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e El Presidente de la Unién, Dr. Guillermo Heisecke, en el acto especial de
condecoracion al Excelentisimo Presidente de la Republica de Chile, don
Eduardo Frei Ruiz-Tagle, con la Medalla al Mérito en el Grado de Gran Cruz.



XXXIII CONFERENCIA INTERAMERICANA
PARA LA VIVIENDA

La XXXII Conferencia Interamericana para la Vivienda se realizd
exitosamente en las instalaciones del hotel Hyatt Regency, en Santiago de
Chile, del 23 al 28 de abrilde 1995. Este importante conclave internacional
fue organizado por UNIAPRAVI y conté con el copatrocinio del Ministerio
de Vivienda y Urbanismo de ese pais v otras importantes instituciones
publicas y privadas del sector habitacional chileno, el Banco Interamericano
de Ahorro v Préstamo, BIAPE, y la Agencia de los Estados Unidos para el
Desarrollo Internacional, USAID.

La Conferencia, que constituye el mas importante foro regional relacionado
con el financiamiento de la vivienda, contd con la asistencia de 188
delegados v 92 acompanantes. A la cita acudieron representantes de
instituciones de los siguientes paises: Argentina, Bolivia, Chile, Colombia,
Costa Rica, Ecuador, El Salvador, Estados Unidos, Guatemala, Honduras,
México, Nicaragua, Panama, Paraguay, Perd, Repiblica Dominicana,
Uruguay y Venezuela. Asimismo, asistieron representantes de cinco orga—
nismos internacionales y de cooperacién internacional.

La Conferencia se vio especialmente realzada al contar con la participacion
de Altas Autoridades publicas de paises latinoamericanos, entre ellas el
Ministro de Vivienda v Urbanismo de Chile, Edmundo Hermosilla; el
Ministro de Vivienda vy Asentamientos Humanos de Costa Rica, Edgar
Arroyo; el Viceministro de Vivienda y Construccién del Perti, Fernando
Ojeda; el Viceministro de Vivienda de Guatemala, Ricardo Goubaud; vy el
Director Ejecutivo del Fondo Social para la Vivienda, FOSOVI, de Hondu-
ras, Mario Espinal.



* Mesa Directiva de la Ceremonia Inaugural, que fuera presidida por el Excelen-
tisimo Sefior Presidente de la Reptiblica de Chile, Eduardo Frei Ruiz-Tagle.



CEREMONIA INAUGURAL

La Conferencia fue inaugurada en solemne ceremonia realizada el 24 de
abril, la cual conté con la distinguida presencia del Excelentisimo Sefior
Presidente de la Replblica de Chile, Eduardo Frei Ruiz-Tagle. También
integraron la mesa de honor el Ministro de Vivienda y Urbanismo de Chile,
Edmundo Hermosilla; el Presidente de UNIAPRAVI, Guillermo Heisecke;
y el Presidente del Comité Organizador Chileno y Presidente del Banco del
Estado de Chile, Andrés Sanfuentes.

Luego de las palabras de bienvenida en nombre del pais anfitrion a cargo
del sefior Sanfuentes, hizo uso de la palabra el Presidente de UNIAPRAVI,
quien en su alocucién agradecié muy especialmente la presencia del
Presidente de la Reptblica de Chile la que calific6 “como expresién de la
voluntad politica de asignar al sector vivienda la elevada prioridad que debe
merecer dentro de las preocupaciones y acciones de los gobiernos.” El
doctor Heisecke también agradeci6 la asistencia de todos las autoridades
y delegados asi como el destacado trabajo organizativo del pais anfitrion
para la realizacién de esta importante reunién internacional.

Durante su discurso, el Presidente de UNIAPRAVI resaltd la debida
armonia que debe existir entre el modelo general de desarrollo econdémico
y social y el modelo de desarrollo y financiamiento de la vivienda, tema
central dela Conferencia. Puntualizé que, para la discusiéon de tan relevante
tema, “no pudimos haber escogido mejor escenario que Chile”, pais cuyo
liderazgo en materia de vivienda se refleja -segiin sostuvo el doctor
Heisecke- en dos aspectos clave: la accesibilidad a la vivienda para la
poblacién de bajos ingresos en un modelo donde la produccién de viviendas
esté& basada en criterios de mercado; y la integracién de diversos mercados
como el inmobiliario, el financiero, el de capitales y el de seguros.

El doctor Heisecke afirmo, por otro lado, que durante su gestion al frente

de UNIAPRAVI se puso énfasis en convertir los generalizados procesos de
cambio estructural en los paises latincamericanos en una valiosa oportuni-
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dad para potenciar, a través de la accidén de UNIAPRAVI, la vigencia de los
sistemas financieros de vivienda. “Nuestra preocupacién permanente ha
sido procurar que el sector vivienda sea tomado no sélo como un compo-
nente de la politica de bienestar social sino como un sector productivo y que
los programas y servicios de la Unién permitan la consecucién de metas muy
concretas” concluyd aseverando el doctor Heisecke.

Durante la ceremonia, el Ministro de Vivienda y Urbanismo de Chile,
Edmundo Hermosilla, quien fue condecorado por la Unidn con la Medalla
al Mérito de UNIAPRAVI en el Grado de Comendador, ofrecié una charla
magistral en la cual resefi6 los principales rasgos que han caracterizado la
experiencia chilena en materia de vivienda, asi como las nuevas iniciativas
de politica habitacional en marcha tendientes a insertar méas profundamente
al sector vivienda en el marco de la economia social de mercado.

Como acto especial, el Presidente de la Unién procedi6 a condecorar al
Presidente de la Repiiblica de Chile, Eduardo Frei Ruiz-Tagle, conla Medalla
al Mérito de UNIAPRAVI en el Grado de Gran Cruz, en reconocimiento de
la importante labor que despliega su gobierno en la blisqueda de soluciones
habitacionalesy el fortalecimiento del sector vivienda en Chile. Alagradecer
la condecoracién, el Presidente Frei manifesté en su alocucién que la recibia
como un homenaje a su pais, que “desde hace 30 afios asumié el tema de
la vivienda como politica de Estado, con una visién de largo plazo v con un
sentido de dignidad nacional.” El Mandatario relievé la consolidacion en su
pais de un modelo de desarrollo que permite armonizar el crecimiento
acelerado con la lucha contra la pobreza sobre la base de la estabilidad
politica v el esfuerzo mancomunado del Estado v la sociedad civil.

A continuacién, consignamos la exposicion inaugural que hiciera el doctor
Guillermo Heisecke, Presidente de UNIAPRAVI:

“Quiero en mi caracter de Presidente de la Unién Interamericana para la
Vivienda, saludar y agradecer, de manera muy especial, la distinguida
presencia del Excelentisimo Sefior Presidente de la Republica de Chile, don
Eduardo Frei Ruiz-Tagle, la que interpretamos como expresion de la
voluntad politica de asignar al sector vivienda, la elevada prioridad que debe
merecer dentro de las preocupaciones y acciones de los gobiernos.
Asimismo, expresar mi reconocimiento a todos ustedes por su valiosa
presencia en esta XXXIIl Conferencia Interamericana para la Vivienda,
acogiendo nuestra convocatoria. Tan numerosa y, sobre todo, tan distin-
guida asistencia no hace sino confirmar el caracter de esta reunién como el
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maés importante foro regional relacionado con las politicas de vivienda v el
financiamiento habitacional que cada afio venimos realizando desde 1963.

Hoy en dia, nuestros paises latinoamericanos recorren una senda muy
marcada: en lo politico, la vigencia generalizada de la democracia. En lo
econdmico, la existencia de un sistema basado en el mercado como
mecanismo preeminente para la asignacién de recursos. Todo ello en un
marco de creciente globalizacién y modernizacién de las relaciones econo-
micas.

Es claro el sustancial avance de las economias latinoamericanas tras los
dificiles afios del decenio de los 80. Durante 1994, el escenario
macroecondmico se caracterizd por una expansién moderada en la mayoria
de estas economias, con una relativa estabilidad de precios y con el apoyo
de una importante afluencia de capitales externos. En 1994, el producto
interno bruto de la regién aumenté 3,7%, con lo que el ingreso por habitante
se incremento, por cuarto afio consecutivo, en 1,9%.

Por su parte, la estabilidad de los precios continué consolidandose en la
mayoria de los paises. En ese mismo afio, la tasa de inflacién promedio,
excluyendo a Brasil, se redujo a 16%. Y, a partir del sequndo semestre de
1994, este tltimo pais ha registrado progresos importantes en la reduccién
de la inflacién. El crecimiento econémico y el control de la inflacién
incidieron en un ascenso de los salarios reales en varics paises.

El escenario descrito, con mayor estabilidad y afluencia de capitales,
propicié condiciones mas favorables para la reactivacion o reaparicién de
operaciones financieras de mas largo plazo, incluidas las dirigidas al sector
vivienda. De hecho, en aquellos paises con sistemas financieros de vivienda
emergentes -es decir, que vienen saliendo de un estado de atonia, esta
situacion enconir6é a las instituciones financieras hipotecarias con una
disponibilidad de recursos relativamente alta y con un volumen de créditos
relativamente reducido. Por su parte, aquellos paises con sistemas financie-
ros consolidados -es decir, con importantes saldos de carteras hipotecarias,
encontraron un entorno propicio para avanzar en la biisqueda de la
sofisticacién de los instrumentos de financiamiento habitacional.

Sin embargo, los recientes hechos acaecidos en algunos paises de la regién
marcados por los déficit comerciales, la devaluacién cambiaria, los rebrotes
inflacionarios y la reversién en la afluencia de capitales, todo ello de manera
fraumatica, nos emiten sefiales de alerta sobre la necesidad de que los
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sistemas financieros de vivienda estén debidamente preparados para
adecuarse al cambiante entorno econémico.

Bien sabemos que cuando se producen situaciones de inestabilidad,
medidas econémicas de emergencia o de corto plazo, y el propio reacomodo
de los mercados a las nuevas coyunturas, en el ambito de las operaciones
financieras tienden a contraerse, en mayor medida, aquellas orientadas al
financiamiento a largo plazo como el financiamiento hipotecario para
vivienda. Esto es algo que precisamente debiéramos estar preparados para
neutralizar o, por lo menos, atenuar.

Elsector dela vivienda esté interrelacionado con la economia global a través
de diferentes circuitos, entre ellos los aspectos reales, financieros y fiscales
de la economia. Los efectos reales de la economia son aquellos asociados
con la inversién, la produccién, el empleo vy los precios. Los efectos
financieros son aquellos asociados con el financiamiento de la vivienda y la
infraestructura relacionada con la vivienda por conducto de los intermedia-
rios financieros. Los efectos fiscales son aquellos asociados con los tributos
y los subsidios sobre la vivienda.

Lo anterior nos lleva a resaltar la debida armonia que debe existir entre el
modelo general del desarrollo econémico y social y el modelo de desarrollo
y financiamiento de la vivienda. Este es precisamente el tema que convoca
a esta Conferencia. Creemos firmemente que la compatibilidad y
complementariedad de ambos modelos constituye el pilar basico para
procurar que la vigencia de democracia y mercado también impliquen un
mayor acceso a la vivienda v la solucién sostenida del déficit habitacional.

Creo, por otro lado, que para la discusién de tan relevante tema, no
pudimos haber escogido mejor escenario que el pais que nos cobija en estos
momentos. Como sabemos, Chile es uno de los pocos paises latinoame-
ricanos que ha logrado un resultado de politica habitacional de singular
trascendencia: detener el crecimiento del déficit habitacional acumulado
como resultado de una produccién anual de viviendas superior a la nueva
demanda generada en el mismo afio.

Este notable progreso en la atencion de las necesidades de vivienda refleja
a las claras la enorme potencialidad de un esquema de desarrollo sectorial,
inscrito en un modelo econémico basado en el mercado, que asigna al
estado un papel de facilitador de la iniciativa privada y subsidiario para
asegurar una adecuada accesibilidad a la vivienda, y donde el motor de la
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actividad de construccién y financiamiento de viviendas, de manera
analoga a todo el ambito de la economia, resulta ser el sector privado en
una atmésfera de libre competencia.

Nuestra propia actividad en UNIAPRAVI nos ha permitido comprobar que
cada vez son mas los paises donde se vienen propiciando politicas
habitacionales de esta indole. Sin embargo, el trecho por recorrer es
enorme, porque también son enormes las necesidades aun insatisfechas en
un contexto de tendencias demogréficas crecientes.

Creemos que la contribucion que puede brindar la experiencia de Chile
como pais lider en materia de vivienda, se refleja ademas en dos aspectos
claves. El primero, se refiere a la accesibilidad a la vivienda para la
poblacién de bajos ingresos en un modelo donde la produccién de viviendas
estd basada en criterios de mercado. La significativa respuesta a este
desafio en la experiencia chilena ha sido el subsidio habitacional directo,
mecanismo que ha probado su utilidad para crear capacidad de pago,
tendiendo un puente para hacer compatibles la demanda por vivienda de
la poblacién de bajos ingresos con la oferta habitacional producida en
condiciones de mercado, y de esta forma, potenciar el mercado de
prestatarios hipotecarios. Es importante destacar que este mecanismo no
esta de manera alguna refiido con el modelo de economia de mercado, pues
se trata de un sistemna de financiamiento focalizado, transparente, medible,
que no genera distorsiones en el sistema financiero y no desplaza al sector
privado de la factividad habitacional.

El otro elemento clave es la integracion de mercados. Como sabemos,
Chile impulsé la reforma del sistema de pensiones, instaurando un modelo
cuyos pilares basicos son la formacién de ahorros previsionales con
capitalizacion individual v la administracién privada de los fondos con
regulaciéon y supervision estatal. Ello ha dado lugar a la acumulacién de
cuantiosos y crecientes recursos que deben encontrar alternativas de
inversion a largo plazo. En Chile, las letras de crédito hipotecario,
instrumento utilizado para la financiacién de viviendas a costos de mercado,
constituye una de las mas importantes alternativas de colocacién de fondos
de inversionistas institucionales como las AFP, inyectando asi enormes
recursos para el financiamiento habitacional. Es asi como estos mecanis-
mos y otros han hecho que la vivienda se convierta en un ntcleo que
estimule la integracién de diversos mercados como el inmobiliario, el
financiero, el de capitales y el de seguros.
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Es preciso también destacar que en Chile, las necesidades habitacionales
vigentes y los nuevos roles que han venido asumiendo diversos agentes
intervinientes en el desarrollo sectorial, han inducido la generacién de
nuevos productosy nuevas alternativas que buscan afianzar el financiamiento
y el acceso a la vivienda.

