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>
v OBJETIVO GENERAL ]
La presente investigacion pretende analizar:
SIGLO XX SIGLO XXI
» Historia y evolucion de los * Los nuevos modelos, sistemas
sistemas de financiacion. y propuestas aplicados
* Sintomas, causas y efectos de -Colombia, Chile y México-
la crisis.  Sistemas de financiacion y
* Soluciones tomadas ante la . .
crisis adquisicion en otros paises.

Para llegar a proponer ...

e Aplicacion de un modelo internacional.

 Perfeccionamiento de algun modelo actualmente usado en el
pais.

 Creacion de una alternativa de financiacion y adquisicion de
vivienda factible.
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v INTRODUCCION

« PATRON TABULAR DE VALOR: Alfred Marshall
- Siglo XIX - Gobierno Britanico.

e TEORIA MODERNA DEL DINERO DE VALOR
CONSTANTE: Jhon Mainard Keynes - G.L.
Banch y R.A. Musgrave. - Paises en desarrollo.

e LAUCHLIN CURRIE: Operacion Colombia.
Modelo Capitalista - Desarrollo rapido
sostenido economia.

y
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Nooanme “COLOMBIA EN EL SIGLO XX”

v MARCO HISTORICO

e COLOMBIA: Keynes (Emision de Bonos) -
Curie (Plan Colombia) - 1960 Alberto Lleras
(Plan de desarrollo - Corregir Inflacion)

 PLAN DE DESARROLLO: Construccion
vivienda rural y urbana - Nivel de vida
habitantes - Sub_empleo - Industrializacion
urbana - Mecanizacion agricola.

« GOBIERNO NACIONAL: Dotar de \vivienda
obreros - Servicios publicos - Seguridad social -
Evitar retorno pobladores rurales - Garantizar

resultados economicos.
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oo “COLOMBIA EN EL SIGLO XX”

v MARCO HISTORICO

e SISTEMA FINANCIERO: (1932-1968) — Objetivo
comun - Acceso a una vivienda a las clases
sociales menos favorecidas -

e SISTEMA UPAC: Dec. 677 Mayo 1972 -

Naturaleza social - Canalizar recursos -
Inversion Cr. Hipotecarios - Financiar
adquisicion de vivienda = Proteger

desvalorizacion monetaria.

« CORRECCION MONETARIA: Caracteristica
principal UPAC - Ajustar UPAC con base en A IPC
— Inflacion real y no estimativos o proyecciones -



‘¢' LA EXPERIENCIA NACIONAL
oo “COLOMBIA EN EL SIGLO XX”

v MARCO HISTORICO

 MODIFICACIONES AL UPAC Y A LA C.M: Mas
de 25 modificaciones. Julio/88 Dec. 1319 (40%
IPC+35% prom. DTF) Mayo/90 Dec. 1127
(Elimina tope maximo). Sept./94 Res. 26 (74%
prom. DTF) Junio/99 (Prom. Tasa Inflacion 12
meses anteriores)

e MUERTE DEL SISTEMA UPAC: Corte
Constitucional declara inexequibles Art. 18 al
23 y 134 al 140 del Dec. 663 de 1993 Est. Org.
Sist. Financiero. - Piso juridico y legal.
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a -~ “COLOMBIA EN EL SIGLO XX”

v MARCO HISTORICO

e SISTEMAS DE AMORTIZACION: Hasta 1972
sistema amort. Gradual (Cuotas constantes en
pesos, ajustadas segun %t. inf. x C.M.)

e UPAC: Introdujo el factor de Ila inflacion
ajustada x C.M en la tasa de interés corriente
de colocacion de créditos - ASalarios=A%t.i Cr.

« FACTORES DE ESTIMACION:
*Int. Real *Inflacion *Riesgo
ic = (1+inf)*(1+ir)*(1+ig) -1
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v MARCO HISTORICO

« SISTEMAS DE AMORTIZACION EN UPAC
e Cuota fija e Abono fijo a capital

e Cuota con gradiente
decreciente mensual
aritmeético

 Abono a capital  Abono a capital con
geometricamente gradiente decreciente

decreciente aritmetico
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v MARCO HISTORICO

s REFORMA FINANCIERA DE 1990: Nace x
fuerte reclamo CAV s al Gobh. Nacional. - Libre
competencia- (Ley 45/90 - 35/93 y Dec. Ley

0663/93)

 DERRUMBE DEL SISTEMA UPAC:
Capitalizacion de intereses - Caiculo de Ia C.M.
con base DTF -Pelea por los ahorradores -
UPAC (Social x Negocio) - Pais no preparado
para la aplicacion de la reforma economica y
financiera (R. inoportuna e Iinmediata) -
Desestabilizé sistema Fro. y UPAC.



