001-03-27-000-1998-
0127-0 Radicacion 9280

Mediante este fallo el Consejo de Estado declara la nulidad del articulo 1 de la
Resolucion No 18 de 30 de junio de 1995, expedida por la Junta Directiva del
Banco de la Republica mediante el cual se autorizaba la expedicion de la férmula

para el célculo de la unidad de poder adquisitivo constante UPAC.

El actor y su coadyuvante, formularon dos cuestionamientos fundamentales a
esta resolucion : el primero, es el referente a la autonomia de la Junta Directiva
del Banco de la Republica con implicaciones en diversas normas Constitucionales
y Legales, en punto a no ser la misma ilimitada o discrecional; lo que significaba
que la Junta del banco no podia fijar el valor de la UPAC de manera libre y
arbitraria sin sujecién a ninguna normatividad de caracter superior, y el segundo
aspecto es el tocante a las previsiones mismas del articulo 1 del acto, en el
sentido de que la formula valorativa de las UPAC prescrita por la junta del banco,
no tuvo en cuenta las fluctuaciones del poder adquisitivo de la moneda en el
mercado interno, sino un elemento ajeno a dichas variaciones que lo serian las

tasas de intereses de los DTF, desbordandose, de suyo, el marco de la Ley.

Por su parte el representante del banco de la republica sostenia, que el factor
consultado no es solo el DTF, sino el promedio ponderado de los intereses
pagados por los bancos, corporaciones financieras y compafias de
financiamiento comercial; que el Banco no calcula propiamente el importe
monetario de las UPAC, sino que sefiala la metodologia de calculo; y que, en el
punto, en cuestion las funciones fueron ejercidas por la Junta Directiva del Banco
de la Republica con estricta sujecion al articulo 16, literal f) de la Ley 31 de 1992.

La cuestion la dirimié el Consejo de Estado declarando la nulidad del articulo 1 de

la Resolucion 18 expedida por la junta monetaria del banco de la republica y
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sefialando que para el célculo del UPAC se tomaria el equivalente al setenta y
cuatro por ciento (74%) del promedio mévil de la tasa DTF efectiva.

b. Sentencia C-700/99

Mediante esta sentencia, la Corte Constitucional, con ponencia del Doctor José
Gregorio Hernandez, hizo un estudio sobre la constitucionalidad del Decreto 663
de 1993 .Estatuto del sistema financiero que contenia normas sobre las cuales se
constituia, la base juridica del denominado sistema UPAC, el cual fue declarado
inexequible, precisamente por que las reglas generales sobre financiacion de
vivienda a largo plazo deben estar contenidas en una ley marco dictada por el
Congreso y de ninguna manera en un decreto expedido con base en facultades
extraordinarias, la Corte considero indispensable dar oportunidad para que la
Rama Legislativa ejerza su atribucidn constitucional y establezca las directrices
necesarias para la instauracion del sistema que haya de sustituir al UPAC, sin que

exista un vacio inmediato, por falta de normatividad aplicable.

Como es bien sabido este sistema fue concebido para captar ahorros del publico y
otorgar préstamos hipotecarios a largo plazo destinados a la adquisicion de
vivienda. Las disposiciones acusadas conforman un conjunto normativo destinado
a desarrollar ese sistema vy, en tal virtud, estan intimamente atadas unas a otras, y
ello se deduce de su contenido. Son normas, en fin, que pertenecen al género de
la regulacion de las actividades financieras, de crédito y de captacion,
aprovechamiento e inversion de recursos integrantes del ahorro privado, y a la
especie de disposiciones que deben estar contenidas, en cuanto se refieren al
sistema de financiacion de vivienda a largo plazo, en norma legal dictada privativa
y excluyentemente por el Congreso y no por el ejecutivo. Igualmente la Corte fijé
un plazo para que el Congreso elaborara la nueva ley que habria de regular el

sistema de financiacion de vivienda, ese plazo se cumplia el 20 de junio del 2000,
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pero el Congreso elabor6 esa nueva Ley antes del plazo establecido y asi surgio
la nueva Ley de vivienda, Ley 546 de 1999.

c. Sentencia C-747/99

Ante esta situacion que afectaba en gran forma el patrimonio de miles
de familias la corte con ponencia del Doctor Alfredo Beltran Sierra
sostuvo que capitalizacion de intereses en créditos concedidos a
mediano o largo plazo, per se, no resulta violatoria de la Constitucion,
por lo que no puede declararse su inexequibilidad de manera general y
definitiva para cualquier clase de crédito de esa especie. Sin embargo,
cuando se trate de créditos para la adquisicion de vivienda, es
evidente que la capitalizacion de intereses, si resulta violatoria del

articulo 51 de la Constitucion.?’

La Constitucion establece el derecho a vivienda digna como uno de los derechos
sociales y econémicos de los colombianos, el cual, desde luego, no puede por su
propia indole ser de realizacion inmediata sino progresiva. Por ello, el
constituyente ordena al Estado la fijacion de las condiciones necesarias para
hacer efectivo este derecho, asi como el promover planes de vivienda de interés

social, y sistemas adecuados de financiacion a largo plazo.

Es decir, conforme a la Carta Politica no puede la adquisicién y la conservacion
de la vivienda de las familias colombianas ser considerada como un asunto ajeno
a las preocupaciones del Estado, sino que, al contrario de lo que sucedia bajo la
concepcion individualista ya superada, las autoridades tienen por ministerio de la
Constitucion un mandato de caracter especifico para atender de manera favorable
a la necesidad de adquisicion de vivienda, y facilitar su pago a largo plazo en

condiciones adecuadas al fin que se persigue, aun con el establecimiento de

" CORTE CONSTITUCIONAL, Sentencia C — 447 de 1999. Magistrado Ponente: Alfredo Beltran Sierra.
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planes especificos para los sectores menos pudientes de la poblacion, asunto
éste ultimo que la propia Carta define como de interés social.

d. Sentencia C-955/00

Mediante esta sentencia la Corte constitucional con ponencia del Magistrado José
Gregorio Herndndez entr6 a analizar la constitucionalidad de la nueva Ley 546
elaborada por el congreso de la republica y en la que se establecian los criterios

para la adquisicion de créditos de vivienda por el sistema UVR.

La Corte se abstuvo de decidir de fondo sobre la Constitucionalidad de la Ley por
cuestiones netamente procedimentales, segun sostuvo existid ineptitud sustancial
debido a falta de motivacion, que es uno de los requisitos que sefala la Carta
Politica para que el alto tribunal proceda a decidir sobre el asunto sujeto a estudio de
constitucionalidad; es necesario que haya un minimo de argumentacion
constitucional por parte del ciudadano que pide la inexequibilidad de una norma. Los
motivos de inconveniencia o las discrepancias del actor con el sentido de la norma

no son suficientes para abrir un proceso de inconstitucionalidad.

La Corte lo afirm6 con las siguientes palabras: “Desde ese punto de vista, la sola

inconformidad de un ciudadano con la disposicion que se ha puesto en vigencia, 0
las razones de inconveniencia que esgrima -que pueden ser validas y, en todo caso,
son respetables desde el punto de vista de la libertad de expresién-, no son
suficientes para hacer que operen los mecanismos de control de constitucionalidad,
que requieren un elemental soporte argumentativo expresado ante el juez para que
se inicie, tramite y decida con fuerza de cosa juzgada y de modo definitivo si el

precepto acusado se aparta de la Constitucién Politica”?®.

% CORTE CONSTITUCIONAL, Sentencia C-955 de 2000. Magistrado Ponente José Gregorio Hernandez
Galindo.
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Como consecuencia de esta situacién, en la que el accionante omiti6 reglas
fundamentales de procedimiento constitucional la Corte al no poder decidir de fondo
consideré que las normas sefialadas en la Ley 546 de 1999 eran ajustadas a la

Carta Politica y por tanto no habia razén para declarar su inexequibilidad.
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CAPITULO I
2. EL PROBLEMA SOCIAL FRENTE A LA NORMA.

21 EL MANEJO DEL PROBLEMA DE LA VIVIENDA POR PARTE DEL
GOBIERNO A TRAVES DEL INSTITUTO DE CREDITO TERRITORIAL Y
DEL BCH

La experiencia institucional colombiana en materia de vivienda comenzé con el
Instituto de crédito Territorial, entidad que hasta 1991 se encargd de construir y
otorgar créditos para vivienda a cientos de colombianos que hacian parte de las
clases menos favorecidas, y para quienes tener una vivienda era la materializacion

de un suefio que habian tenido por décadas.

A través de este Instituto el gobierno subsidiaba las tasas de interés de los créditos y
el precio de las viviendas que construia ya fuera de manera directa 6 por medio de

urbanizadores privados.

Este instituto se sostenia principalmente con recursos provenientes del presupuesto
nacional, con inversiones forzosas del sistema financiero, con la recuperacién de
cartera y en algunas ocasiones con recursos provenientes de créditos externos

concedidos en condiciones muy blandas y faciles de pagar.

Con el paso del tiempo el gobierno fue asignandole nuevas tareas a este instituto,
tales como el desarrollo urbano, la recuperacion de areas subnormales, la dotacion

de servicios comunitarios, el mejoramiento de vivienda y la atencion de desastres.
Histéricamente el ritmo del ICT dependié exclusivamente de la asignacion de

recursos provenientes del presupuesto nacional y de la importancia que los

gobiernos de turno le dieran a la vivienda de interés social en sus programas de
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desarrollo. Los periodos de mayor actividad del instituto fueron hacia comienzos de
la década de los sesenta, periodo en el cual recibié grandes recursos provenientes
de la Alianza para el progreso y en la primera mitad de los 80 donde se realizé un
programa intensivo de construccion de vivienda de interés social, programa que
coincide con la Administracion de Belisario Betancur y su programa bandera de
casas sin cuota inicial. Hacia finales de esa misma década se comenzo a analizar la
problematica de déficit de vivienda y se empezd a cuestionar el funcionamiento del

ICT debido a su falta de eficiencia administrativa.

Estos planteamientos culminaron con la expedicion de la Ley 3 de 1991 con la cual
se reoriento la politica nacional incluida la de vivienda para ajustarla a las tendencias
neoliberales muy de moda en ese momento de nuestra historia, lo que redundo en el
hecho de que el Estado abandonara su papel de constructor de vivienda e
intermediario financiero reemplazando el ICT por el Instituto Nacional de vivienda de
Interés social y reforma urbana INURBE entidad que en adelante se encargé del

manejo de los subsidios y prestar atencion basica.

Este nuevo instituto fue un establecimiento publico que en sus inicios estaba adscrito
al Ministerio de desarrollo y que posteriormente fue adscrito al Ministerio del medio
ambiente, vivienda y desarrollo territorial hasta el afio 2003 en el cual se suprimio
por virtud del Decreto 554, era el encargado de manejar los subsidios para vivienda
de interés social, fue muy criticado por varios sectores de la sociedad, especialmente
por la poblacion menos favorecida, sobre todo a que los elementos de juicio con que
se calificaban los postulantes eran pasados por alto la mayoria de las veces lo que
redundaba en el hecho de que los subsidios fueran adjudicados a personas que no
tenian una necesidad real de vivienda, aparte de lo anterior existia una mala
distribucion sectorial y regional de los recursos de vivienda lo que ocasionaba que
regiones con grandes déficit de vivienda como el chocd no recibieran los recursos
suficientes para suplir esa deficiencia en comparacion con otras regiones del pais

que no tenian tal altos indices de falta de vivienda, por si fuera poco también se
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estaban presentando graves problemas en la asignacion de los dineros en las
cuentas de los beneficiarios de estos subsidios debido a que debian abrir una
cuenta especial en una institucion bancaria previamente sefialada por el INURBE lo
que le representaba gastos y tramites que iban en deterioro de quien recibia el
subsidio, lo que sumado a la falta de escrupulos de varios constructores de vivienda
gue se apropiaban de gran parte del subsidio a costa de sacrificar la calidad de la

vivienda que en ultimas recibia la persona beneficiada por el instituto.

Ademas de estas dos instituciones que se encargaban del financiamiento y
construccion de la vivienda existio el Banco Central Hipotecario, institucion de
caracter financiero cread en el afio de 1932 y quien fue el encargado de asumir el
cobro de la cartera morosa generada a consecuencia de la crisis mundial del 30,
esto hizo que el BCH se convirtiera en la principal y a veces en la Unica fuente de
crédito a largo plazo, hasta la entrada en Vigencia del UPAC en el afio de 1972, de
hecho segun informes e la época emitidos por la gerencia del Banco de la Republica
sefalan que el BCH otorgo el 81% de la cartera hipotecaria total durante le periodo
comprendido entre 1950 y 1970.

Los recursos para los créditos de vivienda que hacia el BCH provenian basicamente
del presupuesto Nacional, del crédito externo y el ahorro privado captado a traves de

cédulas hipotecarias.

El banco central Hipotecario disfrutdé desde su fundacion del monopolio de las
captaciones realizadas a través de cédulas hipotecarias, con plazos hasta de 20
afios y con rendimientos exentos de pagos de impuestos, posteriormente a partir de
los afios 50 el gobierno obligd a realizar inversiones forzosas por parte de los
bancos, las compafiias de seguros y las Sociedades de capitalizacion.

Esta medida del gobierno, de cierta forma un tanto represiva con frecuencia redundé

en el hecho de que las tasas de captacion fueran negativas, lo que redujo la
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disponibilidad de ahorro financiero, especialmente a comienzos de la década de los
70 cuando se inicié un proceso acelerado de inflacién.

Por el lado del deudor esto ocasiond queque los sistemas de amortizacion fueran

muy rigidos lo que restringia el acceso al crédito de vivienda para mucha familias.

Con la aparicion del UPAC y de las corporaciones de ahorro y vivienda el BCH
perdio gran parte de su monopolio, o que poco a poco fue llevandolo a una profunda
crisis que culmind con una serie de reestructuraciones en su organizacion, una de
las mas importantes fue la establecida en el capitulo cuarto de la Ley 03 de 1991 en
la cual el Banco Central Hipotecario, como integrante del Sistema Nacional de
Vivienda de Interés Social, tuvo por objeto principal el de captar ahorro y financiar
con prioridad la compraventa de vivienda usada, la integracidon inmobiliaria, el
reajuste de tierras, la rehabilitacion de inquilinatos y los programas de remodelacién,
ampliacion y subdivision de vivienda. También se le facultaba realizar las
operaciones autorizadas a las Corporaciones de Ahorro y Vivienda, las operaciones
de descuento y redescuento de que trata el articulo 119 de la Ley 9 de 1989, para lo
cual creara y administrara un fondo especial, canalizar los recursos de ahorro que el
Gobierno decida aplicar a la financiacion de la politica de vivienda de interés social y

prestar servicios financieros.

Lo anterior permite ver que el gobierno intent6 darle un salvavidas al Banco, a fin de
sacarlo de la crisis en la que estaba sumido a causa de las desventajas que tenia
frente a las Corporaciones de ahorro y vivienda, es por esto que el B C H a partir de
la vigencia de esta Ley empez0 a gozar de los mismos beneficios tributarios y
financieros de las CAVS, pero la historia nos deja ver que ese intento del gobierno
por ayudar al BCH llegé demasiado tarde, por cuanto la mayoria de los créditos
hipotecarios ya eran manejados por las corporaciones y que ademas ofrecian unas
condiciones aparentemente mas favorables a los usuarios que las ofrecidas por el

Banco. Finalmente el Gobierno Nacional al notar la incapacidad del recuperacién del
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BCH decidiod intervenirlo para liquidacion por medio del decreto 20 de 2001. Este
proceso debid concluir el 31 de diciembre de 2004. Como la labor ha sido tan
compleja se decidio prorrogarlo hasta el 15 de julio de 2006 (decreto 33 del 11 de
enero de 2005 expedido por el Ministerio de Hacienda).En la liquidacion, el BCH
cedié pasivos por 1 billon 600 mil millones de pesos, activos por 1 billén 500 mil
millones, le transfirid a la Compafiia Central de Inversiones S.A. cartera por 1 billon
037 mil millones e inmuebles por un valor de 184 mil 131 millones. Todas las
obligaciones que tenia pendiente con el publico ahorrador y con los deudores
hipotecarios, fueron asumidas por las entidades a las que se le cedieron, respetando
los acuerdos celebrados®.