Entre otras iniciativas, podemos mencionar, por ejemplo, el leasing
habitacional -que facilitara el acceso a la vivienda para familias con
capacidad para pagar un credito hipotecario de largo plazo pero con
dificultades para conformar un ahorro previo para la cuota inicial-; la
securitizacién de titulos hipotecarios -que permitird la resolvencia de
recursos para atender la creciente demanda por crédito para vivienda-; y la
creacién de administradoras de fondos de vivienda -que propiciaran una
alternativa més rentable para los ahorros destinados a la vivienda.

Chile y otros paises nos muestran caminos ya transitados de reformas
globales y sectoriales integrales con enormes logros y realizaciones. Otros
paises, con similares desafios, estan llamados a mirar estas experiencias,
evaluarlas y asimilarlas segiin sus propios requerimientos. Tender los
puentes entre estas experiencias lideres ylos paises con sistemas de vivienda
emergentes es uno de los ejes centrales de la accion de UNIAPRAVI.

Durante nuestra gestién hemos puesto especial énfasis en convertir los
generalizados procesos de cambios estructurales en los paises latinoameri-
canos en una valiosa oportunidad para potenciar, a través de la accion de
UNIAPRAVI, la vigencia de los sistemas financieros de vivienda. Nos hemos
preocupado permanentemente que el sector vivienda sea tomado no sélo
como un componente de la politica de bienestar social, sino como un sector
productivo, cuyo comportamiento tiene importantes repercusiones sobre el
desemperio econdémico global y viceversa.

Sefior Presidente: su favorable acogida a este conclave constituye para
nosotros un valioso espaldarazo al cotidiano quehacer en la bisqueda de un
horizonte de eficaces realizaciones en el sector vivienda de nuestros paises.

En el mismo sentido, deseo agradecer muy especialmente al sefior Ministro
de Vivienda y Urbanismo de Chile, don Edmundo Hermosilla, quien
compartiendo e interpretando la tarea que venimos realizando en el
continente, ha encabezado y aglutinado el esfuerzo organizativo amplia-
mente compartido por todas las entidades copatrocinadoras del pais
anfitrion. Vaya para la Comisién Organizadora chilena nuestro reconoci-
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miento y felicitaciones por su prolijo y destacado trabajo. Similar saludo de
agradecimiento extendemos al Banco Interamericano de Ahorro y Prestamo,

BIAPEy a la Agencia de los Estados Unidos para el Desarrollo Internacional,
USAID.

Sefioras y sefiores:

En un mundo de miltiples necesidades, escasos recursos y permanentes
desafios, las respuestas eficaces y prontas deben ser la punta de lanza para
la superacién de nuestros problemas, en este caso los déficit habitacionales.
Para ello, nuestro punto de partida bien pueden ser aquellos paises, sistemas
o instituciones que han transitado experiencias exitosas o han sido capaces
de revertir opciones equivocadas.

Nuestra region latinoamericana ofrece muchas de estas experiencias,
aprovechables para potenciar el sector vivienda en todos y cada uno de los
paises. Lo que UNIAPRAVI aspira es poner al alcance de todos ustedes
estos conocimientos y experiencias, y reitera su méas amplia disposiciéon de
colaborar con los gobiernos y las instituciones en estos esfuerzos. A todos
ustedes, a aquellos que nos acomparian desde hace varios afios y a aquellos
para los cuales esta Conferencia resulta su primera vinculacién con
UNIAPRAVI, les deseo una fructifera semana de debates y lecciones ttiles
para nuestra enorme tarea”.
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CHARLA MAGISTRAL

TEMA

“LA VIVIENDA Y LA ECONOMIA SOCIAL DE MERCADO:
LA EXPERIENCIA EN CHILE”

EXPOSITOR : SR. EDMUNDO HERMOSILLA
MINISTRO
MINISTERIO DE VIVIENDA Y
URBANISMO
(CHILE)
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* El Excelentisimo Ministro de Vivienda y Urbanismo de Chile, Sr. Edmundo
Hermosilla, durante la Charla Magistral que ofrecié sobre "La vivienda y la
economia social de mercado: la experiencia de Chile"
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“LA VIVIENDA Y LA ECONOMIA SOCIAL DE
MERCADO: LA EXPERIENCIA EN CHILE”

Sefior

Edmundo Hermosilla

Ministro

Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Chile
Chile

Permitanme iniciar esta exposicién, con algunas consideraciones genera-
les sobre América Latina y el Caribe en materia de situacion habitacional.

La regién cuenta con un stock de 85 millones de viviendas para acoger a
una poblacién de 400 millones de personas, que conforman 95 millones
de hogares. Un 70% de esta poblacién es urbana, proporcidn que se prevé
aumentar por efecto de los flujos migratorios campo-ciudad.

Estimaciones sobre déficit preparadas para CEPAL indican que 18,5
millones de viviendas requieren ser construidas y 23 millones necesitan ser
rehabilitadas, lo que totaliza un déficit de 43,5 millones de viviendas. En
otras palabras, 1 de cada 5 hogares, en América Latinay el Caribe, no tiene
un lugar donde vivir (déficit cuantitativo). Considerando en forma conjunta
el déficit cuantitativo y cualitativo, 1 de cada 2 hogares vive en condiciones
insatisfactorias.

Las cifras comentadas representan uno de los aspectos principales de los
problemnas habitacionales. Sin embarge, las proyecciones hacia el afio
2000 indican que las necesidades de vivienda aumentan en esta década en
mas de 4 millones por afio. Esta es, entonces, la cifra minima de viviendas
en que deberia aurmnentarse el stock de la regién anualmente, para congelar
el déficit actual.
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Cualquier aspiracion para mejorar esta situacién representa un desafio de
construcciéon superior a los 4 millones de unidades. Esto se contrasta
draméticamente con la realidad de la actividad de la construccién en la
regién. De acuerdo a cifras de Naciones Unidas, la construccién formal en
la regi6n alcanzaba a proveer alrededor de 700.000 viviendas en los afios
1985. Aln cuando se tenga en consideracion el aporte de la informalidad
a esta cifra y su probable evolucién en el tiempo, estamos sin duda lejos de
los 4 millones de unidades que se requieren.

Esta es la principal razén por la cual es imperioso buscar y descubrir los
mecanismos que permitan sumar y multiplicar los recursos que nuestros
paises decidan destinar a la provisién de soluciones habitacionales, en
especial las que tienen como objetivo resolver los problemas de los sectores
mas pobres de la poblacion.

[a consolidacién de la democracia en nuestra regién, la creciente democra-
tizacidbn de nuestras estructuras sociales, y la participacién cada vez maés
plena de las personas en la blisqueda de mejorar su calidad de vida tienen
sentido en la medida que la ciudadania percibe que parte de este nuevo
proceso tiene utilidad directa para mejorar su condicién de vida.

En este esfuerzo, de acuerdo a nuestra experiencia, resulta imprescindible
potenciar la asociacion entre el sector piblico y el sector privado, creando
entre ambos los sistemas que otorguen la necesaria estabilidad al sector, de
modo que todos los agentes econdmicos y sociales involucrados puedan
trabajar con un horizonte de largo plazo.

En esta perspectiva, el sector publico debe cumplir la necesaria tarea de
asegurar la estabilidad, méxima transparencia v competitividad en los
mercados en que se desarrolla la actividad del sector. Sin embargo, junto
a ello, no puede prescindir de realizar las acciones necesarias para asegurar
la concurrencia eficaz a dichos mercados de los sectores mas pobres de la
poblacién.

Debo expresar que el objetivo irrenunciable de la solidaridad, no tiene
porque contraponerse con el uso de los mecanismos de mercado para
asignar y distribuir los recursos y productos que forman parte de la cadena
de servicios habitacionales. Més aiin, pensamos incluso que la competencia
con reglas de juego transparentes, por la obtencion de los subsidios a la
demanda, que es la expresidn concreta de la solidaridad de la sociedad
chilena hacia quienes tienen una situacién habitacional desmedrada, no sélo
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es eficaz, sino que esencialmente legitima. En efecto. de esta manera se
logra premiar el esfuerzo propio, al mismo fiempo que se reconoce
prioridad a las familias con mayor necesidad en el caso de los programas
mas focalizados a la extrema pobreza.

Asi es como la experiencia chilena ha venido consolidando los espacios
institucionales para el desarrollo de la actividad constructora de viviendas en
voltmenes tales que en los Giltimos 4 afios, se han superado las necesidades
anuales y, en consecuencia, se estad comenzando a disminuir el déficit.

Sin embargo, es preciso tener en cuenta que en este logro, ha sido decisiva
la participacién del estado, que interviene en el financiamiento de aproxi-
madamente un 80% de las viviendas que se construyen, en proporciones
que van desde un 6% del precio para sectores de ingresos medios, hasta un
949 para los sectores de extrema pobreza.

En la mayor parte de los casos (un 70%j, la intervencion directa del estado
se limita a proveer financiamiento a través de un subsidio directo a la
demanda, que se otorga por una sola vez a familias no propietarias de
viviendas, las que resultan seleccionadas a través de procesos objetivos y
transparentes de postulacion y seleccién. Este alto nimero de subsidios
habitacionales, casi 100 mil en 1995, con un valor medio unitario de US$
3.665, es financiado dentro de los presupuestos anuales del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo.

Entre los espacios institucionales que contribuyen en forma decisiva a la
din&mica del sector, cabe mencionar el desarrollo de instrumentos de ahorro
(cuentas de ahorro a plazo para la vivienda) que, junto con la estabilidad y
credibilidad de los sistemas, han provocado un cambio de conducta del
publico, convirtiendo la adquisicién de viviendas en un motivo relevante de
ahorro de las familias (en un pais en que éstas tradicionalmente desahorraban)
v han generado un volumen significativo de recursos en saldos de ahorro.

A esta fecha, existen mas de un millén de ahorrantes (cifra que representa
un 30% de los hogares), con depésitos por mas de 500 millones de délares
y un stock de ahorro comprometido de US$ 1.200 millones. En la
actualidad se encuentran en discusién modificaciones legales que permitiran
incorporar dichos recursos al mercado de capitales, con un esperado
aumento de su rentabilidad.
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Por otra parte, se han desarrollado diversos instrumentos de financiamiento
de largo plazo para la adquisicion de viviendas (letras hipotecarias, mutuos
hipotecarios endosables) que permiten un acceso relativamente fluido a los
demandantes de viviendas de sectores medios hacia arriba. Diversos
esfuerzos estd realizando el Gobierno en la actualidad para crear las
condiciones que permitan el acceso a este tipo de financiamiento a sectores
de més bajos ingresos. En esta materia me parece interesante destacar, el
hecho que las fuentes de recursos para el financiamiento hipotecario se
encuentran en el mercado de capitales; en tanto que, la actividad construc-
tora de viviendas encuentra su financiamiento, al igual que cualquier
actividad productiva, en el sistema bancario.

Recientemente hemos comenzado el desarrollo de una legislacion de
leasing habitacional (en estricto rigor, es un sistema de arrendamiento de
viviendas con promesa de compraventa), incluyendo el apoyo estatal para
sectores medios-bajos a través del otorgamiento de subsidios diferidos a la
demanda, con el objetivo de llegar con financiamiento a ciertos nichos de
mercado insatisfactoriamente atendidos (trabajadores independientes y
otros grupos con flujo de ingresos satisfactorios, pero que no cuentan con
un stock suficiente de ahorro previo), asi como para aumentar la oferta
global de viviendas.

Estimados delegados a UNIAPRAVI: los comentarios anteriores, muy
sintéticamente formulados, pretenden reflejar, de modo muy general, los
principales rasgos que han caracterizado la experiencia chilena en materia
de vivienda.

Sin embargo, no puedo dejar de agregar los aspectos urbanisticos v la
necesaria inversiéon complementaria a la vivienda, que, en definitiva, van
conformando nuestras ciudades con un determinado standar de habitabilidad.
Esta es una materia en la cual, en nuestro pais, sufrimos de agudas carencias
a las que estamos haciendo frente en la busqueda de encadenar recursos
provenientes de distintas fuentes, potenciando la coordinaciény fomentan-
do la participacién de la comunidad.

En efecto, el Presidente Frei ha convocado al pais entero a superar una de
las mayores vergiienzas de nuestra sociedad: la extrema pobreza. Este
urgente llamado procura sumar todos los esfuerzos de que es capaz nuestra
nacién, sin distingo de partidos, sectores o ideologias. El Presidente Frei
ha definido como la principal tarea del pais.
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En este contexto, quiero ahora con ustedes la agenda que estamos
comenzando a implementar, como resultado de un profundo diagnéstico y
el estudio detallado de un amplio y coherente conjunto de iniciativas de
politica habitacional, para abordar los nuevos desafios que han comenzado
a surgir a causa del mismo progreso del pais.

Creo muy importante destacarles también, que los objetivos fundamentales
que esperamos alcanzar con los cambios de estrategia, tienden a insertar
mas profundamente al sector vivienda en el marco de la economia social de
mercado, como ustedes podran apreciar. Estos objetivos fundamentales

son:

1.

Progreso social con equidad y responsabilidad:

Creando condiciones para que todos los segmentos econdmicos
se incorporen al mercado habitacional con libertad de eleccién,
tanto en lo inmobiliario como en lo financiero.

Permitiendo que las viviendas sociales se conviertan en un buen
activo de inversién, protegiendo asi la acumulacion de capital por
las familias mas pobres.

