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INTRODUCCION

En octubre de 1919 Nicolés Bujarin, “escribia: "Un
viejo proverbio ruso dice: 'lo que conviene al ruso es mor=
tal para el alemén'. La siguiente variante seria muy apro-
piada: 'lo que conviene al obrero es mortal para el capi-
talista'".

En 1974, en Colombia, frente a la politica de vivien-
da de las "Cuatro Estrategios" nosotros pqrodlcrlcmos una
vez mas el viejo proverblo ruso: "Lo que conviene a los
grandes mversnomsfcs en los actuales programas de vwnendu_
es mortal para las mayorias del pueblo colombmno :




La' Literatura del "Sistema' sobre el Problema de Vivienda

Tratando de hqllqr la verdad sobre el problema de la
vivienda en Colombia, hemos escudrlnado dqfos, recorrido
barrios, leido y releido mucha literatura. Y 'la literatura nos
ha dejado profundc:menfe insatisfechos. Sobre todo porque la
que nos ha parecido mds relevante para el problema, las in-
'vestigaciones del gobierno y del sector privado interesado en
la. construccién, no pueden leerse sin indignacion. La litera-
fura pcfrocmada por el gobierno de Pastrana es apologética:
es lg defensa a toda costa, rqmonql o |rrqcuonal brillante
pero carente de, desinterés cientifico, de la ‘“primera estra-
tegia del, plan de_desarrollo”. ' :

Lo que nos molesfq, a quienes creemos en las posibl-
lidades del analisis econdmico, es que en esa literatura estg—
tal (que sale de discursos, simposios, | departamentos de in-
vestigacion) la economia ha dejado de ser una ciencia y se
ha transformado fundamentalmente en una ideologia apologé-
tica. Desgraciadamente uno tiene la impresion de que . esos
estudios no nacen de la necesidad de ser fieles a la realidad,
que es el requerimiento de foda ciencia, sino de la necesi-
dad que tienen quienes estan a cargo de los cosas, de em-
bellecer y justificar su sistema a cualquier costo.

La literatura patrocinada por el sector privado dedicado
a la construccion es todavia mas inqui_etqri,f_e. Las_investiga=-
ciones privadas tienen a su favar las posibilidades de pagar
los especialistas mas costosos y utilizar las técnicas mds refi-
nadas.  Obtienen asi las respuestas mas. brillantes. Nosotros
atacamos a los intereses que hay detras de esas respuestas.
Desde el punto de vista de la teoria del conocimiento es ob-
vio que las respuestas obtenidas por un cientifico dependen,




prlmordml y fundamentalmente, no de Iq calldqd y refmq—
miento de las técnicas que se emplean sino de las preguntas
que el investigador se plunfea. La preguntc que ' los grandes
‘trusts de la construccion le 'han puesto a sus cientificos es
[oglcqmenfe una: C,Como deberia cslgncr SUS recursos nues-
fra firma consfruc’rom para “obtener maximas ‘ganhancias?".

Por supuesto los tecnlcos han encontrado las respuestas. Pdra
nosotros, que preguntamos desde una perspectiva distinta, “el
aparato sofisticado de esa estructura dé Tespuestas ha' resul-
tado decepclonqnfe.' Porque ‘nuestras  preguntas son “total-
mente diferentes: ' <-‘Por qué mofivo una gran proporc:on del
pueblo colombiano carece de vivienda adecuada?". "¢ Cémo
debemos usar los recursos del pais para darle a todas Iqs fa-
milias colombianas la posibilidad de tener un hogar?".
"¢ Qué estd impidiendo en el sistema actual que los pobres
tengan donde vivir humdndmente mientras’ se' despllfqrrq en
|qs mansiones de Ios barrios rmos?" ‘

Los técnicos paquos por el sector privado (y ya Anali-
'CIAS 'demostraba én el nimero 25 que esteé'sector estd es-
trechamente unido al sector piblico) 'han descubierto, para
las grandes firmas constructoras, cémo poder explotar una ne-
cesidad 'del pueblo en la forma més lucrativa. Y asi una vez
més el interés"del lucro, “de ld economia de las ganancias,
logra descubrimientos prodigiosos. De la misma manera que
la ‘necesidad de subsistencia de los obreros 'permife al capi-
talista ‘aprovecharse ‘al méximo, para’su propio “bien, de la
fuerza ‘de fraba|o del obrero; la necesidad de” techo, Td an-
gustia por sth de" las madrigueras’y el hécinamiento de mu-
' chqs fumlllqs permlten al capitalista aprovecharse al mdxi=
para su proplo beheftcm, de Iq smjcxc:on del pueblo.

En el dctual msi*emo de cOsas se e*a mferesado en




construir .viviendas, muchas: viviendas, -lo..que: importa. no es
que el pueblo esté bien sino que los poderosos obtengan el
mayor nimero posible de ganancias' de la. me;or ponedora de
huevos de oro que se ha descubierto hoy' en dia en el pais.
Unagallina: que se-llema e sidadde itecha®

Somos conscientes que-a lairaiz del problema de la vi-
vienda,se -esconde.un problema- fundamental de estructura: la
incapdcidad del | pais mientras. sngan en vigencia, las actuales
estructuras,| para afrontdr por si-mismo la produccién iy finan-
ciamiento de las viviendas necesarias para., cbsorbei el dé-
ficit . ‘

Si se analiza por .ejemplo. la marginalidad en; general,
como la habitacional . en -particular;se llega a. la. conclusion
d&-que noson fendmenos-auténomos, ni aislados: sino. resultado
de la combinacién de una-serie de factares: estructurales-e
institucionales, que se ubican bésicamente fuera del’ campo
sspecifico de la vivienda. Segln esto las condiciones de
marginalidad se encuentran intimamente ligadas a los niveles
de produccién 'y de ingreso: real;l‘al volumen'y ‘& la capaci-
dad de movilizacién de recursos humonos, economicos, tec=
noldgicos y financieros, a los sistemas de distribucion y re—
distribucion del ingreso, y o la- capacidad general del pals
para responder a las exigencias del desairollos En el pais,
los pre-requisitos basicos para. que se den:las condiciones
habitacionales necesarias; no-se cumplen: amplios sectores de
la-poblacién-y entre ellos los afectados por: la marginalidad
habitaciondl; no pueden pagar la cuota de los servicios. Da=
do que la Nacién no puede sufragar estos gastos y como con=
secuencia del bajo ingreso real y el excesivo costo de los
servicios de vivienda, grandes sectores de la’ poblacién. urba—
na “estén: virtualmente obligados a refugiarse en los contornos
periféricos-de las civdades en terrenos erosionables e inade=




cuados,; aumentandola -proliferacién dé viviendas marginales.
En el presente estudio nos limitamos al anélisis de ol=
guncs factores protuberanteés que “han' contribuids o e levar
considerablemente’ el ‘costo ‘de ld vivienda: no pocas ‘veces
los mismos planes estético-urbanisticos, justificables en pai-
ses de altodesarrgllo, constituyen: un significativo sobrecos—
to para-la 'vivienda deinterés social, ! que paises como el
nuestro no pueden darse el lujo’de’ pagar. * La 'pocd: eficien=
cia administrativa ‘en los ' programas de' vivienda; la desorga-
nizacién’ en ‘la”produccisn 'y en el mercado de las mismas; el
bajo nivel técnico y de utilizacién de la mano de obra,  los
equipos y herramientas y en fin, el elevado costo de los ma-
teriales de’ construccién:' “Todos estos factores elevan de tal
modo ' el precio de’lds viviendas que 'los' ‘costos' ‘de adjudica=
cion o venta resultan excesivamente ‘g ltos y practicamente
los ‘esfuerzos que' se ‘hacen:s616 benefician ‘o sectores de la
poblacién con“cierta capacidad econdmica. utiten

I ==CAPACIDAD ECONOMICA Y'iDEF‘l:Cl-T"DE‘VIV-IENDA

¥ i ‘ ! ST B 53Tnal

De acuerdo a las caracteristicas demogréficas del'pais;
el ritmo del crecimiento (tasa anual de 3.2%) continuard
siendo sensiblemente alto, si se tiene en cuentq que las ta-
sas actuales de natalidad son también altas y se. mantendrdn
invariables por lalgin tiempo, mientras que la mortalidad,
que esta en descenso, 'se conservard g niveles relativamente
bajos., ; a5

‘Las caracteristicas de urbanizacign .en i Colombia, tra=
ducen:una evidente incompatibilidad gl quedar. las/ poblacio-
nes frustradds en sus expectativas de mejoramientorsociial.
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Grandes masas en nuestras ciudades, han aparecndo con enor-
mes desniveles en sus condiciones de yvida con respecto a 1a
sociedad global. Este vasto conglomerado se ha visto rele-
gado a una vivienda pobrisima, con bajas condiciones de” vi=
da, 'expuesto al desempleo y en fin rechazado de la estruc-

tura social e institucional que adopta la sociedad para con-

formar su propia evolucnon, es e[ Ilamado Sector Marginal
Urbano.

Para tener una idea del efecto migratorio en el creci-
miento de as ciudades, se presentan a continuacion los por-
cenfqles de las prlnCIpqles Cludades del pals'

Cuqdro Nar! |

30, ( ' Aporte de la :
C"_’d‘?'des migracién
Barranquilla - . ; . o 40.69%
Bogotd - ' ~ 49 .45%
Medellin A AL ot 52.69%

Cali _ 59.12%

Teniendo como principal marco de referencia las esta-
disticas suministradas por el Departamento Administrativo Na=
cional de Estadistica - DANE consideremos algunos "datos
oficiales", sobre aspectos cuantitativos y cualitativos de la
vivienda en su relacion con el ingreso medio en los sectorss
populares.