2.2 SINTESIS Y RESULTADOS DE LAS SOLUCIONES DEL ESTADO

Puede sefialarse que las soluciones planteadas por el gobierno a la problematica de
la vivienda, tanto comercial como de interés social han estado condenadas al
fracaso y esto se debe en gran parte a la falta de una politica de vivienda seria, que
refleje verdaderamente el sentir social, y es que el problema radica particularmente
en el caso de la vivienda adquirida por el antiguo sistema UPAC y por el actual UVR
en varios aspectos El primero de ellos, consiste en que los montos para
financiamiento de vivienda son demasiado grandes para prestarselos a la gente
pobre. El segundo, es el hecho de que los créditos de vivienda exigen plazos muy
largos, porque no es posible que una persona no tiene gran capacidad econdémica
pueda pagar un monto alto en uno, dos o tres afos, Yy, el tercero, establece que

requiere, para funcionar bien, bajas tasas de interés.

Esto hace que los créditos se vuelven muy sensibles a la tasa de interés, porque
cuando el monto es muy alto y el plazo muy largo, cualquier uno, dos, tres o cinco
por ciento en la tasa de interés genera un impacto sumamente grande. Todo lo

anterior les crea un lio a las instituciones financieras, a quienes el solo hecho de

% PRESIDENCIA DE LA REPUBLICA, P4gina principal. www.presidencia.gov.vo
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prestarle a un pobre ya les parece bastante exdético, no menos que otorgarle un
plazo muy largo y cobrar una tasa baja, cuando las tasas las usan altas para
compensar el riesgo. Esta es una contradiccion que es preciso sefalarla y que
permite explicar por qué en todas partes los sistemas de financiacion fueron
inicialmente cooperativos o estatales, ante el hecho cierto de que la banca comercial
privada no se interesaba por esta clase de negocios.

En Colombia, durante cerca de 40 afios, este tipo de crédito lo tuvo que atender el
Banco Central Hipotecario, BCH; porque los bancos e instituciones privadas no les
parecia atractivo el negocio de la financiaciéon de vivienda. El BCH lo atendi6
cuidando de dar un plazo largo, un monto importante y una tasa bastante baja. Al
momento de irrumpir el UPAC, la tasa total del crédito en el BCH se acercaba al
once por ciento, casi de cero en términos reales, porque la inflacion era alta. Se
trataba en resumen de un crédito disefiado para que la gente lo pagara sin mayores
dificultades, a pesar del monto y del plazo largo. En 1972 se crearon las
Corporaciones de Ahorro y Vivienda y, a partir de ese instante, el crédito dejo de ser
un servicio para convertirse en un negocio. Entonces, habia que tocar la ambicién de
la banca privada, estimuldndolos con altas ganancias para que ingresaran al
mercado de financiamiento de vivienda. Y esto sélo era posible disefiando un
sistema con altas tasas reales de interés, en un momento, ademas, de tasas altas de

inflacion.

Esto implicaba que si la tasa de interés es alta, el monto del crédito es alto y el plazo
es largo, las cuotas se vuelven impagables. Esta fue la contradiccion que le aparecio
en ese momento a Lauchlin Currie quien promovié en Colombia la idea del UPAC tal

como se indicé a comienzos del primer capitulo de la presente monografia.
Entonces, es cuando los directivos del gobierno conjuntamente con el profesor

Currie buscan la manera de que esta situacion no se devele a los futuros usuarios

del sistema y descubren que la mejor manera es creando un sistema que les permita
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a las Corporaciones de Ahorro y Vivienda financiarle al deudor el capital y financiarle
ademas una parte de los intereses que debe pagar, con la idea de que las cuotas
mensuales empezaran relativamente bajas y fueran subiendo con el tiempo para que
después de 15 6 20 afios terminara haciendo el cubrimiento total de la deuda. El
problema es que esta formula, en la practica, significa cobrar intereses sobre
intereses lo que constituye un delito que se llama el anatocismo. ¢Como cobrar

entonces intereses compuestos sin violar el Codigo del Comercio?

La cuestion anterior se resolvi6 mediante un truco semantico. Los expertos del
gobierno apelaron a la rigueza del lenguaje y partieron en dos la tasa de interés:
una, la tasa de interés propiamente dicha y otra, una Unidad de Valor Adquisitivo
Constante que presentaron con la idea de que esta reflejaba la inflacion. Este fue el
origen del UPAC: hacer legal lo que era ilegal, porque se estaba cometiendo el delito

de anatocismo, consistente en cobrar intereses sobre intereses.

A partir del afio 90 durante el gobierno de César Gaviria Trujillo se comenzé
introducir una serie de cambios, que son en buena medida los que terminan
generando el grave problema en el que todavia hoy, se encuentran sumidos miles

de usuarios de créditos de vivienda.

El cambio de mayor relevancia consisti0 en atar mas de lo que ya estaba, la
correccion monetaria a la tasa de los depdsitos de término fijo, DTF, agravando el
riesgo de los endeudados al amarrar la correccion a las tasas comerciales de
interés. No es que este vinculo con la DTF antes no existiera, sino que, digamos, se
estrecha la relacién, lo que incrementa el riesgo de volatilidad del costo del UPAC en
la medida en que el gobierno decide atarlo a las tasas de interés comerciales de los
bancos. Esto en buena medida se explica por la gran ambicién de las instituciones
financieras, pero ademas por la irresponsabilidad en el manejo de las cosas que
realizan algunos gobiernos de este Pais. Al final de la década, hacia los afios de

1998 6 1999, se dio un alza generalizada de las tasas de interés comercial, debido a
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gue el pais se ha convertido en el paraiso de los especuladores financieros, sobre el
supuesto de que habia que atraer del exterior délares de capitales golondrinas para
que financiaran las importaciones que las exportaciones nacionales no estaban en

capacidad de financiar.

Se puede entonces, apreciar que en estas circunstancias el UPAC fue atado a los
Certificados de Depésito a Término, a tasas de interés comerciales elevadas, lo que
comienza a créditos reales o nominales altisimos, por encima del 50 por ciento,
fendmeno que empieza a hacer inviable el sistema. Como si fuera poco, la crisis y la
quiebra de la economia nacional dispararon el desempleo, recort6 los salarios, hizo
caer las utilidades de las empresas y arruin0 cada vez mas a amplios sectores
sociales, incluidas las capas medias, lo que configura un caos econémico de

grandes proporciones.

En el afio 1998, de un total de 800 mil usuarios del sistema, habia ya 187 mil
MOorosos, con una cartera vencida de 1,29 billones de pesos. La cartera morosa
ascendié a 3 billones de pesos en 1999, es decir, se ha mas que duplicado en un
solo afio. La cartera en mora de las Corporaciones de Ahorro y Vivienda se elevo al
25 por ciento y las corporaciones estaban técnicamente quebradas ante el hecho de
que la gente no era capaz de pagar las deudas, y la gente no era capaz de ponerse
al dia, no porque no quisiera, sino porque no podia y aun hoy existen miles de
familias que no estan en condiciones de pagar esas obligaciones, no lo pueden
hacer y tampoco lo deben hacer porque la politica oficial, especialmente la
concerniente en materia de vivienda en la cual el ciudadano del comdn no tiene
ninguna responsabilidad, no tiene por que asumir los errores cometidos por

gobiernos negligentes sin sentido de pertenencia y faltos de vision social.
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¢, Como enfrenta la grave situacion el gobierno nacional?

Les gira a las Corporaciones de Ahorro y Vivienda, con el pretexto de aliviar las
deudas de la gente, 3,1 billones de pesos en un par de contados, el uno en 1998 y el
otro en 1999. Se los gira a las corporaciones y no a la gente, tal como lo explicaba el
ministro de Hacienda de ese entonces, doctor Juan Camilo Restrepo, en el acta de
compromiso suscrita con el Fondo Monetario Internacional. Dice el ministro,
textualmente, que el giro se hizo para “dar alivio adicional al sector hipotecario a
través de un programa de reduccion de deudas”. Politica disefiada para salvar por
sobre todo a los duefios de las Corporaciones de Ahorro y Vivienda con un regalo de

3.1 billones de pesos.*

De esta manera el gobierno ayuda a la minoria en perjuicio de la mayoria dejando a
un lado su compromiso como Estado Social de Derecho violando principios
fundamentales consagrados en el preambulo y en el primer articulo de la Carta
Politica en la que textualmente se lee: Articulo 1 Colombia es un Estado Social de
Derecho organizado en forma de Republica unitaria, descentralizada, con autonomia
de sus entidades territoriales, democratica, participativa y pluralista, fundada en el
respeto de la dignidad humana, en el trabajo y la solidaridad de las personas que la

integran y en la prevalencia del interés general®

En este caso primé el interés particular sobre el general contrariando la I6gica del
Estado Social de Derecho, ya que lo que se espera en un Estado como el nuestro es
que el gobierno hubiera ayudado a los deudores y no a las instituciones financieras
que por afos llenaron sus arcas a costa del trabajo y las ilusiones de miles de

familias.

% Entre otros; PERRY RUBIO, Guillermo Eduardo. La Economia Colombiana desde 1970 hasta nuestros
dias. En: NUEVA HISTORIA DE COLOMBIA. Bogota, Planeta, 1989. P. 189y ss.
% Negrillas del autor
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2.3 CONSECUENCIAS DEL PROCESO: EL FACTOR SOCIAL Y LA
GANANCIA

Ante la problematica social surgida a consecuencia de la crisis, amplios sectores
populares empezaron a ejercer gran presion sobre el ejecutivo, a fin de forzarlo a
encontrarle una solucion a la dificil situacion de los usuarios de vivienda, acudieron a
instancias judiciales hasta que lograron desmontar el UPAC en virtud de la
Sentencia C-700 de 1999 emanada de la Corte Constitucional ya que para la
mayoria de deudores esta era la causa del problema. En el mismo fallo se le dio un
plazo al congreso para expedir una Ley que regulara lo concerniente a la politica de
vivienda, dicha Ley fue la 546 de 1999, que fue para el ejecutivo la brillante solucion
a la problematica de los deudores de vivienda, pues se creo la unidad de valor real 6
UVR que en apariencia permitiria un equilibrio en las cuotas de quienes tenian

créditos a largo plazo.

Pero en realidad con la nueva Ley de vivienda, se volvio a insultar la inteligencia de
la gente ya que tan solo la cartera vencida a junio de 2004, era ya del 24,19 por
ciento, basicamente la misma de antes de comenzar la crisis. Es decir, siguen
guebradas las Corporaciones de Ahorro y Vivienda. Estamos hablando de mas 300
mil familias en mora y de cien mil procesos judiciales. Medio millon de personas, por
lo menos, a los que se les estan quitando sus casas y los ahorros de toda su vida, y
a guienes se esta estigmatizando como morosos, reportandolos a las centrales

financieras y convirtiéndolos en unos parias, afectando de paso la dignidad humana.

Todo esto, después de haberse creado la UVR y de haberles girado a las

corporaciones mas de tres billones de pesos.
Mediante distintos trucos las Corporaciones de Ahorro y Vivienda se apropiaron de la

plata que pagaron los deudores a fin de salvar sus casas de los remates que se

estaban haciendo en virtud de la cantidad de procesos ejecutivos iniciados por
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estas, pero incumplieron y no terminaron los procesos, a pesar de que hay
sentencias de la Corte Constitucional que ordenan darles fin. También varias
instituciones defensoras de vivienda denunciaron que las corporaciones se las han
ingeniado para aumentar los intereses de mora mediante argucias contables. Es el
eterno karma de los colombianos con los banqueros, la letra menuda que nadie
entiende pero con la que hacen lo que se les antoja incluso terminan haciendo
cobros exagerados, que en ocasiones han sido tan descarados que son faciles de
probar en los procesos judiciales y que han terminado perdiendo las Corporaciones

de Ahorro y Vivienda.

Pero lo peor de todo es que al final la UPAC y el UVR resultaron ser la misma cosa,
el mismo juego semantico para separar el interés de lo que se presenta ante el
publico como la correccidon monetaria o el costo de la vida o el IPC, y para establecer
otra vez el sistema de cuota creciente y poder administrar las tasas de interés, que
son altisimas. Estamos hablando de tasas reales de interés, que se le suman la
UVR, que se supone refleja la inflacion, de mas de 13,92 por ciento. Esto es
gravisimo, hasta tal punto, que duefios de bancos extranjeros, particularmente
espafioles y Centroamericanos encuentra atractivo el mercado colombiano en
especial el de la vivienda, ya aqui las tasas de interés son bastante mejores que las

de estos paises, que de seguro son bastante elevadas.

Respecto a las tasas de interés y segun algunas denuncias realizadas en los
despachos judiciales hay en varias de las corporaciones trucos para cobrarlos por
encima de lo legalmente permitido. Una informacion de la Superintendencia Bancaria
confirmd que por lo menos en varios meses, como ocurrié en abril del afio anterior
en un determinado banco, se cobraron intereses bastante mas altos que las tasas
comerciales e incluso que las tasas de usura, en los que el interés bancario
comercial, en abril, estda en 17.87 por ciento, el limite de usura estaba en ese
momento en el 26.81 por ciento y la tasa resultante que se les estaba aplicando a

los usuarios de créditos de vivienda, era del 44.68 por ciento, que supero el interés
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de usura en 17.87 por ciento lo anterior constituye un hecho extremadamente grave,
gue la Superintendencia Bancaria no estudia de oficio tiene que hacerlo a solicitud
de parte, es imposible entender como la Superintendencia Bancaria pase por alto
estas situaciones, en las que incluso la llaman de los juzgados a que ayude a
dilucidar los casos y lo que hace es asumir una actitud pasiva que raya en la

complicidad en relacidon con las Instituciones financieras.

La Superintendencia bancaria termina diciéndole a la gente que si les parece que
estd mal, acudan a las instancias judiciales, porque de oficio no estudian esos
temas. Pero para nadie es un secreto que en Colombia, iniciar un litigio es una
cuestion sumamente engorrosa con las falencias y la lentitud que presenta nuestro

sistema juridico, y mas contra una institucion financiera.

En conclusién las causas del problema que afronta el Estado Colombiano en materia
de vivienda son a mi manera de ver. Una pobreza generalizada. El empobrecimiento
de los colombianos es enorme. La segunda, una vivienda muy cara. Todos 0 casi
todos los colombianos deberian tener derecho a vivienda subsidiada. Porque aqui
no es solo costoso el dinero, sino también el suelo urbano, los materiales de
construccion, los servicios. Se especula con todo, empezando por el suelo, por el
que cobran precios sumamente elevados, tanto que ya el presidente Uribe Vélez
decidié que el lote minimo debera ser de 35 metros cuadrados para que en esos
minusculos espacios se desarrolle la familia como nucleo fundamental de la
sociedad perjudicando a la mayoria de ciudadanos, contrariando asi principios
Constitucionales que ya mencioné, y de paso desconociendo de tajo el derecho a la
vivienda en conexidad con la dignidad humana , todo esto para que los venderos de
suelo puedan seguir ganando cantidades enormes de dinero. El costo del cemento
en Colombia es mas caro que el del mercado internacional. Los servicios publicos
son escandalosos. Las utilidades de los constructores son altisimas, aunque hay

algunos que se quiebran. Y es sobre todo lo anterior sobre lo que cae el alto costo
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del interés del crédito, costo que termina por agravar la situacion y por encarecer el

precio final de la vivienda.

