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INTRODUCCION

El sistema UPAC se originé en BRASIL, fue implantado en
Colombia en el ano de 1972 en el gobierno del fallecido
presidente MISAEL PASTRANA BORRERO como una solucién de

vivienda popular.

OEn un principio muchos comerciantes vendieron sus fabricas
con el proposito de abrir cuentas en las corporaciones de ahorro
y vivienda lo que les era rentable ganaban altos intereses y no
pagaban impuestos, con esta aptitud, de los comerciantes, se
incrementd el desempleo ya fuese por las ventas de las fabricas
o la quiebra de las mismas, se enriquecieron las firmas

constructoras como las Corporaciones de ahorro y vivienda.

Es sabido que en Colombia se ha creado un problema social con
estos intereses ya que se van incrementando de una manera
exorbitante para las personas que tienen préstamos de vivienda

con las corporaciones.
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El gobierno ha permitido, que los bancos y corporaciones se
enriquezcan a costa de los trabajadores y obreros que
adquirieron préstamos para vivienda, ya que éstos han dejado a

muchas personas sin vivienda como el capital invertido.

El problema que existe en la actualidad sobre procesos
hipotecarios de entidades bancarias y corporaciones de ahorro y
vivienda, encargadas de presentar por medio de sus apoderados
judiciales, a la OFICINA JUDICIAL, encargada del reparto a la
jurisdiccion Civiles del Circuito de Barranquilla, pude observar
que el 25% de los procesos recibidos son hipotecarios contra

deudores morosos por adquisicion de vivienda.

La situacion a la que hemos llegado, nos aboca a hacernos

muchos interrogantes y plantearnos nuevas alternativas:

-Serda capaz el gobierno de hacer una verdadera
reestructuracion al sistema de unidad de poder adquisitivo
UPAC, crear nuevas alternativas para adquisiciéon de vivienda

popular con mejores soluciones de pago.

-Tendremos la oportunidad los colombianos de adquirir vivienda

propia con facilidades de pago que no sea el sistema UPAC?
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-Sera que el sistema UPAC desaparecera algun dia y crearan

una mejor solucion de vivienda popular para los colombianos?

Debemos ser conscientes que en nuestra imaginacioén, en
nuestra libertad y en nuestro pensamiento esta la gran

responsabilidad de defender nuestros intereses.

Mas que nunca las acciones que logremos tomar en el tiempo
que nos separa del afno 2.000 seran definitivas para no dejar

morir €l hogar del hombre.

Crear fondos de vivienda popular que no tengan nexos con

bancos ni corporaciones.

Oponerse a otros métodos de soluciéon de vivienda como el UPAC

y garantizar a los colombianos la propiedad de la vivienda.

Justificacion: E] sistema de unidad de poder adquisitivo
constante, lo colocan hoy dia como un tema de primer orden
gue amerita un trabajo de estas caracteristicas ya que

constituye un escenario para conformar posiciones.
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El incremento diario del UPAC, afecta a la poblaciéon
colombiana, limita sus posibilidades de adquirir vivienda

propia, comprometiendo ademas a las generaciones futuras.

La sociedad colombiana no pasaria por alto que los abogados no
abordemos este problema ya que estamos en la obligacion no
s6lo de interpretar y de analizar, sino también en la posibilidad
de unir esfuerzos para que el gobierno cumpla con el plan de
vivienda al que se referia con la creaciéon del sistema UPAC y
aplicarlo como debe ser, como el modelo que tomaron del

Brasil.
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1.0BJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

Presentar un analisis tematico fundamentado en los procesos
hipotecarios a fin de determinar la afluencia de éstos por el
sistema UPAC, y la incidencia que tiene en la problematica

social.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Definir las diferentes caracteristicas de la hipoteca.
2. Realizar un estudio del sistema UPAC y su incidencia en los

procesos hipotecarios.




2.PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Formulacioén del problema:

Como se han incrementado los procesos hipotecarios por el
sistema UPAC?

