Discurso de Instalacion 15° Foro de Vivienda

La vivienda ha sido el corazén de la reactivacién econémica en el mundo. En las ultimas 50
crisis econémicas ocurridas a nivel global registradas en 30 paises, la vivienda ha sido el
fundamento de la reactivacion.

Colombia no ha sido la excepcion. En 8 periodos de desaceleracion econémica que
sucedieron en 120 afios, las crisis han permitido perfeccionar herramientas que han
fortalecido al sector. ¢ Qué es lo que la hace tan especial? Si la vivienda es capaz de ser la
piedra angular de la reactivacion, es porque multiplica, democratiza e irriga bienestar.

Para 2024, la vivienda estéa llamada a ser, una vez mas, el corazon de la reactivacion. Desde
la banca, el compromiso con el sector se evidencia en una caida de 278 puntos basicos en
la tasa de interés de los créditos VIS en menos de un afio.

Desde Asobancaria se presentan cinco propuestas para fomentar el sector: (i) LTI no VIS
del 40%, (ii) permitir la reestructuracion con Subsidio Familiar de Vivienda, (iii) ampliar el
esquema de preasignacion a VIS, (iv) garantias para VIS y mejoramientos, y (v) concurrencia
regional.
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Discurso de Instalacion 15° Foro de Vivienda

Buenos dias a todos. Quiero comenzar dandole la bienvenida a la sefiora ministra de Vivienda,
Ciudad y Territorio, la doctora Catalina Velasco Campuzano, la lider del sector edificador en este
pais. Ministra, muchas gracias por estar aqui. Nos sentimos muy contentos de que nos acompafies
en este, que es tu Foro, y en esta, que es tu casa. De igual manera, saludo a mi profesor de
economia colombiana, el ministro Ricardo Bonilla, ministro de Hacienda y Crédito Publico, que nos
acompafiara en la tercera sesién de este Foro. A los exministros José Manuel Restrepo, exministro
de Hacienda y Crédito Publico, rector de la Universidad EIA; al exministro Luis Felipe Henao que
también nos estar4 acompafiando en la segunda sesion de hoy; a la doctora Adriana Guillén,
presidente de Asocajas, a Maria Lucia Flores, directora de Transformacion Digital del Ministerio
TIC; a Jaime Rodriguez, director de Investigacion, Innovacién y Desarrollo de la Superintendencia
Financiera de Colombia; a Alejandro Larreamendy, Superintendente Delegado para el Registro; a
Isabela Hernandez, Superintendente Delegada para el Notariado; a Daniel Osorio, mi compafiero
de universidad y actual director de Politica Macroecondmica del Ministerio de Hacienda y Crédito
Pudblico; a mi gran amigo Luis Trivefio, especialista senior en Desarrollo y Urbanismo del Banco
Mundial; a los miembros de la Junta Estratégica de Vivienda, que son los anfitriones de este
espacio, los que lo hicieron posible, y en particular a su presidente, el doctor Camilo Alban.

A todos los conferencistas, amigos de los medios de comunicacion, al equipo de Asobancaria, que
trabajo intensamente para que este evento fuera realidad. Quiero saludar de manera especial a
Rafael Reyes, que hoy, después de 35 afios de servicio al sector financiero, deja de ser nuestro
director de eventos y pasa a disfrutar de su pension; lo extrafiaremos muchisimo. A todos los
asistentes, sefioras y sefiores, muy buenos dias.

Como este Foro de Vivienda se han hecho 81 en los ultimos 12 meses. Uno se pone a revisar los
grandes foros de vivienda del mundo; se hicieron casi tantos foros de vivienda como foros de
industria, se hicieron casi tantos foros de vivienda a nivel global como foros de energia. La vivienda
se ha convertido en un tema capital del debate econdmico en el mundo, se realizaron 81 grandes
foros de vivienda el afio pasado. Revisando un poco la agenda de estos, encontré dos cosas que
me llaman la atencion.

La primera es la convergencia de temas. Uno ve el Foro de Vivienda Social del Banco Mundial en
Tokio, el Salén Internacional de la Vivienda en Abuya, Nigeria, que es el foro de vivienda mas
importante de Africa, o la Asamblea de UNIAPRAVI, que fue en Argentina, en Santiago del Estero,
y en los tres casos, independientemente del lugar geogréfico, las agendas convergen. En todo el
mundo estamos hablando de vivienda y de los mismos temas. ¢,Cuales son esos temas? Los foros
de vivienda hablan de asequibilidad, de asentamientos informales, de arrendamiento social, de
sostenibilidad, de ordenamiento territorial y de gestion del riesgo y de desastres. Entonces, el
primer elemento que quiero destacar es que hay convergencia en las agendas de vivienda a nivel
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global. Lo que se habla de vivienda en Alemania no se parecia hace
20 afios a lo que hablabamos de vivienda aca en Colombia. Hoy si,
hoy a ellos les interesa saber de mejoramientos de vivienda, les
interesa saber de asentamientos informales. Los asentamientos
informales en el mundo desarrollado pasaron de 2% a 6%, un
montén en los dltimos 15 afios. Entonces, para ellos el tema de
déficit cualitativo es importante, es importante a la luz de la
migracion. Las agendas convergen.

La segunda es que, al revisar estos 81 foros, se habla muchisimo
de la vivienda como elemento contraciclico. Ha ganado mucho
peso en la agenda econdémica la vivienda como instrumento de
reactivacion. De todas esas cosas que menciono, de las que
hablaremos en esta jornada, quiero destacar este segundo punto,
la capacidad, el atributo de la vivienda para ser un instrumento de
recuperacion como ninguno.