En estas circunstancias en las que el costo del crédito es exagerado, no resulta
sorprendente que las utilidades de los bancos se estén incrementando hasta niveles
nunca vistos. Las ganancias de los bancos a Julio de 2004, fueron de 1.5 billones de
pesos, 66 por ciento mas que en igual periodo del afio inmediatamente anterior, lo
que es, a su vez, 132 por ciento mas que en igual periodo del afio 2002. Utilidades
gue son el resultado de préacticas financieras que permiten cobrar intereses por
encima de las tasas legales, y facilitan a su vez la capitalizacion de intereses que
paraddjicamente esta prohibida por el articulo 17 de la Ley 546 de 1999 utilidades
intimamente relacionadas con el hecho de que las instituciones financieras han
convertido la especulacién en su principal negocio. Los titulo de tesoreria TES
duplicaron las ganancias bancarias, y parte de esos TES estan denominados en
UVR, lo que presiona el precio de esta hacia arriba, porque es bien sabido que el
Estado, para poder atraer hacia los TES a los inversionistas, necesita ofrecer tasas
mejores que las comerciales y que incluso las internacionales, porque de lo
contrario, en la l6gica neoliberal, el dinero termina se terminan saliendo de Colombia.
Luego por esta parte también acaban lesionando enormemente a los deudores del

sistema de valor real.

Finalmente, y de forma general el problema de la vivienda hace parte del cdmulo de
problemas que padece la sociedad colombiana y, en consecuencia, la solucién
también ha de estar ligada a la solucion general. Puede haber soluciones aisladas
como la que se pretende en esta monografia que es exclusiva para la problema de
los deudores de créditos con el sistema UPAC y UVR pero nada se obtendria si
solucionamos la cuestidn de la vivienda sin resolver primero el problema del empleo,
de la pobreza, de la violencia, podremos lograr un sistema que facilite el acceso de

las personas a la vivienda pero si la gente sigue muriéndose de hambre, si la gente
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no tiene como pagar las cuotas por minimas que estas sean. Necesitamos un pais

cuya economia funcione, cuya industria prospere, cuyo agro progrese.

Por otra parte debe existir un control serio por parte del estado sobre los costos de
produccion de la vivienda. No puede ser que usted sea duefio de una tierra en
Bogoté y cobre por ella lo que se le dé la gana, cuando el mayor valor de esa tierra
tiene origen no tanto en el esfuerzo personal como en el esfuerzo de los demas
colombianos. Un aspecto vital de la civilizacion en una economia de mercado
presupone que el especulador no puede hacer con el suelo lo que se le venga a la
cabeza. Y por ultimo, controlar por sobre todo los margenes de intermediacion. El
sector financiero no puede manejar arbitrariamente la economia nacional, y en
especial los créditos de vivienda que representan la posibilidad de techo para una

familia colombiana.

24 LA BOMBA SOCIAL: CRISIS DEL SISTEMA FINANCIERO EN 1.998

Asi las cosas, recapitulando lo dicho, para comprender mejor las causas que
originaron la problematica de los deudores de vivienda es preciso analizar el
momento coyuntural en que las tasas de interés empezaron a dispararse a causa de
la inflacion. La década de los noventa fue una de las mas dificiles para la economia
colombiana, ya que en este periodo ocurrié una de las peores, por no decir la peor

crisis que el pais haya conocido.

El gobierno de César Gaviria Trujillo comenzé a desarrollar su politica econdmica
basada en principios de caracter neoliberal debido a presiones externas por parte
del Fondo Monetario Internacional que exigia la entrada de nuestra economia en el
ambito de la liberalizacién de los mercados y de la globalizacion que venia tomando

gran auge en el continente Americano y Europeo.
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Estos cambios en la politica econdmica del pais se vieron reflejados principalmente
en la reforma estructural del sistema financiero, realizada en virtud de la Ley 45 de
1990 con la cual se buscaba propiciar un mayor grado de competencia entre las
instituciones financieras que beneficiara a los potenciales usuarios de créditos de
vivienda, esta liberalizacién del sistema, obligd a ciertas entidades como el BCH a
competir con la banca privada, que en ultimas terminé imponiéndose con lo cual el
mercado de crédito hipotecario pasé a manos de particulares, que solo buscaban el

beneficio personal a costa de la vivienda de miles de personas.

Desde ese momento y hasta mediados de 1997 estas instituciones experimentaron
un crecimiento importante debido principalmente al auge de la construccion y al
aumento de las operaciones crediticias, que en tan solo ese periodo paso de el
29.1% al 43.9%.

Como consecuencia de lo anterior los bancos y corporaciones financieras vieron
afectada su cartera vencida, lo que de cierta manera fue negativo en razén a que

esta supero la cartera bruta.

A pesar de este hecho las instituciones financieras continuaron con su ritmo
acelerado de crecimiento, ritmo que se aumentd en el aflo 1993 cuando en forma
definitiva la tasa de interés para créditos a largo plazo se até a la DTF, lo que
significaba la posibilidad de obtener mayores dividendos por el hecho de facilitar
esta clase de créditos.

Por otra parte la economia del pais empez6 a mostrar signos de recesion, que eran
evidentes en aspectos como la baja en el PIB, el aumento de la inflacién, y el
aumento del desempleo, esto hizo que el desarrollo del pais se estancara y el
crecimiento de la economia fuera practicamente negativo, sin contar la fuerte

devaluacion que estaba sufriendo la moneda.
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Los anteriores factores hicieron que la capacidad de pago de miles de usuarios del
sistema financiero se deteriora, haciendo impagables las cuotas de los créditos que

habian adquirido.

El hecho de atar las tasas de interés a la DTF sumado al ambiente recesivo fueron
las causas principales de la crisis del sistema financiero en el afio 1998, culminé con
la quiebra de las instituciones financieras y lo que es peor con la pérdida de la

vivienda de cientos de colombianos

Ante la necesidad de vivienda que existia en el pais y ante la inoperabilidad del
gobierno para crear una solucién efectiva a esta necesidad la gente empez6 a
adquirir obligaciones crediticias, bajo unas condiciones aparentemente asequibles a
su bolsillo, lo que no estaba previsto fue el alza exagerada de los intereses que al
estar amarrados a la DTF, y con una inflacién elevada practicamente hizo que las
condiciones iniciales, bajo las cuales habian adquirido el crédito cambiaran, y es el
este punto donde se han sustentado las defensas de cientos de deudores del
sistema, puesto que surgié un hecho imprevisible del cual no tenian la culpa ni los
deudores ni las instituciones financieras aunque estas, por su desmedida ambicion si
perjudicaron a cientos de familias colombianas, la culpa de la crisis del afio 98
recayo exclusivamente en El Estado que debido a su ineficiente politica econémica y
social no anticipo las consecuencias negativas que se generarian al aumentarse las
tasa de interés producto de la inflacion en una economia en crisis como la sucedida

en el aflo 98.

Retomando un poco el contexto que precedio a la crisis del 98, encontramos que
al finalizar los afos el sector financiero estaba recuperandose de una de sus mas
profundas crisis, pero que en realidad no tuvo la gran relevancia ni los efectos

negativos que si dejo la ocurrida al finalizar la década de los noventa.
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Una vez recuperada la liquidez del sistema financiero El Estado Colombiano, y por
esto sostengo que fue el principal responsable de la crisis y de la problemética de
los deudores de vivienda, comenzd a implementar una ambiciosa serie de
reformas y de liberalizaciéon del sistema financiero, los principales argumentos
esgrimidos por el Estado para hacer esta serie de cambios fueron
primordialmente, la falta de competencia en el mercado financiero que en opinion
del gobierno favoreceria a los usuarios del sistema, la proteccion frente a la
inversion extranjera, la elevada participacion de capital estatal en el sistema que
alcanzaba un porcentaje cercano al 55%, y los excesivos controles realizados a
través de inversiones forzosas y encajes que impedian un mejor desempefio del

sector financiero.

Las reformas realizadas por el Estado se materializaron en los siguientes hechos:

1. Se Facilito la entrada de intermediarios particulares al sistema, ademas se
flexibilizaron los procedimientos de fusion cesion y liquidacion de entidades, se
amplié la gama de operaciones permitidas a todos los grupos de entidades, y que
antes estaban reservadas a las CAVS y el BCH. Se desmontaron las inversiones

forzosas que las instituciones tenian que realizar en materia de inversion social.

2. Se permitié la participacion de hasta el 100% de capitales extranjeros 0
capitales golondrina, en entidades financieras, ademas se permiti6 que la
negociacion de divisas extranjeras se hiciera libremente a través el sistema

financiero, y ya no de forma exclusiva por parte del banco de la Republica.

Lo anterior ocasioné un crecimiento y una gran profundizacion evidente del
sistema financiero sobre todo en el periodo comprendido entre 1991 y 1996,
ademas de esto el numero de entidades aumentd debido en gran parte a las
condiciones favorables del mercado y en contraposicion la banca estatal perdid

gran porcentaje de su participacion lo practicamente la conminé a desaparecer
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debido a que inversionistas extranjeros compraron gran parte de estas

instituciones estatales.

Como era de esperarse las instituciones financieras empezaron a gozar de una
época de gran bonanza, aumentaron sus activos en mas de un 10% en un periodo
no superior a tres afios, y las CAVS gue estaban destinadas a facilitar préstamos

para vivienda terminaron prestando los mismos servicios que los bancos

Lo mas sobresaliente de este periodo fue que el sistema financiero crecié de
manera tan acelerada que no le dio tiempo a la normatividad ni a las instituciones
encargadas de regular su actividad de amoldarse a los cambios recién
implementados por el gobierno, lo cual se evidencio con el estallido de la crisis

después de la segunda mitad del 98.

Aparentemente cuando la economia se encuentra en una fase de gran crecimiento
como la que experimentaba el pais es este periodo, no pueden apreciarse las
falencias, y mas aun la fragilidad del sistema financiero, pero al sobrevenir un
periodo de recesién que deteriore las variables macroeconémicas comienzan a
deteriorarse de manera significativa afectando en mayor medida a las entidades
mas fragiles que en este caso eran las que dependian directamente del Estado y

las que mas facilitaban créditos de vivienda.

Algunos expertos financieros sostienen que la apertura de cuenta de capitales, y la
liberalizacién del sector financiero se dieron de manera simultanea, lo que sumado
a la entrada de capitales extranjeros generé gran liquidez en el sistema, trayendo

Como consecuencia una gran demanda de crédito.
En Junio de 1998, en virtud de las mediadas tomadas por el gobierno para

defender la banda cambiaria, provocé un alza exagerada de las tasas de interés

sobre todo en la activa que alcanzé niveles superiores al 50% y es a partir de aqui
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donde comienza el desmoronamiento del sistema, la rentabilidad empieza a
perderse, los deudores de créditos dejaron de pagar sus cuotas debido al alza
generalizada de las mismas y a la capitalizacion de intereses, los bancos y
corporaciones en realidad comienzan a quedarse sin recursos, debido a la

imposibilidad de recuperar sus cartera.

Ante esta situacion de grave crisis el gobierno decidio intervenir y lo hizo el 16 de
Noviembre del 1998 mediante el decreto del estado de emergencia econdmica,
con la finalidad de detener la pérdida de confianza en el sistema de ahorro,
proteger los patrimonios de las entidades del sector financiero, restablecer el
equilibrio de la economia y dotar al Fondo de solidaridad y garantias FOGAFYN
de los recursos necesarios para ayudar a los establecimientos financieros, para
logara estos objetivos el gobierno adoptdé una serie de medidas entre las cuales se

cuentan:

1. Otorgamiento de créditos de alivio a los deudores hipotecarios mediante la

creacion de una linea de crédito a través del FOGAFIN.
2. Constitucion de una Linea de crédito para la capitalizacion de las entidades
financieras, que de igual manera seria otorgado por el Fondo de solidaridad y

garantias.

3. Creacion del Impuesto a las transacciones financieras mas conocido como el

dos por mil.

4. reduccioén de intereses para aquellos deudores que estuvieran al dia.

5. Otorgamiento de créditos blandos a deudores en mora hasta por un monto

maximo del valor de las seis ultimas cuotas atrasadas.
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Muchas de estas medidas fueron inaplicadas sobre todo para los deudores del
sistema que practicamente no recibieron ninguna ayuda del gobierno mientras las
instituciones financiera obtuvieron gran ayuda del gobierno, a tal punto que gran
cantidad de los recursos que el FOGAFYN destind a salvar las instituciones
financieras fueron practicamente obsequiados por el gobierno mientras, que el otro
extremo, los deudores del sistema tuvieron que soportar la carga de la crisis e
incluso verse sometidos a procesos judiciales que terminaron por despojarlos de la

vivienda.

La Corte Constitucional modificé algunas de estas medidas en el sentido de que el
impuesto a las transacciones financieras fuera destinado exclusivamente a aliviar
la situacion de los deudores hipotecarios cuestion que tampoco se cumplio a pesar
de estar ordenado por el alto tribunal, también se cambid el sistema de adquisicion
de vivienda, el antiguo UPAC fue desmontado y se creo el sistema de valor real

que aparecio en virtud de La Ley 546 de 1999 como ya se ha mencionado.

Finalmente cabe sefialar que a pesar de las medidas adoptadas por el Gobierno,
la situacién de miles de usuarios del sistema financiero practicamente no ha
cambiado, hoy sus deudas siguen creciendo, siguen perdiendo sus casas, y a
pesar de existir Sentencias de la Corte Constitucional que ordenan la
reestructuracion del sistema d crédito de vivienda, el gobierno y las instituciones
financieras siguen pasando por alto estas decisiones que son de caracter
obligatorio, la Nueva Ley de vivienda que en apariencia seria la gran solucion a la
problematica se ha convertido en un adefesio juridico, que protege mas los
intereses de las instituciones financieras que de la mayoria de la poblacion
colombiana necesitada de vivienda, a pesar de ser esta un derecho de orden
Constitucional que esta en conexidad con derechos fundamentales como el de la
dignidad, concepto este que esta lejos de ser una realidad mientras el Estado
continué protegiendo los intereses particulares, a costa del sacrificio de los

intereses colectivos.
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2.5 LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL (VIS) Y EL DERECHO A LA
VIVIENDA

Sin lugar a dudas la vivienda constituye un factor determinante de desarrollo social
y econémico de un pais como el nuestro, esto se entiende en la medida en que
posibilita la disminucion de la pobreza y la miseria, permite la reactivacion de la

economia, y facilita la generacion de empleo.

La vivienda es uno de los bienes mas costosos Yy dificiles de adquirir y a los que
gran parte de la poblacion no tiene la posibilidad de acceder, por tal motivo es
necesario que el gobierno comience a crear sistemas de financiamiento que
garanticen cuotas ajustadas al ingreso familiar de quien aspire a adquirir vivienda,
pero no solo esto bastaria, también es preciso que los plazos sean amplios y que

el sistema de financiacion sea confiable y sostenible.