De la Encuesta de Hogares de 1970 podemos tomar la
distribuciéon de 925.831 viviendas pertenecientes a siete ciu-




dades, segin diferentes tipos. (Equivalen @ un poco menos
de la_tercera parte del total de viviendas en el pais).

CL.:a'dro Mo 2ot

VIVIENDAS FAMILIARES SEGUN TIPO DE VIVIENDA, 1970

TOTAL PARA SIETE CIUDADES *

(Porcentajes Horizontales)

Inde- ‘ . Rancho : |

pen- Apto. Cuar Choza  Tugu ‘ ‘
dien- o to(s) o Caba  ‘rio eros Total
te Piso fia . .

Pais ~ 53.8:<15.4 19.8 4.5 6.6 0.02 100.0
Urbano - 55.9 ' 16.1 20.9 PO -63—=100.0
Rural NIEVR 8.8 2.8 71.8..0.8 100.0

Fuente: Encuesta de Hogares - DANE,

* : Bogotd, Medellin, Cali, Barranquilla, Manizales, Buca-
ramanga .
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Se ve claramente, que no es posible considerar como
unidades habitacionales humanas las clasificadas en cuartos,
tugurios, ranchos, chozas y ofras, o sea, denominaremos este
grupo como viviendas deficientes, sin cuestionar qué se en-
tiende por aparfamento o unidad habitacional independiente.

La encuesta de hogares encuentra que un 6.6% de las
viviendas son tugurios; el 4.5% ranchos y 19.8% cuartos;
asi pues, el 30.9% de la poblacién ocupa viviendas defi-
cientes. ' ‘

Por otra parte, al distribuir las viviendas por niveles
de ingreso de la poblacién, y el total de ésta, por los mis-
mos niveles, se tiene que con ingresos anuales de $ 6.000
o menos, estd el 4.7% de las viviendas y el 40% de la po-
blacién; con menos de $ 18.000 anuales:el 33.1% de las
viviendas y el 84.3% de la poblacién; con ingresos menores
a $:30.000 estdn el 56% de las viviendas y el 93% de la

poblacién. (Los porcentajes son acumulados).

En el grupo que percibe entre $§ 18.000 y $30.000
anuales se encuentra un 21.8% de las viviendas deficientes,
y un 10.2% de éstas entre los que perciben de $ 30.000
$ 72.000 anuales. Es aparentemente contradictorio  encon-
trar viviendas deficientes y aln tugurios en niveles de in-
gresos muy superiores al promedio: la encuesta de hogares ubi-
ca 4.736 ranchos y 16.016 tugurios en familias con ingresos
entre $ 18.000 y $ 30.000 anuales; 837 ranchos y 5.783 tu-
gurios en familias con ingresos entre $ 30.000 y $ 48.000
anuales; 356 ranchos y 1.180 tugurios en el nivel de ingre-
sos entre $ 48.000 y $ 72.000 anuales, y finalmente, cata-
loga 303 ranchos y 345 tugurios en familias con ingresos
anuales entre $ 120.000-y $ 204.000 anuales. Este fenome-
ho, que no puede atribuirse en su totalidad a errores en la
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encuesta, y que puede ser efecto de causas tan diversas co- *

mo el tamafio de la familia o su nivel cultural, es una prue-
ba mds de las dificultades que encierra cualquier intento de
estratificacién social en un medio como el nuestro. Tampoco
‘guardan proporciones légicas el porcentaje de viviendas de-
ficientes y el modo como se distribuye la poblacién en los
diferentes niveles de ingresos.

Los datos de la encuesta de hogares nos permiten ver
que el 61.1% de los perceptores de ingreso urbano tenia una
entrada menor o igual’a $ 1.600 mensuales para 1974. (Cfr.
Distribucién del Ingreso - Desarrollo Econdmico. DANE,
1971, pag. 88). " Como, por otra parte, el porcentaje del
ingreso gastado en vivienda por las clases bajas oscila alre-
dedor del 22% (Cfr. Estructura:dél consumo en 7 ciudades.
Boletin Mensual de Estadistica. DANE, julio 1972), tenemos
el resultado de que més del 61% de los habitantes urbanos

del pais estaria incapacitado para demandar vivienda que les

exigiera una cuota superior a los' $ 362,00 mensuales.

En estas condiciones, y este dato es el que nos parece
mas confiable, mds del 60% de los hogares que necesitan
nueva vivienda en las ciudades del pais estdn imposibilitados
para cubrir abn las médicas cuatas de CENAC - Centro Es~
tadistico Nacional de la. Construccién = de $ 450 mensuales
Y que corresponden a' una austera vivienda cuyo costo total
no pasaria de los $ 55.000,00. \

Hasta ahora hemos dnalizado' Gnicamente el problema
cuantitativo de la vivienda en Colombia, pero creemos im-
portante destacar, aunque en forma muy resumida los proble-
mas que enfrentan los méembros de una familia que carecen
de los servicios minimos para satisfacer las exigencios de la
vida humana, es decir, agua, luz, alcantarillado, un espa-




cio vital minimo para cada miembro que permita algin grado
de independericia y desarrollo psiquico=-social .

Segin la encuesta de hogares - 1970, hay un 78% de
viviendds rurales sin ningdn servicio.: En términos globales
hos ‘manifiesta que més de la mitad de las viviendas colom=
bianas son inadecuadas para la vida:del hombre bajo cual-
quiera de los aspectos: construccién, capacidad y servicios.

Los resultados de la encuesta de hogares de 1970 reve-
lan un hecho inesperado; no se' puede. establecer. una corres=
pondencia clara entre el déficit cualitativo (particularmente
el tugurio) y los niveles de ingreso de la poblacion. :Sola-
mente el 11% del total de tugurios en el pais aparece entre
familias con ingresos inferiores a.$ 500 mensuales. En la gran
mayoria, 77% de: los tugurios habitan familias con ingresos
entre $500 y-$ 2.500 mensuales; 50.9% en el nivel de in-
greso comprendido entre $ 500 y $ 1.500,y 26.1% entre
$ 1.500 y $ 2.500 mensuales. :

El observador menos ‘desconfiado y desprevenido con
respecto ‘a la exactitud de dos.datos y. que admita una rela-
cién significativa entre el nivel de ingresos iy la calidad de
la vivienda, se explicaré el hecho como consecuencia del
mayor tamafio de la familia de bajos-ingresos, el inquilinato
-y hacinamiento de una: gran poblacién pobre en pocas vivien=
das deficientes y también dudaré en considerar todos los
"gpartamentos o pisos" y las "casas independientes® como i
viendas adecuadas's Habria que aumentar entonces el por-
centaje de viviendas registradas como deficientes en 1970.
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Cuadro No. 4

\/IVIENDAS Y POBLACION ECONOMICAMENTE

ACTIVA SEGUN NIVELES DE INGRESO - 1970

_ (Porcentajes Verticales)

Ingreso Anual Viviendas P.E.A!
"~ 6.000 4,7 40.0
18.000 28.4 44,3,
30.000 Y 8.8
48.000 18.8 312
72.000 k2 1.8
120.000 8.4 (|
120.000 y mas 246 0.8

TOTAL "100.0 - : 100.0

Fuente Erigusstaide Hogares, DANE

A5| pues, con ingresos qnuales de menos de § 30 000,
lo que equivale a $2.500 mensuales, se encuentran el 93%
de la poblacién econémicamente activa, el 56% del total
de las viviendas y el 21% de las que hemos denominado de-
ficientes; con estos datos no es posible establecer una rela-
cién clara entre poblacién y vivienda, pero si entre esta
Gltima y la concentracion. del ingreso.




Il - LA DEMANDA EFECTIVA POR VIVIENDA POPULAR

EL Mecanismo UPAC y la Pérdida del Poder

Adquisitivo Del Salario

En el pais se ha creado un sistema para permitirle: al
pueblo hacer de su necesidad de vivienda una demanda ex-
plicita. Es el sistema ofrecido por las facilidades de pago
que permiten pagarse una casa bajo el mecanismo de UPAC:
una cuota inicial comoda y un crédito a large plazet hosta
quince afios. &

Las clases populares que estdn en condiciones de cubtir
la cuota inicial han visto por una parte, la posibilidad ‘de
hacer realidad su suefio de un techo propio; por otra parte,
han temido al sistema porque siendo la inflacién tan fuerte
se sienten amenazadas por el riesgo de no poder responder,
al paso de los afios, con las cuotas mensuales que suben pa-
ralelamente con el costo creciente de la vida. Si las clases
populares tuvieran garantizado un salario real al menos
constante para los proximes afios, el pueblo no ' tendria que
poner en duda su futura capacidad de pago o medida que
crece la inflacién, Al subir el costo de la vida subirian
sus ingresos en'la misma proporcién y como las cuotas por
intereses de su vivienda se elevarian sélo en la misma pro-
porcion en que se estarian elevando sus ingresos siempre hg~
bria como pagar las cuotas. Pero el pueblo ha vivido el de-
bilitamiento de 'su cdapacidad 'de ‘compra ‘enlos Gltimos affos.
Sabe que cada dia su difiero compra menos. Por supuesto que
ha visto crecer sus salarios nomingles pero sabe bien qus
aumenta mds rdpido el precio del mercado que sus propios
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ingresos. A pesar de todas las consideraciones oficiales que
se hagan lo cierta es que el sector popular al que nos refe-
rimos -el que estd en capacidad de cubrir las cuotas inicia-
les, el que tiene empleo estable, paensese en los afiliados
al ICSS-, que no es todavia ni el mé&s numeroso ni el més
necesstqdo, ha visto perder su capacidad de compra. Su sa-
lario real ha' sufrido en el Gltimo afio un deterioro que pue-
de estar entre el 3% y el 5% y es probable que la tenden-
cia sea a empeorqrse.