Descripcion del problema:

Se observa que en los Juzgados Civil del Circuito de
Barranquilla se han aumentado los procesos hipotecarios
ocasionado por este sistema ya que existen muchos deudores
morosos, porque con este sistema los intereses de la deuda
adquirida por compra-venta de vivienda con las
corporaciones de ahorro y vivienda; aumentan diariamente a
tal punto que obliga al incumplimiento del contrato por la

insuficiencia econémica del deudor.

Las corporaciones de ahorro y vivienda encargadaas de
utilizar este sistema, son las beneficiadas por que el usuario
que incumple con el pago pactado en el contrato de compra-
venta de vivienda e hipoteca pierde la vivienda, ésta es
rematada mediante un proceso ejecutivo hipotecario y en su
sentencia se decreta la venta en publica subasta del bhien

inmueble hipotecado, materia del proceso.




3.DISENO METODOLOGICO

La metodologia aplicada a este ensayo se desarrolla mediante
una accién en la que intervienen como eje central la comunidad

y los ejecutores del mismo.

Para ello se contara con la asistencia técnica de entidades como
el Banco Central Hipotecario, la Corporacion de Ahorro y
vivienda WUPAC Colpatria, Decreto 677/72, que me
proporcionaran algunos elementos técnicos asi como medios de
informacién necesarios para el desarrollo de las acciones y el

cumplimiento de ciertas metas.

El proceso se inicia con el estudio de investigaciéon en los
juzgados civiles del circuito de la ciudad de Barranquilla, con la
colaboracion de la Oficina Judicial, a través de informacion,

documentos, entrevistas, etc.




4.HISTORIA

Los investigadores de la historia, afirman que el proceso
ejecutivo hipotecario fue conocido por los Romanos,
encontrandose sus antecedentes en la Ley de las XII tablas, las

que debian ser aprendidas, por los ninos de las escuelas de

Roma.

Se asegura, que también en el codigo, aparecen sefialados
procedimientos para brindar a los acreedores la seguridad del

rapido y simple cobro de sus créditos.

Inicialmente era la persona del deudor, esto es, su cuerpo la
que quedaba obligada, como especie de garantia, dandole
derecho al acreedor para disponer del deudor, ya fuere para
someterlo a prision privada hasta que él mismo o cualquiera de
sus familiares pagara la obligacion, o lo hiciera cualquier amigo
que se apiadara de su situacién, si la coaccién no era efectiva,

el acreedor podia venderlo o inclusive quitarle la vida.

La Ley Poetelia, expedida posiblemente en el ano 326 antes de

Cristo, elimind los derechos del acreedor sobre el deudor para
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que fueran sus bienes o patrimonio los que respondieran de la

satisfaccion del crédito.

Posteriormente en el procedimiento extraordinario, fue
permitida la ejecucioén privada, conocida con la Ley de las XII
Tablas como PIGNORIS CAPIO, consistia en que determinado
acreedor tomaba cualquier cosa u objeto del deudor, como

prenda, a manera de coaccién para obligar a pagar.
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5.DEFINICION DE LA HIPOTECA

Lo dicho permite comprender porqué nuestro Codigo Civil
defini6 la hipoteca como un derecho de prenda constituido
sobre inmueble que no dejan por eso de permanecer en poder

del deudor (art.2432).

Al hacerlo conservo el coédigo una tradicién carente hoy dia de

significado y de no facil explicacion.

Por ello es preferible definir la hipoteca, como sigue: garantia
real accesoria e indivisible constituida sobre inmuebles que no
dejan de estar en posesién del deudor y que concede al acreedor
el derecho de perseguir el bien gravado en poder de quien se
halle para hacerlo subsanar en caso de que el deudor no pague
el crédito principal, con el fin de que éste sea cubierto con el

producto del remate, de preferencia a los otros acreedores.