Estas palabras de apertura se van a concentrar, sin perjuicio de
todo lo anterior que es importante y que lo vamos a desarrollar
durante el Foro, en la capacidad contraciclica que tiene el sector
vivienda.

Yo hablaba con David Howard, el director del doctorado de
Desarrollo Urbano de la Universidad de Oxford, y me decia, “4no
sera que en los momentos de desaceleracion la politica de vivienda
cae?” Y le decia que no. Es un consenso en el mundo emergente
que, en los momentos de desaceleracion, cuando el sol esta a las
espaldas de la economia, cuando las economias estan en
momentos dificiles, la vivienda reverdece y es el elemento mas
importante de la recuperacion. No es que sea un punto mas dentro
de la agenda contraciclica, no. La vivienda es el corazon, y ha sido
histéricamente el corazon de las estrategias de recuperacion
econdmica en el mundo.

Entonces hicimos un ejercicio en la Asociacién Bancaria donde
buscamos las dltimas 50 crisis del siglo. Hay 50 crisis regadas por
el mundo en distintas geografias. No solamente en América Latina,
en todos los continentes, pero quiero concentrarme en que, en 30
paises que revisamos, en 50 desaceleraciones econémicas que
hemos tenido relevantes en lo corrido de este siglo, en todas,
independientemente de la geografia, ha existido un programa de
vivienda de recuperacion. No ha habido en el mundo, en las dltimas
50 desaceleraciones, un pais que no haya optado por la vivienda
como instrumento de recuperacion econdmica. Cambia el
instrumento, por supuesto. Unos van por vivienda gratis, otros van
por subsidios para la compra, subsidios para alquiler,
mejoramiento, garantias, modificaciones en los parametros.
Cambia el instrumento, pero los Ultimos 50 programas de
recuperacion econémica del mundo tienen en comudn un capitulo
de vivienda.

Entonces la respuesta que yo le daria esa pregunta de profesor
David Howard es que, en el mundo, los momentos de
desaceleraciéon hacen que la vivienda gane muchisimo més peso.
Y yo quiero dejar este como un mensaje central de esta
presentacién, porque no solamente cuando la economia va mal, la
vivienda llega a apoyar el PIB, que ese es como el atributo
contraciclico; sino que para mi esa relacion es biunivoca, porque la
politica de vivienda se fortalece, y ha sido histéricamente
fortalecida, por los escenarios de crisis. No solamente ante una
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crisis, la vivienda es la respuesta, sino que las crisis han sido las
protagonistas histéricas en este pais del desarrollo de la politica de
vivienda. Y eso hace que la relacion sea biunivoca y bidireccional.
¢ De qué estoy hablando en particular?

Colombia es un pais que rara vez tiene crecimientos negativos del
PIB. En los ultimos 120 afios solamente hemos tenido cuatro datos
por debajo de cero. Y esos cuatro datos por debajo de cero son
momentos muy especiales de nuestra economia. EI COVID, la
crisis del 99, la guerra con Peru y la gran depresion. Son las Unicas
cuatro veces que el PIB de Colombia ha decrecido. Pero el PIB de
Colombia no solamente no decrece, sino que el PIB de Colombia
rara vez crece menos del 1%. En los dltimos 120 afios solamente
hemos crecido menos del 1% ocho veces. Eso quiere decir que un
crecimiento por debajo del 1% es un escenario de desaceleracion,
un escenario propicio para hablar de politicas de recuperacion
econ6mica. Hay quienes dicen que, como sucede actualmente, el
0,6 es un dato no tan malo, pues es un dato de desaceleracion, no
de recesion. Colombia alejé el fantasma de la recesion, esta
economia no esta en recesion, pero es una economia que esta en
desaceleracion, y este es el momento propicio, la desaceleracion,
para pensar en la politca de vivienda como instrumento
contraciclico.

Quiero hacer una rapida revision de la historia porque los grandes
hitos que nosotros hemos tenido en esta industria, en lo que tiene
que ver con el disefio de la politica publica, estan intimamente
ligados a momentos de recesion. Empecemos.

Les dije que en 1929 tuvimos un crecimiento negativo, es mas, los
dos primeros datos de desaceleracion van seguidos, en 1929 y
1932. (Qué pasé en la mitad? Se credé el Banco Central
Hipotecario. El Banco Central Hipotecario nace entre las dos crisis
que tuvimos en la primera mitad del siglo XX, las dos
desaceleraciones que tuvimos en la primera mitad del siglo XX. Ahi
esta su primer presidente y fundador que es Julio Lleras, quien
dicho sea de paso es el primer presidente de la Asociacion
Bancaria, y hasta el dltimo de sus dias fue su presidente. Lo
sucedi6 el famoso banquero Luis Angel Arango en la presidencia
de la Asociacion Bancaria, pero Julio Lleras fue el presidente del
Banco Central Hipotecario que se crea en un momento de crisis, y
en ese momento de crisis también se crea el Instituto de Crédito
Territorial, que se convertiria en la entidad méas importante para el
desarrollo de la politica de vivienda en la primera mitad del siglo. El
Instituto de Crédito Territorial y el Banco Central hipotecario no
nacieron de la nada, nacieron de la Gran Depresion y nacieron de
la Guerra de Pera. De ese momento de desaceleracion quedo ese
desarrollo, esa herencia institucional.