TASA DE COLOCACION COBRADA SOBRE LA C.M.
1.972 - 2.001

DIFERENTE DE VIS 13.9%

11,0%




TASAS DE COLOCACION BANCARIAS (1995-2004)

Interés para Interés para

BANCO Vivienda Social Vivienda Corriente
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v MARCO HISTORICO

CAUSAS Y EFECTOS DE LA CRISIS DEL SISTEMA UPAC
e Apertura econéomica

e Altos margenes de intermediacion:
e Ineficiencia estatal

e Mala redistribucion del ingreso

e Asignacion de creéditos y subsidios
burocraticamente

e Mala aplicacion de politicas economicas y
habitacionales

e La capitalizacion de intereses

e Desempleo
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v MARCO HISTORICO

CAUSAS Y EFECTOS DE LA CRISIS DEL SISTEMA UPAC
e Ineficiencia del sector financiero

* Necesidad de vivienda en negocio

e Estructura débil del sistema financiero

e Cambio formula calculo Correccion Monetaria

e Reforma financiera de 1.990

e Correccion monetaria atada a la DTF

* Retroactividad ajustes UPAC

e Disminucion demanda de creditos

 Falta de informacion y conocimiento del publico
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o= —m “COLOMBIA EN EL SIGLO XX”

v MARCO HISTORICO
SOLUCIONES PLANTEADAS FRENTE A LA CRISIS

 Reliquidacion automatica de créditos
e Traspaso al sistema de cuotas fijas

e Disminucion de las cuotas actuales

e Pasar la deuda a pesos

e Reestructuracion del FOGAFIN

e Reliquidacion a traveés de TRD
e Readquisicion de daciones en pago
e Titularizacion

La solucion definitiva:
“Debia involucrar todas las partes del sistema”

*Deudores *Financieros *Gobierno *Constructores *Comision de
vigilancia y control
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v NUEVAS ALTERNATIVAS DE FINANCIACION

EVOLUCION DE LOS SISTEMAS TRADICIONALES

e DEL UPAC A LA UVR: Fallo Corte Constitucional -
Sentencia C-383 Mayo/99

e LA LEY 546 DE 1.999: Normas y regulacion
Objetivos y criterios generales -Crea instrumentos
financieros -Tributaria -Sist. Financiacion largo

plazo -1.P.C -VIS -Constitucion Nacional.

“Todo lo concerniente a la construccion,
negociacion y financiacion vivienda en Colombia”
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v NUEVAS ALTERNATIVAS DE FINANCIACION

EVOLUCION DE LOS SISTEMAS TRADICIONALES
e Objetivos de la ley de vivienda: Art. 2° Ley 546/99

* Proteger patrimonio de familia (vivienda)
* Proteger y fomentar ahorro

* Proteger a los usuarios
e Desarrollar mecanismos eficientes de fin. vivienda

 Velar x consulta de la capacidad de pago deudores
e Equidad y transparencia acceso vivienda

* Promover construccion vivienda barata
* Prioridad programas en zonas de desastres
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v NUEVAS ALTERNATIVAS DE FINANCIACION

EVOLUCION DE LOS SISTEMAS TRADICIONALES

e LA UVR: Unidad de Valor Real

*Unidad de cuenta *Factor *Medida contable
*Poder adquisitivo de la moneda *Ajustable x IPC *

e FORMULA DE CALCULO: Res. 13 de 2.000 B.R
UVRt=UVRIS*(1+i)  t/d

CONPES: Metodologia
DANE: Certifica valor IPC
BCO. REPUBLICA: Calculo y divulgacion UVR moneda legal

SUPERBANCARIA: Informa el valor de reajuste en cada
periodo de inflacion de acuerdo con el DANE
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NUEVAS ALTERNATIVAS DE FINANCIACION

EVOLUCION DE LOS SISTEMAS TRADICIONALES

e Cuotas constantes (Amortizacion gradual - Cuota baja)
e Amortizacion constante a capital (Cuota media)
e Cuotas ciclicas o predeterminadas (Cuota estable)

e Cuotas constantes (Amortizacion gradual — Cuota baja)
e Amortizacion constante a capital (Cuota media)

Sistemas aprobados por la Super bancaria vigentes 2004
UVR = UPAC
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v NUEVAS ALTERNATIVAS DE FINANCIACION

EL MERCADO DE CAPITALES

e Escasez de recursos

e Crisis financiera

e Aumento cartera morosa

e Cambio esquema financiamiento utilizado

Modernizacion del sistema financiero:

e Garantizar continuidad del sistema financiero

e Desarrollo de instrumentos financieros nuevos y factibles
 Disminuir el riesgo para las ent. crediticias y deudores

e Reducir costos de captacion

* Habilidad y manejo de recursos invertido

e Disminucion del riesgo de iliquidez
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v NUEVAS ALTERNATIVAS DE FINANCIACION