Facilitando el surgimiento y desarrollo del mercado secundario de
viviendas sociales, para hacer posible la movilidad habitacional
de sus usuarios.

Generando el clima social compatible con la administracién
normal de las carteras de financiamiento habitacional, exigiendo
el cumplimiento de los compromisos pactados.

Aumentar la eficiencia en les mercados:

Maximizando las posibilidades de encuentro entre la oferta v la
demanda habitacional.

Incentivando la competencia a todo nivel, facilitando la incorpo-
racién de nuevos agentes privados, con o sin fines de lucro.

Minimizando los costos privados y sociales de transaccion.
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- Ampliando la gama de instrumentos financieros.

- Fomentando el desarrollo de los mercados, para lograr su plena
transparerncia y una alta productividad.

Concentrar al Estado en el apoyo a las familias de menores
ingresos y como facilitador del surgimiento vy desempeiio de
los agentes privados:

- Abriendo un nuevo espacio para la banca estatal, como banco de
segundo piso de los originadores privados.

- Mejorando el proceso de planificacién y gestién de los recursos
publicos para subsidios.

- Revisando periédicamente los sistemas de subsidio para adecuarlos
a la realidad cambiante, profundizando su capacidad de focalizar
los beneficios en las familias mas pobres y mejorando sus
caracteristicas de fransparencia y equidad en los criterios de
seleccién de beneficiarios.

- Mejorando la capacidad de insercion en los mercados formales
de los sistemas de subsidio estatal.

Alcanzar estos objetivos requiere poner en marcha diversas acciones y
politicas, que seria largo detallar.

Sin embargo, creo del mayor interés comentar con ustedes dos de ellas, por
el cambio estructural, que estan llamadas a producir:

a.

El traspaso de funciones inmobiliarias v crediticias del
Estado al sector privado

En forma gradual esperamos que el sector privado se haga cargo de
una mayor proporcién de funciones en estos campos, que avn realiza
directamente el Estado.

En el campo inmobiliario, hemos comenzado con el programa de
vivienda de libre eleccién, en que se asignan subsidios para la
adquisicién de viviendas nuevas o usadas, de bajo precio (hasta US$
12.000), que los beneficiarios deberan adquirir al sector privado. Este
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afo se dispondra de 5.000 subsidios a modo de experiencia piloto
para este sistema.

En el campo del financiamiento, esperamos el surgimiento de una
fuerte y diversificada gama de operadores de crédito hipotecario y
leasing habitacional para viviendas de montos medios y bajos, hasta
ahora, estos créditos han sido estatales.

Hemos iniciado en enero recien pasado, la oferta de una linea de
refinanciamiento de créditos para viviendas sociales. La primera
licitacién de fondos tuvo gran éxito.

El desarrollo del mercado secundario de viviendas sociales

Hasta hoy en nuestro pals, practicamente no existe un mercado
secundario para las viviendas sociales, es decir, aquellas a las que
pueden acceder quienes se ubican dentro de los 5 primeros deciles de
ingreso (viviendas de hasta US$ 20.000).

Lo anterior se explica, porque tradicionalmente las politicas
habitacionales se han centrado en el fomento a la compra de viviendas
nuevas.

Como la demanda por esas vivienda esta fuertemente condicionada
por los subsidios habitacionales que otorga el Estado, los propietarios
de esas viviendas no encuentran compradores si desean venderlas
para adquirir otra mejor.

El nuevo escenario socio-econémico de aumento sostenido de los
ingresos familiares a un ritmo del 3% 6 mas real anual, resulta
indispensable, para el pais y los propios beneficiarios de los subsidios
habitacionales, no continuar solo centrando -como ha sido hasta
ahora- la expansién de la oferta habitacional en la construccion de
viviendas de bajo standar.

En efecto, el aumento del ingreso familiar ird incrementando
cualitativamente el nivel de demanda por servicios habitacionales y
elevaré asimismo, inevitablemente, el standar minimo que la sociedad
considera aceptable para una vivienda no deficitaria. Resulta muy
posible, entonces, que una parte significativa de las nuevas construc-
ciones habitacionales de bajo standar no alcancen a amortizarse.
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Durante su vida atil efectiva, es decir, durante el periodo con que
cuentan con demanda satisfecha y estan calificadas como aceptables
por la sociedad.

Lo anterior, acarrearia para el pais dos situaciones muy inconvenien-
tes, como son la prolongacion del déficit habitacional con la consi-
guiente insatisfaccién social; vy la pérdida de cuantiosas inversiones,
tanto por el abandono de construcciones antes de completar su vida
til fisica, como por un exceso de inversién piblica y privada para
intentar adaptar los inmuebles al desplazamiento cualitativo de la
demnanda.

Como solucién loégica, hemos comenzado a facilitar que los sectores
de menores ingresos puedan iniciar su accesibilidad habitacional a
través del parque de viviendas usadas de menor valor, desplazando a
sus actuales ocupantes al escalén siguiente (una vivienda algo mejor),
y asi sucesivamente,

La expresioén préactica de esta politica ha sido comenzar a hacer
neutros los subisidios entre viviendas nuevas y usadas, como ocurre
con los subsidios para viviendas de libre eleccion y para el sistema
leasing.

En otras palabras, estamos dando curso a la creacién de un mercado
secundario para las viviendas sociales, que haga posible la movilidad
habitacional de las familias mas pobres, el que esperamos traera
aparejados importantes beneficios econémicos y sociales.

En primer lugar, un positivo impacto en la construccién habitacional,
reemplazando la ejecucién de inmuebles de bajo standar por construc-
cién adicional de nivel medio, sin perjuicio de mantener la focalizacién
en el otorgamiento de subsidios a los compradores.

Otro aspecto de gran trascendencia social, es la valorizacion del

parque de viviendas de menor valor, que se producira al otorgarles
liquidez.

Ademas del significativo aumento en el stock de riqueza que ello
implicaria para esos segmentos, se estaria posibilitando, simultanea-
mente, su accesibilidad a los servicios financieros de mercado, al
contar con garantias reales, con lo cual se refuerza la integracion de
estos sectores a la economia de mercado, es decir, otro favorable
efecto en su dimensién social.
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Por Ultimo, otro impacto de gran importancia se dara en el entorno
urbano, al desplazar la construccion hacia viviendas de mayor valor,
serd posible ocupar suelo de més alto precio, v al mismo tiempo,
aumentar la participacién de la edificacion en altura, se lograra asi
limitar sanamente el crecimiento de algunas ciudades que hoy se
observa.

Estimados amigas y amigos:

Para el Ministro que habla es un honor poder compartir estas reflexiones
con un auditorio de tan alto nivel, en un momento que estamos abordando
importantes decisiones en el campo habitacional.

Esperamos que la experiencia chilena pueda ser de utilidad para ustedes, y
con mucho interés esperamos conocer las distinias ponencias de los
relatores y panelistas que me seguirdn, ya que en el intercambio de ideas y
experiencias, el debate critico y el analisis razonado, son el mejor soporte
para una accién fructifera en favor de nuestros pueblos.

Antes de terminar mis palabras, deseo compartir con ustedes un hecho de
la mayor relevancia para el Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Chile.
Durante 1995, celebramos 30 afios de su creacién. Es por ello, que desde
esta tribuna y en presencia de su Excelencia, el Presidente de la Reptblica
de Chile, Ministros y Autoridades de toda Latinoameérica, deseo rendir mi
mejor homenaje a un chileno de estatura internacional. Aun chilenodetalla
y fuerza monumental. Aquel chileno que 30 afios atras sembré una semilla
creando este Ministerio.

Me refiero a don Eduardo Frei Montalva, quien como Presidente de Chile
y creador de verdadores impulsos histéricos, fundé este Ministerio, y que
hoy, después de 30 afios, no sélo puede dar cuenta de que ha contribuido
a entregar vivienda a mas de un millén 300 mil hogares, sino que ha sido
capaz de poner de pie la esperanza de un pueblo que trabaja por un mafiana
mejor.

Hoy, su obra, bajo la conducciéon de don Eduardo Frei Ruiz-Tagle, se
proyecta al futuro con un renovado impulso fruto de la exitosa experiencia
histérica, de la confianza en el presente y la fe en el porvenir de Chile y de
su pueblo.
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“LA FOCALIZACION DEL GASTO PUBLICO
EN VIVIENDA COMO INSTRUMENTO DE
DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL”

Sefior

Edgar Arroyo

Ministro de Vivienda y
Asentamientos Humanos
Costa Rica

FOCALIZACION

1. Focalizacién como una necesidad

La focalizacién existe cuando se escoge un grupo determinado de la
poblacion para hacerlo beneficiario de alguna accién estatal, sin que
ésta se haga extensiva al resto de la poblacién. Es decir, se busca
beneficiar a un subconjunto de un universo.

Debido a que los recursos econdémicos disponibles (tanto financieros
como humanos) son escasos, debe buscarse el procedimiento maés
adecuado para designar su uso. “Si la cobija no alcanza, habra que
decidirse cudl parte del cuerpo queda al descubierto”. El problema de
la escasez (mas acentuado en los paises en vias de desarrollo) plantea
indiscutiblemente la interrogante acerca de cudl es el sistema de
racionamiento que ha de ponerse en practica para asignar los
recursos escasos.

En la mayoria de los casos, el sistema mas utilizado es el de mercado,

donde los precios son el indicador de la escasez de los recursos y se
encargan de asignarlos entre los agentes econémicos. Sin embargo,
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cuando se trata de gastos sociales, no se considera adecuado utilizar
este método. No queda entonces, otro camino que emplear algin
procedimiento alternativo, resultando asi evidente la necesidad e
imposibilidad de no “focalizar”.

La focalizacion de ciertos gastos sociales debe buscar la promociéon
delos beneficiarios, para asi, superar susituaciénactual. Dichode otro
modo, la focalizacién no debe enterderse como asistencialismo.
Este tiltimo no ayuda a los beneficiarios a superar su situacién, sino tan
sblo a hacerla mas llevadera, transitoriamente, mientras se recibe el
beneficio; sin modificar su condicién. El propésito ha de ser la
promocién, la cual buscaria ensefiar a los beneficiarios para llegar a
valerse por sus propios medios v disminuir su dependencia. Esto no
implica, sin embargo, que en el corto plazo no se haga necesario un
poco de asistencialismo para contribuir, al menos de manera parcial,
a la manutencién de los beneficiarios del programa de promocién.

Debe tenerse presente, que no todo el gasto social debe canalizarse de
manera focalizada. Una parte debe gastarse en forma generalizada en
toda la poblacién, sea pobre o no (como es el caso por ejemplo, con
los gastos en ensefianza primaria y secundaria).

Por otro lado, una parte de los gastos sociales si debe asignarse o
focalizarse hacia los grupos méas pobres con el objeto de que superen
su condicién de miseria v se les facilite la movilidad social. El gasto
publico juega asi, un papel de suma importancia en la distribucién
del ingreso. A través de la focalizacion se canalizan recursos hacia
ciertos grupos objetivos, los cuales se ven favorecidos desde el punto
de vista de la asignacién de recursos.

Criterios que se han utilizado tradicionalmente para la
focalizacion

La focalizacién debe responder basicamente al grado de pobreza de
los individuos; es decir, el criterio para ella debe ser la opcién
preferencial por los méas pobres.

Sin embargo, ésto es muchas veces olvidado, atendiéndose criterios de

otra indole. Es posible considerar situaciones variadas a la hora de
racionalizar los recursos:
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Ser miembro de algtin partido politico (los del partido amarillo,
si; los del rosado, no)

Residir en alguna circunscripcién geografica (los habitantes de
determinados distritos, si; los habitantes de otros distritos, no)

Tener determinada edad

Poseer cierta nacionalidad

Pertenecer a alguna minorfa o grupo de presion

Ser miembro de alguna agrupacién religiosa o de otra indole
Mostrar algin indicador de salud

Disponer de trabajo

Estas razones no parecen contar con una justificacién firme y sélida
que permita considerarlas como los criterios ideales para la
racionalizacién de los recursos. Parecen responder mas a otros
intereses que a la adecuada distribucién del ingreso, resultando asi en
una serie de politicas errbneas.

Criterio adecuado para la focalizacion

Como ya se menciond, el criterio de focalizacion debe ser la opcién
preferencial por los més pobres. El objetivo de la focalizacién ha de
ser la promocion de los beneficiarios, a fin de superar su condiciéon de
pobreza,

Es dificil establecer una linea divisoria clara entre los individuos de
acuerdo a sunivel de pobreza. Depende de qué entendamos por pobre
o qué definicion se desee utilizar. Sinembargo, podemos hablar de dos
métodos generales de medicién que permiten determinar el nivel de
pobreza:

*

el primero atendiendo al nivel de riqueza,

*

v el segundo, de acuerdo al ingreso.
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Si bien es mas facil determinar el nivel de riqueza del individuo (es més
facilmente medible), el segundo criterio se torna mas adecuado por
considerar que es el ingreso la via por medio de la cual las familias
satisfacen sus necesidades basicas y les permite llevar cierto nivel de
vida.

Por ser la asignacién del gasto una decisiéon politica, la manera de
coémo éste se destine debe ser dictada por organismos politicos (en
nuestro caso por el Poder Ejecutivo y Legislativo) encargados de este
menester.

Cualquiera que sea el criterio a utilizar a la hora de focalizar, es
necesario determinar cuél es la poblacion a la que se desea ayudar.
Se debe precisar a quién debe beneficiarse v a quién no. Es
imprescindible saber quién satisface el criteric escogido. De no ser asf,
se corre el riesgo de incluir, entre los beneficiarios, sectores de la
poblacién que no deberian serlo, con lo cual se reducen los recursos
disponibles para el grupo poblacional “focalizado”. Ademas, el definir
claramente la poblacién permite de mejor manera medir el impacto
sobre el grupo deseado.

Por tltimo, cabe mencionar la importancia que tiene el costo de
establecer el procedimiento para focalizar, el cual no debe de absorver
demasiados recursos. Por el contrario, tiene que ser eficaz y relativa-
mente barato, para que de este modo los gastos sociales lleguen
efectivamente a los beneficiarios y no se queden de “camino” en
manos de burdcratas y administradores la mayoria de estos recursos.