Luego tuvimos otra desaceleracién, no crecimiento negativo, el PIB
perdio traccién en la Segunda Guerra mundial, en la década de los
40,y ¢cuadl fue la respuesta institucional a esa desaceleracion? Las
cajas de vivienda, que todavia funcionan. La Caja de Honor es para
policias y fuerzas militares, y también tenemos la Caja de Vivienda
Popular de Bogota. Eso se cre6 en el marco de la desaceleracion
de la década de los 40.
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Cuando llegamos a la crisis cafetera de los 50 tuvimos el primer
ejercicio de concurrencia. La ministra Catalina Velasco ha
trabajado mucho con las entidades territoriales, ya voy a hacer una
referencia sobre eso, en cémo pueden concurrir, no solamente
cajas de compensacion con gobierno nacional, sino también
entidades territoriales, pero la concurrencia es de los 50. Nosotros
hablamos de subsidio concurrente, el subsidio concurrente con las
cajas, pero en realidad el primer ejercicio de concurrencia fue en el
gobierno del general Rojas Pinilla. En este modelo, el P3, el
Instituto de Crédito Territorial ponia un crédito, el constructor ponia
otro crédito y el comprador llevaba su ahorro. Pero esa no fue la
Unica innovacion. En el gobierno de Rojas Pinilla, también en el
marco de esa desaceleracion de los 50s, surge el subsidio familiar
de vivienda de Colombia.

La crisis cambiaria en el 66 nos dej6 el Fondo Nacional del Ahorro.
La respuesta que tuvimos en el gobierno Lleras ante esa
desaceleracion fue crear el Fondo Nacional del Ahorro y el
concepto de vivienda de interés social. Luego, en el gobierno de
Misael Pastrana, esta ese Plan de Desarrollo tan recordado, el que
se llama las Cuatro Estrategias, formulado por el director de
planeacion nacional Roberto Arenas, y se plantea a la construccion
como una de estas estrategias. Otra vez, la vivienda queda
priorizada sobre otros sectores econdémicos. Eso no se dio de la
nada, sucedié en el momento en que empieza a cuestionarse la
efectividad del modelo de sustitucion de importaciones, cuando el
estancamiento industrial de los 70 comenzo, y la respuesta fue la
vivienda. También se crean las Corporaciones de Ahorro y
Vivienda (CAV).

A continuacion, tuvimos la década perdida. En este momento,
Maria Eugenia Rojas era la directora del Instituto de Crédito
Territorial, y se lanzo el crédito de vivienda con un loan to value del
100%.

Para finales de siglo tuvimos la Crisis de 1999, de esta surge la Ley
de Vivienda, se crea el Ministerio de Ambiente y Vivienda, que
luego se extenderia para crear el Ministerio de Vivienda.

En la crisis financiera del 2008, en el cual crecimos menos que el
potencial, se crea el FRECH, el fondo de reserva para la
estabilizacién de la cartera hipotecaria, que seria luego el corazén
de la politica de vivienda de este pais, y se crearon los
macroproyectos. Con el PIPE, cuando se cayl el precio del
petréleo, también se creé Mi Casa Yay el FRECH No VIS.

Por dltimo, el COVID nos dej6 nada mas y nada menos que un
punto del PIB de inversion en vivienda, otra Ley de Vivienda, la
modificacién del LTI, garantias VIS, el programa de apoyo a
deudores (PAD), que permiti6 reestructuraciones sin que los
hogares perdieran el subsidio familiar de vivienda, el decreto POT,
entre muchas otras cosas.

Todo esto es para decirles que, en el momento en que la economia
va mal, la vivienda es la respuesta. Las desaceleraciones
econdmicas han marcado la historia de la politica de vivienda de
este pais. Si uno escribiera un libro sobre la historia de la politica
de vivienda de Colombia, todos los desarrollos importantes en
materia institucional y presupuestal estdn atados a
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desaceleraciones, la relacién es biunivoca: en el marco de una
desaceleracion la vivienda se hace muchisimo mas fuerte.

Y eso no se da en la nada, digamos que no es un tema espontaneo,
tiene un trasfondo econdmico, numeérico. No existe otro sector
capaz de impactar tanto el bienestar como el sector de vivienda;
porque la vivienda multiplica, democratiza e irriga bienestar. ¢, Qué
quiere decir que la vivienda multipligue bienestar? Este es el
multiplicador de Fedesarrollo, 2,9. El Ministerio de Vivienda hizo un
ejercicio similar donde esto daba 2,3. Realmente, no importa que
sea 2,3 0 2,9. Lo cierto es que la vivienda multiplica entre 2 y 3
veces cada peso que uno le meta en términos de valor agregado.
Este es el sector mas alto, ninglin otro sector en la economia, en
la matriz insumo producto, tiene un multiplicador tan grande sobre
el PIB. Este es el sector donde, cuando ponemos un peso, se crea
maés valor agregado. Ningun otro genera tanto valor agregado
como este, pero no solamente eso; si generara valor agregado para
si mismo seria importante porque es crecimiento del PIB, pero es
un sector que no genera valor agregado sélo para si mismo, sino
para el resto de la economia.

El DANE dice que en Colombia hay 61 sectores econémicos en las
cuentas nacionales, y de esos 61 sectores, el 56% se ven
promovidos por impulsos en vivienda. Entonces, el valor agregado
no se queda solo en vivienda, no. Se multiplica dos otres veces
para el resto de la economia, democratiza el valor agregado como
ningun otro. El 56% del aparato productivo nacional esta ligado a
lo que le pase al sector vivienda. Los técnicos calculan el indice
Rasmussen-Hirschman, y de acuerdo a ese indice, la vivienda es
indiscutiblemente un sector impulsor, un sector que ademas es el
que tiene la facultad de llegar a mayor cantidad de socios, en
particular del sector industrial.