EL MERCADO DE CAPITALES

La Titularizacion:
e Art. 12 ley 546/99 Cap. IIl.
 Modalidades de titulos:

a) Corporativos o de participacion b) De contenido crediticio
c) Mixtos

e Emisores:

> Capacidad crediticia, < Dependencia depodsitos a la vista,
Redistribuye y diversifica riesgos, > Rotacion de activos.

e Inversionistas:

Papeles con calificacion AAA (Duff and Phelps), Colchén de
liquidez (fondo de la reserva), Serie subordinada, Cobertura
parcial Cr. no VIS (IFC-Corp. Fra. Internacional), y Cobertura
total Cr. VIS (Gob. Nacional-FOGAFIN)



Composicion del Portafolio por Bancos

Composiciéon del portafolio por Ciudades
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v NUEVAS ALTERNATIVAS DE FINANCIACION

EL MERCADO DE CAPITALES

Letras y Cédulas Hipotecarias:
 Profundizacion del mercado de capitales

 Letras y Préstamos se otorgan en la misma moneda,
reajustabilidad y plazos

e Emisores:

>Capacidad crediticia, < Dependencia depodsitos a la vista,
Entrega el valor de los prestamos en titulos

e Inversionistas:

Posibilidades de inversion A.F.Pensiones - Aseguradoras e
Inv. Institucionales.
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v NUEVAS ALTERNATIVAS DE FINANCIACION

EL MERCADO DE CAPITALES

Bonos Hipotecarios:

e Art. 8-11 Ley 546/99 Cap. I

e Canalizacion de recursos a la vista

e Reglamentacion por la Superint. Bancaria y de Valores
 Financiacion Hipotecaria x sistema cuota constante

e Titulo valor de contenido crediticio

e Garantizados con Hipoteca de primer grado

e Plazo bonos >= plazo de los créditos

 Vir. nominal bonos = 1.000 UVR

e Son fraccionables

e Dan derecho a pago x capital e int. fijos T.V.

* Dos formas de amortizacion: a) Ordinaria b) Extraordinaria



PRESTAMOS APROBADOS Y DESEMBOLSADOS

ANOS COMPLETOS (1990-2002)
I B
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COLOMBIA

VARIACION PORCENTUAL DEL PIB, DESEMPLEO Y CRECIMIENTO DE LA POBLACION
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www.finanzas2000eu.com.co
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v LA UNIDAD DE VALOR CONSTANTE
LA UNIDAD DE FOMENTO (U.F)

e Sistema de reajustabilidad (Banco Central de Chile)

e Creada por decreto en enero 20 de 1967

e Primera denominacion en escudos -1975 en pesos

e Ajustada por IPC certificado por I.N.E

e Banco Central de Chile calcula y publica Vir. diario de Ia UF

FORMULA DE CALCULO:
UFt = UF9 * (1+i) t/d

UF

UPAC = UVR
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v SISTEMAS DE FINANCIACION TRADICIONALES

e Las letras hipotecarias (1977)

e Los mutuos hipotecarios (1988)

e El leasing habitacional (1998)

e Securitizacion - Titularizacion (1998)

Sistema Financiero:

« Entidades financieras mas modernas

e Créditos en UF, pesos, fijos o variables (cambios de tasas)
e Cambio de deudor y de garantias

e Existen periodos de gracia

e Costos y gastos compra-venta inmueble (mayor vir. crédito)
 Plazos hasta 30 anos

e Descuento del 50% Impto. Territorial (10-20 anos)



EL MERCADO HIPOTECARIO CHILENO
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v SISTEMAS DE FINANCIACION TRADICIONALES

 Las letras hipotecarias (1977)

e Emision de titulos al portador sobre préstamos de L.P

e Tasa de interés mas baja del mercado

e Usuario debe negociar los titulos > Aporte de recursos

* Negociacion en Bolsa de Comercio (Usuario-Comisionista)

e Cantidad de dinero recaudado depende de Ia negociacion
en bolsa de valores casi nunca 100% vir préstamo

e Compradores de titulos (AFP, Aseguradoras, Otros)

* Dinamiza mercado de capitales

e Se crea cultura financiera/bursatil moderna en la poblacion

e Sistema mas conocido, practico y tradicional(67%mercado)
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v SISTEMAS DE FINANCIACION TRADICIONALES
e Los Mutuos Hipotecarios (1988)

e Nacimiento de las sociedades mutuarias (19% mercado)

e Préstamos por el 80% vir. vivienda 100% del solicitado

e Tasas muy similares a las bancarias comunes (algo mayor)