EXPERIENCIA COSTARRICENSE

1.

El Sistema Financiero Nacional para la Vivienda

La vivienda aparece como un problema real en Costa Rica, a partir de
la segunda mitad del presente siglo, como consecuencia principalmen-
te, de la explosién demografica que experimenta el pais en esa época.
Es a partir de ese momento, en que se aprecia una 6ptica intervencionista
por parte del Gobierno, el cual comienza a buscar una solucién
institucional a dicho problema.
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Los primeros intentos del Estado por crear una institucién que le
hiciera frente al problema habitacional, se dieron en los afios 40.
Durante la administraciéon del Expresidente Rafael Angel Calderén
Guardia, se cred la Junta Nacional de Habitacion (diciembre
1940), la cual fue completamentada afios después (concretamente en
1942), con la creacién de la “Cooperativa de Casas Baratas para
la Familia”. En el afio 1945 ambas instancias se trasladan a la Caja
Costarricense del Seguro Social (una de las principales instituciones
del pais) credndose el Departamento de Habitacion.

Un esfuerzo estatal de largo alcance, se dio a partir de la década de los
50, cuando en la segunda administracion del Expresidente José
Figueres Ferrer, correctamente en 1954, se fundd el Instituto
Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU) con el propésito de
asegurar la participacion del Estado en la solucién del problema de
vivienda para las familias de mas escasos recursos. Se brinda asi, ayuda
a quién mas lo necesita.

En el afio 1969, durante la administracion de José Joaquin Trejos se
aprobd, por parte de la Asamblea Legislativa, la Ley que creo el
Sistema Nacional de Ahorro y Préstamo, formado por un érgano
rector (en este caso el Banco Crédito Agricola de Cartago, banco
estatal, especificamente el Departamento Central de Ahorro y
Préstamo (DECAP)) v las asociaciones mutualistas. Su objetivo
fundamental, era el de canalizar recursos financieros, externos o
internos, que no llegaban antes al pais y hacerle frente a la financiacién
de vivienda para las familias que carecian de ella. De esta manera, se
inicia la incorporacién del sector privado en la solucién de un problema
social. Es asi como comienza una etapa de mayor agresividad en la

construccién de viviendas v en la disponibilidad de recursos financie-
ros.

En 1971, se crea en nuestro pais, el Instituto Mixto de Ayuda
Social (IMAS), cuya participacion en vivienda se orienta precisamen-
te hacia las familias més necesitadas en condiciones muy blandas o de
subsidio.

Afios més tarde, durante la administracién de Rodrigo Carazo se crea

elMinisterio de Vivienda y Asentamientos Humanos (MIVAH),
como un Ministerio sin cartera, tendiente a organizar las acciones de
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los organismos existentes, a dirigir la politica del Estado en este campo
y asignar los recursos.

Todos estos esfuerzos estatales, se ven ampliamente afectados cuando
a finales de los afios 70 e inicios de los afios 80, los paises en vias de
desarrollo altamente endeudados, incluido en ellos el nuestro, sufren
una de las principales crisis econdémicas del siglo. De esta manera, se
afecta de modo adverso la distribucién del ingreso, aumentando asi el
nimero de pobres v los asentamientos en precario.

Para ese momento, va existian algunas instituciones publicas y
privadas que otorgaban un subsidio, mediante el cobro de una tasa de
interés méas baja que la del mercado; tal era el caso de la Caja
Costarricense del Seguro Social, el Instituto Nacional de Seguros, el
Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo, el Instituto Mixto de
Ayuda Social vy la Fundacién para la Vivienda Rural Costa Rica -
Canada, entre otras. Sin embargo, cada uno de estos organismos
fijaba sus propias reglas del juego en cuanto a monto del crédito y tasas
de interés, asi como las caracteristicas de las familias que podrian ser
beneficiadas con sus programas.

La situacién descrita, hizo palpable la necesidad de integrar todas estas
instituciones bajo un mismo marco politico, juridico y operativo, que
permitiera atacar, conjuntamente, el problema habitacional del pais.
Es asi, como en el afio de 1986, mediante la Ley N_ 7052, se cred el
Sistema Financiero Nacional para la Vivienda (SFNV) como
“un grupo de entidades de interés publico, que tienen como objetivo
principal fomentar el ahorro y la inversién nacional y extranjera con
el fin de recaudar recursos financieros, en procura de dar una solucién
al problema habitacional del pais”. De esta manera, la creacién del
SFNV contribuye con una mejor asignacion de los recursos
financieros a la solucién del problema de la vivienda, al
institucionalizar una serie de Entidades especialistas en
canalizar los mismos de una manera mas ordenada,
focalizandolos en los sectores que mas ayuda necesitan.

De acuerdo con la legislacién vigente, el SFNV estd conformado por
las entidades autorizadas previstas por la Ley (mutuales, cooperativas,
bancos y otros}) y por el Banco Hipotecario de la Vivienda
{BANHVI) su ente rector. El principal papel de este dltimo, apunta
hacia la fiscalizacién de las entidades autorizadas, en materia econé-
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mica, v a la captacién de recursos en el mercado financiero, por medio
de la colocacién de certificados. Este banco no esté facultado para
realizar operaciones financieras directamente con el ptiblico, lo cual lo
caracteriza como un banco de segundo piso.

El Bono Familiar de Vivienda Gratuito

Con la promulgacién de la Ley del Sistema Financiero Nacional para
la Vivienda, se otorga Bono Familiar para la Vivienda, como un
subsidio que en calidad de préstamo, sin carga financiera y con el
periodo de gracia, se otorgaba a las familias de escasos recursos. Este
bono se complementaba con un crédito hipotecario (cuya hipoteca de
segundo grado era a favor del BANHVI), a 15 afios plazo, con lo cual
la familia tenia la posibilidad de adquirir su vivienda.

En 1991, se introduce el concepto de Bono Familiar de Vivienda
Gratuito, mediante el cual, el bono anterior se convierte en una
donacién estatal al niicleo familiar con necesidades de vivienda para
la compra, construccién, reparacion y ampliaciéon de una vivienda.

En el presente afio, se extienden los beneficios de este programa a la
adquisicién de lote; siempre bajo una serie de condiciones que
aseguren al Sistema el uso del terreno a la solucion habitacional dentro
de un lapso de tiempo determinado.

Dentro del subsidio directo, existen dos modalidades: el bono méaximo
y el parcial. Es maximo, cuando se aplica a familias con ingresos
minimos, eso significa que la suma del ingreso del nficleo familiar no
supera el monto equivalente a un salario minimo de un obrero no
especializado de la construccion (esto es, 30.160 colones mensuales,
alrededor de US$ 175.09).

Es parcial cuando se asigna a una familia con ingresos mayores. El
ingreso familiar debe ser mayor a un salaric minimo siempre que su
monto no supere el tope equivalente a cuatro salarios minimos de un
obrero de la construccién. El célculo en un caso individual depende del
ingreso de la familia, y se estima de acuerdo a la siguiente férmula:

B.F.V.=996.666,66-236.666,66 * Estrato Salarial

donde,
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Estrato Salarial= Salario Bruto de las Familias
Salario Minimo Vigente

Salario minimo vigente=¢ 30.160,00 (US$ 175.09)

Sin embargo, la familia debe de colaborar en la basqueda de su
solucién. Salvo en casos muy extremos, se pide un aporte al
beneficiario v el bono se otorga como complemento de un
préstamo para aumentar las posibilidades de las familias de optar por
una mejor vivienda, siempre dentro de los parametros de interés
social. El préstamo que se otorga, estd en relacién directa con la
capacidad de endeudamiento del niicleo y su necesidad de vivienda.
Adicionalmente, el plazo del mismo es de 15 afios.

La tasa de interés para este rubro, anteriormente era fijada por el
BANHVI y su valor era inferior al del mercado. Sin embargo, a partir
del 1_ de abril del afio en curso, queda libre de ser fijada por las
entidades autorizadas del S.F.N.V., de tal manera que responda a las
condiciones particulares de cada ente, con base en un modelo de
referencia, autorizado por el BANHVI, previa consulta con las entida-
des autorizadas, de forma que permita cubrir los costos, garantizar un
nivel razonable de crecimiento y constituir fondos compensatorios y de
reserva, segin corresponda. Este modelo es flexible, de modo que
puede ser reajustabo peridédicamente con la evolucion de las condicio-
nes financieras, acercandose continuamente a las condiciones de
mercado.

La capacidad de endeudamiento de un nicleo familiar o crédito al que
se puede aspirar, se determina de acuerdo a la siguiente férmula:

Crédito Base= Ingreso Familiar *Porcentaje Capacidad de Endeudamiento (1)

Factor de Financiamiento (2)

(1) Se considera que un niicleo familiar puede destinar entre un 25%
y un 30% de sus ingresos para pagar su vivienda. El porcentaje
se define dependiendo de la situacién econémica de la familia.

(2) Tasa de interés mensual, 15 afios plazo.

En la siguiente tabla, se aprecia el calculo del Bono Familiar de
Vivienda, la capacidad de endeudamiento, la cuota mensual a
pagar, para diferentes niicleos familiares con ingresos varios.
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CUADRO 1
CALCULO DEL BONO FAMILIAR DE VIVIENDA GRATUITO

Plazo {en meses): 180
Tasa de interés anual: 27,50%
Salario Minimo: ¢30,160 (US$ 175,09) Subsidio Maximo: ¢760,000 US$ 441209
Subsidio M&ximo (en salarios minimos): 25,2 Subsidio Minimo: ¢ 50,000 US$ 290,28
Subsidio Minimo (en salarios minimos): 1,66 Relacién Cuota/Ingreso: 30%
Estrato Ingreso Capacidad Aporte Minimo B.F.V. Monto de
Familiar Bruto Endeudamiento Beneficiario Maximo Solucién
¢ Us$ ¢ Us$ ¢ Us$ ¢ US$ ¢ uUs$
0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 760000 4412,19 760000 4412,19
0,50 15080 87,55 194068 1126,66 0 0,00 760000 4412,19 954068 5538,86
1,00 30160 175,09 388136 2253,33 0 0,00 760000 4412,19 1148136 6665,52
1,50 45240 262,64 582204 3379,99 29110 169,00 642000 3727,14 1253314 7276,13
2,00 60320 350,19 776272 4506,66 38814 225,34 523000 3036,28 1338086 7768,28
2,50 75400 437,74 970340 5633,32 48517 281,67 405000 2351,23 1423857 8266,22
3,00 90480 525,28 1164408 6759,99 58220 338,00 287000 1666,18 1509628 8764,17

3,50 105560 612,83 1358476 7886,65 57924 394,33 168000 975,33 1594400 9256,31
4,00 120640 700,38 15562544 9013,32 77627 450,66 50000 290,28 1680171 9754,26

Fuente: Banco Hipotecario de la Vivienda
24 - enero - 95
Tipo de cambio: US$ 1 = ¢172,25 6 de abril de 1995



Los recursos que correspondan al nticleo familiar, pueden ser utilizados en
la compra de lote, construccién, mejoramiento y ampliacién y compra de
vivienda en alquiler.

La solucién adquirida mediante el subsidio directo, cualquiera que sea de las
anteriores, tiene una serie de caracteristicas especiales, que aseguran
al ntcleo familiar, beneficiando una solucién habitacional estable de largo
plazo, entre ellas:

*

La inembargabilidad como medio de proteccion a las viviendas de
interés social: “Las viviendas financiadas por el Sistema seran
inembargables frente a terceros acreedores” {entra en vigencia lo
anterior el 10 de enero de 1991),

Régimen de patrimonio familiar: la Ley del S.F.N.V. sefiala que sobre
el inmueble financiado por el Sistema debera constituirse el régimen
de patrimonio familiar tanto en el caso de matrimonio como de unién
de hecho. La afectacién de patrimonio familiar, consiste en destinar
la propiedad a habitacién familiar, de modo que no podra ser vendida,
ni hipotecada sin el consentimiento de todos los beneficiarios. Tam-
poco el patrimonio podra ser perseguido por acreedores, salvo en caso
de deuda contraida por la pareja o por el propietario anterior a la
inscripcién del régimen.

Limitaciones: no podréa ser vendida, arrendada, traspasada o hipote-
cada sin autorizacién del BANHVI o de la entidad autorizada depen-
diendo del caso. Estas limitaciones recaen sobre el inmueble, no sobre
la familia beneficiada, por lo tanto, al ser vendida o traspasada una
propiedad con la autorizacién corrrespondiente, el nuevo nicleo
familiar la recibira con las mismas limitaciones, las cuales sdlo se
eliminaran cuando haya pasado los 15 afios del plazo original.

Exenciones fiscales:

1. Las escrituras v demas operaciones referentes a programas
calificados de interés social, de acuerdo con las regulaciones que
emita el BANHVI, pagaran solamente el 50% de los honorarios

profesionales que correspondan.

2. Los proyectos y construcciones individuales estan exentos del
pago del 50% de todo impuesto, contribuciones, tasas municipa-

39



les y permisos de construccién y urbanizacién; v de 100% del
pago de los derechos de catastro de planos, timbres fiscales,
timbres de construccién, otros cargos vy timbres de colegio
profesionales.

Adicionalmente, el monto de la solucién en la que se va a
aplicar el Bono, y la que contaria con todas las caracteristicas
sefialadas anteriormente, no debe superar el monto de los
¢2.115.714,00 (alrededor de US$ 12.282,80). Este monto es
establecido por el BANHVI, tomando en consideracién los
costos de construccidn, precio de viviendas existentes, precio de
terrenos y otras variables. La imposicién de un tope méximo a
la solucién adquirida, pretende asegurarse de que la vivienda sea
de interés social, que venga a satisfacer una necesidad de la
manera mas modesta, sin utilizar recursos en cosas innecesarias.

Aquellos nicleos familiares que deseen ser favorecidos con el
Bono Familiar, deben de cumplir ciertas caracteristicas especifi-
cas que aseguren o demuestren su estado de necesidad habitacional
v la imposibilidad de satisfacer la misma ayuda estatal.