Habilmente el goblerno no ha respondido a los temores
del pueblo garqnhzqndo un salario real constante. Para el
pueblo esto seria lo importante. Pero una tal garantia le im-
plicaria al Estado poner el dedo en la Ilaga, en el punto
algido de la reparticién del producto.social. El gobierno ha
intentado mas bien poner el énfasis en un tipo de respuesta
que es irrelevante, que no responde a la pregunta popular.
Cuando la gente pregunta si le' pueden gqrqnhzar que su sa-
lério subird al ritmo de la inflacion para estar asi seguros de
poder comprar vivienda con créditos que crecen con la in—
flacion, el-gobierno responde que es muy probable que la
inflacion disminuya en los préximos afios. El pueblo insiste
en que no le importa que la inflacién suba o baje a cualquier
ritmo si su salario real va a mantenerse constante. Y el go=
bierno resuelve que la inflacién de los Gltimos: dos afios
(aprommadqmente 22% anual) corresponde a un pico excep-
cional, que se estd comeflendo un_ error grave al tomar estos
afios como normqhvos, que el promedio de inflacion en los
Gltimos 23 afios hq sido sélo de poco mas del 10%. .. iy
ofra vez el pueblo se queda sin respuestal

Las grandes firmas constructoras tombién estén mqunefas
por el mismo motivo. Una vez méds la economia las lieva a
un callejon sin salida. Si vieron con alegria que la infla-
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cién fortalecia al capital frente al trabajo, ahora encuentran
que si, al ’rrcrbcqo no se le gargntiza un sueldo que ‘amortigue
la inflacion los riesgos del. capli'ql van a ser prohlblflVOS' o
los  trabajadores tienen con qué pagar las cuotas o el futuro
- se hace incierto para todo el mundo. Como una sombra si-
niestra que amenaza los intereses de los ricos, surge aqui la
reoildod no se puede explofqr sin Ifmites al pueblo, hay un
punto més_alld del cual no es posible hundir o jos demas sin
hundirse uno mismo.  Las grandes firmas han mirado con an-
gustia el problema. Sus planes de inversién son enormes y
no estén dispuestas a arriesgar dinero. Su interés primero es-
t& lejos de ser el que la gente tenga casa. Saben que el
negocio paga si se pueden obtener utilidades del 30% y del
40% por vivienda. Si la pregunta que los quIefu es: po-
dremos obtener de un pueblo como éste las cuotas mensuales
que se compromefen a pagar al tomar los  crédites UPAC y
que nos garantizaran las utilidades del 30% y del 40% que
nosotros exnglmos’? Por supuesfo que si el pueblo no puede
pagar las cuotas no hay negocio.

Estimativos de los Inversionistas Sobre la Demanda Efectiva

La investigacién pagada por el gran capital busca sa-
ber con la mayor seguridad posible ‘cuéntos metros cuadrados
le puede comprar el pueblo por el sistema UPAC. El mes pa-
sado una investigacién adelanfada por CENAC ~Centro Esta-
distico Nacional de la Construccién-, traia una buena noti-
cia para los inversionistas: " q demq_ncia efectiva es muy su-
perior a lo que se ha creido. El mercado de la vivienda es-
té lejos de saturacién a corto y mediano plazo..." y los re-
sultados estadisticos eran sorprendentes, tomando en cuenta
sélo los perceptores de ingresos que para CENAC estan por
encima de 'los $ 1.500. '
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Es ‘interesante hacer notar que CENAC subraya que la
demanda fuerte de vivienda esté en los sectores populares;
esta advertencia ‘orientard las inversiones de lps constructores
hacia la viviendd de clase media baja y ‘media media.

El mayor volumen de demanda se encuentra en los ni-
veles de ingresos medios bajos : (inferiores a $5.250 mensua-
les), “los cuales' tienen ‘capdcidad de pago’para viviendas con
un valor entre los $55:000:y '$200.000. ' El grupo que les
sigue en volumen' de 'demanda corresponde’ ‘a los>ingresos me-
dios ($5.000 a $ 10.000) que tienen poder de compra. para
vivienda entre $ 200.000 y $ 350.000. Este grupo es el que
mayor inversién podria absorber (19.830.7 millones de pesos).

Para facilitar el pago de las viviendas a | os sectores
de més bajos ingresos CENAC propone un mecanismo que re-
duzca el porcentaje de la cuota.inicial sobre el valor de la
vivienda, por lo menos al 20% para . ingresos inferiores a los
$ 5.250 mensuales; mientras a los grupos de altos ingresos
($ 20, 000 en adelante) =para’ lograr un efecfo compensatoério-
se les exige como cuota inicial un porcentaje mayor _(hasta

el 40%),

CENAC esta persuad|do de que sus conclusmnes captan
alos demandantes efectivos, demqndonres que estan en capar-
c:dad de uhllzqr el sistema UPAC. Son estos demandantes
los que conformqn la “proyeccnon de demqnda por nuevas vi-
viendas". Las, conclusrones del Centro Esfodlshco Nacional
de la Consfruccmn ‘muestran; | por ofra porfe, que las Corpo-
raciones flenen que enconfrar tecnologlas Y g mufenales que
bajen mucho el costo de la’ vivienda actual si_quieren colo-
carse dentro de las restricciones del ingreso popular. Mds
aun, requieren una disminucién de las utifidades por unidad
a fin de aprovechar las utilidades de venta de un producto

19




i elasticidad ‘de demcmda parece ser bien grcnde.-

‘Quien  esté m’reresado en que se mulhplique Ia vivien=
da popular no puede menos de recibir. bien estas conclusio-
nes.

Finalmente CENAC: considera que los grupos de ' ingre~
sos inferiores a:los $ 1.500 mensuales "sefian objeto de vi-
vienda subsidiada o través del Estado, o de programas de
autoconstruccién quncnqdos por entidades esrafqles (CE=
NAC, pdg. 16).

Cons:derucmne-s Criticas en Torno .o |las, Esti-

mativos de CENAC .« -, o : Ty

El andlisis de CENAC es un ejemplo hplco de la cla-
se de estudio que requieren hoy los constructores si desean
vender bien su producto, Independientemente del desccuerdo
con el ‘interés que mueve estos analisis, consideramos que los
estimativos de CENAC son confiables para ingresos superiores
a los $5.250 pero de alli hacia abajo se hacen muy 'dudosos;
la demanda de 96.282 viviendas huevas por construir, que
estarian d'ispues‘réé a pagar los " perceptores de ingresos entre
los $ 3.000 y los §5.250, por un valor total de $ 15.020.0
millones (con un costo promedlo $'156.000). nosotros conside-
ramos que es excesivamente ophmls’rq y que habiia que redu-
cirla qprox1mcrdamem‘e .en un 50%; 'y respecto al dato de la
demanda -siempre a fravés de UPAC- de 101.205 viviendas
por valor de $'8.176.9 millones, por parte de los perceptores
de ingresos entre los'$ 1.500 y los $ 3.000 mensuales (vi—
viendas con un costo promedio de. $ 81.000), consideramos
que, a pesar del médico valor de la 'unidad, es un esfimativo
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todavia menos confiable que-el anterior. La razén de esta
desconfianza radica en la metodélogia que se utilizé para
ajustar los ingresos de las clases bajas al nivel de precios
de . 1974.  Tales clases han sido las més castigadas por la
pérdida del' poder adquisitivo y sus = ingresos son seriamente
|nesf0bfes.

CENAC supone erroneamente que para estos hiveles
de ingresos el nivel de vida ha permanecido constante y. los
salarios han. subido paralelamente a lainflacién.  Esta suposi-
cién se ‘aproxima pasiblemente. a‘realidad ‘en'los niveles me-
dios y altos de ingresos ~aunque aun estos, parecen haber su-
frido deterioro de salario- pero estd lejos de la realidad en
los niveles inferiores. = Simplemente con una operacién de
multiplicacién, CENAC convirtié en efectivos. -demandantes
a través de UPAC a un ‘conjunto enorme de perceptores de
ingresos que ‘estan lejos de poderse incorporar al sistema.

La Demanda Efectiva Real

Nuestro interés es explorar ahora la poblacién inmensa
que pertenece al sector atrazado de la economia. Que se
acumula en los barrios subnormales de las grandes ciudades
del pais, que se amontona en inquilinatos, que fluye a dia-
rio de los campos. . ¢Cudles son las necesidades de vivienda
de esas personas? . ¢Cudles son sus posibilidades de deman-
da? ¢Cdémo pueden hacerse ellos a una vivienda o crédito
cuando sus ingresos futuros son mprews:bles e inciertos?

Los primeros estudios 'de disffibuci’én del ingfeso obteni-
dos a través de la encuesta de hogares en 1971, mostraban
que, con los datos obfemdos en 1970, "el ingreso promedio
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del pais, a un nivel de confianza del 95%, se encuentra
entre $ 657,70 y $1.068,60 mensuales... el 79.88% de la
poblacién tiene ingresos menores o iguales a:$ 750,00 men-
suales captando apenas el 39.62% del ingreso total" (pag.
12, Andlisis Econométiico de la Distribucion de Ingresos.
DANE, 1971). En el supuesto desproporcionadamente . opti=
mista de que esta poblacion hubiera subido su nivel nominal
de ingresos al ritmo de la ‘inflacién tendriemos que en 1974
el 79.88% de la poblacion colombiana  estaria - percibiendo
ingresos ‘menores a*$ 1.1851 = Asi las cosas, el estimativo
optimista de CENAC de jefes de hogar con ingresos superio=
res a'los'$ 1.500 que estarion en.capacidad de demandar
vivienda nueva via UPAC 'y que CENAC evalGa en un 84%
de los habitantes de la ciudad, habria que  reducirlo consi=
derablemente. Pero si asumimos, en conclusion, como cifra
aproximativa, que el 60% de la poblacién urbana del pafis
que necesita cada: afio vivienda nueva no esta en.posibilida~-
des de adquirir vivienda por via UPAC, ;tomo podria esta
poblacidn transformar su necesidad de hogar en demanda
efectiva? En ofros términos, ¢como convertir en‘demanda
efectiva el requerimiento de 48.000 viviendas nuevas que
necesitan .cada afio en el pais ofros tantos nuevos hogares
urbanos incapacitados de usar crédito U_PAC?