* Diferencia: Monto minimo préstamo (20.000 USD) = No VIS

* Ventaja: Mas flexible ante las moras en los créditos

e Desventaja: Es mas rigurosa la calificacion y evaluacion
crédito y del cliente

e Permite la novacion de la deuda (venta de la propiedad y
traspaso de la deuda a un tercero)
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v SISTEMAS DE FINANCIACION TRADICIONALES

e El Leasing Habitacional (1998)

e Bancos y AFP pagan canon con cargo a fondos existentes

e Valor de la Op. Compra sustituye vir. cuota inicial

e Abono de un pie (cuota inicial) al comienzo o (abonos a
capital o prepagos) durante el contrato para disminuir el
valor final de la opciéon de compra

e La mayoria entidades financieras exigen pie (5%-25%)

* Plazos para la cancelacion del contrato entre 5-25 anos

* El gobierno otorga un subsidio habitacional unificado

e Securitizacion - Titularizacion (1998)

e En chile, la titularizacion hipotecaria y otras relacionadas
con la finca raiz dominan el mercado de titularizacion

e Chile a Dic. 2.002 poseia el 25% Mercado Latinoamericano
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v POLITICA HABITACIONAL

* Programas de Politica Habitacional

* Programa de vivienda progresista

* Programa de vivienda basica y basica terminada

* Programa especial para trabajadores - PET

* Programa de subsidios a promotores de vivienda

e Programa de vivienda basica rural (individual y colectiva)
e Programa de subsidio unificado

* Programa de autoconstruccion
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v POLITICA HABITACIONAL

* Resultados de la politica habitacional

e Aumento en un 100% inversion en la construccion

e Menor inversion de los recursos publicos

 Importante papel sector privado

e Reduccion déficit de vivienda en 100.000 x ano desde 1992

e 70% nuevas viviendas son para familias pobres

 Credibilidad en el sistema financiero

* Fomento cultura del ahorro

e Mercado de ahorro e inversion muy competitivo

o Estado enfocado sector pobre (social)

e Practicamente el sistema habitacional en Chile se maneja
de forma independiente y descentralizada



RESULTADOS DE LAPOLITICAHABITACIONAL
CHILENA

Acceso a propiedad del sitio de los hogares
1990-2000

( Porcentaje hogares)

Otro
Ocupacion irregular

Cedido

Arrendado

Propio

Fuente: MIDEPLAN. Encuesta CASEN 2000




Y COLOMBIA ... ... ...

La vivienda en Colombia

Ocupante de
hecho

Propia Totalmente
Pagada

1.986 100,0%

Total

Propia Pagandola En Arriendo En Usufructo

1.987 45,1% 10,0% 37,8% 5,4% 1,7% 100,0%
1.988 46,3% 8,3% 38,8% 5,1% 1,5% 100,0%
1.989 49,4% 6,9% 38,6% 4,8% 0,3% 100,0%
1.990 47,0% 14,0% 34,5% 4,0% 0,5% 100,0%
1.993 48,4% 8,9% 37,5% 4,6% 0,6% 100,0%
1.994 50,9% 8,1% 36,9% 3,7% 0,4% 100,0%
1.995 50,7% 6,7% 37,3% 4,9% 0,3% 100,0%
1.996 51,7% 7,4% 37,0% 3,8% 0,2% 100,0%
1.997 51,9% 8,4% 35,8% 3,7% 0,3% 100,0%
1.998 50,7% 8,4% 36,9% 3,8% 0,2% 100,0%
1.999 47,3% 8,3% 38,7% 5,4% 0,3% 100,0%
2.000 47,2% 8,1% 38,9% 5,3% 0,5% 100,0%
2.001 47,1% 6,7% 38,8% 7,0% 0,4% 100,0%

>
=13
o



Déficit cuantitativo®

Hogares allegados 918.756  844.851 746.190 758.201 743450  -19.0

indice de los déficit habitacionales
1990 — 2000

1992 1996 1998

7

<— Déficit cuantitativo —®— Déficit cualitativo

19% ADQUIRIERON VIVIENDA
37% VIVE EN MEJORES CONDICIONES

Fuente: MIDEPLAN, Encuestas CASEN 1990, 1902, 1996, 2000




RESULTADOS DE LAPOLITICAHABITACIONAL
CHILENA

Acceso a propiedad del sitio de los hogares por gquintil de ingreso
2000

{Porcentaje de hogares)

26.2

| 65,7

| 67,9

1 68,6

| 64,6

| 60,1

60 80

= Propio M Arrendado M Ocupacién precaria

Fuente: MIDEPLAMN, Encuesta O ASEMN 2000

Mas del 60% de los hogares de los diferentes niveles de
Ingresos es propietario del sitio donde vive.