Por otra parte, el Bono Familiar de Vivienda Gratuito {subsidio
directo) presenta numerosas ventajas, ante otros esquemas
alternativos (subsidios indirectos), que pretendan asistir al mas
necesitade. Mediante los subsidios directos se logra una mejor
focalizacién de los recursos financieros al asignarlos
atendiendo a ciertas variables socio-econémicas. En nuestro
pais, es atendiendo al ingreso principalmente que se estima,
como ya se menciond, el monto familiar del subsidio a otorgar.

Un subsidio indirecto, mediante una tasa de interés inferior a la
del mercado, implica una desfocalizacién de los recursos, mas
que una adecuada asignacién de los mismos. Quienes mas se
benefician de este tipo de subsidio, suelen ser las clases mas
elevadas, quienes son sujetos de crédito mas seguros. Se utilizan
recursos costosos para el Estado en soluciones de vivienda no
prioritarias, asumiendo el costo de las mismas todo el pueblo y
aquellos més necesitados excluidos del proceso crediticio. Por
tanto, la mejor forma de atencién al més desvalido, es mediante
el subsidio directo.
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Logros del sistema actual de Focalizacién

En la actualidad, el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda,
cuenta con 22 entidades autorizadas para operar bajo sus reglas, tiene
una cartera hipotecaria superior a los treinta mil millones de colenes
(alrededor de US$ 174.165.457,2), capta ahorro interno por
alrededor de 16 mil millones colones (cercano a los US$
92.888.243,83) y cubre aproximadamente todo el pais. Asi mismo,
opera con dos tipos de fondos: el Fondo Nacional de Vivienda
(FONAVI) vy el Fondo de Subsidios para la Vivienda (FOSUVI). El
articulo 43 de la Ley Constitutiva (N° 7052) establece que los recursos
del primero provienen de:

El Régimen de invalidez, vejez y muerte de la Caja Costarricense
del Seguro Social

Los depésitos que capte
*  Los empréstitos que el BANHVI contrate

Con respecto al FOSUVI, que alimenta el bono gratuito, la Ley
sefiala que sera administrado por el BANHV1 y esta constituido
por:

El 33% de todos los ingresos anuales, ordinarios y extraordina-
rios del Fondo de Desarrollo Social v Asignaciones Familiares
(FODESAF). El FODESAF, creado mediante Ley N° 5662 del
23 de diciembre de 1974, destina recursos para pagar progra-
mas Y servicios a las instituciones del Estado que tienen a su cargo
la ayuda social complementaria de ingreso a las familias de pocos
recursos. Adicionalmente, constituye el fondo social méas grande
de América Latina. Su capital es aportado por las empresas
privadas y publicas (con algunas excepciones), las cuales contri-
buyen con un monto igual al 5% del total de sueldos y salarios
pagados mensualmente a sus empleados. A la vez, el Banco
Central de Costa Rica destina el 20% de la recaudacién del
impuesto sobre las ventas al FODESAF.

El 3% de los presupuestos ordinarios y extraordinarios de la
Republica.
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Las donaciones y otros aportes que provengan de entes piblicos
y privados, nacionales y extranjeros.

Comoya se indicd, el uso de todos estos recursos se destina a satisfacer
las necesidades de vivienda mediante el subsidio directo (Bono Familiar
de Vivienda Gratuito) y el crédito adicional.

Alo largo de los afios, el actual sistema de asignacién de los recursos
ha permitido a muchos costarricenses lograr su suefio de vivienda
digna, siempre focalizando su atencién a los méas necesitados. Al 31
de diciembre de 1994, el Sistema Financiero Nacional para la
Vivienda ha brindado soluciones habitacionales a 105.315 familias,
otorgando un subsidio directo a 93.044 de ellas (88,35%).

Adicionalmente, la gestién del S.F.N.V. ha aumentado su participa-
ci6n relativa dentro del total de soluciones habitacionales. Si conside-
ramos solamente las operaciones con subsidio dentro del sistema,
encontramos que la participacién del mismo desde el afio de 1987,
donde sdlo representaba el 0.49% del total de formalizaciones, pas6
a representar mas de un 60% en la década actual, llegando a un
méximo en el afio de 1991 donde fue de casi un 69%.

De igual modo, si analizamos la participacion del S.F.N.V. dentro del
total formalizado, considerando tanto las operaciones con subsidio y
las sin subsidio, vemos que el Sistema brinda la mayoria de las
soluciones habitacionales. Siendo su participacion superior al 60%
desde el afio de 1990.

Por oira parte, el Sistema Financiero Nacional para la
Vivienda, ha logrado focalizar adecuadamente los recursos
mediante el Programa del Bono Familiar de Vivienda. Si
analizamos la distribucién porcentual de los bonos formalizados por
estratos de ingresos, encontramos que desde el afic 1987, el 40% se
canaliza al primer estrato (familias con un salario inferior al de un
obrero no especializado en el area de la construccién) y solamente el
10,50% de los bonos formalizados se asigna al estrato IV (estrato
superior a ser beneficiado con este subsidio).
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CUADRO 2

Sistema Financiero Nacional para la Vivienda
Distribucion por estratos del total de
Bonos Familiares formalizados
(1987 - agosto 1994)

Estrato Salarial Bonos Formalizados
Estrato | (US$ 0,00 -US$ 175,09) 40,00%
Estrato 1I (US$ 175,09 - US$ 350,19) 33,90%
Estrato 1II (US$ 350,19 - US$ 525,28) 15,60%

Estrato IV (US$ 525,28 - US$ 700,38) 10,50%
TOTAL 100,00%

Fuente: Banco Hipotecario de la Vivienda
Tipo de cambio: US$ 1 = ¢172,25 (6 abril 1995)

Esta focalizacién, a través del subsidio directo, se ha fortalecido con el pasar
del tiempo. Como se muestra en el cuadro N_ 3, conforme pasan los afios,
un mayor porcentaje de los bonos formalizados se canalizan a los sectores
mas pobres o mas necesitados, pasando de sélo un 27% en 1987 a un
45,2% en 1994,
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CUADRO 3

Monto y nimero de casos con subsidio directo
seglin estratos de ingresos
1987-1994

(Monto en millones de colones)

Casos Formalizados Distribucién por Estratos
con subsidio

Afio No. Inversion 1 1 il v
Casos Bonos

1987 91 12,10 0,07 27,00% 37,00% 24,00% 11,00%
1988 7592 1224,90 7,11 27,00% 40,00% 19,00% 13,00%
1989 13421 2466,60 14,32 30,00% 33,00% 19,00% 18,00%
1990 15453 333950 19,39 35,00% 28,00% 20,00% 17,00%
1991 15008 5385,20 31,26 46,00% 30,00% 15,00% 10,00%
1992 15238 6016,10 34,93 49,00% 33,00% 13,00% 6,00%
1993 16843 6501,10 37,74 44,00% 38,00% 13,00% 5,00%
1994 9398 791340 4594 45,20%  42,50% 9,30% 3,00%

Total 93044 32858,9 190,76 3790% 35,19% 16,54% 10,38%

Fuente: Banco Hipotecario de la Vivienda
Tipo de cambio: US$ 1 = ¢172,25 (6 de abril de 1995)

Es asi como, el S.F.N.V. ha venido a jugar un papel primordial para
los grupos de mas escasos recursos. Con anterioridad a su creacion,
las instituciones existentes que financiaban vivienda, centralizaron sus
esfuerzos en los grupos de mayores ingresos, dejando de lado los
sectores mas pobres con alta demanda de vivienda. En el cuadro N°
4 se puede observar ésto, mostrando como ejemplosla C.C.S.S. y el
ILN.S., donde claramente las operaciones de vivienda formalizadas
corresponden en més del 95% a las familias de ingresos superiores.
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CUADRO 4

Distribucién por nivel de ingreso del subsidio
a operaciones de vivienda formalizadas en 1990,
segi(in programa

(millones de colones)

Nivel de ingreso C.CS.s. LN.S. S.F.N.V.

Subsidic  Subsidio
directo tasa de
1) interés

32%  de ingresos mas bajos 0,20% 0,00% 52,50% 12,00%

29%  de ingresos medios 4,70% 1,10% 26,30% 36,00%

39%  de ingresos més altos 95,10% 98,90% 21,20% 52,00%

Total 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

(1): ElBono Familiar de Vivienda tiene una cobertura de hasta el octavo
decil de la poblacion, motivo por el cual sus beneficios alcanzan a una
parte del 39% con ingresos més altos.

Fuente: Banco Hipotecario de la Vivienda

El S.F.N.V. vino a revertir ese proceso de asignacién de los recursos
para focalizarlos en los sectores mas bajos. Si a esto agregamos la
mayor participacién que tiene el Sistema dentro de la basqueda de
soluciones habitacionales, podriamos decir que con el pasar del tiempo
hemos ido canalizando los recursos mas adecuadamente, focalizando
los mismos, a las familias de mas escasos recursos.

Como se ha expuesto, el programa del subsidio directo ha tenido logros
importantes a lo largo del tiempo, destinandose a los sectores mas
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necesitados, cosa contraria ha ocurrido con los subsidios indirectos.
Como se aprecia en el cuadro anterior, analizando las dos Gltimas
columnas correspondientes al S.F.N.V vemos que en tanto que el
subsidio directo se ha canalizado en un 52,5% a la poblacién
correspondiente al 32% de ingresos mas bajos, el subsidio indirecto
beneficiaba en un 52% al 39% de ingresos maés altos. Es asi como el
programa de subsidio directo, canaliza adecuadamente, en tanto que
los beneficios de los programas de subsidio indirectos, se concentran
en las clases con mayores posibilidades econémicas. Esto es, mientras
que el programa de subsidio directo, es un programa progresivo en el
sentido de distribucién de la riqueza (beneficia mas al mas pobre), el de
subsidio indirecto se torna regresivo. Por tanto, es de vital importancia
comprender que para lograr una adecuada atencién a los mas
desposeidos, dada la escasez de los recursos, el mejor
meétodo es mediante el subsidio directo. De este modo, elavance
en materia de desregulacién de tasas de interés, representa un logro
importante que en lo que respecta a una 6ptima distribucién de los
recursos.

Comisiones Cantonales de Vivienda

Costa Rica, desde el punto de vista politico, esta dividida en provincias
(7 en total) y cada una de éstas, se subdividen en cantones (82 en las
7 provincias). La problematica existente en materia habitacional en
cada uno de estos cantones presenta particularidades y diferenciacio-
nes, las cuales hacen necesario integrar a la accién gubernamental, la
ayuda comunal.

En materia de vivienda, la actual administracién del Ing. José Maria
Figueres, cre6 las Comisiones Cantonales de Vivienda. Cada
cantdn costarricense cuenta con este tipo de organizacién, compuesta
en promedio por 7 miembros de la respectiva localidad, los cuales son
funcionarios “ad honorem” del sector vivienda.

A través de dichas comisiones, se plantea que las comunidades,
como actores directos de la problemética en que estén insertos,
participen en la identificacién de los problemas habitacionales existen-
tes, asi como en la discusién y puesta en practica de las posibles
soluciones vy el sefialamiento de sus prioridades, de manera que se
tome en cuenta la participacién comunal en el proceso de focalizacion.
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Por su parte, el Estado por medio del Ministerio de Vivienda y
Asentamientos Humanos vy sus instituciones especializadas,
se convertird en un ente facilitador de este proceso, aportando
instrumentos y capacitaciéon técnica a las comunidades.

Parte fundamental de este proceso, lo constituiran la participacion de
la iniciativa privada v los Gobiernos Locales, quienes aportaran
su capacidad instalada, los recursos humanos, fisicos, financieros y de
conocimiento de la realidad cantona necesarios, para consolidar el
proceso de atencién integral que demandan las comunidades organi-
zadas en cada uno de los cantones del pafs.

Entre las funciones que corresponden a las citadas comisiones,
tenemos:

Brindar orientacién y asistencia técnica a aquellas familias que
requieran llevar a cabo las gestiones o tramites para la obtencién
de un Bono Familiar para la Vivienda.

Apoyar las acciones que las familias lleven a cabo en larealizacién
de los trémites establecidos por el Sistema Nacional para la
Vivienda.

Coordinar y velar por una adecuada prestacién de servicios
basicos e infraestruchura por parte de instituciones publicas y
privadas (tales como educativo, salud, agua potable, electrifica-
cién, recoleccién y desechos sélidos, etc.), como apoyo a los
asentamientos humanos.

Analizary coordinar las acciones pertinentes con las instituciones
publicas y personas fisicas o juridicas para que las familias tengan
acceso a los terrenos necesarios para el desarrollo de proyectos
de vivienda.

Informar periédicamente al MIVAH de las actividades y acciones
desarrolladas por la Comisién y los problemas o situaciones que
a su criterio deban ser conocidas por el Ministro, planteando las
soluciones o recomendaciones pertinentes.

Cualquier otra, que a criterio de la Comnisién o a solicitud de las

comunidades, sean necesarias para un desarrollo integral de los
asentamientos humanos de su Canton.
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A partir de su creacién (mediados del afio 1994), las Comisiones
Cantonales de Vivienda, ademés de las labores encomendadas
anteriormente, se han encargado de hacer llegar al Ministerio de
Vivienda y Asentamientos Humanos, informacién que permita
derivar las necesidades habitacionales por cantén, por
estrato salarial y programa a desarrollar (compra de lote
y construccién de vivienda, construccién, mejoramiento o am-
pliacién, compra de vivienda en alquiler, legalizacién vy
titularizacién). A la vez, han contribuido a identificar los recursos
existentes en cada cantén (oferta) con los que se cuenta para la
solucidn conjunta de los problemas (satisfacciéon de la demanda).
Por otra parte, cada Comisién ha elaborado un Plan Cantonal
de Accién, donde se han establecido objetivos a cumplir cn cada
lugar, atendiendo a prioridades de atencién por parte del Estado
y la comunidad.