Teniendo en cuenta un alza del 50% en el salario
nominal de los sectores mas pobres en los Gltimos 4 afios y
considerando la situacién promedia de estos intervalos de in-
gresos, podemos afirmar que cuando CENAC, en precios de
1974, pone como mensualidad mds baja para incorporar al
sistema UPAC a los demandantes la suma de $ 450, deja por
fuera del sistema alrededor del 40% de los hogares bogotqnos.
La segunda cuota de CENAC, de $ 675 excluye a mds del
50% y la tercera de $ 900 es prohlbm\m qproxquqmenfe
para el 65%,
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Pero si trabajamos directamente: con los datos de distri-
bucién de ingresos de ‘la encuesta de hogares, y para ser
optimistas, consideramos que ‘los ingresos nominales de las
clases' bajas'se elevaron en un 60% en los Gltimos cuatro
afios, tendremos que un acumulado del 61.1% de los: percep-
tores de ingreso ‘Wrbano tenia una entrada menor o igual a
$°1.600 mensuales para 1974, (Cfr. Distribucién del Ingreso
-Desarrollo Econémico. DANE, <1971, pag. 88). ~Como, por
otra parte, el porcentaje del ingreso gastado en vivienda por
las ‘clases bajas oscila alrededor del :22%- (Cfr. Estructura del
Consumo ‘en' 7' ciudades, Boletin-Mensual de Estadistica. DA-

julio 1972), ' tenemos el resultado de que més del 61%
de los habitantes urbanos del pais estaria inc.ppc:cifqdo para
demandar vivienda que les exigiera una'cuota superlor a los
$ 362,00 mensuales.

Algunas Conclusiones Importantes

Se' 'impone en primer lugar la ‘estabilizacién del salario
real de’ los obreros con ingresos superiores a'los $'1.600 men-
sudles,’ si se’ Ies qunere hucer seguros demcmdanfes de ‘vivien=
da vmt UPAC ;

ki

En segundo- lugar, es necesario encontrar tecnologias y
sistemas de 'construccién que permitan abaratar sustancialmen=
te la vivienda popular. Como se ha visto, ni siquiera la’ vi-
vienda de $ 55.000 ‘es asequible para més del 60% de los
habitantés de' ciudad. Esto, entre ofras cosas, exige restric-
ciones en el afan de lucro de los constructores, restricciones
en el lucro unitario que se verian compensados por un au-
mento considerable de la cantidad de vivienda popular de-
mandada.

23



En tercer lugar, se impone la necesidad de constituir
un sistema de crédito distinto de UPAC para estas mayorias
del sector: atrasado de: la economia, que no estan en:condi-
ciones de cubrir el ritmo inflacionario de un interés que su-
be:mas rdpido que sus ingresos.

En cuarto lugar, queda suficientemente demostrado que
la vivienda UPAC, de precios superiores a los $ 250.000,
estd muy por encima de las posibilidades populares... Aunque
existe todavia en el pais una demanda satisfactoria para este
tipo de viviendas; pronto se vera colmada y muy por debajo
de ese precio unitario se sitdan las  posibilidades de las mg-
yorias. La brecha entre las posibilidades de demanda popu-
lar y la oferta:lucrativa de las grandes empresas constructor
ras es honda.

En quinto lugar, ante la desproporcion de un sistema
financiero que puede acumular chorros a un ritmo nunca te-
nido en el pais, y apoyar con ellos los intereses de lucro
de los grandes constructores mientrgs el pueblo queda sin te-
cho, en una situacién contradictoria que a la. larga encierra
en su propia ardid a los mismos duefios de - los grandes inte-
reses, la tesis basica de Engels sobre el problema de la, vi=
vienda vuelve a tomar actualidad: ... y mientras exista el
modo de produccion capitalista, serd absurdo querer resolver
aisladamente la cuestion de la vivienda o cualquier. otra
cuestion social que afecte la suerte del obrero. La solucién
reside Onicamente en la abolicion del modo de produccién
capitalista, en la apropiacién por la clase obrera misma de
todos los medios de subsistencia y de trabajo"
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1l = LA OFERTA REAL DE VIVIENDA POPULAR

Para. analizar la estructura de esta oferta, hemos esco—
gido una’ estratificacién simple de los créditos otorgados por
las instituciones que financian la - construccién de viviendas
en solo tres grupos, que permiten una vision sintética ade-
cuadd del problema de fondo: créditos hasta $ 45.000 (6
$ 50.000); de $ 45.000 a $ 120,000 (6 $ 125.000); de mas
de $§ 120.000. Dos criterios motivaron esta opcién: el in-
greso mensual que permite ‘pagar un crédito de determinada
cuantia y la disponibilidad de datos estadisticos.

El Banco Central Hipotecario =ICT-

" “'Hasta hace muy ‘poco, concretamente hasta la puesta
en marcha del actual plan' de' desarfollo, €l 'BCH representa-
ba el ‘principal” instrumento financiero, en el que se ‘concen-
‘traban' los esfuerzos del pais parc dar’ solucién al problema
de lq VIVIenda. ok - T 3

La principal fuente de recursos del BCH la constituyen
las cédulas hipotecarias, que representan un 60% de los mis-
mos. ' Se trata de cédula ‘de’ interés fijo (15% qnuql) que
gozan del ahc:ehfe de Iu exencuon de |mpuesfos.

El cuddro No."5 pre’se’n'rq"el' némero y valor de los
‘préstamos concedidos * pér el ' Banco de 1969 a 1973, y el
'promedio del valor de''los préstamos de cha affo.. (Ver cua-
dro pag. siguiente). "
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Cuadro Noliig"

' : 5 Valor ' 5
: . Promed
Afio ~ Ndmero i llaes -dad ) V/r. Promedio

1969 16,103 ~1.538.1 ' 95.5
1970 23.146 9,438,800, 2. 14,0
B g [0 T A g o013, g 120.0
1972 19.717 oRRi PP Rpoplicions 108.7

1973 14,161 1.592.7 112.4

El cuadro evidencia una tendencia ascendente en los
cuatro valores, con la. ruptura patente de 1972, afio que fra-
jo un marcado descenso en la activided de la industria de la
construccion en el pais, El dato més interesante lo constitu-
ye el aumento del valor promedlo de los préstamos, que in-
dica la tendencia del Banco a dar preferencia o préstamos
para construcciones mas costosas, destinadas a personas de
mayores ingresos.

La estructurg de la demanda por los fondos del BCH:
el cuadro No. 6 presenta el total de préstamos hechos du-
rante el periodo que estudiamos, y su valor, diferenciando
los préstamos segin su cuantia en tres grupos: hasta $ 50.000;
de $ 50.000 a $ 125.000; de mas de $ 125.000. Tanto del
nimero como del valor de los préstamos aparecen los porcen-
tajes respectivos.
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Cuadro No. 6

~.Millones de Pesos

Cuantia del

" Nimero - + % Valor %
Préstamo
Hasta 50.000 21.081 21 TiRER. 50 P0G
50.000 - 125.000  46.439 ~ 46.2  4.121.4  36.8
més de 125.000 39, 994757139, 8 ' §136876 1" 57,

TOTAL . 1100.444 . 100.0 11:3.2848,+ 100.0

El anélisis del cuadro nos da el siguiente resultado:

a) Més de la mitad (57.1%) de los recursos del BCH
se ha prestédo en créditos superiores a los $ 125.000. Esos
créditos representaron algo menos de la tercera parte (32.8%)
de la actividad crediticia del Banco. El pago de un crédito
.de § 125.000; de acuerdo a las condiciones del BCH impli-
ca cuotas mensuales de $ 1.850, las que a su vez suponen
un ingreso corriente de $ 8.400.

b) La tercera parte de los recursos (36.8%) se destind
a financiar los préstamos de $ 50.000 a $ 125.000, los que
representaron algo menos de la mitad (46.2%) del total de
créditos otorgados. Un crédito de $ 50.000, con las condi-
ciones del BCH supone cuotas mensuales de  $ 537, las que
pueden pagar personas con: ingresos de $ 2.440 al mes.

¢) Para el resto de los colombianos (85%), que perciben
ingresos inferiores a esa cifra, el BCH sélo destiné en el
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periodo que estudiamos un 6.1% de sus recursos (préstamos
inferiores a $ 50.000). Los préstamos concedidos a este gru—
po representaron tan solo una quinta parte (21.9%) del total
de operaciones crediticias del Banco.

El Instituto de Crédito Territorial =1CT-

' Los principales sistemas de operacion. utlllzados por. el
Inshfuto en los Oltimos afios son Ios siguientes:

a. Programas de donsfruccién de -.viviendds unifamilia-
res o multifamiliares cuyo valor fluctia entre § 40.000'y
$ 90.000, que se adelantan por lo general mediante contra-
tos directos con firmas especializadas.

b. Viviendas hasta $ 40.000.
c. Viviendas cuyo valor es superior a $ 90.000.

d. Programas de autoconstruccién, en los que el bene-
ficiario participa con la mano de obra y el Instituto aporta
terrenos urbanizados, materiales, planos y asistencia técnica.
El' valor unitario promedio es de $ 22.000. El Instituto con-
sidera esta actividad como una de las més importantes.