PARTICIPACION DEL SECTOR PUBLICO

Produccion total de viviendas del pais ¥y aporte del sector puablico

{ Promedio anual por periodo)

1990 - 2000 115.858

) D 43.263
1974 - 1989 37440

52.132
1971 - 1973 30.089

39.859

1965 - 1970 23.054

1959 - 1964 17 7as ) 6s
1953 - 1058 [ 12,083

9 Viviendas sector piblico ™ Total viviendas del pais

Fuentes: Haramoto, E. Politicas de Wivienda s=ocial. Experiencia chilena de las tres dltimas décadas.
C.P.U., Ministerio de Wivienda v Urbanismo. Informativo Estadistico WN® 218, 235 v 247, Banco Central
de Chile. Indicadores  Econdmicos v Sociales 1960 19=5, Camara Chilena de la Construccidn. Boletin

Estadistico N 231

EL COMPROMISO DEL ESTADO ES CADA VEZ MAYOR ...




RESULTADOS DE LAPOLITICAHABITACIONAL
CHILENA

reneficiarios de programas habitacionales
reriodo en que accedieron al subsidio
200y

P l._':-l'l._"L:!l-I.'l:_]_i'._'! de ho Fares |

Hasta 1973
14%

-

1990 a 2000 1974 a 1989
56% 30

uente: MIDEPLAN, Encuesta CASEN 2000

LA ENTREGA DE SUBSIDIOS VA EN AUMENTO ...



RESULTADOS DE LAPOLITICAHABITACIONAL

CHILENA
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COMO ACUDE LA POBLACION A LOS PROGRAMAS
DEL GOBIERNO ...







Y 2 LA EXPERIENCIA
w700 INTERNACIONAL “EL CASO

AVA B A/ AV IALNWY

v LA UNIDAD DE VALOR CONSTANTE
LA UNIDAD DE INVERSION (U.D.Il)

e Creada abril de 1995 x decreto

e Unidad de cuenta representativa de valor

e Ajustada por IPC certificado por I.N.E.G.I

e Banco de México publica en su diario oficial Vir. UDI

METODOLOGIA DE CALCULO

e A% UDI del dia 10 al 25 = A% INPC del 15 al 30 mes
anterior

e A% UDI del dia 25 al 10 = A% INPC del 1 al 15 mes
anterior



LA EXPERIENCIA
o INTERNACIONAL “EL CASO

AVA B A/ AV IALNWY

v SISTEMAS DE FINANCIACION TRADICIONALES

Cuatro grandes grupos institucionales:

* Tres fondos gubernamentales de pensiones y vivienda
*INFONAVIT *FOVISSTE *ISSSFAM

e Bancos comerciales

e Un fondo publico de vivienda (SHF/FOVI)

e Otras entidades

*FONHAPO *Fideicomisos estatales *SEDESOL

Determinantes de la accesibilidad a la vivienda:

Concepto de “housing affordability” aplicado Norteamericay
adaptado a la economia Mexicana (Salarios-Precios viviendas-
Condiciones financieras)

e Indicador Precios de la vivienda / Ingresos
e Indicador de Esfuerzo Financiero
e Indicador de Vivienda Adquirible




Fondos gubernamentales de pensiones y vivienda

Instituto Nacional del
Fondo del Ahorro parala
Vivienda de los
Trabajadores (Infonavit)

Fondo de la Vivienda del
Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado
(Fovissste)

Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales para
las Fuerzas Armadas
Mexicanas (Isssfam)

Trabajadores privados /ingresos entre 1y 2 salarios minimos
Aportes de los trabajadores.
Solo a sus afiliados.

Asignacion de recursos asi: 90% mas pobres - 10% restantes
Programa de Viviendas Progresivas

Tres lineas de crédito:

Construccion directa de viviendas

La compra de propiedades, prestamos y subsidios directos
Apoyo a agremiaciones

Empleados del sector publico.
Aportes de los trabajadores.

Tres lineas de crédito: Remodelacion de vivienda
Otorgamiento de creditos y subsidios a traves de un puntaje (claridad y
transparencia)

Solo para los militares
Aportes de sus miembros

Tres lineas de creédito: Apoyo a agremiaciones (deben tener vinculo
militar alguno)




Un fondo publico de vivienda

Administrado por el Banco de México

Subsidia a través de tasas de interés

Ingresos entre 2.5y 12 veces el salario minimo

Abandono familias de menores ingresos / No retorno de los recursos.