El tercer calculo es del DNP, y es cual es el impacto en la cadena
de valor en términos del mercado laboral, en empleos directos e
indirectos, y dio nada méas y nada menos que el 22%. Tengan esto
en mente: uno de cada cinco colombianos que lleva un plato de
comida a la mesa de su casa a través de su salario, lo hace por el
sector edificador. Uno de cada cinco colombianos que esta
empleado tiene que ver con el sector edificador.

Esta es la razon por la que, histéricamente, este ha sido el sector
predilecto para la recuperacion: multiplica el PIB como ningln otro,
reparte el PIB en la actividad productiva como ningun otro e irriga
bienestar también a través del mercado laboral como ningln otro.
Y en esta coyuntura, donde tenemos crecimiento del PIB del 0,6,
inflacion del 9,3 y desempleo del 10,2, los ojos estan puestos
nuevamente sobre el sector vivienda como la respuesta a este
escenario de desaceleracion.

La ministra hizo un llamado muy bueno y oportuno la semana
pasada en una entrevista, en el que decia que es muy importante
gue los bancos se anticipen a los movimientos en politica
monetaria. Les quiero compartir este grafico, que es tal vez uno de
los mas importantes que vamos a mostrar en esta presentacion. Yo
en este grafico veo muchas cosas, pero voy a destacar tres. La
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primera: miren el ascenso de las dos curvas, la curva naranja es la
tasa de interés de los créditos hipotecarios y la curva amarilla es la
tasa de referencia del Banco de la Republica. Lo primero que uno
puede ver es que la amarilla sube con una pendiente mucho mas
grande que la naranja, eso quiere decir que conforme se iba
endureciendo la liquidez en este pais de manera acelerada, la
subida en las tasas de interés en el sector de vivienda se dio menos
que proporcional. Es decir, la brecha entre esas dos se fue
estrechando. Ese es el mensaje nimero uno. Subié la tasa de
interés de vivienda en el pais, pero muchisimo menos que la tasa
de interés del Banco Central.

Mensaje ndmero dos, el punto de inflexion. El Banco de la
Republica empezé a bajar tasas hace dos meses y medio. Los
bancos empezaron a bajar tasas de vivienda hace un afo.
Nosotros empezamos a bajar las tasas de interés de vivienda, con
ese llamado que nos hace la Ministra de anticipar ese movimiento.
Hace 12 meses empez0 la caida en la tasa de interés, y la del
Banco de la Republica empez6 hace muy poquito. Desde hace dos
meses se termina de estrechar ese margen entre la tasa de interés
de referencia de politica monetaria y la tasa de los créditos de
vivienda.

Lo tercero que yo quiero mencionar es que hoy tenemos una tasa
entre el 14%vy el 15%. Es una tasa alta, indiscutiblemente alta. Pero
cuando uno la mira en términos reales, en relacion a lo que hoy es
la inflacion, tenemos, con excepcion del 2022, la tasa de interés
real més bajita del siglo. Eso nos lleva a una reflexion sobre tasas
de interés. Las tasas de interés tienen que caer, claro, conforme
vaya cayendo la inflacion, desde luego. Conforme el Banco de la
Republica vaya corrigiendo su postura de politica. Pero los bancos
ya empezaron a tomar acciones ante este llamado, y vamos a
seguir trabajando con el Ministerio de Vivienda para que esto
ocurra. En una reunioén con la Ministra, nos pusimos a hacer una
vez un calculo de servilleta, y veiamos lo dificil que era el
funcionamiento de los esquemas de subsidios de vivienda con
tasas de interés del 20%. Casi que conceptualmente, con una tasa
de interés del 20%, pierde muchisima traccién el instrumento de Mi
Casa Ya. Es casi que inviable, ¢por qué? Porque tenemos una
restriccion de lo maximo que la gente puede pagar en relacion a su
ingreso. Entonces, con una tasa de interés del 20%, muchisimos
créditos se hacen inviables. Cuando la tasa de interés es el 14%,
las cosas cambian. Y cuando la tasa de interés siga bajando, las
cosas van a ser todavia mejor. Pero tengan en cuenta eso. Esta
tasa es buena y se parece a la que teniamos antes de pandemia.
Con una diferencia: en el momento antes de pandemia, la inflacion
era el 4%. Hoy la inflacion es el 9%. Esta es la tasa real mas bajita.
A través de la tasa de interés, no de los discursos, no de este
discurso, no. A través de la tasa de interés, los bancos estan
refrendando su compromiso con la vivienda. No es una elaboracion
tedrica, no es una postura politica, es una decision de negocio. Este
es un numero, incontestable. Los bancos refrendan su credibilidad
en la vivienda a través de esta reduccién de la tasa de interés. En
la vivienda, en el pais, en la politica de vivienda, a través de esta
reduccion de la tasa de interés. Y por eso ese llamado de la Ministra
es tan importante, al que nosotros indiscutiblemente nos unimos.