El Estado Colombiano comenzd a asumir la vivienda incluyendo la social como
asunto de interés publico a partir de la década de los cuarenta, En este momento
histérico El Estado cubria gran parte de los costos de los programas de
adquisicion de vivienda que el mismo desarrollaba y lo hacia a través de subsidios
destinados a la poblacion mas desfavorecida, las viviendas que ya tenian este
subsidio incorporado fueron adjudicadas mediante distintas modalidades de
crédito con plazos de hasta 30 afios con cuotas de amortizacion fijas que
beneficiaban al adquirente de vivienda, por si fuera poco el estado otorgaba un

subsidio adicional que compensaba la desvalorizacion de la moneda.

En el periodo comprendido entre 1973 y 1988 el Gobierno nacional comienza a
buscar la manera de estimular el desarrollo del sector privado de la construccion,
es asi como se comienzan a elaborar politicas tendientes a involucrar mas

directamente este sector, a fin de dotarlo de un sistema propio de financiaciéon de
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vivienda. En este periodo aparece el UPAC, cuyo desarrollo y las posteriores
modificaciones terminaron propiciando un grave problema social especificamente

con los deudores de créditos de vivienda.

En el aflo de 1989 comienza a fortalecerse la politica del mercado de vivienda,
para lo cual el gobierno cambia su postura de constructor y dador de vivienda por
el de simple facilitador, esto queda plasmado en la Ley 03 de 1991 mediante la

cual se crea el INURBE y se reformo el Instituto de crédito territorial ICT.

En las dltimas décadas lo que se ha presentado como politica de vivienda ha sido
mas que todo politicas de financiacion de vivienda, se han introducido contindas
modificaciones a la legislacion de vivienda que han terminado perjudicando a la

mayoria de usuarios de créditos de vivienda.

Como resultado de esta politica de financiacion de vivienda y de los cambios en la
legislacion se termin6 ocasionando una crisis econémica de grandes proporciones
gue ha puesto a tambalear no solo la estructura del sistema financiero, sino la
economia misma de la nacién esto sin contar las repercusiones de orden social en
miles de familias que perdieron su vivienda. El articulo 44 de la Ley 9 de 1989
modificado por el articulo 91 de La Ley 388 de 1997 define la Vivienda de interés
social como aquellas que se desarrollen para garantizar el derecho a la vivienda

de los hogares de menores ingresos.

En cada plan nacional de desarrollo el Gobierno Nacional establecera el tipo y
precio maximo de las soluciones destinadas a estos hogares teniendo en cuenta,
entre otros aspectos, las caracteristicas del déficit habitacional, las posibilidades
de acceso al crédito de los hogares, las condiciones de la oferta, el monto de
recursos de crédito disponibles por parte del sector financiero y la suma de fondos

del Estado destinados a los programas de vivienda.
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Luego el problema de la vivienda, no es sélo un problema de cada individuo en
singular, sino -principalmente a partir de los procesos de urbanizacion creciente y
abandono del ambito rural- un problema social, donde la solucién no sélo estara
pautada por los recursos econdémicos de los que se disponga sino también por la

cultura.

La vivienda suele constituir para la inmensa mayoria de familias el principal bien
patrimonial. Su costo se aproxima a los ingresos del grupo familiar durante 7 o 12
afos, incluso mas si observamos lo ocurrido con el sistema UPAC y con lo que

ocurre con la UVR.

Junto a este hecho constatable, se percibe también la paradodjica situacion por la
gue no sdlo en paises como el Nuestro, sino incluso en los industrializados, hay
grandes grupos sociales carentes de este bien frente a quienes, por especulacion

inmobiliaria disponen de muchas viviendas.

Las caracteristicas mismas del derecho exigen una proteccibn mucho mas

decidida y eficaz. Lo cual supone a mi manera de ver:

- La eliminacién de toda forma de especulacién sobre el suelo, poniéndolo al

servicio del Bien Comun o bienestar general.

- La creacion de viviendas dignas a las que puedan acceder todas las personas,

sin ningun tipo de discriminacion.

- La garantia adecuada del derecho a la vivienda si es que con el desarrollo
Constitucional de este Derecho llega a configurarse como Derecho fundamental
como corresponde a su propia naturaleza y a la interpretacion sistematica y
sociologica del sistema de Derechos humanos debe pasar por una adecuada
accion internacional y por la posibilidad establecida en las normas del Estado de
actuar acciones, incluso de caracter judicial, que permitan el disfrute efectivo y

pleno del Derecho
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En el ambito internacional pesar de que este derecho se encuentra bien definido,
existe una gran distancia entre las palabras y los hechos. De acuerdo a cifras de la
ONU, mil millones de pobladores urbanos tienen problemas relacionados con la
vivienda. La mayoria vive en asentamientos irregulares en paises en desarrollo.
De acuerdo a la sociedad civil y a diferentes expertos, la gran culpable es la
globalizacion corporativa y sus efectos negativos en las vidas de los pobres.

La primera conferencia sobre vivienda y asentamientos, conocida como Habitat I,
tuvo lugar en Vancouver (Canada) en 1976. Equidad, justicia social, solidaridad,
dignidad humana, libertad de accién y de movimiento fueron los principios
fundamentales articulados en esta conferencia. Alli se recomendd que los
gobiernos y las organizaciones internacionales dediquen todo su esfuerzo a tomar
acciones urgentes. Sin embargo, los problemas no solo persistieron sino que se

multiplicaron en nimero y alcance.

Veinte afios mas tarde, en 1996, la ciudad de Estambul fue sede de Habitat II. La
Agenda Habitat, documento adoptado por los Estados miembro, representd un
gran adelanto. Alli se reconoci6 el derecho a la vivienda como un derecho humano
fundamental. Durante todo el proceso se hizo énfasis en la importancia de la
participacion de la sociedad civil, transformando el abordaje con el que hasta ese
momento se habian encarado los objetivos de Vancouver. Se promovié una

participacion real y efectiva de las ONG en los procesos de negociacion.

Tomando el derecho a la vivienda como un derecho humano fundamental, puede
entenderse sin lugar a dudas, como un derecho derivado del derecho a la vida,
puesto que el mismo concepto de vivienda no parece significar otra cosa que un

lugar para vivir.

En cuanto a los titulares de este derecho son innegablemente el ser humano,
entendido este en su dimension individual, social y familiar, prueba de ello son las

normas que lo consagran, como la Declaraciéon universal de los derechos
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humanos, el pacto de derechos civiles econdémicos y culturales, nuestra carta
Politica, y desde luego la Ley 546 que al parecer no resolvid este problema en

nuestro pais.

El derecho a la vivienda digna es presupuesto necesario para de los siguientes
derechos:

- El derecho a la salud

- El derecho a la intimidad familiar y personal.

- El derecho a la Libertad de residencia y de Movimiento.

- El derecho a la fundacion de una familia.

- El derecho a la seguridad social.

- El derecho a la Libre determinacion de los pueblos.

- El derecho a la Paz.

A pesar de la importancia social que reviste el derecho a la vivienda digna, como
lo ha venido sefialando las normatividad internacional, nuestra legislacion parece
guedarse corta en cuanto a la proteccion de este Derecho, la figuras juridicas que
se emplean para defender el patrimonio de los usuarios del sistema financiero son
muy limitadas y por lo general no ofrecen seguridad juridica por cuanto no son de
aplicacion generalizada para la totalidad de los casos, obviamente cada caso es
diferente de otro, pero en el fondo las causas que le dieron origen son las mismas,
todos estan relacionados con el cobro excesivo de intereses, en los contratos de

mutuo celebrados entre las instituciones financieras y los usuarios.

La teoria de la imprevision, por ejemplo, es una de las mas empleadas en estos
casos, con ella se busca demostrar que un hecho no previsto por las partes, ajeno
a su voluntad afectd el negocio de tal forma que modifico las condiciones del
mismo, aplicado al caso particular de los deudores de vivienda el Doctor
Bohdrguez en un salvamento de voto sostenia que el acaecimiento de la crisis del

afio 98 con la consecuente alza exagerada de los intereses fue un hecho que no

81



se podia prever, incluso para las partes, cuya voluntad no incidi6 en las
modificaciones de las condiciones del contrato, el alza generalizada de los
intereses fue un hecho de publico conocimiento y como tal no necesitaba
probarse, por tanto al no poder endilgarsele responsabilidad a ninguna de la
partes lo mas conveniente era dar por terminado el contrato ya que por ser este de
tracto sucesivo no se pueden deshacer las prestaciones surtidas en vitud del
transcurso del tiempo. Desafortunadamente y a pesar de la brillante exposicion del
Honorable Magistrado sus planteamientos no fueron acogidos por el resto de
compaferos de sala. De igual manera tribunales como el de Medellin han
estudiado la teoria de la imprevisién pero desafortunadamente en muy contadas
ocasiones se han dado fallos soportados en esta teoria, lo que demuestra lo
mencionado anteriormente en el sentido de que no hay un consenso general que
permita afirmar con certeza que hay una solucion legal viable a la problematica de

los deudores de vivienda.

Otro de los argumentos legales empleados para defender a quienes resultaron
perjudicados con la problematica del UPAC y de la actual UVR es el abuso de la
posicibn dominante. Los contratos celebrados entre usuarios e instituciones
financieras se caracterizan por ser contratos de adhesion, llamados asi por que
una de las partes impone a la otra la ley del contrato, en este caso la institucion
crediticia mediante documento (pagare) establece las condiciones del contrato y el
usuario solo decide si acepta 6 no esas condiciones, permitiendo la estipulacién
de clausulas que facilitan el abuso por parte de la institucion. Se sefala con
frecuencia que en estos contratos de adhesion no hay una manifestacion libre de
la voluntad a causa de que el usuario no es tenido en cuenta para determinar el
contenido y las condiciones del contrato, este solo cumple un papel pasivo, se
limita aceptar 6 no las condiciones, lo que generalmente hace movido por la

necesidad de tener conseguir una vivienda.
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El dltimo de los argumentos legales que se han empleado para darle solucién a la
problematica de los deudores de vivienda es la responsabilidad del Estado, se
afirma que es éste quien debe responder por los perjuicios ocasionados al
patrimonio de las familias que financiaron sus viviendas mediante créditos
hipotecarios, en razén a que se cometié un error al sujetar las tasas de interés a la
DTF, que con la crisis del 98 se incrementd exageradamente con las
consecuencias por todos conocidas. Este error causo perjuicios que necesitan ser
reparados, y de cierta manera el Estado, mediante su falta de previsibilidad es el
directo responsable del aumento en las tasas de interés. La demanda de
reparacion contra el Estado es viable juridicamente, pero no tiene grandes
posibilidades de prosperar y por consiguiente obtener un fallo favorable, por dos
motivos, el primero de ellos tiene que ver con la parte probatoria, es muy dificil de
probar el nexo causal, si bien el Estado modificd la normatividad para ajustar las
tasas de interés, no puede sefialarsele responsabilidad alguna por el acaecimiento
de la crisis econdmica que de forma directa influyé en los créditos de vivienda,
generando el problema, el segundo motivo que va de la mano del anterior es el
atinente a la existencia de una causal eximente de responsabilidad cual es el
hecho imprevisible, facilmente demostrable, en el hecho de que no habia la
posibilidad de una crisis financiera de tanta envergadura a tal punto que llevé al

gobierno a decretar el estado de emergencia econémica

Respecto al derecho al vivienda digna hay que hacer claridad que la corte
Constitucional en sentencia C — 383 de 1999 establecié este derecho como uno de
los derechos sociales y econdémicos de los colombianos, el cual, desde luego, no
puede por su propia indole ser de realizacién inmediata sino progresiva. Por ello,
el constituyente ordena al Estado la fijaciébn de las condiciones necesarias para
hacer efectivo este derecho, asi como el promover planes de vivienda de interés

social, y sistemas adecuados de financiacion a largo plazo.
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Es decir, conforme a la Carta Politica no puede la adquisicion y la conservacién de
la vivienda de las familias colombianas ser considerada como un asunto ajeno a
las preocupaciones del Estado, sino que, al contrario de lo que sucedia bajo la
concepcion individualista ya superada, las autoridades tienen por ministerio de la
Constitucion y la ley un mandato de caracter especifico para atender de manera
favorable a la necesidad de adquisicion de vivienda, y facilitar su pago a largo
plazo en condiciones adecuadas al fin que se persigue, aun con el establecimiento
de planes especificos para los sectores menos pudientes de la poblacién, asunto
éste Ultimo que la propia Carta define como de interés social por que se toma

como factor para determinar el grado de desarrollo del pais.
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CAPITULO Il

3. LA LESION ENORME EN LA DESPROPORCION ENTRE EL DERECHO A
LA VIVIENDA DIGNA'Y EL DERECHO A LA GANANCIA

3.1DESEQUILIBRIOS  DEL  SISTEMA: ¢PRIMACIA DEL INTERES
PARTICULAR SOBRE EL INTERES GENERAL?

Por definicién constitucional, Colombia es un Estado Social de Derecho.** Como
bien lo afirma la Corte Constitucional, este no es un concepto vacio de sentido ni un
adorno retérico: “Lo primero que debe ser advertido es que el término ‘social, ahora
agregado a la clasica férmula del estado de derecho, no debe ser entendido como
una simple muletilla retérica que proporciona un elegante toque de filantropia a la
idea tradicional del Derecho y del Estado. Una larga historia de transformaciones
institucionales en las principales democracias constitucionales del mundo, esta
presente para dar testimonio de la trascendencia del concepto”® Lo anterior tiene un
sentido muy profundo que implica un compromiso insoslayable para el Estado

colombiano.

Dicho concepto surgié como reaccion a la desigualdad creada por las relaciones
capitalistas, del siglo XIX, y al principio liberal de laissez faire, laissez passer, el
intervencionismo introducido a comienzos del siglo XX dot6 al Estado para que
pudiera orientar la economia hacia el logro de fines sociales y con ello garantizar el

bienestar general y la justicia social.

El Estado social entendido como idea regulativa implica que para el Estado existe

una obligacion de buscar la justicia social en sus actuaciones, este debe promover

¥ Constitucion Politica de Colombia. Articulo 1.
% Sentencia T-406 de 1992. Magistrado ponente: Ciro Angarita Barén
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principios como la igualdad para que los diferentes grupos sociales tengan las
mismas posibilidades de ejercer el goce de sus derechos.

Lo anterior implica que en un Estado social de Derecho debe primar la justicia en
todas las instituciones que lo integran, involucrando asi el concepto de seguridad
juridica que es garantizado a través del principio de legalidad, y segun el cual toda
actuacion por parte del Estado debe estar precedida de una Ley que la fundamente,
ademas esa Ley ha de contar con un contenido de equidad, para que sea valida, de
lo contrario el Concepto de Estado social de Derecho en si mismo se convertiria en
una formula abstracta, vacia y carente de todo sentido.

Pero nuestra Constitucion no solo pregona que Colombia es Un Estado Social de
Derecho, la define también como un Estado Democratico concepto que va mas alla
de la idea de que el poder emana del pueblo y es este su fuente de legitimidad,
implica que los centros de poder deben responder a principios democraticos, como
la libertad, la igualdad ¢ la dignidad, ademas de garantizar procesos decisorios en
los cuales se debe tratar con el debido respeto a los posibles afectados y se
promuevan valores esenciales que las decisiones por mas fundamentales que sean

no pueden desconocer, ya que la Constitucion misma los establece.