De la anterior definicion se desprenden las caracteristicas
esenciales del gravamen, alguna de las cuales lo distinguen la
prenda. a) ser un derecho real, esto es, otorgar al titular la

persecucidon y la preferencia caracteristica de todo derecho real;
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b) ser un derecho real accesorio, como que puede existir a
manera de garantia de derecho principal: El de crédito; c) ser
una garantia indivisible o, como expresaba DUMOULIN: tota in
totum el tota in cualibet parte; d) recaer sobre el inmueble que
se posea en propiedad o de usufructo; e) conservar el deudor la
posesion del bien hipotecado; f) nacer de un acto juridico
solemne, este es respecto del cual se hayan cumplido los

requisitos de autenticidad exigidos por la Ley.

5.1 LA HIPOTECA ES UNA GARANTIA REAL

Ya desde el tiempo del emperador Adriano, y en todo caso,
desde la época del Corpus Juris Civilis, la accion encaminada a
hacer efectiva la garantia prendaria era acciéon real. esto es
indiscutible en cuanto a la actio in remhypothecaria.

Pero bien puede afirmarse lo anterior en cuanto a la accion,/
que decir del derecho en si mismo, esto es de la garantia/ no
hay duda que de sus origenes la prenda se caracterizo por la
idea de dotar al acreedor de una seguridad mayor que el simple
respaldo del deudor; en otras palabras se quiso algo mas que la
relaciéon personal existente entre el acreedor y deudor. Porque
si bien en un principio pudo parecer suficiente el derecho del

acreedor para hacerse adjudicar la persona misma del deudor,
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reduciendo inclusive a la esclavitud, hasta llegar a la facultad
de darle muerte y dividirse su cuerpo entre los varios
acreedores, a medida que las instituciones juridicas se
perfeccionaban y a la natural repudiacién por las primitivas
instituciones barbaras era mas fuerte, se hacia mas imperiosa a
la aparicion de un nuevo estatuto juridico encaminado a
garantizar al acreedor.

En esta forma la caracteristica fundamental de la hipoteca es la
de conocer al acreedor, que no adquiere la posesion de la cosa
un derecho real en virtud del cual tiene la persecucién del bien
gravado en poder de quien se halle, y la preferencia para ser

pagado con el producto del remate.

5.2 LA HIPOTECA UNA GARANTIA ACCESORIA

Desde sus origenes, la hipoteca tuvo como finalidad respaldar el
cumplimiento de una obligacién principal. Esta caracteristica
de derecho real accesorio ha sido conservada por la mayoria de
las legislaciones modernas, aunque en las mas recientes exista
una tendencia a variar el principio tradicional.

Nuestro codigo, siguiendo el impulso general, le atribuye igual

caracter accesorio.
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Segun el art. 1499 de tal obra un contrato es accesorio cuando
tiene por objeto asegurar el cumplimiento de una obligaciéon
principal, de manera que no puede subsistir sin ella.
“Por consiguiente, el coédigo toma la expresion contrato
accesorio como sinénimo de contrato de seguridad o garantia
gue Planiol define diciendo que es (el destino a proteger a los
acreedores contra la insolvencia de los deudores).
“En el mismo orden de ideas, el codigo civil, dice en su art. 65
gue (caucién significa generalmente cualquier obligaciéon que se
contrae para seguridad de otra obligacion propia o ajena).
Las obligaciones consideradas como cauciones por el Codigo

Civil no son sino cuatro: Fianza, anticresis, prenda e hipoteca.

5.3 LA HIPOTECA UNA GARANTIA INDIVISIBLE

Esta caracteristica tradicional como las anticresis, ha sido
expresada por nuestro coédigo civil en el ibciso primero del art.
2433 que reza: en consecuencia cada una de las cosas
hipotecadas a una deuda y cada parte de ella son obligadas al
pago total de la deuda y de cada parte de ella.

Lo anterior significa:

1. Que cada parcela de inmueble hipotecado, por pequena que

sea, garantiza la totalidad de la deuda. Luego si el predio
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gravado se divide entre los herederos del constituyente, el
acreedor tiene derecho a exigir a cada uno de ellos el pago de la
totalidad de la obligacion. 2. Cada fraccion de la deuda esta
garantizada por la totalidad del inmueble. Si el acreedor muere
y deja varios herederos, o varios coacreedores, la division del
crédito entre estos no incide sobre hipoteca, la cual continta
garantizando en toda su totalidad la porcion del crédito
atribuida a cada heredero o correspondiente a cada acreedor. 3.
Si se acepta la herencia con beneficio de inventario, el heredero

que posea €l bien hipotecado queda sujeto a pagar el total de la

deuda.