En conjunto, a través de este programa, donde se cuenta con una
mayor participacién comunitaria, se permitird canalizar mejor
los recursos, ya que se detectan, de una manera mas concreta,
las necesidades de vivienda y asi se busca satisfacerlas con el
menor costo y desperdicio; focalizandose de este modo, mas
adecuadamente.

Adicionalmente, al apoyarse la participaciéon comunitaria, se
reducirian los costos de solucién habitacional al colaborar el
propio pueblo en ella, a la vez, que se refuerza la tradicién
democratica que ha imperado en nuestro pais por tanto tiempo.

Por ser un programa reciente, es dificil establecer sus logros en
este momento. Sin embargo, se espera que sea todo un éxito en
el futuro como instrumento de organizacién de la demanda que
contribuya a la de asignacion eficiente de los recursos y apoye al
sistema de focalizacién ya existente.

5. Reflexiones finales

Dada la coyuntura en la cual vivimos, se torna necesaria la focalizacion
de los recursos en diferentes aspectos de la vida nacional, con el objeto
de que éstos lleguen realmente a quién los necesite, con el menor costo
posible. De lo anterior, no escapa el sector vivienda.
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Desde mediados del presente siglo, época donde surge en Costa Rica
la problematica de la vivienda, el Estado ha realizado innumerables
esfuerzos por la erradicaciéon del citado mal. Se ha evolucionado en
el proceso de focalizacién de los recursos pasandose por diversas
etapas.

Iniciamos, con un claro predominio de subsidios indirectos {(a través de
tasa de interés subsidiadas), donde los beneficios se disipaban en la
totalidad de la poblacién, sin necesariamente llegar a los mas necesi-
tados. Posteriormente, cobra mayor importancia el subsidio directo,
mediante el llamado “Bono Familiar de Vivienda”, el cual ha tenido
éxito en la mejor asignacién de los recursos. Este se asigna de acuerdo
al grado de pobreza del niicleo familiar (criterio més adecuado cuando
de focalizacién hacia los sectores més bajos se trata), lo cual se estima
mediante el nivel de ingreso del grupo. Se podria considerar en un
futuro, con el objeto de poder definir, de manera mas certera, el nivel
de pobreza de las familias, incluir otras variables socio-econémicas
como complemento al ingreso.

Sin embargo, a pesar de existir un subsidio directo perduraba hasta
hace poco uno adicional a través de la tasa de interés, es decir, se
combinaban. No es sino hasta el presente afio donde, a partir de abril,
como va se menciond, la libre determinacién de las tasas de interés
para el sector vivienda, erradica el subsidio indirecto existente en esta
variable, concentrando de este modo, el esfuerzo gubernamental y de
la sociedad a la asistencia directa al mas necesitado. De esta forma,
sera posible eliminar distorsiones en la operacién del mercado para
facilitar la canalizacién de recursos financieros al financiamiento
habitacional.

Se debe considerar que el sistema de subsidio directo se puede
completar con otros programas que propicien una mayor
participacién de la comunidad o niicleo familiar a beneficiar.
Desde el punto de vista comunal, se presenta en Costa Rica, con las
Comisiones Cantonales de Vivienda, una alternativa en la solucién
habitacional de reducciéon de costos y ayuda en la canalizaciéon de los
recursos.

Falta dar mayor importancia al esfuerzo de las familias para obtener

su vivienda en el sistema vigente. En dias proximos, se pretende
introducir el programa de ahorro-bono, el cual implementa el ahorro
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previo al subsidio directo como un requisito del mismo. De esta
manera, no sdlo se fomentaria una cultura de ahorro en nuestra
sociedad, sino que la familia aumentaria sus posibilidades de adquirir
una vivienda digna al complementar sus esfuerzos con la ayuda estatal.

A pesar de lo que queda aln por recorrer, el esquema de focalizacién
actual ha permitido canalizar recursos a los grupos mas necesitados,
jugando un papel primordial en la distribucién de los recursos finan-
cieros dentro de la sociedad costarricense.

Desde el punto de vista econémico y social, la focalizacién, a través de
esta distribucién de los recursos, permite aumentar el ingreso real de
los grupos beneficiarios. De esta manera, logran superar una
condicién de pobreza facilitindose la movilidad social entre los
mismos. Lo anterior, trae una serie de beneficios para la sociedad
tanto sociales {disminucién de pobreza, delincuencia, etc.) como
econdmicos (va acompafiado de un nivel educacional superior y por
ende, una fuerza de trabajo méas capacitada, méas productiva y
eficiente; adicionalmente, implica un mayor ingreso real de las
familias, etc.), contribuyendo de este modo, al desarrollo economi-
co v social del pais.

De este modo, es de vital importancia para los paises, utilizar un
adecuado modelo de focalizacién en la asignacién de los recursos
financieros, ya que de esta manera se lograria un mayor desarrollo
dentro de las sociedades. Concretamente, para el caso de nuestro
pais, el esquema de focalizacion ha evolucionado mucho v se encuen-
tra en proceso de perfeccién, siempre con miras a alcanzar una
sociedad més equitativa y desarrollada que permita a Costa Rica
hacerle frente al futuro de una manera victoriosa.
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FORMULAS

ECUACION PARA CALCULO BONO FAMILIAR

DE VIVIENDA (B.F.V.)
BFV.= 996.666,66-236.666,66 * Estrato Salarial
donde,
Estrato Salarial= Salario Bruto de las Familias

Salario Minimo Vigente

Salario minimo vigente=  ¢30.160,00 (US$ 175.09)

Tipo de cambio: US$ 1 = ¢172,25 (6 abril de 1995)

ECUACION PARA CALCULO DEL CREDITO BASE

Crédito Base= Ingreso_Familiar *Porcentaje Capacidad
de Endeudamiento

Factor de Financiamiento
donde,

Porcentaje capacidad de endeudamiento= Se considera que un nicleo
familiar puede destinar en-
treun 25%yun 30% de sus
ingresos para pagar su vi-
vienda. El porcentaje se
define dependiendo de la
situacién econémica de la
familia.

Factor de financiamiento= Tasa de interés.
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CALCULO DEL CREDITO BASE

Crédito Base= Ingreso Familiar*Porcentaje Capacidad Endeudamiento
Factor de Financiamiento
Donde,

(1) Ingreso Familiar:

Ingreso total del niicleo familiar (de todos sus miem-
bros)

(2) Porcentaje Capacidad Endeudamiento:
Indica qué porcentaje de su ingreso familiar puede
destinar el niicleo familiar por mes, para pagar sus

gastos en vivienda. Se estima como un méaximo el
30%.

(3) Factor de Financiamiento:
Tasa de interés mensual, 15 afios plazo.

(1) *(2): Dinero que un nficleo familiar puede pagar a una Entidad
Autorizada del S.F.N.V. por mes, si adquiere un préstamo para
vivienda.

El crédito base a otorgar a una familia, se calcula de acuerdo a la capacidad
de pago del nicleo familiar. Dependiendo del dinero que se pueda destinar
mensualmente al pago del crédito, asi sera, siempre y cuando, tomando la
tasa de interés en cuenta, la cantidad de dinero con el que la familia puede
contar como préstamo.

Por tanto,
Crédito Base= 1) *(2)
3
fenemos que,
m = cambio BFV = 50,000.00 - 760,000.00
cambio estrato salarial 4,00- 1,00
m = —ZlO,%O0,00 = -236,666,66
mateméticamente:
b = -mX1l+Y1
sustituyendo:
b = -(-236,666,66)* (1) + 760,000,00
b = 996,666,666
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Por tanto, recopilando en la férmula:

y = mx+b
v = -236,666,66 x + 996,666,66
Por tanto,

B.F.V.= 996,666,66 - (236,666,66) * Estrato Salarial

Cuando estrato salarial esta entre 1 y 4

Gréficamente:
Cilculo B.F.V.
t 800000 1y o T
ey
st e
Ty o
700000 e
_‘g{" 5, E

B.FV. (¢)

Estrato Salarial
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CALCULO DEL BONO FAMILIAR DE VIVIENDA GRATUITO
(BFV) DERIVACION DE FORMULA

Dadoque,

Subsidic Maximo: ¢760,000,00 (US$ 4,412,19)
Subsidio Minimo: ¢ 50,000,00 (US$ 290,28)
Salario Minimo: ¢ 30,160.00 (US$ 175,09)

Por disposicién emanada del BANHVI, califican para optar por el BFV

aquellos niicleos familiares cuyos ingresos oscilen entre ¢0,00 a
¢120,640,00.

Definiendo, estrato salarial como:

Estrato Salarial = Ingreso Familiar
Salario Minimo

Corresponde un subsidio maximo (total), a todos aquellos nicleos
ubicados desde cero al primer estrato salarial. Desde el punto de vista
matematico, expresando el BFV como una funcién del ingreso, tenemos:

B.F.V. = ¢760,000,00 Si estrato salarial es menor o igual a uno.

Por otra parte, el subsidio_parcial se aplica a los nucleos familiares
ubicados entre el primero y cuarto estrato, correspondiendo el subsidio
minimo al cuarto estrato especificamente.

Dado que el BFV decrece conforme aumenta el ingreso familiar, podemos
expresarlo como una funcién decreciente del ingreso asi:

Sea ¥y =m x + b una funcién donde:

y= B.F.V.

X= estrato salarial.

m= cambio en el BFV ante un cambio unitaric en el ingreso familiar.
b= nterseccién de la funcién con el eje y {monto del BFV en ¢).

y tomando dos observaciones de datos:

x1=1 y1=760,000,00 Estrato salarial 1, subsidio méximo
x2=4 y2=50,000,00 Estrato salarial 4, subsidio minimo
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A continuacién transcribimos la versién magnetofénica de los comentarios
de los panelistas de la primera sesién plenaria:

Francisco Bertrand Galindo
Presidente

Fondo Social para la Vivienda
El Salvador

“Buenos dias, muchas gracias por la presentacién, creo que no es reflejo real
del asunto este, un poco sobredimensionado. Después de lo que nos ha
dicho don Edgardo, realmente hay muy poco que pueda decirse y vamos a
sentir un poco como ciertas repeticiones enfaticas de lo que ya se menciond,
sin embargo, como es una necesidad hacer esto, les solicito que nos
esforcemos en unos 15 minutos adicionales en este mismo tema”.

“Creo que basicamente no hay mucha discusion de la necesidad de focalizar
o de no focalizar, el asunto fundamentalmente es como llegamos y de que
es de lo que estamos hablando. En el aspecto de vivienda, nosotros
consideramos que hay que replantear virtualmente casi todos los conceptos
clésicos del tema para poder hablar de una focalizacién relativamente
certera”. -

“Ya se mencioné que uno de los defectos graves de la politica de vivienda,
es que siempre dicen que llegan hacia los pobres vy nunca llegan hacia los
pobres. Ese es el gran problema de la focalizacion. Elasunto es como llegar,
en este sentido vamos hacer algunas reflexiones no filoséficas pero digamos
conceptual”.

“Se habla mucho de que la vivienda es un derecho, todos los discursos, todos
los politicos, decimos que la vivienda es un derecho, y nosotros considera-
mos que parte de la debilidad de la politica viene de un concepto como este
tipo. Porque si es un derecho de él, es obligacion de alguien maés, lo que
quiere decir entonces por simple légica, que es el estado el que esté obligado
a que la gente tenga vivienda vy desde que nos metemos en la carga de
nuestros hombros de funcionarios ptiblicos esa responsabilidad, entonces
alli simplemente nunca dormimos bien porque es una misién imposible. O
sea, darle vivienda a la gente es simplemente una misién imposible”.
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“Entonces cual es realmente el derecho del ciudadano, ;sera un derecho
para la vivienda? que es lo mismo decir ;es obligacion del estado darle
vivienda a las familias?. Nosotros respondemos no, no es un derecho la
vivienda, pero si hay un derecho realmente puesto alli, ;cuél es el derecho?
el derecho es que el que quiera tener vivienda tenga acceso a tener vivienda
v esa si es obligacién del estado. El estado estd obligado a garantizar
accesibilidad esa es la politica y sobre eso debe basarse el tema”.

“En esa légica entonces, hay que desestructurar el sector, hay que quitarle
una cantidad de regulaciones, que muchas cosas no sirven realmente para
nada mas que para sentirnos que nosotros estamos regulando; normas que
no funcionan”.

“Hace unos meses hablando con José Manuel Agudo alla en Quito,
conversabamos de qué es una norma de construccién en un pais. Resulta
que México es un poco como El Salvador, mejor dicho El Salvador un poco
como México, el asunto era de que las famosas normas constructivas no las
cumplen el 80% de las construcciones del pais, entonces podemos hablar
de una norma constructiva salvadorefia cuando el 80% de las casas del El
Salvador no las cumplen, pues claramente no es esa la norma, debe ser otra
pero no la que se menciona como norma”.

“El otro enfoque que consideramos que es importante para llegar sobre la
focalizacién, es un concepto de suponer que el déficit de vivienda se resuelve
construyendo vivienda y ésto es un enfoque clasico de los constructores de
vivienda. Ellos quisieran que los déficits se resuelvan haciendo grandes
construcciones y masivas construcciones sobre vivienda. Eso esté bien para
cierto sector de la poblacién, pero no necesariamente esa es la logica
nacional y menos en una sociedad como la nuestra”.

“Realmente cuando uno ve la cantidad de casas que se construyen en La Paz
donde no hay financiamiento realmente para la vivienda, que se hacen
ladrillo sobre ladrillo, no es construyendo masivamente casas que se resuelve
el tema, es apoyando esfuerzos familiares hacia la l6gica de tener viviendas
que creemos nosotros que es una forma de atacar el asunto y otro, que como
ya lo menciond don Edgardo, es el asunto de la tasa de interés, el otro gran
mito es la tasa de interés v uno considera que si baja la tasa de interés, que
sila tasa de interés baja, ya con eso esta generando un subsidio correcto para
la poblacién. Debemos estar claros, ya se mencioné que eso es un subsidio
regresivo en el sentido de que “quien tiene maés saliva traga mas pifiol”, el
que saca financiamiento mas largo tiene méas subsidio v el que saca
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financiameinto mas largo pues simplemente es que tiene mayor capacidad
de pago, entonces simplemente estamos en un circulo vicioso”.