Recursos:
Sociedad Hipotecaria Aportes Nacionales: Gobierno federal, Secretaria de Hacienda y Crédito
Federal / Fondo de Publico y Banco de México
Operaciony Aportes Internacionales: Agencia Internacional de Desarrollo (AID),
ENERHEMIENOREREN Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y el Banco Mundial (BM)
ala Vivienda (SHF/FOVI), EaREREELMESCXIROIXCIERYIE

Asesora técnicamente a constructoras y usuarios
Redescuentos / Bancos comerciales y Sociedades Financieras de Objeto
Limitado (“Sofoles”)

Otras entidades

Atiende los mas pobres del segmento pobre
comde INEcamel de Especializado en subsidios dlrfectos de montos muy minimos
Habitaciones Populares Recurgos deI_ prfesupyesto nacional. :
(FONHAPO) Necesita capitalizacion gubernamental y privada
Su fuerte son los programas de autoconstruccion.

Fideicomisos estatales
de vivienda Especializados en el otorgamiento de subsidios directos.

Secretaria de Desarrollo
Social (SEDESOL) Enfocado a la poblacién de menos recursos (urbana - rural)




LA EXPERIENCIA
iosn e INTERNACIONAL “EL CASO

AVA B A/ AV IALNWY

v POLITICA HABITACIONAL

* Programas de Politica Habitacional

e Programa Fro. de crédito individual de vivienda del FOVI

* Programa de subsidio implicito del FOVI

* Programa de reforma fiscal hipotecaria

* Programa de vivienda progresiva

* Programa de lotes con servicios

* Programa de vivienda en obra negra

* Programa de distribucion de materiales de construccion
subsidiados

* Programa de financiacion de vivienda de interés social



LA EXPERIENCIA
o INTERNACIONAL “EL CASO

AVA B A/ AV IALNWY

v POLITICA HABITACIONAL

* Resultados de la politica habitacional

e Moderado impulso de la construccion

e Mejoramiento de la calidad de la edificacion

e Tasas de crecimiento anual de inversion positiva

e Mayor dinamismo compra-venta materiales

e La unica tasa de empleo que aumenta (Construccion)

e Se creo el Consejo Nacional de Fomento a la Vivienda

 Plan de apoyo a INFONAVIT

 Participacion mas activa de los organismos oficiales en el
mercado de capitales (INFONAVIT, FOVISSTE y SHF)

 Vinculacion SAR = AFP al sistema de vivienda






LA EXPERIENCIA
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LA EXPERIENCIA
w0 INTERNACIONAL “OTROS

A TRARNIRAND

v ASPECTOS RELEVANTES
 VENEZUELA:

e CONAVI -Mal enfoque P.H Construccion x Remodelacion

e Creo el Ahorro Habitacional 3% Salarios 5% Presup. Nal.

* Prohibié al ministro del MINDUR el cambio de la P.H.

e Cambio las Unidades Tributarias (UT) x Salarios Minimos
Vitales (SMV)

* Reajusta su unidad con el incremento de los salarios

 Elimino el fondo de rescate (Prima expiracion de créditos
hipotecarios 30 anos)

» Reforma al sistema de vivienda en Noviembre de 1999 “Ley
Habitante” basado en la experiencia Chilena, Colombiana y
Mexicana



LA EXPERIENCIA
w0 INTERNACIONAL “OTROS

A TRARNIRAND

v ASPECTOS RELEVANTES

 ARGENTINA:

e Siglo XIX -Banco Hipotecario Nacional y el Fondo Nacional
de Vivienda (FONAVI) -Exceso de creditos -No existia
demanda -Reajustaron sus programas y se dedicaron a
otorga subsidios elevados en dinero.

e Créditos hipotecarios en pesos o en dolares

 El BID recomendoé para Cr. en pesos la introduccion de una

unidad similar a la UF de Chile para proteger los creditos
de

la inflacion
e Recursos de FONAVI (42% recaudo Impto. Combustibles)
e De 135 entidades Financieras en 1990 paso a 76 en 2001

e Se prohibioé cr. en pesos x especulacion cambiaria
€y e ddAalavace dal 790/ A D NNAA o OAR0/ LEAws)




LA EXPERIENCIA
w07 INTERNACIONAL “OTROS

A TRARNIRAND

v ASPECTOS RELEVANTES

e BOLIVIA:

e Elevado déficit publico

e Ambiente interno dolarizado

» Pobre desarrollo sistema financiero

 Eliminé fondos de vivienda y ahorro programado

e Cerro el Banco de vivienda y Banco del Estado

o Crédito hipotecario en manos de sector privado

e Desmonto los subsidios directos

e El Banco Central Boliviano adopto en 2001 Ia Unidad de
Fomento a la Vivienda (UFV) indexada al IPC

* No hay respuesta positiva a la UFV - 96% Cr. HP en Dodlares

e UFV alternativa para reducir riesgo actividad financiera




LA EXPERIENCIA
w0 INTERNACIONAL “OTROS

A TRARNIRAND

v ASPECTOS RELEVANTES

 PERU:

e Es uno de los pocos paises que posee: Banco de materiales
y Empresa Nal. de Construccion y Edificaciones (ENACE)

e Cerro BCH y Banco de Ia Vivienda del Peru finales 80's

e 1993 Sector Fro. Intervenido por SBS -Desaparece Cr. Hip.