Lo anterior lleva implicita la obligacion del estado de establecer mecanismos de
justiciabilidad para los derechos econdémicos, politicos y sociales, con el fin de evitar
gue sean regulados Unicamente por las leyes del mercado, pues en estas leyes
desaparece completamente el sentido del derecho para que prime
fundamentalmente el de la ganancia. En este sentido, en palabras del abogado e
investigador Rodrigo Uprimny: ...los derechos sociales suponen una prestacion
publica, ya sea porque el estado directamente distribuye el bien o el servicio
respectivo, o ya sea porque las autoridades subsidian a las personas que carecen
de recursos a fin de que éstas satisfagan su necesidad por otras vias, como puede

ser el mercado... como lo sefald la sentencia SU-111 de 1997 de la Corte
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Constitucional®®, esta caracteristica confiere al legislador un papel decisivo en el
desarrollo de estos derechos, pues corresponde, en principio, a los representantes
del pueblo realizar los disefios institucionales y tomar las decisiones presupuestales
para lograr su satisfaccion. El control constitucional no puede ignorar entonces el
papel enorme que tiene la ley en la concrecion del contenido de los derechos

sociales y en la definicién de los mecanismos para su realizaciéon™*®

En el inciso final de primer articulo de nuestra Carta Politica, se encuentra el
sustento para desarrollar todos los demas titulos que la componen, la razéon de ser
del Estado es garantizar la plena e integral vigencia de los Derechos humanos de tal
manera que lo asociados se puedan realizar como personas, satisfaciendo sus
necesidades y expectativas, la solidaridad y la prevalencia del interés general sobre

el particular se encargan de darle cuerpo a la nacién y a la identidad Nacional.

Y es en materia de vivienda, reconocido constitucionalmente como un derecho
social,* donde, mas se ha quebrantado este principio, lo ocurrido con los deudores
de créditos hipotecarios, por el antiguo UPAC y por el actual UVR, el déficit de
vivienda para cientos de familias de bajos recursos, los abusos en que incurrieron
las instituciones financieras, son la prueba mas fehaciente de que en nuestro Pais el
interés de las minorias esta por encima del interés de las mayorias, y es el Estado
mismo, quien deberia y debe garantizar el pleno cumplimiento de este principio, el

gue ha propiciado este desequilibrio,

¢Por qué el Estado prefirié ayudar a las instituciones financieras en lugar de ayudar

a los miles de deudores del sistema que perdieron su vivienda en el afio de 1998 a

% en @ mismo sentido, ver las sentencias C-222 de 1992 y C-189 de 1987 del Tribuna Constitucional
Espafiol, que resaltan la libertad de configuracién del legislador para escoger medios distintos para cumplir
con los fines sociales del Estado (Cita del autor).

¥ UPRIMNY, Rodrigo. Justicia constitucional, derechos sociales y economia: Un andlisis tedrico y una
discusion de las sentencias de UPAC. En: Revista Pensamiento Juridico No. 13-2000. Bogota Universidad
Nacional de Colombia, Facultad de Derechos Ciencias Politicas y Sociales p. 28

% Constituci6n Politica de Colombia. Articulo 51
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causa del alto indice de las tasas de interés? Es la pregunta que se hacen miles de
personas, no solo quienes perdieron su vivienda sino también quienes han conocido
esta problematica, El Estado Colombiano practicamente le regald los recursos para
sobrellevar la crisis a los bancos e instituciones financieras, recursos que fueron
entregados a través de Créditos concedidos por el fondo de solidaridad y garantias
FOGAFYN, los cuales no terminaron pagando.

A la luz de la Constitucion el Estado debio haber favorecido a la mayoria que estaba
conformada por los deudores de créditos hipotecario, los recursos que le dio a las
instituciones financieras debieron ser para ellos, de esta forma muchas de estas
personas hubieran salvado sus viviendas de los remates, iniciados en virtud de
procesos ejecutivos, ante el no pago de las cuotas de sus respectivos créditos, pero
lo grave es que estas personas dejaron de pagar no por voluntad propia, sino por
gue en realidad estaban en imposibilidad de hacerlo, debido al alto valor de las
cuotas y al exagerado incremento de las tasas de interés que sin precaucion alguna
fue sujetada a la DTF que tenia mayores fluctuaciones que el IPC, fue un grave error
del Estado hacer este reajuste a los créditos hipotecarios, él sabia desde la
concepcion misma del Sistema UPAC las implicaciones que traeria consigo las
modificaciones en materia de intereses, y mucho mas si sobrevenia un estado de

crisis econdmica como el del ano 98.

Las instituciones financieras y el Estado se defiende argumentando que el
exagerado auge de los intereses se debidé a la crisis econémica, que sucedio de
manera imprevista y de la cual ellos no tuvieron ninguna responsabilidad, argumento
poco convincente debido a que la crisis econémica puede preverse, existen para ello
una serie de indicadores econdmicos como la tasa de desempleo, la devaluacion de
la moneda, la pérdida de poder adquisitivo, el bajo nivel de exportaciones y el alto
indice de importaciones que permiten medir el comportamiento de la economia del
pais, y asi determinar cuando se esta frente a una eventual crisis, y de igual manera

los analistas econdmicos hacen sugerencias importantes tendientes a evitarla, pero
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en el caso concreto de la vivienda el Estado pasé por alto todos estos indicadores y
asi mismo las sugerencias que de seguro se hicieron. Lo que ocurrid es que el

Estado tal vez pensé que la crisis fuera de tan grandes proporciones

Por otro lado nuestra Constitucion en su articulo 333 establece el derecho a la
libre iniciativa privada que lleva aparejado el derecho a obtener ganancias,
siempre y cuando no sobrepase los limites del bien comun y cumpla con las
responsabilidades que el ejercicio de este derecho establece, asi mismo el articulo
dispone que el Estado debe evitar y controlar el abuso que los particulares 6 las
empresas hagan de su posicion dominante, lo anterior no se cumple y no se
cumple por que El estado hace tiempo entrego la direccion de la economia a los
particulares, quienes practicamente la acomodan a sus conveniencias, lo anterior
no implica que el derecho a obtener ganancias sea malo, es malo en cuando las
ganancias son exageradas y han sido obtenidas a costa del perjuicio de otros
poniendo en riesgo la estabilidad social y econdmica de todo un pais como

aconteci6 en el caso de los créditos hipotecarios.

También es importante recalcar la funcion social de la empresa, cual es la de
servir de generador de desarrollo econdmico, en el caso de la instituciones
financieras esta funcidon social parece estar relegada a un segundo plano, y es asi
por que el cumplimiento de esta funcion social muchas veces les ata las manos y
les impide alcanzar sus logros personales, tal parece que las instituciones
financieras en particular fueran excesivamente egoistas, ya que pretenden solo el
beneficio personal, pasando incluso por el interés de las mayorias, y el Estado
quien deberia intervenir para remediar este desequilibrio no lo hace, ya sea por
ineptitud 6 por que no le conviene, lo facilmente se entiende en un
desconocimiento total de los deberes que el estado tiene para con sus

gobernados.
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Las instituciones financieras, que tienen la obligacién constitucional y legal,®’ de
coadyuvar a un desarrollo econémico sostenible y equitativo, hicieron todo lo
contrario, forzaron al Estado a implementar una serie de reformas al sistema
financiero a fin de acomodarlo a su entera conveniencia y de esta forma obtener
mayores beneficios, desafortunadamente estas reformas no produjeron los
resultados esperados y causaron una serie de problemas que condujeron a la
economia a una gran recesion cuyos efectos fueron sufridos por la mayoria de
ciudadanos pero en particular de los deudores de créditos de vivienda, las
consecuencias de la irresponsabilidad y de la falta de planeacion del Estado y de
las instituciones financieras tuvieron que ser soportados por los ciudadanos que
nada tuvieron que ver con la generacion del problema, ellos solamente buscaban
la satisfaccion de un derecho, del derecho a la vivienda. Los Unicos beneficiados
con la crisis del sistema financiero fueron los capitales extranjeros 6 capitales
golondrina, que por afos realizaron fuertes inversiones en Colombia obteniendo a
cambio grandes ganancias que ni siquiera se reinvirtieron en Colombia como era
lo I6gico, sino que al sobrevenir la crisis se fueron llevandose consigo el capital y

los suefios de tener vivienda de miles de colombianos.

El Estado Colombiano a lo largo de la historia ha relegado a un segundo lugar el
derecho a la vivienda, desconociendo su importancia como factor de desarrollo,
este derecho a pesar de estar catalogado como de segunda generacion, se halla
intimamente ligado a derechos de mayor importancia, como lo son el de la vida en
cuanto a dignidad se refiere, el derecho a la intimidad que reviste caracter de
derecho fundamental, a tal punto llega la importancia del derecho a la vivienda
digna que en la legislacion internacional, principalmente la carta de derechos
humanos, en su desarrollo sistematico, y teniendo en cuenta las ideas y principios
alli contenidos permiten concebir ya al derecho a la vivienda como un derecho

humano fundamental, y en realidad no puede ser de otra forma, puesto que el ser

3" De hecho, ante todo, de ética ciudadana, especialmente a partir del precepto constitucional de lafuncion
socia delapropiedad y del principio de lajusticia como equidad.
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humano ademas de situarse en un contexto social previamente establecido,
también se sitia en un espacio de la tierra en el cual ha de desarrollarse
integralmente, y ese lugar no es otro que la vivienda, en la cual aprende diferentes
valores que le permiten desenvolverse en su entorno social, familiar, cultural e

individual.

Lo que permite afirmar que el Estado no se ha preocupado por garantizar el pleno
ejercicio del derecho a la vivienda digna consagrado en la Constitucion, son tres

motivos en particular.

El primero de ellos halla sustento en el hecho de la inexistencia de una politica de
vivienda, una politica seria que tenga en cuenta la realidad social, dirigida a los

ciudadanos que en realidad requieran la satisfaccién de este derecho.

La historia nos muestra que las diferentes administraciones han desarrollado
programas de vivienda completamente inadecuados, salvo algunas excepciones,
donde los beneficiados con estos programas han sido solo una pequefia minoria
del gran universo social que comprende las personas que tienen necesidad de
vivienda, y esto se ha presentado tanto en la vivienda comercial como en la
vivienda de interés social . En este ultimo caso los subsidios otorgados por el
gobierno han sido insuficientes, mal asignados, y muy dificiles de obtener por
razones netamente burocraticas, lo que sumado a los malos manejos de las
instituciones encargadas de la reparticion de estos subsidios han impedido que
este derecho se cumpla al menos de manera parcial, por esto ultimo instituciones
como el Instituto de crédito territorial y el INURBE se vieron condenadas a la

desaparicion.
En el caso de la vivienda comercial la situacion no es mejor, las politicas de las

diferentes administraciones han sido un completo fracaso y prueba de ello es lo

ocurrido con el antiguo UPAC y con el actual UVR:
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El segundo motivo que lleva a afirmar que el Estado ha desconocido la
importancia del derecho a la vivienda digna, por encima del derecho de la libre
iniciativa privada se encuentra reflejada en la amplia y exagerada libertad que
tienen las instituciones financieras. Se considera un grave error el haber
introducido cambios al sistema financiero siguiendo el modelo neoliberal, ya que
esto significO el desentendimiento por parte del estado de gran parte de sus

obligaciones como director de la economia del pais.

Si entendemos el derecho a la vivienda como un derecho de segunda generacion
gue se da como una exigencia de parte de los ciudadanos hacia el Estado, es este
altimo, en virtud del contrato social quien debe garantizar al menos las condiciones

minimas para hacer efectivo este derecho.

El Estado no puede retraerse a esta obligacion, tal como lo hizo en el afio noventa
donde practicamente entregé en manos de particulares el manejo de las politicas
de financiacion de vivienda comercial, en parte por este motivo también pudo
generarse la crisis, por que la instituciones financieras fijaban los lineamientos
para acceder a los créditos de vivienda, y estos lineamientos eran completamente
acomodados a su conveniencia por ende nada bueno podria obtenerse cuando se
opera bajo esas condiciones, las instituciones financieras con la aquiescencia del

Estado actuaban como juez y parte practicamente.

El Estado debio estar presente en medio de los dos extremos de la relacion,
usuarios e instituciones respectivamente por la importancia social que reviste el
derecho a la vivienda en condiciones dignas, de esta manera se garantiza un
equilibrio que permita el ejercicio de este derecho sin tener que afectar el derecho

a la libre iniciativa privada y el derecho a la ganancia.
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Finalmente un tercer motivo por el cual el estado ha dado poca importancia al
derecho a la vivienda es sin lugar a dudas el hecho de que este no se ha
preocupado por buscarle una solucion real y efectiva a este problema, se nota una
total despreocupacion de Estado para sefalar 6 al menos proponer una solucién al
grave problema social que padecen los deudores de créditos hipotecarios, miles
de familias pierden sus viviendas, quedan desamparados y al Estado parece no
preocuparle, pareciera no vislumbrar las graves consecuencias sociales que
acarrea el problema de los deudores de vivienda, las medidas que ha tomado han
sido poco eficaces y totalmente desproporcionadas en el sentido de que favorecen
mas al extremo fuerte de la relacion como lo son las instituciones financieras, el
estado de emergencia econdémica decretado en el afio noventa y ocho a raiz de la
crisis econOmica, la creacion del impuesto a las transacciones financieras. La
concesion de créditos blandos a los bancos y corporaciones financieras a través
del FOGAFYN son una muestra de ello, en tanto que a los usuarios el extremo
debil de la relacién solo les han concedido créditos que lo Unico que han hecho es
aumentar la deuda y sus plazos para el pago, sin que ello represente un verdadero

avance en la busqueda de una solucion real a esta problematica.

Todo lo anteriormente expuesto demuestra claramente que en el caso de la
problematica ocurrida con los deudores del sistema financiero, hay un serio
desbalance, el interés general, el interés de la mayoria esta por debajo del interés
particular 6 de la minoria, muy a pesar de que la Constitucion establezca lo

contrario.

Colombia como estado social de Derecho, que garantiza la existencia de un orden
social justo hace tiempo debid haber solucionado este problema y lo debid haber
solucionado favoreciendo a la mayoria conformada por los deudores de vivienda,
no al contrario, ya que los bancos e instituciones hace tiempo recuperaron su

inversion, incluso la han duplicado y tal vez hasta triplicado.
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Por ser el derecho a la vivienda un derecho de segunda generacion relacionado
con derechos fundamentales como el de la vida y la intimidad el Estado ya deberia
haber resuelto este conflicto entre deudores e instituciones financieras, pero por el
contrario el problema sigue y la nueva Ley de vivienda tampoco parece ser la
solucion, y no lo serd en tanto el Estado entienda que sus objetivos deben
orientarse a la consecucién del maximo bienestar posible para el pais y los

ciudadanos.

Como ya se menciond, el derecho a la vivienda esta relacionado con otra serie de
Derechos, algunos de primera generacion otros de segunda, en el caso concreto
de esos ultimos merece una especial atencion el hecho de que el derecho a la
vivienda esta ligado al derecho a la familia, en realidad es dificil imaginar un
derecho separado del otro, ya que es al interior de la vivienda donde la familia se
desarrolla y demuestra su importancia como formadora de ciudadanos utiles a la

sociedad.

Lo anterior podria ser rebatible argumentando el hecho de que hay familia
mientras estén presentes los miembros que la conforman, padres e hijos, sin
necesidad de que haya vivienda, lo que a la luz de la normatividad es cierto, pero
el concepto de vivienda integralmente entendido hace necesario y casi obligatorio
la existencia de un lugar en el cual los miembros de la familia se asienten y
puedan compartir experiencias que los lleven a una formacion integral, con mayor
razén hoy en estos momentos cuando nuestra sociedad afronta una grave crisis

de valores.
Al constituirse la familia por el vinculo matrimonial 6 por la uniéon marital de hecho

se sostiene que los conyuges comparten mesa, techo y lecho, se nota que el

segundo elemento hace referencia a la vivienda independientemente de su forma

94



0 modalidad, por tanto una vez mas queda establecida la importancia del derecho

a la vivienda como derecho social y cultural.®

Pero no solo el derecho a la vivienda se haya relacionado con el derecho a la
familia, encontramos también que los derechos de los nifios también consagran la
importancia de una vivienda digna que les garantice un desarrollo y un crecimiento
en valores, es de gran importancia recalcar que los derechos de los nifios revisten
el caracter de fundamentales y por ende gozan de una proteccion especial de

Estado.