“Pero no s6lo es eso, esa es una parte perversa del tema, pero hay otra
perversidad, y es que cuando se manejan estas lbgicas de tasas financieras
subsidiadas, los capitales no se multiplican a las velocidades que se requieren
para mantener un nivel adecuado de financiamiento en términos reales,
entonces simplemente lo que sucede es que se va degradando y lo que hace
20 anos fueron 10 millones de délares con las que se construian mil casas
de tal o cual tipo, ahora puede ser que sigan siendo los mismos 10 millones
va no de dblares, seran de cualquier otra cosa y ya no construiran esas casas
sino que van hacer unos huevitos y unas casitas porque simplemente se fue
degradando el capital”.

“Ese es quizas el efecto méas perverso del tema de la tasa de interés. Chile
nos ha demostrado claramente cual es la légica correcta. La logica es que
haya suficiente ahorro interno para que pueda ser invertido en vivienda y
para eso el elemento clave se llama tasa de interés, entonces digamos que
todo esto nos lleva a la necesidad de que el esfuerzo del estado que por
definicién, al menos como lo vemos nosotros, es de caracter subsidiario,
éste elemento del estado, el esfuerzo del estado, debe focalizar, es decir,
debe llegar a un grupo especifico como ya se dijo; y en el caso de la vivienda,
al menos en El Salvador, también decimos que es hacia los pobres”.

“El asunto es que se focaliza, es claro que es con el gasto piblico, pero
;como se manifiesta? ¢se hace con obras o con fondos?. Creo que aqui ya
van los detalles de cada sociedad pero lo que si siento, es que cuando el
estado ha decidido focalizar via obras, es decir él construyendo, los efectos
han sido no del todo positivos, generalmente hay altos niveles de ineficiencia
en el sentido de que se fabrican las casas més caras y se venden como que
fueran las mas baratas. Es el tema de la administracién, de las licitaciones,
la supervision de los constructores, la compra de los terrenos, todo eso se
esta mezclando en un permanente sobreprecio, que hace que las casas sean
las més caras pero que se vendan como las mas baratas”.
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“El otro fenémeno grave de ésto, como creo que lo han vivido acé en Chile,
es el tema de la cultura, del no pago, dado que fue una consesién de tipo
politico o de clientelismo politico. Entonces ese concepto termina necesa-
riamente en una condonacién masiva de la cartera porque simplemente la
gente eso lo consideraba un derecho por su militancia politica, derecho
porque eran pobres, derecho por lo que haya sido, bajo el concepto de que
el estado es el obligado de darle casa a la gente. Entonces pareciera que
como la mejor forma de focalizar es con fondos, creo que bastante mas
limpia, deja més libre a las personas para que hagan uso de los recursos de!
estado y ademas es mas definida en términos cuales es el objetivo politico
que se busca”.

“Pero sin embargo, para que nosotros hablemos de que se va a focalizar con
fondos, todo esfuerzo de focalizacién antes de definirse “perse” debe definir
lo que no es, es decir debe cubrir el sector que se supone no quiere focalizar;
de nada sirve que yo recanalice fondos del estado hacia los pobres si resulta
que la clase media se queda sin atencién de vivienda, porque eso inmedia-
tamente lo que significa es que la clase media va a buscar los mecanismos
politicos para filtrarse y hacer uso de esos fondos y la razén es mas simple,
tiene maés cultura y tiene més conecte politico, entonces eso hace que se
desfocalicen los esfuerzos; entonces un elemento vital de la focalizacién,
antes de definirla “perse”, es que todos los otros estén cubiertos y una vez
hecha esa parte, entonces podemos hablar de a quien se le focaliza”.

“Ya dijimos los pobres, el asunto es cual es el objeto de la focalizacién;
nosotros consideramos que lo que se busca con ésto es romper el circulo de
la pobreza; es decir, debe ir hacia aquellos pobres que el sistema
estructuralmente los ha marginado, no los que coyunturalmente, por ajustes
estructurales o por fenémenos de corto plazo, salen del sistema, no.
Estamos hablando de ese sector de la poblacion donde los desarrollos que
se han dado en nuestras sociedades los ha ido marginando en forma casi
estructural”.

“Ahora como se miden esos pobres entonces, y aqui quizas es uno de los
temas més polémicos; tedricamente uno claramente dice por el ingreso, si
usted me dice cuanto gana pues yo le digo si usted es pobre o si no es pobre,
el problema es que en el ingreso los ricos y los pobres nunca dicen cuanto
ganan, siempre ganan menos, los ricos porque quieren pagar menos
impuestos y los pobres porque si dicen de verdad cuanto ganan no les dan
subsidios, entonces los pobres y los ricos mienten, nosotros mentimos
también, pero nosotros nos subimos el sueldo para que justifique que
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compramos el relojito, hacemos el viaje, es decir, nosotros tenemos una
légica distinta a los de la clase media”.

“Entonces el asunto es ;que mecanismos tengo para determinar esta
mentira? shasta donde yo la manejo? ; hasta donde yo puedo con ella?. Don
Edgardo va nos mencionaba algo, v es que uno de los factores son los
elementos institucionales, aca usan algo que le llaman la ficha Cas, que es
un esfuerzo institucional de las municipalidades como para méas o menos
saber quien es pobre, nosotros realmente no tenemos esa fortaleza,
entonces usamos otra légica, lo menciondbamos en Quito, en el caso
nuestro, hemos definido pobre como aquel famoso cuento con el pato
verdad, habla como el pato, grazna como pato, tiene plumas de pato,
camina como pato, puede ser que no lo sea, pero se le parece mucho,
entonces dentro de esa légica nosotros hemos definido al pobre squien es
pobre para nosotros? pobre es aquel que vive en una zona pobre, bajo
condiciones de pobre, se dice pobre, en una casa pobre. Ahora, sabemos
gue en esa zona hay gente que tiene grandes fortunas, sabemos que hay
gente que se dedica al préstamo v al negocio, pero creemos que es una
forma barata de saber quien es pobre sin meternos en la discusién si es un
salario, dos salarios, tres salarios, porque realmente en el caso nuestro,
como no hay esa fortaleza institucional, se nos vuelve bastante dificil saber
si ese salario es un salario o son salario y medio, son dos, dos y medio yandar
en ese rollo, realmente resulta bastante caro”.

“Entonces, una vez que se ha identificado a quien se le da, hay otro tema
también importante que es como se le da, porque el solo hecho de ser pobre,
como ya decimos, no le da derecho; porque cuando uno quiere, osea el tema
de la vivienda, no es un tema como la vida que uno necesariamente la tiene.
Uno lo que puede tener es techo pero no una vivienda propia, yo menciono
siempre esto, me casé a los 20 afios y de eso hace ya mucho entonces, sin
embargo, compré casa hasta hace 10, ¢ por qué? porque la decisiéon de tener
casa es una decision de afincarse, de echar raices, y mientras veia la
posibilidad de un cambio pues mejor no echaba las raices, y no fue hasta que
me senti realmente seguro que dije: ahora hecho raices y ahora compro
casa”.

“Entonces es una decisién, para empezar es una decision, no una cuestion
que me llega, entonces lo primero que tengo que decir en un mecanismo de
focalizacién, es como alguien me puede decir que quiere, como veo
realmente esté decidido a resolver el problema de su vivienda, entonces se
necesita un aporte, osea un mecanismo de focalizacién sin aporte, corre el
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gran riesgo que todo mundo pide y no tiene filtros. El aporte funciona un
poco como el gran filtro del sistema, en el caso nuesiro, se puede hacer el
aporte con dinero, pero hemos visto que para el tipo de pobre nuestro, no
necesariamente es el Gnico aporte, también se le pide sacrificio.

Que quiere decir esto del sacrificio; para mencionar el caso mas extremo,
en algunas familias por ejemplo, se les pide que dejen su zona marginal y
se muevan a otra zona marginal, s6lo que est4 ya méas ordenadita, pero
cuando se mueven de una zona marginal donde todas sus relaciones
econdmicas estan construidas, a otra zona marginal donde tienen que hacer
de nuevo sus relaciones econdmicas, es un sacrificio y para nosotros eso
tiene un valor”.

“Entonces eso se le contabiliza como un aporte dentro del subsidio o sea
para el subsidio, y légicamente, en la medida de lo posible, los criterios de
seleccidn deben ser objetivos, es decir, que no estén sujetos al clientelismo
politico, porque en la medida que el mecanismo de focalizacién o de subsidio
se ve sujeto al clientelismo politico, en ese momento, entonces simple y
sencillamente se desacredita el sistema y ya s6lo para finalizar, el asunto, es
cuanto se le da. Es el otro tema.

“En el caso nuestro, el cuanto viene dado por la condicién del déficit de su
vivienda, a mayor deficit mayor subsidio. Basicamente es la idea de un
subsidio a que termine de resolver el problema de la vivienda no a que se la
resolvamos via subsidio”.

60



Licenciada

Maria de la Luz Nieto

Jefe Divisién de Politica Habitacional
Ministerio de Vivienda y Urbanismo
Chile

“Indudablemente creo que hay un consenso generalizado en el hecho de que
el criterio de la focalizacién, como planteé el Ministro Arroyo, representa
una accion preferencial por los pobres y en este sentido, la focalizacién no
es solamente un elemento de justicia social, un elemento que se aplica en
la decisidn de politicas publicas en busca de la equidad, sino que también
tiene un contenido econémico relevante. Y es que en la medida en que las
politicas que focalizadamente contribuyen a superar la pobreza, contribu-
yen de la misma manera a aumentar la calidad del capital humano conque
cuentan nuestros paises y de esa manera vamos a contar con un potencial
de desarrollo, con un potencial productivo que esta dado por un conjunto
de poblacién, un conjunto de trabajadores de mucha mejor condicién como
ser humano, como persona y como un ente productivo. De manera que no
es solamente de justicia social que el tema de la focalizacion es importante”.

“Ahora quisiera separar un poquito lo que es la focalizacién del conjunto de
los gastos plblicos respecto de lo que esla focalizaciéon del gasto en vivienda,
porque no necesariamente los mas pobres son los mas necesitados de
vivienda. Aqui hay un conjunto que tiene una interseccién pero tiene
algunas zonas que no son exactamente coincidentes y cuando nosotros
enfrentamos como gasto publico, como gobierno, el problema de focalizar
el conjunto de los gastos piiblicos en la poblacién de extrema pobreza,
efectivamente en funcién de superar la pobreza, en verdad el gasto en
vivienda debe subordinarse a otro tipo de gastos”.

“Si nosotros enfrentamos con vivienda, con una solucién de vivienda de
cualquier naturaleza a la poblacién de extrema pobreza, probablemente le
vamos a estar entregando un conjunto de problemas y dificultades méas que
soluciones, le vamos a estar entregando un bien que esta formalmente
instalado y que probablemente va implicar pagar cuentas por servicios de
luz, agua potable y otras cosas a las cuales esa poblacién no estaba
acostumbrada, le esta entregando un bien que tiene un buen standar y por
lo tanto le esta entregando todo un item de gastos para mantener la vivienda
en condiciones adecuadas”.
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“De manera que no necesariamente la vivienda es el eje de la focalizacién
del gasto de la poblacién més extremadamente pobre en nuestros paises.
Si la accién en vivienda no va simultdneamente, incluso un poco més atras
que acciones, por ejemplo en materia de desarrollo comunitario y desarrollo
social, en materia de organizacion, en materia de fomento de actividades
participativas y en materia muy importante de capacitacion, acceso a
empleo, educacién, salud y restablecimiento de la salud psiquica y social de
ese grupo humano, entonces vamos a poder tener efectivamente logros de
materia de superacion de pobreza”.

“Ahora, no toda la poblacién necesitada de vivienda es esa poblacién
extremadamente pobre, hay poblacién pobre en la cual también la accién
de vivienda merece atencién especial con criterios de focalizacién, sobre
todo si uno tiene en cuenta lo que planteé el Ministro Hermosilla, él
menciond algo de 40 millones como déficit de vivienda frente a una
capacidad de produccién que si uno puede multiplicar la informalidad y todo
lo que le ponga, llegara a 2 millones de produccién por afio y una necesidad
anual de crecimiento de la demanda de 4 millones, de manera que el déficit
es en una medida muy importante creciente, frente el déficit creciente hay
una cantidad de postulantes a los beneficios del estado y, encontramos aqui,
un par de temas que son muy complicados”.

“Uno es la definicion politica de los criterios de focalizacién y otra es la
instrumentacién de la focalizacién. La focalizacién indudablemente es una
definicién mucho maés politica que técnica, aunque tiene una gran cantidad
de elementos técnicos, en la medida en que se logre un acuerdo politico, en
que haya un acuerdo nacional en que el conjunto de los actores politicos y
sociales de un pais tenga acuerdo y esté convencido de cuales son los
criterios que deben orientar la focalizacién del gasto piblico, entonces
verdaderamente vamos a poder trabajar y aplicar criterios técnicos de
manera de hacer mas eficiente, de hacer mas potenciadas esas actividades
de focalizacion y que los gastos efectivamente vayan mas concentradamente
dirigidos a la poblacién pobre, a la poblacién definida como poblacién
objetivo”.

“Esto significa también, que el movimiento poblacional o el conjunto de
sectores sociales que requieren de vivienda van a tener un poco mas de
paciencia para esperar. La experiencia chilena es que la capacidad de
focalizacién del gasto en vivienda tiene una correlacion bastante alta con un
clima de paz social”.
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“Para nosotros el movimiento poblacional es un movimiento muy explosivo
politicamente, es un movimiento capaz de generar grandes movilizaciones
sociales, porque la gente que esta ligada a problemas de vivienda, son
generalmente personas que comparten una gran parte del tiempo de la vida,
estamos hablando de poblacién pobre que naturalmente tiene mucho
tiempo libre porque hay cantidad de desempleados en ella. Entonces viven
juntos, viven cerca, tiene mucho tiempo libre, son capaces de organizar
grandes movilizaciones de masas”.