5.4 LA HIPOTECA ES UN GRAVAMEN QUE NO IMPLICA
DESPOSESION
Otras de las caracteristicas fundamentales de la hipoteca es la

de que el propietario del bien gravado no pierde su posesién.

Como vimos, con el correr de los tiempos el pignus adquiri6 la
forma de convencional, esto es, que las partes acordaban la
permanencia de la cosas prenda en poder del deudor. Fue a
este tipo de prenda al que se le dio luego el nombre de hipoteca.
Pero entre nosotros la palabra se ha destinado exclusivamente a

designar el gravamen que recae sobre el inmueble, ya que no
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corresponde a nuestro léxico juridico la locucion hipoteca
inmobiliaria empleada en otros paises para distinguir la prenda
convencional que recae sobre bienes muebles. Con esto nuestro
Codigo Civil ha acogido cierta tendencia, tal como fue seguida

por la Ley Hipotecaria Espanola.

En otras legislaciones, se considera que las partes pueden, sin
desvirtuar la naturaleza del gravamen, pactar que el acreedor
hipotecario reciba la posesion de la cosa, empero nosotros
creemos que en Colombia una estipulacion semejante con la

hipoteca es la existencia de una anticresis.

Esto desde luego no descarta la posibilidad de que entre el
acreedor hipotecario y el duefio de la cosa hipotecada, se
celebren contratos relativos al inmueble gravado ( v.gr.: de

arrendamiento o del mismo anticresis).
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6.DE LA FALTA DE LOS REQUISITOS SUSTANCIALES DE LA
HIPOTECA
La ausencia de la escritura publica tiene el efecto de impedir el

nacimiento del acto juridico hipotecado.

La inexistencia del acto de ausencia de aquellos de los
requisitos enumerados que impide el registro de instrumento.
En efecto el art. 199 del Decreto 960, 2659 determina que

omisiones de una escritura acarrean su nulidad.

De todos modos, es imposible que si en el registro no constan
claramente las circunstancias de que tratan los preceptos
arriba citados dicho registro sera nulo; méas aun: el registrador
debe negarse a inscribir un titulo constitutivo de hipoteca si en

€l no constan dichas circunstancias (Decreto 1250 art. 37).

Esto acarrearia la inexistencia del gravamen.
Por lo tanto en la inscripciéon debe constar:

La fecha en que se hace el registro.

La naturaleza y la fecha del titulo o documento.

Nombres y apellidos, domicilios del acreedor y deudor.
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La fecha y naturaleza del contrato a que accede la hipoteca.
Situacién del bien inmueble hipotecado, sus linderos.
Cuando la hipoteca esté limitada a una determinada suma. La
cuantia de dicha suma.

La firma entera del registrador.
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7.DEMANDA. REQUISITOS

La demanda debe ajustarse a los términos de los art. 75 del
Coédigo de Procedimiento Civil.

A ella se acompana necesariamente un titulo que preste mérito
ejecutivo (la escritura constitutiva de hipoteca debidamente
registrada y el documento que compruebe la obligacion, si ésta
se halla consignada separadamente, esto e€s, un documento que
responda a las exigencias del art. 488 del Codigo de
Procedimiento Civil, la peticiéon del actor se encamina a obtener
que se venda en publica subasta la cosa gravada o en subsidio
le adjudique al acreedor, v se dirige contra el poseedor del bien
hipotecado, quien no puede pretender se persiga primero al
deudor personalmente (art.2453).

Ademas, con la demanda debe presentarse el certificado de
registro de instrumentos publicos.

El certificado en menciéon tiene por objeto establecer si el
demandado es poseedor inscrito (propietario) del inmueble
gravado y la suficiencia del titulo registrado.