Y yo quiero cerrar con cinco ideas. Este es un Foro para dar ideas,
es un Foro para conversar. Mi mensaje es muy positivo, como
ciudadano, es muy positivo respecto a lo que la politica de vivienda
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puede significar en los préximos 24 o 36 meses en el marco de la
recuperacion. Y estoy absolutamente seguro de que del trabajo que
hemos construido con la ministra Catalina Velasco saldran muchos
mas elementos, al igual que con Hacienda, para activar la
contraciclicidad de este sector. Nosotros aca vamos a poner unas
ideas, las hemos discutido todas, las hemos discutido
intensamente con los equipos técnicos, las pongo sobre la mesa
simplemente para que vean cuéles son las propuestas en torno a
las cuales gravitan esos escenarios de discusion técnica que
tenemos permanentemente con el ministerio.

La primera propuesta, que es un mensaje también para la
Superintendencia y también para la URF: vale la pena revisar el LTI
de la No VIS. ;{Qué es el LTI de la No VIS? Amigos de los medios
de comunicacion, en Colombia existe una restriccion regulatoria de
lo maximo que una familia puede pagar en un crédito hipotecario
en relacion a su ingreso. Y eso es el 30% cuando uno compra una
vivienda No VIS, y el 40% cuando uno compra una vivienda VIS.
Existe un arbitraje, y los arbitrajes son malsanos, deberia
homologarse en algun nivel esas dos. Pero ¢cual es el problema
de tener un LTI, un debt to income del 30% en la No VIS? Que
muchas familias que compran vivienda, sobre todo en el segmento
encimita del limite VIS, es decir, digamos, una vivienda de 250
millones, si esas familias pagaran un arriendo, y de hecho pagan
un arriendo, el arriendo les cuesta el 40%, 43%, 45% de su ingreso.
Pero la hipoteca no le puede costar mas del 30%. Es decir, la
restriccion regulatoria impide que nosotros activemos el
mecanismo favorito de compra de vivienda de los colombianos, que
es la sustitucion del arriendo por la hipoteca. O sea, el mensaje que
nosotros le hemos dado histéricamente a los colombianos es, usted
que paga arriendo, deje de pagar arriendo, coja la plata del
arriendo, consiga un crédito hipotecario, no pague eso a un tercero,
pague eso a su familia y construya un capital. Para las viviendas
por encima de 200 millones de pesos y hasta 300, existe un limite
en la sustitucion de arriendo a hipoteca, y ese limite es el LTI. La
invitacion, y lo estamos trabajando y se lo planteamos a la
Superintendencia, y lo hemos hablado también con el Ministerio,
es que este parametro se equipare al LTI de VIS, que es del 40%,
y que permita que estas familias hagan una sustitucion muchisimo
mas rapida de ahorro por compra. No es para la vivienda de interés
social, pero ayudaria a activar, a reactivar el sector.

Segundo, la reestructuracion. Doctor Jaime, esto lo hemos hablado
mucho con la Superintendencia, porque esta entidad fue muy
exitosa en el programa de alivio a deudores, fue muy exitosa en
modificar esto. Hoy en dia, en la construccion de la politica de
vivienda, esta el propdésito de eliminar el incentivo perverso a
colgarse en el pago de las hipotecas que tienen ayuda del Estado.
Por eso, cuando una persona deja de pagar su hipoteca, pierde el
subsidio de vivienda. Digamos que eso conceptualmente, asi
desde que se creo el subsidio de vivienda, lo hemos pensado, y
ayuda a eliminar problemas de riesgo moral. Entonces, eso esta
bien construido, pero esta bien construido para momentos
normales, no estd bien construido para momentos de
desaceleracion, porque en momentos de desaceleracion, lo que
tenemos es una doble penalidad de los mas vulnerables.
Senadora, imaginese que cuando una persona pierde el trabajo, de
paso pierde el subsidio de vivienda, porque pierde el trabajo, se
cuelga, y ademas se le quita el subsidio de vivienda. Tremendo.
¢ Cudl es nuestra propuesta desde la Asociacion Bancaria? Que
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revivamos lo que se plante6 en el programa de apoyo a deudores.
En el caso particular de la vivienda, nos permite modificar un
crédito, entrar en un plan de pago del que se colgo, sin que pierda
el subsidio de vivienda. Esa seria la segunda peticion. Primero,
modificar el debt to income, el LTI. Lo segundo, permitir que si un
colombiano se cuelga en el marco de esta desaceleracion, no le
quitemos el subsidio de vivienda. Quitarle el subsidio de vivienda
es siniestrar esa operacion.

Tercero, la preasignacion de VIS. Este ha sido un debate
grandisimo. Yo entiendo perfectamente la l6gica de la Ministra,
pero yo quiero insistir en este punto. La preasignacion es un
elemento importantisimo en la sefializacion. La preasignacion es
importantisima porque disminuye incertidumbre y le permite al
banco no solamente modelar el crédito de la persona, sino también,
incluso, el crédito del constructor. Si alguien construye vivienda de
interés prioritario, yo sé que a través de la preasignacion va a
vender y va a tener una rotacion de inventarios mas bajita. Y eso
al final lo puedo tarificar. Puedo originar basdndome en eso. La
Ministra dijo, vamos a preasignar, la preasignacion no existia en
Colombia, eso lo disefid la ministra Catalina. La preasignacion es
efectivamente un elemento que reduce incertidumbre y es muy
bueno. La Ministra lo acot6 a la vivienda de interés prioritario. Yo
sé por qué lo acoto, ella lo ha dicho. Lo acoté a la vivienda de
interés prioritario porque donde se amplie a la vivienda de interés
social, se comen los cupos de preasignacion a costa de la vivienda
de interés prioritario. Pero nosotros queremos revivir esa discusion,
queremos revivir esa discusién para que busquemos pardmetros
de distribucién de manera previa que nos diga tantos cupos acay
tantos cupos aca, pero no renunciemos a la preasignacion en VIS.
La preasignacion de VIS seria un mensaje importantisimo,
importantisimo para la originacion de hipotecas.