De lo anteriormente se desprende claramente que hay un choque entre el derecho
a la vivienda concordado con los derechos ya mencionados y el derecho a la libre
iniciativa privada que refleja el derecho a obtener ganancias. El quid del asunto
esta en como resolver este choque de derechos, cual ha de primar sobre el otro.

Para ello hay que tomar un criterio basado en la proporcionalidad que comprende
tres conceptos parciales: la adecuacibn de los medios escogidos para la
consecucioén del fin perseguido, la necesidad de utilizacién de esos medios para el
logro del fin (esto es, que no exista otro medio que pueda conducir al fin y que
sacrifigue en menor medida los principios constitucionales afectados por el uso
de esos medios), y la proporcionalidad en sentido estricto entre medios y fin, es
decir, que el principio satisfecho por el logro de este fin no sacrifique principios

constitucionalmente mas importantes.

El criterio de proporcionalidad basicamente permite sefialar una serie de premisas
gue permiten determinar en un momento dado cual de los derechos en conflicto
es el mas cercano a los aspectos principales e integrales de la persona humana y
que por consiguiente tienen mayor relevancia juridica como lo es la dignidad, ¢ la

igualdad.

% CASTILLO RUGELES, Jorge Antonio. Derecho de Familia. Bogota : Doctrinay ley, P. 12
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En el caso del derecho a la vivienda, dando aplicacion al principio de
proporcionalidad, se nota claramente que este derecho esta mas intimamente
involucrado con aspectos importantes del ser humanos como la dignidad , y por si
fuera poco involucra una serie de derechos como el de la familia y los derechos
de los nifios, la libre determinacion de los pueblos que gozan de la especial
proteccion del Estado, estos derechos le son inherentes al ser humano en cuanto
a su esencia misma, mientras que por otro lado, el derecho a la ganancia de las
instituciones financieras involucra en su mayoria aspectos de caracter econémico,
con lo anterior no se pretende manifestar que el derecho a la libre iniciativa
privada entendido en el aspecto del derecho a la ganancia sea perjudicial 6 no
revista alguna importancia y deba desaparecer frente al derecho a la vivienda,
pretender esto seria contrariar la constitucion ya que este derecho hace parte del
libre desenvolvimiento de las personas, lo importante es que la ley y la
jurisprudencia precisen claramente la preminencia de un derecho sobre otro que
si los particulares han de obtener ganancias estas sean proporcionadas con el
servicio que prestan, y que no sea a costa de otros derechos como el de la

vivienda, por ejemplo.

3.2 EL SISTEMA DE PAGOS.

En Colombia, la provision de servicios de pago se realiza a través de una gran
variedad de entidades, tipos de instituciones y proveedores de servicios, que a su
vez son cobijados por multiples organismos reguladores.

Actualmente no existen reglamentaciones de caracter general que normalicen la
funcién de provision de servicios de pago, independientemente del tipo de entidad
gue los ofrezca, sino que la normatividad se ha enfocado hacia tipos de
instituciones definidos generalmente sobre la base de los servicios que prestan.

Sin embargo, esta funcion es provista esencialmente por el banco central, los
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establecimientos de crédito y por sociedades de servicios técnicos Yy

administrativos de las cuales son socios mayoritarios los bancos comerciales.

Entre las diferentes autoridades publicas de control existen mecanismos de
coordinacién permanente para el seguimiento del sistema de pagos. Sin embargo,
no existe un marco legal estatutario que reglamente la forma como se lleva a cabo
esta coordinacion. Puesto que el desarrollo normativo formal no ha sido muy
extenso ni detallado respecto a la funcion de vigilancia sistema de pagos, la
asignacion de competencias se ha ajustado mas bien a las funciones tradicionales
de las autoridades que concurren en la supervision y seguimiento al sector

financiero.

La Constitucién Politica de 1991 establece que Colombia es un Estado Social de
Derecho, donde es imperativo establecer sistemas adecuados de financiacion de
vivienda a largo plazo, y es el Estado quien debe materializar y hacer efectivo este
derecho fundamental. El Banco de la Republica —Banco Central- es la entidad que
por orden constitucional y legal, regula la tasa de interés de éstos créditos,
debiendo aplicar las mas bajas del mercado para que sea un sistema adecuado de
financiacion de vivienda, y asi cumplir con el principio constitucional de acceso a
una vivienda digna; sin embargo, en la practica opera un sistema de crédito que al
cabo de cinco o seis afios resulta impagable por el usuario, quien queda muchas
veces abocado a perder su patrimonio debido a las acciones judiciales que inicia

el acreedor.

El Estado ha promovido durante estos casi seis afios, desde que se cred la nueva
Ley de Vivienda en el 2000, un tacito monopolio bancario; los bancos nunca
entraron a competir, tal como lo ordenan las leyes del mercado, sino que todos
establecieron las tasas maximas remuneratorias que fij0 la junta directiva del

Banco de la Republica, que no son las mas bajas del mercado.
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A partir de la segunda semana de marzo del presente afio, todos los periddicos se
vieron inundados con noticias tales que anunciaban la guerra de baja de intereses
entre los bancos hipotecarios del pais. Se produjeron titulares tales como: Hay
espacio para que bajen los intereses para vivienda®®; y Bancafé impone marca en
financiacion de vivienda®; u otro ain mas fantastico: Guerra entre bancos por

tasas de interés, permitird conseguir créditos de vivienda méas baratos**.

En vista de la notoria contradiccion entre las politicas del gobierno claramente
neoliberales, y la Constitucion Politica, que establece un modelo econdémico
basado en el Estado Social de Derecho obligado a proteger a los desfavorecidos,
cabe preguntarse por el nominador de los siete miembros de la junta directiva del
Banco Central: Uno de ellos es el Ministro de Hacienda, que es nombrado por el
presidente de la Republica, otro de ellos es el Gerente del Banco Central que lo
nombra la junta directiva del mismo, y los cinco miembros restantes los nombra
también el presidente de la republica, esto practicamente deja ver que el sistema
de pagos para los créditos de vivienda no variara mucho, mostrando un completo

desinterés por parte del Estado, por solucionar este grave problema social.

Existen cinco sistemas de amortizacion de Créditos Hipotecarios autorizados por
la Superintendencia Bancaria, tres en UVR y dos en pesos. Los mas utilizados por
las instituciones financieras son los que estan expresados en UVR, debido al
riesgo financiero generado principalmente por el tiempo de pago (créditos a largo

plazo), los sistemas son:
En UVR:

1.- Sistema de cuota constante en UVR 6 de amortizacion gradual: Consiste en la
determinacién de cuotas mensuales fijas en UVR que se aplican durante toda la
vida del crédito, lo que supone que por efecto del ajuste por inflacion del valor de

¥ Marzo 16 2006 : www.larepublica.com.co
40 Marzo 16 2006: www.larepublica.com.co
“ Marzo 15 2006: www.eltiempo.com
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la UVR, la cuota mensual crece en pesos. En este sistema, como en todos los
aprobados, se amortiza a capital desde el inicio del crédito y en consecuencia el

saldo del crédito en UVR disminuye mes a mes.

2.- Sistema de amortizacion constante a capital en UVR: Este sistema consiste en
amortizar desde el principio y en forma permanente una cantidad uniforme en UVR

por el numero de meses acordado como plazo.

A la cuota resultante se le suman los intereses remuneratorios causados sobre el
saldo del crédito para cada periodo. EN este sistema la cuota disminuye en UVR
pero aumenta en pesos por efecto de la inflacion, a una tasa inferior al indice de

precios al consumidor

3.- Sistema de cuota decreciente mensualmente en UVR ciclica por periodos
anuales: Bajo este sistema de amortizacion las cuotas del crédito en UVR
disminuyen mensualmente y vuelven a subir al cabo de doce meses. Para cada
periodo anual del crédito se repite la serie de doce cuotas decrecientes. Este
sistema busca establecer una cuota en pesos que permanece casi constante

durante un afio y tiene un crecimiento igual a la inflacion para el siguiente.

En Pesos:

1.- Cuotas iguales en pesos durante el afio, con ajuste anual de acuerdo con la

inflacion.

2.- Cuotas iguales en pesos durante todo el tiempo (aunque esta aprobado el
sistema por la superintendencia, las instituciones financieras no lo ofrecen debido

al riesgo generado por las posibles variaciones de las tasas de interés).

En todos los sistemas en UVR, el saldo en dicha unidad decrece, ya que se da

amortizacion a capital desde la primera cuota.
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Los sistemas de amortizacion en UPAC y UVR estructuralmente son iguales, los
sistemas aprobados por la Superintendencia Bancaria vigentes hasta el afio 2001
son los mismos sistemas de algunos que se utilizaban en el sistema UPAC: Cuota
Fija y Abono Constante a Capital, la diferencia fundamental radica en que la UVR

se ata exclusivamente a la inflacién que era la filosofia inicial del sistema UPAC.

Para los usuarios actuales y los potenciales clientes, se recomienda como el mejor
sistema el de Abono Constante a capital en UVR, ya que es el sistema en el cual
se disminuye mas rapido la deuda, y a pesar de ser el de cuota mas alta, el
esfuerzo se ve recompensado después del quinto afio (para un plazo de 15 afios)
donde las cuotas son menores comparativamente con los otros sistemas de
amortizacion, sin embargo, se debe analizar muy bien la capacidad de pago del
cliente, por que de lo contrario es mejor acogerse al plan de cuota fija en UVR que
es el de cuota inicial mas baja, que crece en pesos con la inflacién; variable con la

cual se debe incrementar el salario de los deudores hipotecarios.

Se recomienda la implementacion de un sistema en pesos como el propuesto, de
cuota fija mensual durante cada afio y creciente anualmente con la inflacién, ya
gue es en pesos y no genera confusion como los sistemas en UVR que decrecen
en UVR pero son crecientes en pesos por efecto de la inflacion, ademas, las
cuotas y saldos en pesos se comportan en forma similar al plan UVR Cuota Fija y
UVR Cuotas Predeterminadas, y su crecimiento anual es con la inflacion, es decir,
gue el porcentaje de ingresos que se destina al pago de la cuota se debe
conservar en el tiempo, ya que los salarios por ley se deberian incrementar con
esta variable. Ademas, es importante anotar que éste sistema propuesto aunque
se paga igual numero de veces que los dos sistemas anteriormente mencionados
tiene menor duracion, lo cual implica que es el sistema mas rentable para la

entidad financiera.

100



Con los fallos de la Corte Constitucional al declarar exequible la Ley 546 de 1999,
y, con esta, la prohibicion de la capitalizacion de intereses se legislaron sistemas
de amortizacion donde el deudor desde la primera cuota debe empezar a
amortizar al capital, a los cuales sélo pueden acceder personas de altos ingresos.
Deben crearse otros métodos de financiacién de vivienda mas asequibles, tanto
para Vivienda de Interés Social (VIS) como para la vivienda de clase media. Como
parte de estos métodos se propone el sistema de titularizacion, leasing

habitacional o vivienda con promesa de compra.

La vigencia y la eficacia de los instrumentos de crédito hipotecario para la vivienda
se sustenta sobre dos bases fundamentales: por un lado, la posibilidad de
movilizar recursos de largo plazo para ser destinados al financiamiento de la
vivienda; y por otro lado, la posibilidad de disefiar productos de crédito hipotecario
gue permitan conjuntamente con el ahorro previo de las familias y, eventualmente,
con el concurso de un subsidio estatal, facilitar el acceso a la vivienda para las

familias con capacidad de endeudamiento.

Dado que el financiamiento y el acceso a la vivienda sélo son posibles con un
crédito de largo plazo para las familias con capacidad de endeudamiento, la
ingenieria financiera del crédito hipotecario para la vivienda demanda la
transformacion de plazos. Para ello, es menester crear vinculos entre el mercado
de financiamiento para la vivienda y el mercado de capitales, el cual ofrece, en
principio, a los sistemas financieros de vivienda la posibilidad de disponer de
recursos en voliumenes y plazos que la sola intermediacion en el mercado

financiero no puede aportar.
El desarrollo de un mercado secundario de hipotecas es el vehiculo para

establecer este vinculo entre el sistema financiero de vivienda y el mercado de

capitales.
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3.3 VIABILIDAD DE LA LESION ENORME COMO POSIBLE SOLUCION A LA
PROBLEMATICA DE LOS DEUDORES DE VIVIENDA

3.3.1 Historia del concepto

Desde el Derecho civil o derecho comdn de siglos anteriores, se reconoce la
institucion de la Lesion, y ello puede verse inclusive desde el Cédigo de Hamurabi

y el Corpus luris Civile. En efecto, desde la “Ley Segunda” atribuida a los
emperadores romanos DIOCLECIANO y MAXIMILIANO vy posteriormente en el
Caodigo de JUSTINIANO se tiene un texto como el siguiente: “Si tu o tu padre
hubiereis vendido por menos precio una cosa de mayor precio, es humano, o que
restituyendo tu el precio a los compradores, reobre el fundo vendido, mediante la
autoridad del juez, o que, si el comprador lo prefiriere, recibas lo que falta al justo
precio. Parece ser precio menor, si no se hubiera pagado ni la mitad del precio

verdadero”.

Asi, menciona DE LA PUENTE Y LAVALLE®, surge la nocién de la “laesio ultra
diminium” (més de la mitad) que se basa en un criterio matematico o cuantitativo
para establecer la lesion. Ahora bien, se afirma que cuando la Ley Segundo llegd
a ser conocida por lo glosadores, éstos tuvieron la dificultad de separar la lesion
de los vicios de la voluntad (o del consentimiento). Ante ello, se refirieron
adicionalmente a alguna circunstancia que influyera en la libertad del
consentimiento, llegando a la conclusiébn que esta circunstancia es el dolo, de

donde surge la expresion “dolus re ipsa®®”.

“2 DE LA PUENTE LAVALLE. Manuel. Estudios sobre el contrato de compraventa Lima Gaceta Juridica,
1999

“ BAENA UPEGUI, Mario. De las obligaciones en e Derecho Civil y Comercial. Legis Editores. Bogota
2000. Terceraedicién p. 257.
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En el Derecho civil francés, por la influencia de las ideas marcadamente
individualistas que inspiraron la revolucién francesa, fue abolida a finales del siglo
XVIIl. Pero bajo la reflexion de que podria atentar contra la autonomia de la
voluntad, se le consideré6 como vicio del consentimiento, como lo habia concebido
Pothier, fue consagrada en el codigo Civil, a despecho de lo que podria esperarse,
con un criterio rigidamente objetivista. En esta legislacion impera un criterio
matematico de la lesion, siete doceavas partes del precio. (art. 1674 Caodigo civil
francés), que le imprime la calidad de vicio objetivo del contrato. Desde luego que
no figura entre los vicios del consentimiento, ni es causal de nulidad de los actos

juridicos.

Dos avances legislativos se han hecho en Francia en este siglo que hacen
relacion a la posibilidad de la lesion enorme en contratos de venta 0 cesion de
bienes muebles. Una ley de marzo de 1937. Esta ley establecia la existencia de la
lesion enorme cuando el precio excediera en mas de una cuarta parte del valor del
bien. Otra ley de marzo de 1957 consagro la lesion enorme en la cesion de los
derechos de autor, cuando la remuneracion es inferior en mas de los siete

doceavos de los productos de la obra.

