gran

Upac o cuota fija
eMe paso
O me quedo?

Los expertos indican que las tasas de interés no caeran mas alld de dos
puntos por debajo del nivel actual en el corto plazo, lo que hace pensar
que es mayor el riesgo de una subida en el largo plazo, dependiendo del
comportamiento econémico del pafs, demostrando que lo mas convenient

gileina.:,

es tomar créditos con Coomeva.

esde que se cre6 el sis-

tema upac, hace 25

afos, no se habia dado
una polémica tan larga y pro-
nunciada sobre las virtudes y
defectos de esta modalidad
crediticia. En el primer tri-
mestre de 1997, se ha agudi-
zado la discusion mediante
debates publicos del tema,
publicaciones, manifestacio-
nes expresas de los usuarios
del sistema, que como en el
caso de la ciudad de Cali, se
han dedicado a recoger fir-
mas para buscar modificarlo
o abolirlo, foros nacionales y
regionales y propuestas de
cambio a las normas vigen-
tes.

Esta situacion ha provo-
cado que algunos participan-
tes en el mercado de los cré-
ditos hipotecarios vean una
gran oportunidad para lanzar
campanas de publicidad don-
de realizan ofertas aparente-
mente novedosas pero que en
realidad son muy similares a

lo existente. Tal ha sido el
caso del B.C.H. que ofrece
una modalidad de pago de
cuotas fijas durante un ano
con crecimientos de C.M. (co-
rreccion monetaria) y tasas
de interés a partir del D.T.F.
(tasa promedio de captacion)
y las CAVS (Corporaciones
de Ahorro y Vivienda) que
han ofrecido disminucion de
tasas de interés.

En honor a la verdad, hay
que reconocer la gran contri-
bucién que ha tenido el siste-
ma Upac en la satisfaccion
de las necesidades de vivien-
da de los colombianos y
por el gran impacto de la di-
namica de la construccion al
crecimiento econémico del
pais. Las cifras son contun-
dentes: hay mas de 700.000
operaciones de crédito vigen-
tes que pueden significar una
cartera alrededor de los $12
billones de pesos en coloca-
ciones, es decir, el 31% de la
cartera de todo el sistema fi-

s,

Los saldos de
créditos Upac
tomados hace
cuatro afos,
hoy pueden ser
superiores al
valor comercial
de las viviendas

nanciero colombiano y por
medio del sistema Upac se
han financiado mas de
1.000.000 de soluciones de vi-
vienda.

Desde el punto de vista fi-
nanciero el éxito del sistema
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se basaba en los siguientd
aspectos:

a) Ampliacion de los pi
zos de los créditos a 15 afos

b) Permitia una reducci
de las cuotas mensuales n
diante la capitalizacion deld
intereses no pagados a trav
de la figura del Upac, (unidj
de poder adquisitivo consta
te), razén por la cual los s
dos crecen mas o menos ha
tael ano 11 (mes 134) llega
do a ser hasta cuatro vecesg
monto original; para los ¢
ditos a 15 anos con una
rreccién monetaria es df
20% y la tasa del 19%.

¢) Con el Upac se busi
que exista correlacion ents
el crecimiento del ingreso
los usuarios del crédito yd
crecimiento de las cuotas: &
te propdsito es sano por
se busca que el peso relatiy
de las cuotas sobre los ing
sos de las personas no sei
cremente. Siempre se ha mj
nejado que las personas 0fg




milias no dispongan mas del
30% de sus ingresos en vi-
vienda.

¢Qué ha sucedido? El co-
mun de las personas han vis-
to que sus saldos de crédito
crecen mucho mas que la va-
lorizacién del bien, hasta el
punto que créditos tomados
en 1993 y 1994 hoy cuentan
con saldos similares y hasta
superiores al valor comercial
de la vivienda, hecho que uni-
do al pago de unas cuotas que
también han sufrido un au-
mento superior al incremento
de los ingresos de los deudo-
res ha ocasionando que de las
700.000 operaciones de crédi-
to se tengan alrededor de
90.000 vencidas (13%). El in-
dice de morosidad de las
CAVS esta en 6.20% y de es-
tos 35.000 a mas de 90 dias.

En realidad el problema
no es en si mismo el sistema
Upac; lo que ha ocurrido es
que en los tltimos cinco anos

se han originado un conjunto
de fuerzas econdmicas que
han llevado a un resultado
contrario al esperado. Entre
éstas se enumeran:

1. Correccion
monetaria alta

La correccién monetaria
ha tenido unos niveles dema-
siado altos desde 1994, inclu-
sive llegando muy cerca al
25% anual (ver grafica 1); se
recuerda que la correccion
monetaria primero se calcula-
ba a partir del IPC, hoy se
calcula como el 74% del DTF,
que igualmente ha estado al-
to, (ver grafica 2), entonces la
pregunta es épor qué ha esta-
do tan alta la C.M.? La res-
puesta es que debido a que
inflacion y las tasas de inte-
rés han estado altas, y éstas
a su vez han estado altas por
los problemas asociados a la
oferta monetaria, y al déficit
fiscal.

Tasa Nominal

COOMEVA 32 AMV.

C.AV.S. C.M. + 12 hasta 20
BICH DTF + 5 hasta 9.5
CM. = 1849 amayo 5-97

DTF. = 21,19 T/A:24.32% E.A. a mayo 5-97

Si la decision de cambiarse o quedarse estuviese dada por el
factor costo financiero, o tasas de interés, lo cierto es que
hoy no hay gran diferencia entre las alternativas en compa-
racion, y la determinacion esta dada por la actitud del aso-
ciado hacia el riesgo. En términos de “contratar” a una tasa

fija el riesgo puede verse asi:

Coomeva “ Tasa Fija”: El riesgo para el asociado es que la
tasa puede bajar, aunque éste no es tan alto porque si las ta-
sas de mercado se alejan mucho de las tasas vigentes, Coo-
meva debe revisarlas para evitar el fenémeno del prepago.
CAVS “Tasa Variable™: Las tasas pueden subir .

B.C.H. “Tasa Variable™ Las tasas pueden subir.

Tasa Efectiva

37.14
33.6a42.18
31.11 a 37.62