Cuarto, garantias para VIS y para mejoramientos. Camilo Alban es
el padre de las garantias para la VIS. Las garantias para la VIS
funcionan y funcionan muy bien. Hay una copiosa literatura que
dice que incluso la garantia es un instrumento de originaciéon mas
poderoso que el redescuento. O sea que ni siquiera importa el valor
al que se dé el crédito. La garantia es mucho mas fuerte que el
precio del crédito para incluir a alguien. La garantia es uno de los
mas poderosos instrumentos de inclusion financiera por el activo,
por el pasivo, por el ahorro, por el crédito. La garantia es
importantisima, importantisima. En el marco de la desaceleracion
de la pandemia, nosotros activamos garantias. Las garantias
funcionaron muy bien. Colombia antes habia tenido también un
antecedente de garantias, y funcionaron muy bien. Hay una joya
de la corona que tenemos aqui en nuestra institucionalidad, que es
el Fondo Nacional de Garantias, que funciona de manera
extraordinaria. Aqui la invitacion seria, pensemos una vez mas en
la garantia para la VIS. Si las familias VIS que llegan a pedir un
crédito tienen un fiador, y ese fiador es el Estado, y ojala sea una
garantia invisible, y eso se activa, va a permitir que muchas mas
personas accedan al crédito y tengamos una dinamizacion del
sector.

Y la propuesta niumero cinco, que también esta ocurriendo ya, y
sobre eso la Ministra ha hecho muchas referencias durante el
ultimo mes y medio, es la concurrencia con las regiones. La
concurrencia con las regiones es una agenda mucho mas amplia,
gue no solamente va de la concurrencia del subsidio, que incluye
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la habilitacion de lotes, la habilitacién de suelo, y que incluye la
renovacion urbana. Yo fui Ministro de Vivienda, la concurrencia con
las regiones era concurrir en plata de Mi Casa Ya. La Ministra quiso
darle un espectro mucho méas amplio, de manera acertada.
Entonces ella dice, concurrir con las regiones es habilitar un
programa de renovacién urbana en Cali, concurrir con las regiones
es habilitar un programa de renovacion urbana en Rionegro,
concurrir con las regiones es habilitar suelo. Entonces ese
concepto amplio de concurrencia con las regiones va a ser muy
importante también para reactivar el sector.

Estas son tan solo algunas de las ideas que estaremos trabajando
en el curso de este debate. Como se dan cuenta, este es un sector
tremendamente apasionante, protagonista no solamente de la
politica social, permitiéndole a los colombianos cumplir el suefio
mas grande de las familias, que es tener una casa, sino también
siendo un poderoso instrumento de politica econémica.

Bienvenidos al 15° Foro de Vivienda de la Asociacion Bancaria.

Jonathan Malagon

Presidente de Asobancaria
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Colombia
Principales indicadores macroeconomicos
2021 2022 2023p*  2024p
Total T1 T2 T3 T4 Total T1 T2 T3 T4 Total __ Total
Producto Interno Bruto
PIB Nominal (COP Billones) ~ 1.192,6 337,5 352,6 3826 3898 14625  384,3 378,5 398,01  411,7 15554 16563
PIB Nominal (USD Billions) 3185 862 90,1 87,2 81,1 344,6 80,8 85,5 98,4 1001 3648 4157
PIB Real (COP Billones) 907,4 2129 2133 2301 2511 907,4 236,1 239,09 245,7 257,2 9782 989,94
PIB Real (% Var. interanual) 11 8,2 12,3 7,4 2,1 7,3 2,9 0,1 -0,6 0,3 0,6 1,2
Precios
Inflacién (IPC, % Var. 56 85 97 11,4 13,1 13,1 13,3 12,1 11 9.2 928 529
interanual)
Inflacion sin alimentos (%
Var interanual) 3,4 5,3 6,8 8,3 10 10 11,4 11,6 11,5 5,0 10,33 551
Tipo de cambio (COP/USD 3981 3748 4127 4532 4810 4810 4.627 4191 4054 3822 3822  3.857
fin de periodo)
Tipo de cambio (Var. % 16 03 99 182 208 208 235 15 106  -1932 -1932 0,90
interanual)
Sector Externo
g‘ﬁﬁ)’:f:sgor”ente (USD 17951 5531 -4889 6194  -4720  -21.333  -3.067  -2.345  -1.680 .. -12.757 33.168.2
c'?;f's:tB‘in cuenta corriente (% g 7 64 54 71 5,8 -6,2 3,8 2,7 1,7 -3,3 3,6
E?B'?“Z‘" comercial (% del 6,4 59 35 52 -4,7 -4,8 2,9 2,6 15 -3,0 -3,3
Exportaciones F.O.B.
(% del PIB) 13,6 192 217 222 21,7 21,3 21 19,3 17,5 13,0 10,8
Importaciones F.O.B.
(9% del PIB) 18 251 252 27,3 26,4 26,1 23,9 21,8 19 15,6 13,8
Rentadelosfactores (% ,4 42 5 55 51 5 47 37 36 36 32
del PIB)
Transferencias corrientes
(% dol P1B) 3,4 3,7 3,1 3,6 3,9 3,6 3,8 3,6 3,4 3,4 3,0
Inversién extranjera directa
(bBsIvO) (% del P1B) 3 5,7 5,6 3,6 5 4,9 5,2 6,1 3,4 38
Sector Publico (acumulado,
% del PIB)
Bal. primario del Gobiermo 37 03 01 02 1 1 0.3 1.2 0,2 03 09
Central
Bal. del Gobierno Nacional
Contral 71 12 -11 -1 2 5,3 -0,8 0 0,6 4,2 5,3
Bal. primario del SPNF -3,5 -1,6 1,7 1,8
Bal. del SPNF 71 -6,2 35 3.2
Indicadores de Deuda (%
del PIB)
Deuda externa bruta 53,9 53,5 51,3 50,6 53,4 53,4 55,2 56,1
Pablica 32,2 31 294 288 30,4 30,4 31,4 31,8
Privada 21,7 225 219 218 23 23 23,8 24,2
Deuda neta del Gobierno 60,1 493 51,9 549 57,9 57,9 52,7 50,8 50,7 52,8 57,0