El Cdédigo Civil colombiano copiado del cédigo Civil Chileno, que a su vez fue
copiado del cédigo napoleonico, dio un paso adelante respecto de lo dispuesto por
la legislacion francesa. Primero, porque reglamento la lesién enorme tanto a favor
del vendedor como del comprador, segundo por gque no hizo una distinciéon entre
bienes muebles e inmuebles tratdndose de la compraventa. A su vez el articulo
1946 establecié una limitante a esta figura la cual era muy ldgica, para el caso de
las ventas realizadas en publica subasta. Por lo tanto las normas legales que se
refieren a esta figura juridica, permiten ubicar nuestra legislacion civil en el plano

objetivo.
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Debe reconocerse que existen opiniones encontradas en la doctrina respecto del
fundamento filoséfico de la lesidn, esto es la existencia de un conflicto de valores
juridicos importantes: Valor Seguridad frente Valor justicia. Por un lado, en las
legislaciones donde existe la primacia en la legislacion del valor justicia, se dara
lugar a la regulacion de la lesion, y por tanto al riesgo de rescision de los
contratos; por otro lado, en las legislaciones donde se acepte la primacia del valor
seguridad, existird mayor observancia de criterios objetivos que conduzcan a

mantener la seguridad juridica.

Inclusive desde el derecho de la Edad Media y el derecho Canénico se han tenido
posiciones encontradas respecto a la institucion de la lesiéon: El primero busca el
respeto a los contratos en su totalidad. (Pacta sunt servanda que significa Nadie
puede hacer que cambie lo que se dijo) mientras que el segundo se refiere a la

negativa a intereses altos relacionados con la usura (usura = lesion).

3.3.2 Criterios Doctrinales sobre la Lesion Enorme

a. Existen varios criterios respecto a la Lesion enorme. El primero de ellos es el
criterio de la escuela objetivo para los defensores de este criterio la lesion se
configura solamente ante la desproporcion de las prestaciones. Este el modelo
seguido por el Cadigo de 1852, considerado una innovacion juridica. Sin embargo,
ello en realidad proviene del Codigo civil aleméan que fue el precursor del criterio
objetivo/subjetivo respecto a la lesion. Por su parte el codigo Civil francés
considera la lesién en su forma objetiva y muy particular: Solo en la compra venta,

la division y particidon y a favor del vendedor.
En Colombia, el criterio objetivo tiene las siguientes caracteristicas:

1) es para cualquier clase de contrato,
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2) puede ser invocada por cualquiera de las partes,

3) Requiere de la buena fe al momento de tratar, era relevante para que el

contrato se mantuviera entre las partes al existir lesion,

4) Solo tiene cabida en casos excepcionales reduciéndose a una cuestion

absolutamente matematica.

b. El criterio de la escuela subjetiva, sefiala que la lesion se presenta cuando una
de las partes se aprovecha de la situacion de debilidad de la otra u otras partes
contratantes, la lesion enorme concebida bajo esta optica se da en cuestion de lo
moviles del contrato siempre que este sea el producto del aprovechamiento ilicito
gue una persona haga de la necesidad o de la inexperiencia de la otra. Este
criterio es aplicable en el Sistema de Common Law donde la lesion es entendida
como un cuarto vicio de la voluntad. Estos planteamientos no tienen gran acogida
en nuestro medio, aunque deberia ser el mas indicado por cuanto es el mas
cercano a la idea de justicia y reviste un caracter mas social, el maestro Valencia
Zea fue tal vez uno de los Unicos que trato la lesiobn enorme desde esta
perspectiva ya que la consideré como un vicio del consentimiento, lo cual para el
caso del derecho a la vivienda no estaria tan lejos de la realidad, lo que se puede
afirmar debido a que las personas que buscan satisfacer este derecho lo hacen
movidos por la necesidad de tener un lugar propio en el cual formar una familia, de
lo contrario no lo harian, ni mucho menos hubieran aceptado unas condiciones de
crédito que les eran desfavorables por que el sistema de créditos, tal como esta
concebido es muy dificil de entender, se necesita ser un experto economista para
comprender las consecuencias que implica la firma de un contrato de esta
naturaleza en donde se aprovecha la inexperiencia de los usuarios y los
funcionarios de las instituciones financieras no se encargan de explicarselas por

cuanto estarian poniendo en riesgo la firma del mismo
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c. Finalmente existe otro criterio acerca de la Lesién enorme y es formulado por la
escuela mixta que procura una combinacién armonica de los postulados de las
dos escuelas anteriores. Todas las convenciones pueden ser rescindibles cuando
se presenten los elementos principales de la escuela objetiva y de la escuela
subjetiva (desproporcion y aprovechamiento) lo que daria lugar a la existencia de
la lesion. Las legislaciones que aplican este criterio son principalmente la

argentina, la brasilefia, y la mexicana.

3.3.3 Aplicacion Juridica de la Lesion Enorme en el problema de la vivienda

hipotecaria en Colombia

En nuestro pais la lesion enorme esta sefialada para los contratos de compraventa
tal como lo dejan ver los articulos 1946 donde se sefiala que el contrato de
compraventa podra rescindirse por lesion enorme y 1947 del Cédigo Civil que mas
gue una definicion establece las formas como puede darse la lesion respecto al
vendedor el cual sufre lesibn enorme cuando el precio que recibe es inferior a la
mitad del justo precio de la cosa que vende; y respecto al comprador cuando el
justo precio de la cosa que compra es inferior a la mitad del precio que paga por

ella. Eljusto precio se refiere al tiempo del contrato.

En estas definiciones puede apreciarse claramente las caracteristicas del criterio
objetivo que es el aplicado en nuestra legislacion, no obstante la Corte
Constitucional,** da la posibilidad de que la figura de la lesién enorme comience a
mirarse no solamente desde la perspectiva objetiva que practicamente la limita a
los contratos de compraventa, sino desde una perspectiva mas subjetiva al dejar
abierta la posibilidad de que se predique la lesion enorme para el cobro excesivo

de intereses en los contratos de mutuo que son los que se celebran al otorgarse

“ Sentencia de Constitucionalidad C/222 de 1994
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un crédito para financiamiento de vivienda lo anterior permite frenar el deterioro
gue sufre la parte mas débil de la relacidon contractual, la lesion enorme, aunque
no constituye una institucion de aplicacion generalizada en nuestro derecho civil, si
se ha consagrado como un instrumento adecuado de control y defensa del
principio de equidad, que puede verse comprometido no sélo en la compraventa,
sino también en otros actos o convenios juridicos, sostiene el alto tribunal, con lo
cual queda abierta la posibilidad de que esta figura en extremo tradicional se
extienda a los contratos firmados entre las instituciones financieras y los usuarios

de créditos hipotecario.

Lo anterior es justo debido a que los usuarios de esta clase de créditos no han
recibido una solucion efectiva a su problema, el que practicamente los dejo sin
vivienda después de haber pagado por afios un crédito que por virtud del sistema

imperante se elevd de tal forma que se hizo practicamente impagable.

El contrato de compraventa que es donde mas se pregona la lesibn enorme en
nuestro derecho civil estd sometido, como en general todo el sistema de
contratacion, al principio de la libre autonomia de la voluntad, segun el cual, las
partes pueden obligarse libre y validamente mientras no se desborden los limites
establecidos por la Ley, en cuyo caso ésta entraria a restaurar el equilibrio

contractual

Si bien es cierto que la ley deja al arbitrio de las partes el establecimiento de las
condiciones, sanciona el abuso en que se puede incurrir SO pretexto de la
autonomia privada de la voluntad, lo cual se conjura apelando a la figura de la
lesion enorme, instrumento que contribuye a la restauracion del equilibrio

guebrantado.

Para el caso especifico de los créditos hipotecarios también seria perfectamente

valido que la figura de la lesibn enorme actué como restaurador del equilibrio
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contractual que como es de publico conocimiento se deterior6 como consecuencia
del alza generalizada de los intereses que permitié el surgimientos de casos tan
aberrantes donde por ejemplo, el deudor terminé pagando mas de dos veces el
valor del crédito y aun asi sigue debiendo la misma 6 casi igual cantidad de dinero

a la que le prestaron varios afios atras.

Analizando nuevamente el criterio subjetivo segun el cual, la lesibn enorme se
asimila, en parte, a una suerte de vicio del consentimiento, por cuanto la
desproporcion en el precio es signo de que una de las partes actué movida por
situaciones de necesidad o similares, y la otra se aprovechd de esas

circunstancias.

Sin embargo, La Corte Constitucional sefiala que segln esta concepcion, *° no hay
un vicio clasico del consentimiento, ya que no existe fuerza ni dolo de la otra parte,
y el perjudicado puede saber perfectamente que el precio convenido es muy
diferente al precio justo del bien, por lo cual no puede invocar un error. La victima
de la lesion esta aparentemente consiente pero actla, en cierta forma, constrefiida
por la necesidad, por lo cual amerita una proteccién legal. Por ende, conforme a
esta vision, el juez debe tomar en cuenta la condicién subjetiva de las partes, con

el fin de determinar si hubo o no lesion.

Independientemente de que la Corte haya indicado que la lesion enorme no es un
vicio del consentimiento el parrafo anterior deja ver una cuestion bastante
interesante y que permitiria, dar aplicacion a la lesion enorme en el caso de los
deudores de créditos hipotecarios, el juez debe analizar cada una de las partes
para determinar cual de ellas sufrio la lesion este tratamiento particular y
especifico que la ley otorga a las partes en la compraventa y que deberia dar
también a las partes que intervienen en un crédito de vivienda, no obedece a un

capricho del legislador, sino a las condiciones materiales y juridicas en que se

4 Sentencia C-491 del 2000
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coloca cada una, a partir de las cuales se definen sus individualidades y el rol que
deben asumir frente a las vicisitudes juridicas que emergen de la dialéctica

contractual.

Lo anterior le permitira determinar cuales fueron las causas por las que se dio la
lesion y para ello seria de suma importancia que el fallador tomara en cuenta el
meétodo de interpretacion sociologico, claro que sin dejar a un lado los criterios
juridicos, el uso de este método sociologico ajustado a las leyes le permitira tener
una visiobn mas amplia del caso en estudio y asi dictar una sentencia justa que

cumpla con los fines esenciales de la ciencia del Derecho.

No obstante no debe dejarse a un lado que en un Estado Social del Derecho, el
poder publico asume responsabilidades en desarrollo de su facultad de direccion
general de la economia. Por ello, admitir que exista un incremento desmesurado
en el patrimonio de una persona, en detrimento del empobrecimiento de otra,
implica afectar el derecho a la propiedad y los derechos adquiridos con arreglo a
las leyes civiles, los que a su turno son garantizados en el articulo 58 de la Carta
Politica. En las relaciones juridicas de derecho privado prevalece el principio de la
autonomia de la voluntad privada pero este privilegio no es absoluto, ya que tiene
como limitacion el derecho de los demas y el orden juridico, por lo cual, la
restriccion de la posibilidad de la accion rescisoria por lesion enorme en el caso de

los deudores de vivienda podria impedir el acceso a la justicia.

Seqgun la Corte suprema de justicia estos son lo requisitos para que se dé la

Lesidon enorme:

- Que se trate de compraventa de bienes raices: La ley 57 de 1887, dispuso:
“No habra lugar a accién rescisoria por Lesion Enorme en las ventas de bienes

muebles...”
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Que la Lesidon sea Enorme: Se establece contando a partir del justo precio,
un limite para que el vendedor o el comprador se consideren lesionados. (Arts.
1946, 1947, 1887, 1888 del Cddigo Civil y la Ley 57 de 1887 art 32)

Que el contrato sea conmutativo no aleatorio: Se sabe que los contratos
conmutativos son aquellos en los cuales las prestaciones para ambas partes
son equivalentes, entonces podemos apreciar la posibilidad de la lesion
enorme; por el contrario al hablar de los contratos aleatorios entendemos que
éstos dependen de la suerte, son inciertas las ganancias o las perdidas y esto
lleva a la imposibilidad de establecer una lesion enorme en dichos contratos.

Que la venta no se haga por el Ministerio de Justicia: El art. 32 de la Ley 57
de 1887, explica: “...ni en las que se hubiere hecho por el ministerio de la
justicia”. Esto para establecer un reconocimiento a la seriedad de los tramites
judiciales, por la intervencion de funcionarios, la fijacion del valor comercial por
expertos, la posibilidad de oposicidon a los avaluos, la profunda publicidad de la
subasta, la libre concurrencia de postores y el hecho de que la puja no hubiere
determinado una cifra superior indican que el valor auténtico del inmueble ha
quedado automaticamente regulado en la suma en la cual fue rematado,

garantizandose en esta manera un justo equilibrio en las prestaciones.

Que la cosa no se haya perdido o enajenado: Se hacen dos diferencias: La
pérdida por destruccion imposibilita la determinacion del precio justo, pues al
perito se le hace imposible determinar el valor de la cosa. Y que el comprador
no haya enajenado la cosa, pues la lesién enorme no puede afectar al tercero
adquirente.

La lesion enorme, en el caso de los deudores de vivienda, buscara poner fin a la

continuidad del cobro excesivo de intereses, y la capitalizacién de los mismos que
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fue prohibida por la Ley 546 de 1999, pero que gracias a tecnicismos financieros
se sigue aplicando sin que el estado haya tomado cartas en el asunto, lo anterior

evitara de paso el menoscabo en el patrimonio de los usuarios de estos créditos.

La oportunidad procesal en que la lesibn enorme se proponga como verdadera
solucién a la problemética de los créditos de vivienda poniendo fin a los cobros
excesivos es dentro del proceso hipotecario que inicia la Institucion financiera y ha
de hacerse mediante tramite incidental, y que ha de ser similar al de desembargo,
el cual ademas de cumplir con los requisitos exigidos por la ley procesal debe ir
acompanado de las pruebas documentales (recibos de Pago, el documento donde
consten las condiciones del crédito, incluyendo las formas de pago el plazo para el
mismo y lo mas importante la tasa de interés que se haya pactado inicialmente
puesto que permitird establecer con claridad cuando se produjo el aumento
excesivo de los mismos, si estos sobrepasaron los limites establecidos por la Ley
y si en algin momento se presento capitalizacion de intereses, de igual manera se
debe pedir la prueba pericial por parte de un experto financista y la declaracion de
un testigo técnico. Lo anterior ha de conducir a demostrarle al juez que
efectivamente la entidad financiera lesioné en forma grave el patrimonio del
deudor y por consiguiente ha de terminarse el contrato 6 en su defecto rescindirlo
lo cual depende del término de tiempo que el usuario lleve cancelando, si este
lleva mas de diez afos, incluyendo a quienes se les hizo la transicion del UPAC a
la UVR y ha pagado mas del doble del valor inicial del crédito, debera darsele por
terminado el contrato y extinguirse la obligacion, e incluso debera indemnizarsele
devolviéndole el valor que haya pagado por encima del doble del valor inicial del

crédito.

Para los casos en que los usuarios no lleven mas de diez afios, el juez debera
ordenar la rescision del contrato, pero sin que este se extinga solo debera
modificarse el clausulado a fin de garantizar un equilibrio entre las partes y evitar

el surgimiento de la lesion enorme.
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1. Presentacion de la demanda: La hace el acreedor cuando la obligacion
contenida en el titulo ejecutivo suscrito por el deudor se ha hecho exigible y no
se ha obtenido el pago de la misma. En ella se solicita el pago del capital mas
los intereses que se hayan causado. Una vez presentada la demanda el Juez
le hace un estudio a la misma para determinar si llena los requisitos
sustanciales y procedimentales exigidos por la Ley si cumple los requisitos
ordena librar mandamiento ejecutivo, de lo contrario, la inadmite, la rechaza 6
la rechaza de plano segun la importancia de los requisitos que le hagan falta a

la demanda.