e Sector privado tomo las riendas, 66% Cr. Hip. tres Bancos

e 1994-1995 Aparecen letras y Bonos Hipotecarios

* Premio al buen pagador —-Min. Economia y Finanzas (80%
cuota x 6 meses)

e No ha despegado la titularizacion y el leasing habitacional

e 2002 el 95% Cr. USD, Riesgo Inf. > Riesgo Devaluacion

e Salarios no indexados, créditos en soles se ajustan segun
el Valor de Actualizacion Constante (VAC)




LA EXPERIENCIA
w0 INTERNACIONAL “OTROS

A TRARNIRAND

v ASPECTOS RELEVANTES

 URUGUAY:

e Mdo. Hipotecario dominado por el Banco Hipotecario
del Uruguay (BHU) 80%

e Antes de 1990 todos Cr. en moneda local, ahora tendencia
aumento Cr. moneda extranjera

e Cr. moneda nacional son realizados en Unidades
Reajustables (UR) segin el indice Medio de Salarios (IMS)
creada en 1968

e Segun INE en 1997 el 60% poblacion tenia vivienda propia

10% la estaba pagando, el 18% pagaba arriendo y el 11%
es

Ocupante
e El BHU tiene dificultades Fras. (Plan Reestructuracion)

 La reforma incluye el cambio de Ia UR x la (Ul) Unidad
Indexada ajustada por el IPC v no por los salarios







PROPUESTA

.r ?OLOMBI_A:.I

v" OBJETIVO GENERAL

e Generar compromiso en el pago de la obligacion

e Comprometer las cesantias y primas de los trabajadores

e Evaluar la capacidad de ahorro y la voluntad de pago

e Cambiar lo que inicialmente sera obligacion, en un habito

e Incentivar la cultura del ahorro familiar y del esfuerzo
financiero

o Evitar que los dineros provenientes de las prestaciones
sociales sean mal gastados

e Promover la inversion de recursos en fines sociales (en
este caso un bien, la vivienda)

e Mejorar la calidad de vida individual y familiar de los
colombianos

SIACH: Sistema Integral de Amortizacion de Créditos Hipotecarios
FOVICOL: Fondo de Vivienda Colombiana



PROPUESTA

M coonzia [

v NUEVO SISTEMA DE AMORTIZACION

e MODELO COLOMBIANO: No se modifican los
modelos matematicos tradicionales.

e MODELO CHILENO: Manejo de |politica
habitacional, cultura poblacion, participacion del
sector privado (AFP s Aseguradoras, sector
financiero)

e MODELO MEXICANO: Experiencia en los fondos
patronales y de vivienda.

e OTROS MODELOS: Paises varios



PROPUESTA

]

Ml coLovzia I

v SISTEMA INTEGRAL DE AMORTIZACION DE

CREDITOS HIPOTECARIOS “SIACH”
Estructura Basica y Funcionamiento:
e Enfoque: Estratos 3,4y 5
e Condiciones:
Evaluacion capacidad de pago y voluntad de ahorro
Ahorro programado 10% al 20% VIr. crédito
(Sustitutivo de la famosa cuota inicial)
e Requiere:
Creacion Fondo de Vivienda Colombiana “FOVICOL”
Estudio de viabilidad juridica y legal
Estudio de viabilidad financiera y economica

Facultad del fondo para administrar cesantias y
primas de los deudores y/o afiliados




PROPUESTA

M| coLonzia B

v SISTEMA INTEGRAL DE AMORTIZACION DE

CREDITOS HIPOTECARIOS “SIACH”
Estructura Basica y Funcionamiento:
e Funcionamiento:
Apertura cuenta personal (familiar)
Recaudo 10%-20% aportes a plazos de 12,18,24 y 36

El monto total de aportes ya recaudados constituye
un colchon de seguridad ente eventualidades

Una vez completado el monto de aportes se adquiere
el derecho al crédito solicitado

Monto minimo del crédito $10MM y maximo $100MM

Solicitud de traslado de los dineros consignados por
cesantias en las AFP

Obligacion del patrono a retener y consignar %prima
del trabajador

Reconocimiento de rendimientos financieros




PROPUESTA

]

Ml coLonzia IR

v SISTEMA INTEGRAL DE AMORTIZACION DE

CREDITOS HIPOTECARIOS “SIACH”
Estructura Basica y Funcionamiento:
e Funcionamiento:

Rdtos. financieros + saldo aportes ante un buen
habito de pago, abonan anualmente al saldo del
capital de |la deuda