En resumen, el actor debe presentar con la demanda un titulo
que preste mérito ejecutivo y un certificado de registro que

acredite la vigencia del gravamen. Si los documentos
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acompanados a la demanda responden a los requisitos legales,
el Juez la admite y decreta de plano el embargo del inmueble
gravado el que sera inmediatamente comunicado al Registrador
de Instrumentos Publicos, en ese auto ordenara la notificacién
personal del demandado y el traslado de 1la misma al

demandado.
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8.BIENES SUSCEPTIBLES DE SER HIPOTECADOS

Hemos visto como en Roma la hipoteca podia recaer
indistintamente sobre bienes muebles e inmuebles. El antiguo
derecho Francés carecié de un régimen de unidad en relacién
con esta materia, pues mientras en Gran Bretana y Normandia
se admitié la validez de la hipoteca mobiliaria, bien que
despojandola del derecho de persecuciéon que tenia en el

Derecho Romano.
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9.QUE BIENES PUEDEN GRAVARSE HIPOTECARIAMENTE
EN COLOMBIA
De la definicién contenida en el articulo 2432 y de lo dicho en
el articulo 2443 se desprende que entre nosotros, sélo pueden
gravarse hipotecariamente los bienes raices y las naves

susceptibles de ser enajenadas.

Dejando, de momento, lo atinente a estas ultimas y podemos
aseverar que el criterio mantenido por el legislador colombiano,
a diferencia de otros paises, es el de calificar de prenda o de
hipoteca, al gravamen no segin que haya no de posesion del

deudor, sino que recaiga o no sobre bienes raices.

En esta forma, la garantia que tiene por objeto bienes muebles
sera siempre calificado de prenda, aunque el deudor
permanezca en poder de las cosas gravadas. A su vez, la
prenda que recae sobre inmuebles se llamara hipoteca (Art.

2432).




22

10.REGLAMENTO DEL SISTEMA DE AHORRO DEL VALOR
CONSTANTE
Con la expedicion del Decreto 1229, cuyo texto transcribimos el
Gobierno Nacional ha despejado la expectativa creada a raiz del
decreto 677 de 1972, por medio del cual se adoptaron las
medidas tendientes a estimular el ahorro y canalizarlo hacia la

construccioéon de vivienda.

Dos importantes interrogantes resuelve el decreto que
comentamos: en cuanto a lo primero se establece en el decreto,
que el reajuste sera diario, de acuerdo, segiin decreto 677 con
la variacion resultante del promedio del indice Nacional de
precio al consumidor, para empleados y obreros, elaborado por
el DANE. En cumplimiento de esta funcidén, la junta de ahorro y
vivienda, calculara mensualmente e informara en idéntica
periocidad, las variaciones, para cada uno de los dias del mes

siguiente.

De otra parte y para efectos de simplificar la administracion de
los ahorros colocados bajo el sistema del valor constante, la

misma disposicién establece una unidad de medida denominada
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UNIDAD DE PODER ADQUISITIVO CONSTANTE (UPAC), en la
cual se llevaran las normas y registros del sistema, expedidos
todos los documentos dirigidos al publico v expresados los

reajustes diarios que la junta de ahorro y vivienda debera

realizar.
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11.CONCLUSION

Una vez terminado el estudio sobre el sistema UPAC en los
procesos hipotecarios, se llegd a concluir:

Con este sistema las corporaciones de ahorro y vivienda son las
beneficiadas ya que la persona que paga el total de la deuda por
la compra de la vivienda, paga tres veces el valor de la misma
en el tiempo estipulado, y si se constituyen en mora, les son
rematadas sus viviendas. Con el remate se paga la deuda con

la corporaciéon y la misma se adjudica la vivienda.

Considero que deberia existir otra forma de pago de intereses y
desaparecer el sistema UPAC, regrese el sistema antiguo de

intereses y cuotas fijas y seguir con el plazo estipulado a 15

anos.

Buscar el fortalecimiento de la vivienda popular, reglamentando

el sistema UPAC para el beneficio del usuario.
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