2. Comunicacion 0 citacion. Una vez librado el auto de mandamiento ejecutivo se
envia una notificacion por correo al demandado, la cual se hace a solicitud de
la parte interesada, donde se invita al demandado a que dentro de los cinco
dias siguientes comparezca al juzgado a recibir notificacién personal del auto

de mandamiento ejecutivo.

3. Aviso de Notificacion: Llega por correo y al dia siguiente se considera notificada
la demanda, el demandado tiene tres dias para ir al juzgado y retirar el
traslado, una vez hecho esto tiene cinco dias para contestar la demanda.

4. Presentacion de Excepciones. Es la principal oportunidad que el demandado
en un proceso ejecutivo hipotecario tiene para ejercer su derecho a la defensa,
se le pide al juez depurar el crédito de los factores ilegales. En términos
generales se expresa la inconformidad juridica de lo actuado por el banco y se
aportan y solicitan pruebas. La proposicion de la excepcion de fondo busca dar
por terminado el proceso por pago total de la obligacién, para ello requiere
demostrarse la existencia de la lesidbn enorme los cual se hace con un sélido
acervo probatorio, que debe incluir los recibos de pago del crédito, el testimonio

técnico de un experto, y la prueba pericial que no dejen dudas en el juez sobre
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la existencia de la lesion y por tanto terminé el proceso sin que el usuario

pierda su vivienda.

5. Practica de pruebas: El Juez de conocimiento ordena la practica de las pruebas
que la institucidon financiera haya solicitado en la demanda y deudor hayan
pedido y solicita al banco la entrega de la relacién de pagos realizados y su
aplicacion. Dependiendo de la valoracion de las pruebas que haga el juez, este,
debe decidir si termina el proceso por existir la lesion enorme, en cuyo caso la
institucion financiera podria interponer recurso de reposicion y en subsidio
apelaciébn para dar cumplimento a las garantias procesales; 6 continla

adelante con el mismo en cuyo caso se pasaria a la etapa siguiente.

6. Alegaciones: Es el espacio concedido para que el abogado de cada parte
exprese al juez los aspectos juridicos que ha observado en su favor luego de
haberse practicado las pruebas. También reviste gran importancia este paso
por cuanto es esta la oportunidad para que se expresen todos los aspectos
legales y principalmente de caracter constitucional y jurisprudencial que
permitan hacerle ver al juez que efectivamente se cometid una lesion en el

patrimonio del deudor del crédito hipotecario.

7. Sentencia: El Juez valora las pruebas en su conjunto aplicando el sistema de
tarifa legal asi mismo examina los alegatos de las partes para proceder a dictar
una sentencia de fondo. El Juez decide en forma definitiva sobre el fondo del
asunto. Si falla a favor del demandante se contindia con el siguiente paso.

8. Liquidacién del crédito

9. Liquidacién de costas y gastos del proceso.

10.Avaluo del inmueble. Debe ser aportado por el banco.

113



11.0bjecion del avalto. Si el avalio es superior 6 inferior al valor comercial del
inmueble el deudor lo puede objetar pero se necesita avalio de la lonja de
propiedad raiz, no admite el juzgado otra prueba. Aqui practicamente pareciera
gue se estuviera vulnerando el acceso a la justicia por cuanto al no solo se
acepta el avaluo de la lonja de propiedad raiz que es muy costoso y no todos

los deudores lo pueden pagar.

De esta manera, podria aplicarse la lesiébn enorme en los créditos de vivienda por
el antiguo UPAC y por el actual UVR, todo lo expuesto en el presente trabajo
permite establecer que instituciones como la lesion enorme que ha subsistido a lo
largo de siglos, debe modificarse para ajustarse a las exigencias juridicas de los
nuevos tiempos, esto no implica un desconocimiento de la estructura del derecho
civil y del procedimiento civil, por el contrario, este se tiene presente y se es muy
consciente de las implicaciones juridicas del mismo, pero tampoco se puede
desconocer lo que ocurre en la sociedad, siempre se ha sostenido que la
sociologia y en especial la sociologia juridica y el derecho van de la mano, y que
incluso esta le muestra al segundo el lugar donde debe actuar, donde debe
empezar a regular, la sociedad evoluciona cada dia y el derecho se enfrenta a
nuevos retos, a los cuales hay que responder, para el caso de los deudores de
créditos de vivienda existen otras soluciones juridicas a su problematica, aplicar la
teoria de la imprevision, tal como lo sefialo el Doctor Antonio Bohérquez, el abuso
de la posicibn dominante son algunas de las posibilidades con que cuentan pero
ninguna de ellas se convierte en una solucion real ya que no son de aplicacion
generalizada algunos tribunales las acogen otros por el contrario no lo hacen por
tal motivo es preciso buscar una solucién general al problema y esa solucion es la
lesion enorme, los cobros excesivos de intereses por parte de las instituciones
financieras ocasionaron que el valor de los créditos de vivienda se aumentaran
mas alla del cien por ciento hasta hacerse practicamente impagables, aun hoy,

hay casos concretos en los que usuarios que adquirieron créditos para vivienda
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por un valor de treinta millones de pesos - por ejemplo - , han cancelado mas de
sesenta millones de pesos y aun siguen debiendo el monto inicial — treinta
millones -. Es evidente que situaciones como la anterior denotan una clara
trasgresion a los parametros de justicia y equidad pregonados por los principios

generales del Derecho.

3.3.4 ¢Por qué la lesion enorme y no otras alternativas?

Los motivos por los cuales se estudié la figura de la lesion enorme, a pesar de
otras alternativas de solucion, obedece al hecho de la falta de aplicabilidad
generalizada de estas alternativas. Como se mencioné en otro aparte de este
trabajo la teoria de la imprevision es aceptada por algunas instancias judiciales,
por otras no, la Corte Constitucional no dado un pronunciamiento especifico sobre
el tema que permita establecer con certeza que los usuarios del sistema financiero
cuentan con un medio eficaz para defender sus intereses. El abuso de la posicion
dominante es muy dificil de probar por cuanto las instituciones financieras
facilmente pueden demostrar que los usuarios al momento de celebrar el contrato

manifestaron su consentimiento de forma libre y espontanea.

La lesion enorme por su parte es una figura juridica que no ha sido estudiada
como alternativa de solucion a la problematica de los deudores de vivienda, esta
figura es reconocida como una tutela patrimonial que la ley positiva establece para
proteger los intereses patrimoniales de la parte que resulte perjudicada en la
celebracion de un contrato, no puede discutirse que en un contrato de mutuo entre
una institucion financiera y un usuario se ponen en juego intereses patrimoniales
de ambos, pero que desafortunadamente quienes resultan lesionados en mayor
medida son los intereses de este Ultimo, por tanto la lesion enorme aparece como

instrumento restaurador del equilibrio contractual perdido.
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Para muchos doctrinantes de derecho civil la lesion enorme aun cuando es de
caracter especial y sui generis, deriva su fundamento de un vicio del
consentimiento ya que solo un error, fuerza 6 dolo pueden explicar un caso de

lesion en una convencién conmutativa como es el caso del mutuo con intereses*®.

Otros tratadistas acogen la idea de que la lesién enorme se funda en un principio
secular de tutela social, mas no en un vicio del consentimiento, de tal manera que
esta figura justifica su consagracion como norma positiva en el principio de
equidad natural de que nadie puede honestamente enriquecerse por medios
ilicitos 6 sin justa causa, provocandose de esta manera un acrecentamiento
patrimonial de una de las parte en detrimento de la otra, mirando a fondo la
problematica de los deudores de vivienda facilmente se aprecia que esto fue lo
que en realidad sucedio, las instituciones financieras se enriquecieron a causa del
empobrecimiento de los deudores, pero ni siquiera este dinero producto del abuso
se quedo en nuestro pais fue a parar a mano de los inversionistas extranjeros que

habian hecho inversiones en el sector financiero.

Guillermo Cardona Hernandez, sefiala que en los contratos conmutativos se miran
como equivalentes las prestaciones a cargo de las partes. Es obvio que siendo los
contratantes plenamente capaces el equilibrio contractual exista, no obstante lo
anterior hay ocasiones en que se presenta un desequilibrio de grandes
proporciones que hace que la ley intervenga en nombre de la equidad para darle
medios de defensa a quien ha sufrido engafio*’

Todas las ideas anteriormente expuestas conducen a una idea general, cual es
que la lesién enorme actla como instrumento restaurador del equilibrio contractual

cundo este se altera ocasionando un dafo patrimonial a una de las partes, la

“6 PRECIADO AGUDELO, Darfo. Lesién Enorme, Monografia civiles y mercantiles. Bogota Ediciones
Libreriadel profesional. primera edicién. 1990. p201

4" CARDONA HERNANDEZ, Guillermo. Contratos civiles. Bogota Ediciones Doctrinay Ley. tercera
edicion 2001. p 77.
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doctrina deja abierta la puerta a que la lesién enorme se aplique a los casos de los
deudores de vivienda, puesto que sin lugar a dudas sufrieron engafno por parte de
las instituciones financieras, engafio que redund6 en un aumento de su patrimonio

en perjuicio de los primeros.

El articulo 2231 del Cédigo Civil dispone que el interés convencional que exceda
de una mitad al que se probaré haber sido el interés corriente al tiempo de
celebrarse el contrato, serd reducido por el juez a dicho interés corriente si lo
solicitare el deudor. Puede apreciarse que con esta norma que el legislador quiso
evitar el abuso que se pudiera cometer parte de quien facilita el préstamo. El
codigo de comercio por su parte, en el articulo 884 establece las directrices para la
fijacion de los intereses en los negocios mercantiles indicando que cunado no se
han especificado se asumiran los corrientes bancarios, para el caso de la mora
seran el doble del interés corriente y en cuanto sobrepase cualquiera de estos
montos el acreedor los perdera todos. En el caso de los deudores de vivienda, se
termind pagando muchas veces intereses por encima de los legales, pero que
gracias al manejo financiero y a sus diferentes herramientas, que no son

conocidas por el comun de la gente lograron burlar la normatividad respectiva.

El legislador con un criterio social debid establecer una tasa de interés especial
para esta clase de créditos, y debioé hacerlo en razon a la importancia social que
tiene el derecho a la vivienda, pero no solo por esto también debié hacerlo para
dar cumplimiento a lo dispuesto en el predmbulo y en los articulos 1 y 2 de la
Carta Politica que establecen las caracteristicas y los fines del Estado social de
Derecho entre ellos el mas importante en mi concepto el de garantizar un orden

econdémico y social justo,
Debe precisarse que la mera existencia de una disposicion legal - lesion enorme —

aparece como una herramienta carente de integridad y versatilidad en la

pretension de garantizar el equilibrio de prestaciones entre las partes contratantes,
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toda vez que dicha norma debe comportar un caracter dinamico y adaptativo
respecto del colectivo social sobre el cual recae y las mdltiples coyunturas
presentes y a futuro como ocurre con la problematica de los deudores de créditos
de vivienda, la cual ha presentado una constante y progresiva variacion de las
tasas de interés de manera inconsecuente con la capacidad adquisitiva de los

usuarios y las bases cuantitativas de las deudas originales.
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CONCLUSIONES

En primer lugar, la crisis del sistema financiero que originé la insolvencia de miles
de familias colombianas y que se tradujo en la pérdida de sus viviendas tuvo una
causa principal que fue el alza exagerada de los intereses, debida a la

liberalizacién de la economia realizada con el proceso de apertura econdmica.

En segundo lugar, el Estado Colombiano ha sido incapaz de crear una politica de
vivienda que al menos establezca unas condiciones minimas para que los miles
de colombianos que requieren vivienda tengan acceso a ella en unas condiciones

dignas que permitan dar cumplimiento al articulo 51 de la Constitucion.

Por otra parte, en la problematica de los créditos de vivienda solo existen dos
responsables directos que son en primer lugar el Estado, que por su falta de
prevision y de andlisis al implementar los sistemas de financiacion de vivienda
comercial principalmente, que nunca se ajustaron a la economia y sociedad del
pais, y en segundo lugar también son responsables directos, aunque en menor
medida las instituciones financieras debido a su exagerad ambicion, ya que
obtuvieron ganancias exageradas a costa de de miles de usuarios de los créditos

hipotecarios, dejando aun lado la funcion social que la Constitucion les establece.

La Lesion enorme es viable como solucién a la problematica de los deudores de
créditos hipotecarios por encima de las otras posibilidades juridicas como la teoria
de la imprevision, el abuso de la posicion dominante y la responsabilidad estatal,
es viable dando aplicaciéon a los principios Constitucionales consagrados en el
preadmbulo y en el articulo 1 de la Carta, para ello se requiere un cambio normativo
y conceptual de la figura juridica de la lesibn enorme para darle cabida a ciertos
aspectos como el aprovechamiento y el estado de necesidad de alguna de las

partes contratantes principalmente los usuarios del sistema financiero, aspectos
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gue hoy no son tenidos en cuenta y que no permiten una verdadera solucion a
este grave problema social. Ademas de esto la Corte Constitucional por via
Jurisprudencial en la Sentencia C 222 de 1994 deja entrever esa posibilidad al La
lesion enorme no constituye una institucion de aplicacion generalizada en nuestro
derecho civil, y se ha consagrado como un instrumento adecuado de control y
defensa del principio de equidad, que puede verse comprometido no sélo en la
compraventa, sino también en otros actos o convenios juridicos, sostiene el alto
tribunal, con lo cual queda abierta la posibilidad de que esta figura en extremo
tradicional se extienda a los contratos firmados entre las instituciones financieras y

usuarios.
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Crédito para vivienda hipotecaria bajo el sistema UPAC.

ANEXOS

MES VALOR UPAC CUOTAEN SALDOA
PESOS CAPITAL
MARZO 98 11.957 $99.930 $ 7.048.579
JUNIO 98 12.504 $93.995 $ 7.295.048
SEPTIEMBRE 98 | 13.319 $93.995 $7.747.472
DICIEMBRE 98 14.220 $93.995 $8.169.117
MARZO 99 15.008 $115.123 $ 8.523.584
JUNIO 99 15.628 $115.123 $8.791.735
SEPTIEMBRE 99 | 16.113 $115.123 $ 8.985.353
DICIEMBRE 99 16.590 $115.123 $9.175.845
Crédito para vivienda Hipotecaria bajo el sistema UVR
Es VALOR UV CUOTA EN SALDO A
PESOS CAPITAL
MARZO 00 106.54 $125.202 $ 9.358.927
JUNIO 00 111.05 $110.590 $8.573.329
SEPTIEMBRE 00 | 111.46 $110.309 $ 8.528.613
DICIEMBRE 00 112.47 $111.337 $8.524.109
MARZO 01 115.18 $114.049 $ 8.641.605
JUNIO 01 119.85 $118.556 $8.903.734
SEPTIEMBRE 01 | 120.46 $119.049 $ 8.852.383
DICIEMBRE 01 121.39 $119.885 $ 8.818.303
MARZO 02 123.42 $121.651 $ 8.860.900
JUNIO 02 126.73 $124.833 $8.994.042
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SEPTIEMBRE 02 | 127.83 $125.910 $8.962.970
DICIEMBRE 02 129.44 $127.438 $ 8.959.431
MARZO 03 130.28 $128.121 $9.112.560

Fuente Granahorrar, 2003
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