. Préstamos a propietarios de lotes en dinero y/o ma-
teriales.

f. Programas de mejoramiento de “barrios o rehabilita-
n de zonas subnormales, mediante la mejora o la sustito-
d

e viviendas.

g. Fondo Rotatorio de redes de servicios piblicos.
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h. Promotora de vivienda cooperativa que se dedica a
ayudar y asesorar técnicamente diferentes cooperativas de vi-
vienda.

A comienzos del afio en curso, el Instituto revisd sus
programas y actualizé la Politica de Vivienda con base a
tres estrategios o plqnes que se complementan ‘entre si, bus-
cando una solucién mas amplia del problema urbane que plan-
tean los asentamientos subnormales en las ciudades, atender
la creciente demanda de nuevas habitaciones y propender
por un desarrollo social y econdmico de las familias que be-
neficia con las dos primeras estrategias. :

La primera’ de las fres estrategias mencionadas, es de-
cir,” el plan de desarrollo progresivo de barrios, incluye los
siguientes programas: adistencia técnica, programa de 'lega—
lizacién de la tierra', programa de servicios pUblicos, mejo-i
ramiento de viviendas y donaciones comunales. La segunda,
o plan de construccién de viviendas: para desarrollo progre-
sivo, se lleva a cabo mediante los siguientes programas: pro-
grama de lote con servicios, soluciones minimas de vivienda,
(4rea de 41 o 60 metros cuadrados), soluciones béasicas de
vivienda, ‘soluciones intermedias de vivienda (area de 61 a
90 M2), soluciones méximas de vivienda con mas de 90 M2
de drea. Para la implementacion de estos programas se uti-
lizan diveros sistemas de operacion: autoconstruccion dirigi-
da, créditos individuales a propietarios de lotes, contratos
de construccion y sistemas cofinanciados.
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Cuadio No. 7

Tipo de Vi  Ngmero %  Valor % Ingreso/fami
vienda . . lig

| 0-45.000 16.232 64.4 314.5 27.8 = de 2.000
45.000-120.000 8.242 32.7 684.4 ' 80.5 2.000<5.000
radecdBl 1200 000LS5 732010, 9: . V3. 50 1117 o de 5.000

TOTAL  25.000 100.0 1.131.6 100.0

El andlisis' del cuadro nos permite detectar la siguiente
constelacion: a) el ICT empled en 1973 el 11.7% de sus re-
cursos en créditos de més de $ 120.000, que,<'dadas sus con=
diciones, sélo pueden pagar personas con ingresos superiores
a los $5.000 mensuales. b) Las*dos terceras partes (60.9%)
fueron destinados a préstamos entre $ 45.000 y $ 120.000
(una tercera parte de los préstamos del ICT), que pueden so-
portar ingresos superiores a los $ 2,000 mensuales. c¢) Para
las dos terceras partes restantes de sus créditos (64.4%), otor-
gados a personas con menos de $:2.000 con ingress:mensual,
el Instituto dej6 solo la cuarta parte (27.8%) de sus recur~
$05. \

El"Fondo de Ahorro de las Corporaciones de

Ahorro y Vivienda - UPAC

Es importante ver que, ya en su origen, el UPAC no
estd concebido como un medio directo de solucionar el pro-
blema de la vivienda, y mucho menos de la vivienda popu-
lar. Las cuatro estrategias conirastan en este punto de mo-
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do. notable con la antigua "Operacion Colombia" del doctor
Currie. En ésta, el conocido economista exhortaba a dejar
toda construccion suntuaria por espacio de 10 afios y a con-
centrarse en la construccion de vivienda econémica. Ahora
ha dejado tales enfoques y defiende la "construccion de vi-
vienda" sin mds, como medio para dinamizar la economia,
crear_empleo e ingreso, y asi, indirectamente, aumentar la
demanda de bienes industriales masivos. La vivienda popular
se veria estimulada de este modo indirecto, ya que ella cons-
tituye uno de los bienes demandados en primera, o al menos
en segunda linea, por los niveles inferiores en la escala de
ingresos .

Dentro de este marco se sitda el sistema UPAC que sur-
ge como el gran motor financiero de la estrategia de la
construccion. Tradicionalmente, y de modo acentuado en los
afios precedentes al plan de las cuatro estrategias,  la indus-
tria de la construccién habrd pacedido en Colombia un con-
tinuo estrangulamiento por parte de los recursos financieros.
A causa del proceso inflacionario que se ha ido acentuando
en nuestro pais desde hace afios, las entidades encargadas de
la financiacién de la vivienda en Colombia (especialmente
el BCH y el ICT), que prestan fondos a un interés fijo, se
han visto abocados a una descapitalizacion progresiva, a una
erosion- incontenible de sus recursos financieros. En efecto,
cobrando intereses fijos, la inflacion les: hace imposible re-
cuperar més de una tercera parte del poder adquisitivo de los
dineros que han prestado, ya que las tasas de interés resul-
tan al cabo de poco tiempo negativas, en vista de que no
superan la tasa de inflacién. Si se queria pues, impulsar la
industria de la construccién, era preciso quebrar este cueilo
de botella financiero, a través de un mecanismo que permi-
tiera, por una'parte, obtener los recursos necesarios para la
financiacién de vivienda dentro de una sana politica finan-
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ciera, y, por ofra, hacer efectiva la gran demanda potencial
de vivienda que existe en el pafs." AL

Las condiciones'de financiamiento son conocidas: el
ahorrador ‘pércibe por sus dineros un interds  anval ‘de’ 5%
(cuenta de’ahorro) '5.5% (certificado) ‘anual, es decir, 5
6 5.5% ademds de'la tasa'de 'inflacién,’ las corporaciones
pof' su parte prestan al' 8.8% real,'a un plazo maximo de 15
‘afios.”  Usuarios de estos préstamos pueden ser legalmente sé-
lo ‘constructores o ‘personas’ cof ingresos superiores ' los 3.000
pesos mensuales, = ! ¥ ' i

Muy diciente es el hecho de que legalmente solo se
puede’ prestar dineros de UPAC' a personas con ingresos men-
suales superiores a los $3.000 (es decir, aproximadamente al
12% de los' colombianos), 'Debido d estas consideraciones po—
demos colocar todos los préstamos de las corporaciones de
ahorro y vivienda ‘en la categoria de pr éstamos de mds de
$ 120.000, pues-aunque haya algunos inferiores a esta suma
su casi fotalidad estd destinada a la''construccién de vivien-
‘da de un' valor claramente superior al valor de los créditos.

La Caja de" Viviendd Popular 'y el* Fondo Na-

cional del  Ahorro:

e

A fin de completar de la manera més exhaustiva posi~
ble el cuadro de los fondos financieros destinados a la cons-
truccion de vivienda, afiadimos dos’ entidades de importancia
considerablemente inferior a las anteriores, pero que cuentan
entre sus .objetivos principales la financiacion de viviendaq
popular, : '

4
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La primera de ellas, la Caja de Vivienda Popular, fun-
ciona desde 1942 icomo .entidad descentralizada del Gobierno
del Distrito Especial de Bogotd, .y opera dentro del territorio
de éste. Hasta el presente ha construido 4,386 viviendas de
valor inferior a los $ 35.000, por valor de unos 120 millo-
nes de pesos. El Fondo Nacional del Ahorro, por su parte,
ha' financiodo 2.293 viviendas de valor inferior a los $ 50.000
entre 1972 y 1973, invirtiendo en ellas 68.2 millones en
1972, y 1.103 millones en 1973.

Algunas Conclusiones Importantes

En primer lugar es diciente la clasificacién de las vi-
viendds construidas en 1973 con los fondos que venimos anq-
hzqndo

a) Més de la ml’rqd (exactamente un 52. 8%) de las vi-
viendas constrmdas con estos dineros Fueron viviendas de va-

lor superior. a Ios $ 125.000.

b) Algo menos de una quinta parte (el 18.4%) corres-
ponde a unidades de vivienda de valor entre $ 50.000 y
$ 125.000.

c) Los viviendas "econdmicas", es decir, en otra no-
menclatura, viviendas de valor inferior a los $ 50.000, re-
presentan sélo un 28.8% del total de soluciones contenidas
en 1973 con recursos de los 5 fondos que venimos estudiando.

Estos datos muestran patentemente el desfase existente
entre el déficit o demanda potencial de vivienda, donde la
fuerza recae primordialmente sobre la vivienda popular, y la



respuesta a ‘este ‘déficit, donde la oferta de vivienda ‘popular
no llega a representar una tercera parte ‘del total de solucio-
nes construidas, ‘en tanto que mds de la mitad de las vivien-
das construidas son de un costo que 'excluye al 60% de los
colombianes de tales posibilidades.