Central

*Datos observados de PIB y precios
p: Proyecciones de Asobancaria.
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Colombia
Estados financieros del sistema bancario
dic-19 dic-20 dic-21 dic-22 nov-23 oct-23 nov-22 Var. real anual
(€Y (b) 0 -@
Activo 675.063 729.841 817.571 924.121 958.431 949.731 923.195 -5,7%
Disponible 45.684 53.794 63.663 58.321 68.426 64.136 61.365 1,2%
Inversiones 127.332 158.735 171.490 180.818 183.373 182.542 184.734 -9,9%
Cartera de crédito 478.705 498.838 550.204 642.473 658.237 657.564 636.927 -6,2%
Consumo 147.144 150.527 169.603 200.582 197.640 197.552 200.382 -10,5%
Comercial 251.152 263.018 283.804 330.686 340.659 341.244 326.509 -5,3%
Vivienda 67.841 72.565 82.915 95.158 102.011 100.988 94.098 -1,6%
Microcrédito 12.568 12.727 13.883 16.047 17.927 17.780 15.938 2,1%
Provisiones 29.173 37.960 35.616 37.224 40.214 39.948 36.589 -0,2%
Consumo 10.779 13.729 12.251 15.970 18.714 18.721 14.683 15,7%
Comercial 15.085 17.605 17.453 16.699 16.786 16.598 16.985 -10,3%
Vivienda 2.405 2.691 3.021 3.189 3.383 3.366 3.272 -6,1%
Microcrédito 903 1.133 913 858 1.156 1.092 857 22,5%
Pasivo 585.086 640.363 713.074 818.745 854.950 846.365 818.160 -5,1%
Depdsitos y otros
instrumentos 500.862 556.917 627.000 686.622 733.685 724.979 682.940 -2,5%
Cuentas de
ahorro 197.307 246.969 297.412 297.926 288.878 284.831 299.557 -12,4%
CDT 156.402 154.170 139.607 206.855 270.507 269.606 197.889 24,1%
Cuentas
Corrientes 60.491 75.002 84.846 80.608 76.503 74.689 81.555 -14,8%
Otros pasivos 9.145 9.089 9.898 11.133 11.204 11.388 12.261 -17,0%
Patrimonio 89.977 89.479 104.497 105.376 103.481 103.366 105.034 -10,6%
Utilidades (afio corrido) 10.963 4.159 13.923 14.222 7.243 6.398 13.945 -52,8%
Ingresos financieros de
cartera 46.297 45.481 42.422 63.977 83.677 76.006 56.969 33,3%
Gastos por intereses 16.232 14.571 9.594 28.076 54.839 49.708 23.986 107,6%
Margen neto de intereses 31.107 31.675 33.279 38.069 32.919 29.996 34.859 -14,3%
Indicadores (%)
Calidad 4,28 4,96 3,89 3,61 5,09 5,02 3,70 1,39
Consumo 4,69 6,29 4,37 5,44 8,29 8,13 5,34 2,94
Comercial 4,19 4,55 3,71 2,73 3,70 3,71 2,92 0,78
Vivienda 3,25 3,30 3,11 2,47 3,01 2,89 2,62 0,39
Microcrédito 6,87 7,13 6,47 5,46 8,06 7,73 5,41 2,65
Cubrimiento 142,4 153,5 166,2 160,6 120,1 1211 155,3 35,22
Consumo 156,1 1451 165,4 146,4 114,3 116,6 137,1 -22,85
Comercial 1435 147,1 165,6 184,7 133,3 131,2 178,4 -45,08
Vivienda 109,1 112,3 117,12 135,5 110,3 115,5 132,8 -22,49
Microcrédito 104,6 124,8 101,7 97,9 80,0 79,5 99,4 -19,42
ROA 1,6 0,6 1,7 1,5 0,8 0,8 1,6 -0,82
ROE 12,2 4,6 13,3 13,5 7,7 75 14,6 -6,91
Solvencia 14,7 16,3 20,5 171 15,9 16,0 16,5 -0,63
IRL 211,9 213,1 204,4 183,7 182,5 195,7 176,3 6,20
CFEN G1 0,0 109,3 113,5 109,7 115,0 114,6 107,8 7,28
CFEN G2 0,0 136,1 134,4 127,3 133,0 132,2 125,8 7,21
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Colombia
Principales indicadores de inclusion financiera
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Total Total Total Total T1 T2 T3 T4 Total T1 T2 T3 T4 Total