Valor mensual cuotas proximo ano disminuyen

Descuento de cuotas no pagadas de la cuenta +
comision por mora

Piso de cuenta o nivel minimo
Llamado de margen o piso de cuenta

En caso de no pago: Cruce de cuentas e inicia
proceso juridico




PROPUESTA

]

Ml coLonzia IR

v SISTEMA INTEGRAL DE AMORTIZACION DE

CREDITOS HIPOTECARIOS “SIACH”

Estructura Basica:
 Beneficios:
Obtencion de recursos a bajo costo
Bajas tasas de interés
Mayor cobertura poblacion Colombiana
No implica cambio de modelos matematicos

Destinacion de dineros de prestaciones sociales a
fines sociales

Reduccion gradual de las cuotas, saldo de |la deuda y
tiempo de vida del crédito

Crea cultura de ahorro y esfuerzo financiero
Dinamizacion mercado hipotecario (construccion)
Involucra la familia en la adquisicion de la vivienda




PROPUESTA

]

Ml coLovzia I

v SISTEMA INTEGRAL DE AMORTIZACION DE

CREDITOS HIPOTECARIOS “SIACH”

Estructura Basica:

e Complementos:
Apoyo del Gobierno Nacional
Destinar un punto del 4 x1000 para capitalizar el fondo
Reglamentacion clara y precisa

Expropiacion de grandes extensiones de terreno para
que sean construidos por el Fondo

Crear un bono de inversion obligatoria en vivienda

Eliminacion de subsidios en dinero (directos) canalizar

estos recursos al fondo para subsidiar x medio de
tasas de interes




PROPUESTA
Ml coLomzia B

v SISTEMA INTEGRAL DE AMORTIZACION DE

CREDITOS HIPOTECARIOS “SIACH”

Estructura Basica:
e Complementos:

Participacion masiva de las empresas en la compra de
bonos de inversion obligatoria

Inversion de recursos del fondo en titulos valores para
dinamizar el mercado de capitales y obtener
rendimientos

Politicas de redescuento a empresas, cooperativas,
fondos de empleados y demas gremios que presten
para vivienda

“La viabilidad de la propuesta depende en gran parte de Ia
acogida que el Gobierno Nacional le de, y basicamente en lo
referente a la reglamentacion clara y adecuada de las reglas
de juego y condiciones iniciales en los elementos
propuestos”




PROPUESTA

SIMULACION LINEAS DE CREDITO HIPOTECARIO EN
COLOMBIA

*Monto: 50.000.000.00 !

*Plazo: 15 afios (180 meses) M G || 0500 | G T E

Tasa de Interés: 13.92% Vo todas 2 cuatass | $828.421 | $774.766 | $ 158,586,439

: LR, ciclica

$ 659,283 | $ 1,699,386 ¢ 198,770,722

Vir. UVR: 1425781

B Colombia.
ste valo vida, incendio y teremoto, cuyo valor oscila entre
los 10.000y HIIIIIII;n-' 0% MENSLAIES (58 SUMa 1|1||J||t1|

eInflacidn: 7.00%



PROPUESTA

SIMULACION LINEAS DE CREDITO HIPOTECARIO EN
COLOMBIA

*Monto: 50.000.000.00 R —

La tendencia en elwvalor de las
cuotas, sin importar el plazo, siempre a=
_ la miema:

istemas de Cuctas Bajay
zualidades comienzan
vero suben

*Plazo: 15 afios (180 meses)

1 b.En elsistema de Cucta Medialas
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Duracion del créditeo en afos

eInflacidn: 7.00% = =




PROPUESTA

APLICACION DE LA PROPUESTA
Monto: 50.000.000.00 Plazo: 15 afios (180 meses) Tasa de Interés: 16.080689% EA

Linea: Cuota Fija en Pesos

COMPORTAMINETO DE LAS CUOTAS SISTEMA PROPUESTO

\_\_\
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1 7 13 19 25 31 37 43 49 55 61 67 73 79 8 91 97 103 109 115 121 127 133 139 145 151 157 163 ‘69 175
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CUOTA

C. NORMAL C.REDUCCION CAPITAL C. REDUCCION CUCTA




PROPUESTA

APLICACION DE LA PROPUESTA
Monto: 50.000.000.00 Plazo: 15 afios (180 meses) Tasa de Interés: 16.080689% EA

Linea: Cuota Fija en Pesos

COMPORTAMIENTO DEL SALDO SISTEMA PROPUESTO

———

i

1 6 11 16 21 26 31 36 41 46 51 56 61 66 71 76 81 8 91 96 101 106 111 116 121 126 131 136 141 146 151 156 161 166 171 176

CUOTA

SALDONORMALY REDUCCION CUCTA SALDOREDUCCIONCAPITAL