“Este somero andlisis de los dos aspectos ~del tipo de las
viviendds construidas y de la distribucién de'los recursos dis-
ponibles- indican la indole estructural del problema de la
vivienda. Se trata de un problema que coincide, por ser
cohsecuencia inmediata de él - con el de la acentuada con-
centracion del capital en nuestro pafs, con el de la desi-
gualdad en la distribucién de los ingresos. Sien 1973 casi el -
70% de los recursos de los cinco fondos principales que se
ocupan de financiar la construccién de vivienda en Colom-
bida, se destinaron a construir 'viviendas que solo puede pagar
un 15% de la poblacién, ello se debe a que el 85% restan-
te de los colombianos -con ingresos inferiores a los $ 1.500
mensuales- no puede pagar un fipo de vivienda cuya finan-
cigcion y construccion represente una inversion renfable para
las empresas financieras y constructoras de nuestro sistema
capitalista,

r
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IV - BUSQUEDA DE UNA SOLUCION

Alternativa Hipo’ré’riéq

Si bien es cierfo que la propuesta que vamos o presen=
tar, no es en si, o por si sola, la solucién definitiva para
nuestras grandes ciudades que tendrén en 1990 poblaciones
que oscilan entre 4 'y 9 millones de habitantes, sin ‘embargo,
esta, puede ser una politica complementaria de und gran es-
trategia urbana. e e

~ Ante la incontenible avalancha migratoria y crecimien=
to demografico de la ciudad, los terrenos urbanos de la pe-
riferia se han visto presionados por: la necesidad habitacional
de las clases populares. El Tote €landestino ha enconfrado
ahora més que nunca una demanda muy superior a los “cdlcu=
los de los planificadores urbanos. 'Las invasiones'de terrenos
urbanos, poco frecuentes en |4 capital, se estdn convirtien—
do en la Gnica salida de’arfendatarios e inquilinos de bajos
recursos economicos. '- :

 Los programas tradicionales del ICT'y CVP procuran do-
tar de viviendas minimas a la gente de bajos recursos, sin
embargo, estas soluciones no han logrado llegar a la gran ma=
sa de poblacién de infimos ingresos, dado el costo de la vi-
vienda que por minima que sea escapa a la capacidad ‘de
pago de esta clase econdémica. EIl ICT, por ‘ejemplo, se ha
visto forzado a subsidiar estas viviendas minimas, - cobrando
una financiacién inferior a la tasa de inflacién, descapita-
lizdndose progresivamente. ' i

Las soluciones de la.Caja de Vivienda Popular parecen
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haber respondido a las necesidades del estrato mds bajo de
la poblacion ofreciendo vivienda minima a bajos costos y re-
duciendo la financiacion. Sin embargo, esta clase de solu-
ciones por fratarse de construcciones (asi sean minimas y con
cierta presion sicol6gica de ampliarse en corto tiempo) si-
guen elevando el costo total, superando las posibilidades :de
la clase popular. '

Sobre las familias de bajos ingresos, pesa .graves pro-
blemas: la presién mensual del arrendamiento o .inquilinato,
el engafio de los urbanizadores piratas y la inestabiliddd de
estas gentes cuando logran adquirir un terreno al no tener
legalidad de los mismos.  Estas familias sélo necesitan un si-
tio con los servicios de infraestructura indispensable (con le-
galizacién del terreno), una casa prefabricada para desarro-
llar su_capacidad autoconstructora. Se propone entonces que
se les facilite el lote con su casa transitoria que posterior-
mente reemplazarian por una construccién durable maxime si
se les complementa con un plan de suministro de materiales
en forma cooperativa, abaratdndoles asi los costos de cons-
truccion. : ' ‘

_El programa seria estudiado a nivel del Distrito, siendo
alli” donde se encontrarian los dates suficientes para dar una
solucién minima ante el déficit habitacional de las cla-
ses populares. :

Copacdidad de Phga

A manera de sintesis, veamaos la mediana de ingresos y
gastos en vivienda de las investigaciones antes presentadas:
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Cuadro No. 8

MEDIANA DE INGRESOS Y GASTOS EN VIVIENDA

SEGUN FUENTES

. Mediana

Mediana de gastosen 7 fe'

ingresos $ vivienda gas 0,

de 1972-73 $ de o

1972=73 o arae
Cfdﬁsﬁlfécnicos' : : 983 i | 21%
Encuestc de Hogares, Fase et i 7 20 a 25%
D.A. P D., Zona Or:eni‘al‘- [ 0p1945 © 168 17.7%
D.A.P.D., 8 barrios piratas . 849, 257 . 30.2%

Obsérvese que los datos son sensiblemente iguales con
una dlferenmq no mayor del 10% de ingresos familiares co-
rrespondiente a los barrios piratas de Bogotéd oscila entre
$ 900 y $ 1.000 mensuales. Ellosignifica que debajo de di-
cha cifra estaria el 50% de los hogares en dicha zona.

Se podria. afirmar incluso que un 80% de los hogares
de estos barrios tienen mgresos fqmi liares mferlores a los
$ 2.000 mensuales.

La capqcndad de pago por vivienda osc:lq entre un 20
y. 25% de los ingresos familiares, lo que sngmflcurla un po-
der de pago mensual entre $200y $ 250, teniendo en cuen=-
ta la mediana poblacional. Mas alla de los $ 300 se reduci-
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ria a un 30% 6 40% el nimero de hogares de estos barrics
que podrian cancelar esa suma.

Las familias de inquilinos estarian en el 50% més po-
bre de estos barrios.  Siendo el inquilino el eventual com-
prador en un programa de lotes con servicios y vivienda, las
cuotas mensuales deberdn oscilar entre $ 300 y $ 250.

Mercaderes de Tierras en.Urbanizaciones Clandestinas

Las urbanizaciones clandestinas justifican su actividad
por la baja capacidad adquisitiva de sus compradores,” que
no podrian comprar en urbanizaciones de "todos los servi-
cios". La Superintendencia Bancaria, por medio de la Ley
66 de 1968 tiene a su_cargo la vigilancia de todas las’urbd=
nizaciones, y el andlisis de los balances indican que los ur-
banizadores obtienen ganancias que sobrepasan en un 80% ld
inversion de capital. -

Los tierras que se yan a dedicar a urbanizaciones son
compradas a crédito, pagando los urbanizadores piratas entre
un 25% y 30% del valor de la tierra.

Entre tanto comienzan a percibir los dineros por con-
cepto de cuota inicial de los lotes pagaderos y reciben en
los primeros seis meses, entre el 500% y 800% de la cuota
inicial que ellos a su vez pagaron.

La caracteristica basica en las urbanizaciones piratas
es que pueden empezar a operar ¢on un minimo de capital o
sin él, el capital aportado por. los socios, estd representado
por tierras que aln no han pagado y por dinero en efectivo
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que no sobrepasa los $.100.000: En base a esta inversién ini-
cial de $ 100,000 los duefios recaudardn dineros ‘que oscilan
entre los 4 y 6 millones de pesos, y que, una vez descon-
tados los gastos, producirdn una ganancia entre los 80 y 90
por ciento.

Demanda por Urbanizaciones Piratas en Bogota

Un programa de lotes con servicios y vivienda prefa-
bricada requiere base firme para estipular la cantidad posi-
tiva que se podrc vender en corto tiempo.

Un caso suelto ‘puede indicarnos la candidad de deman-
dqnfes- a| CVP en su urbanizacién La Manuelita (lote con
servicios minimos), para 291 soluciones repartieron en solo 3
dias, 6.500 formularios, sin haber hecho alguna clase de
propaganda, la noticia se regd y fue necesaria ayuda de la
fuerza piblica para contener a los solicitantes.,

El valor de los lotes en La Manuelita fue de $ 11, 000,
constaba de 54 metros cuadrados, un cuarto minimo de
9 M2, letrinas, lavaderos y y duchas comunales, pilas
de agua. La cuota mensual es de $ 90,00.

Estas solicitudes son sélo un reflejo del déficit real de
vnnendc: en la capital. El ingente desarrollo de las urba=
nizaciones clandestinas en Bogotd manifiesta una realidad
palpable. Las clases populares necesitan vivienda al alcan=
ce de sus. ingresos, los lotes de urbanizaciones normales tie-
nen precios elevados por los servicios exigidos, ubicacion vy
especulacién de las tierras, Las gentes de ba|os ingresos se
ven precisadas a demandar terrenos sin servicios, sin zonas
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comunales, en sectores periféricos de la ciudad.

Viviendas P‘.re-fab_ric‘ddos;

Una solucién bien orientada del problema de vivienda
debe satisfacer, por lo menos, dos requisitos fundamentales y
aparentemente obvios: '

1) Debe llegar a los més necesitados, y

2) Debe utilizar racionalmente los escasos recursos de
que se dispone. Las soluciones que se dan en el pafs, no
cumplen ninguno de los dos, como venimos de observarlo, y
bajo este punto de vista no constituyen auténticas soluciones
al problema de la vivienda, Las casas que hace el Institu-
to de Crédito Territorial estdn fuera del alcance de los mds
pobres, quienes ven desbordados sus presupuestos por las cuo-
tas minimas que se exigen, y ' las pocas soluciones que ofre-
ce el Instituto desaparecen rdpidamente entre las solicitudes
que ofrecen mejores garantias. Por ofra parte, los recursos
limitados se agotan en “"acabadas" residencias completamente
dotadas, donde el criterio estético desempefia un papel exce-
sivamente importante. '

Con planes como los que desarrolla el ICT en Colom=-
bia, no hay gobierno que seq capaz de solucionar el proble-
‘ma de la vivienda. Son soluciones imposibles, y por ello
mismo no son soluciones. ‘ ' :

Dada la pobreza de los mds  urgidos de 'vivienda, y la
escasez de recursos en los paises del Tercer Mundo, quizés
la solucién debe ir mds en fa lihea de un programa que ya
funciona en diez de esos paites. ' Lot caracteristicas de este
programa se pueden resumir csi:

40




1.= Casa progresiva por autoconstruccién. . Las viviendas de-
ben ser construidas por sus beneficiarios o duefios, en cola-
boracion de la comunidad 'y por accién comunal, aprovechanv
do dias hbres y flnes de semana.:

2.~ La familia debe'ir i.nvirfiendo en su casa lo que antes
invertia en el arriendo de una pieza de inquilinato.

3.~ Pdra que pueda destinar el valor del arriendo a la cons-
truccidn progresiva de su casa definitiva, se le facilitard
crédito facil que: le permita adquirir y refugiarse en una ca-
sa de "emergencia", que puede durar lo 'que durd una gene-
racion y‘cuyo costo'se acomode a todas:las necesidades.' En'
esta casa provisional se deben emplear los materiales mas
economicos de la regién o pais; aprovechando el sistema de
fabricacién en serie y de’ estructuras facilmente transportables
que se pueden ensamblar en pocas horas. -

En esta vivienda de emergencia, a la vez que abre la opor=
tunidad de dhorro, le permite ‘a la familia salvaguardar los
valores amenazados por' el inquilinate y la ‘promiscuidad.