Profundizacién financiera -
Cartera/PIB (%) EC + FNA 50 49,7 499 554 553 533 51,9 50,9 50,9 50 49,4 48,6 48,3 48,3

Efectivo/M2 (%) 13,6 14 15 16,6 16 16,5 16,5 17 17 16,2 159 156 16,3 16,3

Cobertura

Municipios con al menos una oficina

0 un corresponsal bancario (%) 100 99,2 99,9 100 100 100 100 100 100 100 100 -

Municipios con al menos una oficina
(%)

Municipios con al menos un
corresponsal bancario (%)

739 744 746 786 728 729 728 72,8 78,8

100 98,3 100 100 100 100 100 92,7 98,6 98,6 - -

Acceso
Productos personas
Indicador de bancarizacion (%) SF* 80,1 81,4 825 878 894 894 899 90,5 90,5 91,2 918 92,1 92,3 923

Adultos con: (en millones)

Al menos un producto SF 271 280 294 31,2 32,7 329 331 33 335 338 342 344 34,7 34,7
Cuentas de ahorro 25,16 258 266 279 284 283 28,6 28,9 289 29,2 295 296 299 299
Cuenta corriente SF 1,73 1,89 1,97 1,9 1,9 1,9 1,9 1,9 19 19 1,9 1,8 - -
Cuentas CAES SF 297 3,02 3,03 3 3,0 3,0 3,0 Deposi
Cuentas CATS SF 01 23 33 g; 92 105 118 t%Sajdoe 21,1 21,7 224 230 235 235
Depositos electronicos 4,2 4,9 6,7 11,6 12,7 13,1 13,7 monto

Productos de ahorro a término 078 081 085 .. 08 083 075 - - 08 08 09 - -

(CDTs)
Crédito de consumo SF 8,0 6,8 6,9 6,8 6,86 6,9 6,9 6,9 69 7.1 7,4 7,7 7,8 7,8
Tarjeta de crédito SF 9,2 8,9 8,4 8,1 811 8,1 7,7 7,9 79 8,0 8,2 8,4 8,5 8,5
Microcrédito SF 3,3 3,1 2,5 24 244 2,4 2,3 2,3 23 230 234 236 2,3 2,3
Crédito de vivienda SF 1,1 1,1 1,1 1,2 1,19 1,1 1,2 1,2 1,2 123 125 1,27 1,3 1,3
Crédito comercial SF 0,8 - 0,7 04 054 0,5 0,4 0,2 0,2 046 045 0,44 0,5 0,5

Uso

Productos personas

Adultos con: (%)
Algun producto activo SF 68,6 68,5 66 72,6 744 746 755 74,8 748 76,2 76,9 77,7 772 7712
Cuentas de ahorro activas SF 71,8 683 70,1 64,2 622 653 658 65,7 65,7 659 652 649 519 52
Cuentas corrientes activas SF 83,7 855 856 823 823 802 785 73,7 73,7 76,9 765 763 745 75
Cuentas CAES activas SF 895 89,7 821 821 821 822 821

Deposi

Cuentas CATS activas SF 965 67,7 583 748 723 738 751 t%sé jcci)e 763 778 786 802 786 786
Depésitos electronicos 95,0 390 383 655 701 714 71,7 monto

Productos de ahorro a término 62,7 612 628 - 695 646 756 - - 775 793 801 - -

(CDTs)
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Colombia
Principales indicadores de inclusion financiera

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Total Total Total Total Total T1 T2 T3 T4 Total T1 T2 T3 T4 Total
Acceso
Productos empresas
Empresas con: (en miles)

Almenos un producto S~ 751,8 9358 9474 9396 9252 9263 924,2 9238 10286 1028,6 1029,0 10387 10657 1077,1 1077.1
*Productos de depésito SF 4362 4985 9253 9089 898,9 8992 897,6 8982 9979 9989 1004,0 1013,0 10398 1046,4 10464
*Productos de crédito SF 2211 2315 323,105 286,192 2842 368,9 287,4 282,8 2802 2802 289,6 2942 300,6 3802 380,2
Uso
Productos empresas
Empresas con: (%)

Algan producto activo SF 747 721 716 684 681 683 682 681 705 705 714 712 721 724 724
Operaciones (semestral)

Total operaciones (millones) 4926 5.462 6.334 8.194 9.915 4.939 6.222 11.161 - 6.668 - 7.769 14.397
[“p(’aiﬂf:’.';?igi? 48 503 542 579 617 554 . 567 561 - 554 - 60 558
Monetarias (Participacion) 52 49,7 45,8 42 38,2 446 ) 43,3 43,8 - 44,6 - 44,0 44,2
glsur;?netarias (Crecimiento 2522 1601 251 383 289 .87 124 23 - 340 - 232 279
g"nou’:j)ta”as (Crecimiento 679 61 67 188 10 305 2903 291 - 331 - 271 298
Tarjetas

Crédito vigentes (millones) 14,9 14,9 15,3 16,1 14,7 149 146 15,0 15,6 15,6 15,9 16,0 16,1 16,0 16,0
Débito vigentes (millones) 25,2 27,5 29,6 331 36,4 39,2 384 397 40,8 40,8 41,1 42,6 43,7 45,8 45,8
Ticket promedio compra 2058 201,8 1944 203,8 207,8 197,6 2082 201,4 2199 2199 2153 2252 2095 2256 2256
crédito ($miles)

Ticket promedio compra 1383 1334 1314 1260 129,3 1168 1181 1145 1249 1249 1191 1165 1125 1081 1081

débito ($miles)
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