4.- La accién del Estado, que permite beneficiar a un mayor
nimero, se concreta en el suministro de los lotes. Para ello
debe comprar o expropiar los terrenos, adecuarlos o urbani=
zarlos debidamente, dotarlos de'los servicios de agua, luz,
alccn’rqriilado, transporte 'y locales comunales (escuela, poli-
cia, mercado, centro de salud) y flnalmenfe venderios al
cosfo.

La filosofia del programa se sintetizaria entonces asi:
"Més vale Una viviendo de emergencia hoy, que una casa
definitiva csntro ae 10, 20, 30 afios o quizds nunca". "Una
casa provisior:al hoy, nace posible el ahorro y una vivienda
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definitiva mafiana". "Se debe y se puede facilitar - crédito
al alcance de todo el que lo necesite: el crédito para un
techo provisional de 20 M2!. "Se debe pensar en casas para
una generacién, la generacion que construirg viviendas defi-
nitivas". "Es preciso explofar el inextinguible recurso de la
colaboracién y de la accion comunitaria".

6.- El programa tiene, entonces, entre otras, las ventajas
siguientes: a) acaba con el mercantilismo y la explotacion
en el campo de la vivienda popular; b) hace posible el aho-
rro; c) defiende los valores familiares; d) socializa e integra
a la comunidad; e) llega a un mayor nimero de familias y
les hace renacer la esperanza de un techo definitivo.

7.- En Chile, pais donde mayor desarrollo ha alcanzado el
programa, se han construido en 10 afios 1'800.000 M2  de
viviendas provisionales con precios que fluctGan entre US $
20 y US $ 100. Se fabrican unas 200 viviendas diarias fa-
cilmente ensamblables cuyo principal material es el pino. Asi
se ha alcanzado la cifra de 70.000 soluciones '"progresivas"
al afio.  El apoyo y decision de los Gltimos gobiernos chile~
nos ha sido definitivo para el éxito del programa.

8.~ En Colombia apenas se comienza. En Bogotd bajo la di=
reccion y administracion del. Centro de Investigacion y Ac-
cion Social -CIAS-, se cuenta con disefios arquitectonicos
de construccion modular que permiten ulteriores adaptaciones.

(Cfr. Anexo No. I).
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A Manera de Sintesis

Segin se ha visto a lo largo. del articulo, seria posible
un programa de solucion consistente en la adquisicion de un
lote minimo con servicios y casa prefabricada. En lo que res-
pecta ‘al lote con servicios minimos, seria un' proyecto similar
al ‘desarrolladoe por la CYP, ‘adquisicion con amplias facili-
dades a la manera como opera el mercado de lotes en las
urbanizaciones clandestinas.

De lo analizado anteriormente podemos concluir al res-
pecto: ' ! ' ‘ '

- La cantidad (15,004 6 20.000 lotes) con que se podria ini-
ciar el programa estaria muy: por debajo de la demanda
efectiva anuval ‘por lotes clandestinos. Se calculo en mds
de 24,000 los lotes que se venderian anualmente por este
sistema en los préximos cinco afios. Si a ello se afiade la
demanda potencial calculada en base al inquilinato y al
déficit de vivienda por hogares, 15,000 & 20.000 lotes,
inclusive ‘anudles, estarian muy distantes de saturar Ja de-
manda. ' i

i el Distrito a través de la Caja de Vivienda Popular ofre-

cieia’ lotes 'con’ servicios minimos (pilas de agua, calles,
alcantarillado minimo), vinculéndose en este: programa el
ICT, aln verdiendo a’precios’ levemente superiores a los
que se registran en las urbanizaciones clandestinas,  las
gentes preferiran el sistema por razones obvias: seriedad de
la' Entidad oferente; prestacion de los seryvicios minimos;
regularizacién -de la urbanizacion, y facilidad de pago.

~ 'puesto que el precio més comin por lote en las urbaniza-
ciones clandesiinas oscila eni‘i"e‘$ 8,000y $ 13.000, el
programa en cuestion deberid vender lotes'teniendo este
marco de referencia.
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Las areas por lote en estas urbanizaciones oscilan entre 80 .

.y 200 M2, siendo muy frecuente” el lote de 150 a'170

£

i

‘metros cuadrados. El lote podria tener 80 M2.

La ' cuota inicial pagada en urbanizaciones piratas oscila
entre §$ 1.000 y $2.000. El programa podria estudiar la
posibilidad de poder demandar una cuota inferior o soste-
nerla incluyendo la casa.

~ Las' cuotas mensuales en las urbanizaciones aludidas se si-

tian entre $ 200 y $ 300, Al programa le convendria co-
brar una cuota similar; la cual incluye la capacidad de
pago de los estratos econdmicos mds bajos del Distrito.

El programa de "lote y servicios" entraria a competir con
los urbanizadores clandestinos, permitiendo un crecimiento
regulado de la ciudad y evitando que las obras de infra=-
estructura posterior resulten demasiado, costosas. Seria més
efectivo que la inoperante Ley 66 de 1968. Tendria los ba
jos precios del lote clandestino, los servicios minimos y la
regularizacién del Distrito, y una. casa prefabricada que
satisfaga las necesidades iniciales y finalmente puede ser-
vir como paneles interiores.

Lo que requieren fundamentalmente los habitantes dei me-
nores ingresos es un lote, ya que los recursos de que dis-
pone el pueblo para llevar a cabo la autoconstruccién de
su propia vivienda son ilimitados.

Respecto a la vivienda: "Una casa provisional hoy; hace
posible el ahorro 'y una'vivienda definitiva mafana". "Sé&
debe y se puede facilitar crédito de todo el que lo ne-
cesite”., El ejemplo de Chile, nos puede manifestar la
posibilidad de que nuestra gente popular pueda adquirir su

. lote y la cifra de 70.000 soluciones de vivienda al afio.
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- Ademas del lote se pﬁede facilitar una casa prefabricada
que satisfaga las necesidades minimas, y finalmente, pueda
ser aprovechada para suministrar los paneles de una cons-
truccion posterior definitiva.

A manera de sintesis presentamos un ejemplo hipotéfi-
tico, pero con datos extractados de la realidad analizada a
lo largo de este articulo. v

Si suponemos que los lotes con servicios semejantes a
los que distribuyé el ICT en 1972, eh Bogotd, tienen hoy un
valor de $ 12.000,00, y las casas prefabricadas propuestas

un precio aproximado de $ 10.000, tendriamos una solucion

habitaciohal aceptable por un costo de $ 22.000, co.

~ Dando un plazo de 15 afios, con un interés anual de
8%, y sin cuota inicial, se permitiria una amortizacion men-
sual de § 243,00. Segin las modalidades de consumo del
pueblo colombiano la vivienda implica un gasto equivalente
al 25% del valor salarial; manteniendo estos patrones, la
solucién propuesta seria aplicable a familias con un ingreso
de $ 972,00 mensuales.



ANEXO |

EL PROGRAMA DE VlVIENDA POPULAR EN COLOMBIA

DESARROLLADO FOR ELC IAS

Basados en las experiencias logradas en diversos paises
latinoamericanos por el Servicio Latinoamericano de Vivienda
. Popular oL LANIBe en varios. esfudlos SOCIOIOQICOS el Cen-
ntro.de . Inves’rlgacmn y Acciodn SOC|0| ~CIAS- ha disefiado y
experimentado. diferentes modelos, como intento de solucién
al. problema de la. vivienda .popular, teniendo en cuenta que
cualquier solucion debe confemplar |os siguientes prmcaplos

1), Debe acomodarse gl nivel de ingreso de las clases popu=
Iqres, por lo tanto el precio de la unidad de vivienda
(sin lote) no debe exceder de $'12.000,. pagaderos: dentro
de un sistema de crédito a mediano y [crgo plazo.

M
e

Debe ser evolutivo y ‘flexible para que se addpte o la
‘naturaleza flexible y evolutiva de''la familia. - -

3) Debe ajustarse al nivel cultural de los usuarios'y por me-
dio de un sistema progresivo evolucionar rapidamerte ha~
cia una vivienda conformada que se acomode a las nece~-
sidades y capacidades.,

3) Debe ser integral, o sea, que debe contemplar soluciones
también en el campo educacional, ocupacional, social y
cultural.

Las caracteristicas de la solucidn encontrada son las
siguientes:




Costos

Dado el bajo ingreso de los destinatarios;, el costo ha
sido el principal determinante:

Modelo No.

4.500, oo
20 (4 personas, 20 M2), precio de venta 6.950, 0o

$

b
25 (6 personas, 27 M2), precio de venta ‘$ 8.950, oo
35 (8 personas, 34 M2), precio de venta $ 10.950, 00

15 (3 personas, 14 M2), precio de venta

Dimensiones

Las medidas de los modelos han sido cuidadosamente
estudiodas con el objeto de lograr un dimensionamiento que
responda a las necesidades elementales de los usuarios y un
maximo aprovechamiento del espacio.

Materiales
Piso: 'una plancha de cemento afinado, o madera, cons-

truido por el comprador.

Paredes: una lamina de asbesto-cemento de 8 mm. de
espesor, incombustible, térmica y muy resistente, va clavada
a una estructura de madera de roble previamente mmumzqdq
e impermeabilizada.

Cubierta: Eternit de 6 mm. de espesor (tipo Ondulit
27 M).
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Sistema Operacional

Un médulo bésico de 2.00 X 1.20 Mts., permite la
ampliacién indefinida de los diferentes modelos, segin las
necesidades y posibilidades econémicas de las familias, Los
paneles, facilmente transportables, son entregados en el ta-
ller a los compradores, quienes los transportan a los lotes
donde son ensambladas las viviendas. Un operario ‘del taller
se traslada al sitio y con la colaboracion del duefio y otro
ayudante, arma la casa en 3 horas.

Seguimiento de Jas familias

En coordinacién con el CIAS trabajan ofras personas
quienes se encargan entre ofras cosas de mantener.un con=
tacto continuo con las familias para procurar el mejoramiento
social a. los habitantes de los barrios populares..

Organizacién comunitaria

El programa de vivienda se desarrolla paralelamente al
trabajo del CIAS de organizacién de la comunidad. En este
momento estdn funcionando cinco empresas comunitarias urba-
nas y. se espera poder ayudar positivamente a la organizacion
de diferentes barrios en forma comunitaria. |

Réalizaéiones ,-‘I‘-Ios't'a,“..l_ulio de 1974

Investigacion

El ‘equipo investigative de CIAS ha realizado  estudios
tendientes a cuantificar y determinar el problema habitacio-
nal midiendo su incidencia en el desarrolfo colombiano y
buscando al mismo tiempo posibles lineas de solucién. Para

48




™~

lograr ‘los actuales disefios ‘fue necesario “hacer estudios de
las necesidades de la familia marginada, su comportamieénto
dentro ;del, proceso de urbanizacidn, un estudio de materiales
en busca.de los més apropiados y econdmicos. y por, Gltimo,
un dlsen_o arquitectonico de construccion modulcrr_ que permi=
te, posteriores evoluciones segin las necesidades, y circuns-
tancias de cada caso. ‘

Después de experimentar con varios tipos de material,
desde abril 'de 1974 se utiliza® lémina de Eternit de-8 mm.
de espesor, mds resistente y totalmente  incombustible e im=-
permeable. Los nuevos modelos han  tenids’ una aceptacish
aun mayor que  los- cmferlores Acfuq'mente fabricamos 3 ca-
sas' por dm. ‘ ' :

ANEXO 11" .
FRAGMENTOS DEL DOCUMENTO DE LA CONFERENCIA '
EPISCOPAL FRANCESA "LA ESPECULACION' CON

. BIENES RAICES EN EL MEDIO URBANO"

: :
JLIL i
] ¥

¢Se puede aceptar la especulacién con bienes raices?

La especulacién con los bienes raices se ha convertido
en un grave problema debido a los beneficios disparatados
que ella procura a las personas y a los efectos sociales que
ella provoca. ‘

I

Beneficios' ilegitimos de las personas.

La mayor parte de las veces, los beneficios obtenidos
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por los diversos agentes de la especulacion, son ilegitimos,
porgue:

1. Estos beneficios no corresponden a un servicio real.
Ld plusvalia recupercdo no corresponde ni a un esfuerzo 'de
los agentes, ni a una inversién, ni @ mejora ‘alguna del te-
rreno.  Es una simple renta de situacion: 'o sea, se aprove-
chan de la suerte de poseer lo que otros estan prontos a pa-~
yar a cualquier precio.

2. Los fondos pUblicos son puestos al servicios de - los
patticulares para su: propio. provecho. Estos beneficios son ain
mas, ilegitimos cuando . la renta no es fruto del azar, sino que
ha sido_provocada. artificialmente al crear condigiones que
permitan desarrollar la especulacién. Esto se produce cuando
se saca pariido de inversiones piblicas poi realizarse o en las
cuales no se ha participado, pero que dan a les terienos ung
plusvalia inmediatamente aprovechada. Se produce un drenaje
de las inversiones piblicas en beneficio d& personas privadas.
El fin inmediato del servicio piblico ro- es alcanzado.

3. Estos beneficios se realizan con'un bien fundamental

Hay quienes estiman que en estos beneficios existe una
utilizacion normal de las leyes economicas habituales de
nuestra sociedad. Pero es necesario subrayar que tales be~
neficios se realizan con un bien especial: ¢l derecho al sue-
lo, necesario para la vivienda y los equipamientos colecti-
vos. La especulacion en este campo es tun inaceptable como
una especulacion con la salud o la ensufiarza que hiciera
subir los precios de estos bienes esenciales para beneficio
Unico de aquellos que en forma exclusiva puedan entregar lo
que todos necesitan y a lo cual todos tiensn derecho.
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4. Estos. beneficios no san justificados por el derecho
 de propiedad. ‘ '

iv+ El proponer una'limitacién a los derechos de los. pro-
"pietarios, e tal manera que ellos no lueren sin freno algu-
ho'con''sus ‘bienés,l ino es un atentado: intolerable al- derecho
de propiedad. Lo sintolerableies el cardcter absoluio del de~
recho de propiedad s ' Hoy dia,  en .un.momento en gue el
terreno pard construirse ha hecho escaso, - ya nores viable
el sistéma juridico de ipropiedad codificado  hace 150 -afios.
Ademés, tal como lo ha recordado el Concilio, lo primero
én la tradicién judio-cristiana es el destino universal de los
biehest estén destinados al ‘servicio de todos y nadie debe
ser desprovisto de un Bien fundamental. © En efecto, ‘cuando
e Iglesia recuerda 'la legitimidadide .este derecho (de pro-
pieddd), lo hace siempre recordando el cardcter social que
cste derecho posee. El bien de la sociedad tiene priorided
sobre ¢l derecho de propiedad individual, cada vez gue és=
te impide la realizacién ‘de objetivos esenciales para ella.
El derecho ‘de propiedad de'una minoria estd subordinado al
derecho 'de 'l vivienda para todos. ) 2y

Efectos sociales.
La especulacién nos parece sabre todo inaceptable por
sus efectos sociales.

Lo especulacion llega a favorecer: a los.mds faverecidos.
Como se -ha visto,  llega a. una  politica de la vivienda que
- favorece a los. ya mds favorecidos .y castiga pesadamente d
los: deméds., De: este -modo, ~crea una. politica absolutamente
injusta. ' :

i

La; especulacién.con los bienes raices pone de mani~
fiesto una renuncia del Estado & su responsabilidad en la me-
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dida en que se muestra incapaz de dominar un proceso cuyos
dafios son, no obstante, ampliamente reconocidos. Al dejar
que las cosas se desarrollen al antojo de la- iniciativa andr-
quica de los propietarios © -quienesquiera: que sean- ‘movidos

por la preocupacion de:obtener el mayor provecho posible, el

Estado renuncia a ejercer su responsabilidad y no cumple la
funcién que se espera de él deja que se creen poderes de
hecho, los ¢uales imponen a lai colectividad una politica que
ella no ha deseado.  "El poder de los ipropietarios de bienes
raices 'se ha transformado en un Estado 'dentro del Estado'.

Seria anormal que! el Estado se -desinteresara de ‘este
dominio: el Estado no puede renunciar a tal responsabilidad,
pues se trata de un bien fundamental. Corresponde a su mi-
sion el velar por asegurar astodos €l derecho a la vivienda.
Esto no quiere decir necesariamente que lo tome directamen-
‘fe a su cargo y que la vivienda se transforme en un servicio
pUblico tal como los ferrocarriles o la educacién, sino que,
al menos, lo controle en forma estricta. El Estado ha reco-
nocido siempre su mision;de velar por la calidad de la vi-
vienda. Todo un arsenal legislativo y. reglamentario deter-
mina normas de higiene, ventilacién, medio ambiente, que
deben respetar las construcciones. ¢ Por qué,,entonces no po-
dria haber un control estricto del mercado de bienes raices?

Las responsabilidades de los cristianos.

Primero se trata de una responsabilidad no privativa de
los cristionos. No se necesita ser cristiano para ‘estar de

acuerdo cori lo antedicho.  Numerosas personas y grupos de:

todos los horizontes no han esperado hasta hoy para decir es
to mismo en forma clara. Las medidas para poner remedio a
la situacién actual generadora de las injusticias que hemos
mencionado estan aln por perfeccionarse o' inventarse. Su
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puesta en practica supone, de parte de los ciudadanos y de
los responsables politicos, una renuncia efectiva a.ciertosiin-
tereses y entrafia cambios de estructuras. En efecto, no hay
que engafiarse: las soluciones individuales a las précticas
inspiradas por una moral individual =por ejemplares que ellas
sean- son insuficientes. Sélo al nivel de una éfica y de una
practica politicas -que conciernan a la vez a los poderes
plblicos, las instituciones, los grupos particulares y los in-
dividuos-: es 'donde hay que encontrar las vias y medios. Sin
embargo, tal afirmacion no debe servir para mantener una
coartada. Precisamente serig una coartada el prorrogario
justificar las practicas actuales bajo el pretexto falaz de ‘que
toda accién individual es nula y sin valor hasta que &l "sis-
tema" no haya sido realmente cambiado. :

‘Los cristianos no pueden librarse de esta responsabili-
dad, si desean ser hoy en dia, auténticamente cristicnos.

La Iglesia cree que debe recordar a sus cristianossus
responsabilidades en este aspecto, porque le parece que hay
en ello una urgencia muy especial: una urbanizacién andr-
quica y finalmente injusta se estd llevando o' cabo y seguird
adelqnte, si'el;problema de la especulacion con los bienes
raices no-se p!cmtea y resuelve de modo satisfactorio.’ ‘

No puede’ llamarse auténficamente cristiano ‘quien
acepte como cosa natural Uha situacion que llega o graves
injusticias 'y si'no cuestiona aquella parte’de sus entradas‘y
de beneficios que ha sido restada a las necesidades esencic-
les de los deméds. Un cristiano no puede afirmar que ama a
sus hermanos, si acepta una snfuacmn que llega a aplastar
adn 'mds a 'los pobres.
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