“Sin embargo, la reinvindicacién que los aglutina es una reinvindicacién
fragil, no permanente en el tiempo, porque en la medida que se entregue
solucién habitacional, aunque las personas crean y tengan la expectativa de
que hay un flujo de soluciones habitacionales en el futuro y que de acuerdo
al consenso politico, respecto de la equidad y los criterios de focalizacién
estén ademas convencidos, lo acepten de alguna manera de que nos vatocar
el turno cuando sea justo, cuando el conjunto de la sociedad v los criterios
dejusticia que el conjunto de la sociedad escogié, permitan entonces que las
personas vayan teniendo acceso al beneficio de una manera paulatina de
acuerdo a su real condicién de necesidad y a su reales urgencias”.

“Entonces, el criterio de reinvindicacién que agrupa a estos movimientos
poblaciones es un criterio fragil que se rompe en la medida en que la solucién
habitacional va llegando vy se rompe también en la medida en que las
expectativas en una solucién habitacional por vias formales, se van
asentando en la conciencia de la poblacién. De manera que este es un tema
del entorno politico de las materias de la focalizacidon que a mi modo de ver
no es despreciable”.

“Otro tema interesante es también con respecto a la cobertura geogréfica.
Esto tiene que ver con un conjunto de temas que son politicos y del potencial
del desarrollo econdmico, en la medida en que la focalizacion del gasto en
vivienda logre tener una adecuada cobertura a lo largo y ancho de los
territorios, entonces es posible que uno consiga efectos adicionales que son
deseados. Por ejemplo, frenar los procesos migratorios hacia las ciudades
intermedias muy grandes”.

“Por ejemplo, buscar un modo de poblamiento, buscar un modo de
ocupacién del territorio adecuado a la estrategia del desarrollo econdmico
del pais e indudablemente, repartir la equidad a lo largo del territorio. La
experiencia chilena es una experiencia que se repite en muchos paises de
América Latina en relacion al centralismo. Hay grandes ciudades centrales
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que absorven una gran parte de todos los dinamismos y de todos los
beneficios que el pais va acumulando y va entregando”.

“En la medida que los criterios de focalizacion de las politicas sociales,
particularmente las politicas de vivienda, vayan también teniendo en cuenta
el componente geogréfico; van a tener efectos mucho més positivos. Por
otra parte, hay un par de técnicas que tienen que ver con este tipo de teras
gue estoy planteando, que son muy relevantes a la focalizacion y son aquellas
que tienen relacién con la credibilidad de los criterios y procedimientos para
focalizar los beneficios”.

“Es fundamental que los procedimientos y los criterios sean suficientemente
transparentes, tengan componentes de la discrecionalidad, de manera que
los clientelismos, las influencias, los grupos de presién, efectivamente no
tengan cabida dentro de una cierta formalidad. Esto es buen elemento que
tiene un gran respaldo, digamos en concepto politico, pero que tiene una
fuerte condicién técnica en su aplicacién préactica”.

“La transparencia y no discrecionalidad junto con el consenso politico
respecto a lo adecuado y los criterios de focalizacién son cuestiones que
asientan una credibilidad en el sistena y que permiten entonces tener
tiempo, tener la paciencia, tener la oportunidad de que estas politicas se
pongan en marcha y las familias més necesitadas efectivamente lleguen a
tener la solucién de la manera més apropiada”.

“Me gustaria tocar un tema que va se tocé, pero de todas maneras creo que
es importante. El ingreso efectivamente es un instrumento poco adecuado
para discriminar a la poblacién objetivo. Nosoiros queremos capturar a la
poblacién pobre para hacerlos objeto de nuestro beneficio pero sin embar-
go, las poblacién pobre que por propia definicién se define como la
poblacién que gana menos de tanto ingreso. El ingreso no es la variable
instrumental méas apropiada por la cantidad de informalidad que hay en
nuestros paises y, por lo tanto, hay fuentes de ingresos informarles que no

estan en el mercado por la propensién a no declarar las verdaderas
cantidades de ingreso”.

“También por la existencia de ingresos no monetarios de manera que nos
vemos en la necesidad de complementar la condicién de pobreza con una
condicién que muestre necesidades basicas y insatisfechas como pudiera ser
la encuesta que mencioné el Dr. Francisco Bertrand. Pero en todo caso,
para nosotros en Chile, ha resultado interesante un criterio que no
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exactamente es focalizacidon pero si ayuda bastante y es el criterio de
autodiscriminacién de las personas respecto al tipo de solucién habitacional
que quieren postular limitando el tipo, la calidad, el standar el precio de la
solucién habitacional. Esto hace que efectivamente haya un volumen de
personas que quieren postular, que deciden, que quieren ese tipo de
solucién, uno ya puede aplicar criterios de focalizaciéon de manera més fina”.

“En la experiencia chilena hay una rama de sistemas habitacionales que
estan orientadas a poblaciones muy diversas, desde la extrema pobreza
hasta sectores francamente de ingresos medios. Esto tiene por supuesto
causa original en el hecho de impedir o evitar que los sectores con mayores
ingresos vayan penetrando en los sistemas que benefician a sectores con
margen de ingreso. Creo que el limite est4d dado por un elemento, una
decision privada de costo beneficio”.

“Cuando a la familia le sale mas caro esperar, hacer el turno o conseguir el
papel, postular, incluso hasta desde el punto de vista de su imagen social,
le sale inconveniente buscar el acceso a un beneficio del estado, ese es el
punto en que el beneficio no es necesario y hasta ese punto el estado puede
permitir tener unos ciertos programas disponibles que tienen una muy baja
incidencia, que tiene muy poca efectividad, muy poco gasto”.

“Pero estos sisternas nosotros los hemos ido diferenciando a través del tipo
de beneficios al cual se puede acceder y eso efectivamente produce una alta
discriminacion de los postulantes, dentro de los postulantes que postulan a
las viviendas de menor standar, entonces uno puede hacer la focalizacién
en forma més precisa. Esto naturalmente esta asociado con un volumen
significativamente mayor de subsidio directo a las viviendas de mayor
standar y un volumen bastante menor a las viviendas de mas alto standar.
El Ministro Hermosilla mencionaba que nuesira gama de subsidios directos
va desde el 94% en el caso de soluciones destinadas a familias de extrema
pobreza hasta el 6% del precio en el caso de viviendas destinadas a sectores
medios; de manera que hay toda una variabilidad de oferta”.

“Ofro punto que quisiera sefialar, es que no solamente el ingreso, no
solamente la situaciéon de necesidades basicas insatisfechas o esta posibili-
dad de autodiscriminacién, permiten seleccionar a la poblaciéon objetivo.
Hay otros factores que también tienen que ver y que dependen del consenso
politico que en cada pais se vaya logrando, pero para nosotros han sido
factores importantes para elegir a la poblacién beneficiada, el tamafio del
flujo familiar, la antigliedad de la postulacion y la cantidad de ahorros, todo
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este cuento del fenémeno que se ha creado en Chile es con el desarrollo de
un sistema de ahorro significativo, es porque acé se exige ahorro desde la
poblacién més pobre”.

“Cualquiera que quiera tener acceso a una solucién formal de vivienda, tiene
que hacer un aporte de ahorro que significa, por una parte, decir que
efectivamente est4 interesado y comprometido en el acceso de la solucién
y que significa también no necesariamente, una correlacién con su ingreso;
si la familia tiene un flujo de ingreso insuficiente, siempre la familia hasta las
de més extrema pobreza, hallegado a tener un stock de capital como familia,
estoy hablando del televisor, de la bicicleta, en fin, de algunos bienes de
capital que la familia va reuniendo y que si efectivamente la familia tiene una
opcién por la vivienda, entonces es capaz de cambiar la estructura de su
stock de capital v convertir algunos de esos bienes de capital en ahorros para
vivienda v entonces efectivamente, una persona que quiere, que necesita,

que estd dispuesta a hacer los esfuerzos necesarios para obtener la
vivienda”.

“El tema era participacién organizada de los beneficiarios, también es un
tema que tiene relacién muy directa con la focalizacién porque la poblaciéon
mds pobre, los programas participativos donde se puede potenciar el valor
de la solidaridad, el aporte de recursos relativamente informarles que de otra
manera hubieran estado fuera del mercado, son realmente significativos en
la obtencién de una solucién mejor, més adecuada y mas querida por la
gente y por (iltimo también, los conceptos de participacién y organizacién
de la comunidad, tienen mucho que ver con la capacidad de protagonismo
de la gente que para nosotros en Chile es muy importante”.

“La capacidad de protagonismo tiene que ver con conciencia de si mismo

y tiene que ver con construccién de democracia que es otro efecto que
también buscamos conseguir a través de estos mecanismos”.
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dJosé Manuel Agudo
Past Presidente
UNIAPRAVI
Meéxico

Durante mucho tiempo, en la mayoria de los paises latinoamericanos, se ha
visto a la vivienda como problemética social, siendo que en la realidad, es
un proceso econdmico que contribuye de una manera muy importante en
el crecimiento de un pais (PIB), por medio de la generacién, financiamiento
y comercializacion de vivienda.

Esto se debe principalmente, a la derrama econémica generada por la
vivienda que tiene repercusiones directas sobre los niveles de demanda de
cualquier material, producto o servicio usado en la generacién de vivienda.
Lo anterior, en virtud de que la vivienda es un proceso econémico que
permite simultdneamente:

- Apoyar un proceso multiplicador que repercute en el crecimiento de
una economia y empleo.

- Permite la redistribucién de ahorro y funciona como mecanismo
capitalizador de la familia.

- Permite atender una necesidad de mercado (demanda por vivienda
segin capacidad econémica).
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Estas repercusiones dependen principalmente, del grado de eficiencia del
funcionamiento en el sistema habitacional, por lo que el andlisis cuidadoso
y detallado del sector y la operacionalizacion de las propuestas, puede
permitir optimizar el sistema haciéndolo, no s6lo més rentable, sino también
mas ultil a la sociedad (generar mas viviendas, méas empleos, etc.).

De esa manera, un elemento que puede apoyar al aumento del nivel de
eficiencia del Sistema Habitacional, es a través de la canalizacién de nuevos
recursos al financiamiento.

Un vehiculo que ha resultado exitoso en diversos paises desarrollados para
el financiamiento habitacional, es la bursatilizacién de hipotecas.

1.

CONCEPTO DE BURSATILIZACION

La Bursatilizacién es un proceso mediante el cual, los activos crediticios
generados por una institucién financiera, son vendidos al pablico
inversionista a través de titulos de participacién o de crédito en los
mercados de valores.

Al realizar esta venta, la institucién originadora de los créditos no da
garantia ni recurso sobre la cartera vendida, ya que ésta deja de ser de
su propiedad y por ende sale de su Balance General.

El esquema general contempla globalmente un flujo donde un agente
externo a la institucién originadora, conjuntamente con el mercado,
se encarga de establecer las caracteristicas bésicas que un paquete o
conjunto de créditos deben de tener para poder realizarse una
operacién de bursatilizacién (en este caso de hipotecas).

Asi, la parte vendedora de hipotecas para ser bursatilizadas, es una
institucion originadora de hipotecas (bancos, sociedades, hipoteca-
rias, financieras de objeto limitado, sociedades de ahorro y préstamo
y otros organismos originadores de crédito hipotecario).

Mientras tanto, la parte compradora esté representada por el ptiblico,
inversionistas institucionales, sociedades de inversién, tesoreria de
grandes corporaciones, fondos de pensiones, etc., quien compra el
papel respaldado por los flujos financieros de la hipoteca de acuerdo
a sus necesidades de liquidez (bursatilidad), plazo (horizonte de
planeacién), tasas de interés (rentabilidad) y segiin las cuestiones
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operativas y financieras propias del instrumento y del tipo de
inversionista.

El modelo global de bursatilizacién, especialmente en E.U. (quien es
el mercado més grande en este tipo de papel), ha permitido segmentar
individualmente las necesidades del inversionista, las del marco legal
financiero, etc.

De acuerdo a lo anterior, y sujeto a las caracteristicas especificas de las
hipotecas originadas, el mercado, se han creado empresas dedicadas
a hacer el andlisis de cada una de las hipotecas integrantes del paquete
(operativas y financieras), al empaquetamiento u homogeneizacion de
un conjunto de hipotecas, a la estructuracién v disefio del vehiculo
financiero para el paquete de hipotecas y a la colocacién del producto
financiero entre el pablico inversionista.

Este caso, debido a sus caracteristicas modulares, ha presionado a la
eficiencia de este mercado, ya que al existir niveles de especializacion
e importantes econormnias de escala para las empresas participantes,
se ha logrado una transparencia del proceso y el papel respaldado y
al tener més riesgo percepcional (no facilmente determinable), presio-
na a una mayor eficiencia en todo el sistema {costos de originacién,
empaquetamiento, etc).

El disefio de la operacién en nuestros paises latinoamericanos desde
todos los aspectos béasicos, debe estructurarse para que se asemeje en
la mayor medida a los mercados internacionales, debido al monto de
recursos necesarios v a la baja capacidad de ahorro doméstico, se
necesitan recursos extremos para aprovechar la oportunidad de
negocio.

Los mercados de ahorro tradicionales domésticos dificilmente podrian
canalizar los recursos necesarios para la compra de papel respaldado
por hipotecas y, por ende, los mercados internacionales y los nacio-
nales de vanguardia representarian la fuente de recursos, principal
para este instrumento.
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2. MOTIVACION DE LA BURSATILIZACION

La bursatilizacién de hipotecas surge en diversos paises como una
respuesta para el apoyo en la generacién de vivienda, por medio de
la canalizacién de recursos al sistema financiero a través de vehiculos
financieros atractivos para el plblico inversionista (proceso econdémi-
co rentable).

Labursatilizaciéon de hipotecas como apoyo para el fortalecimiento del
sistema habitacional de diversos paises, ha ayudado de la siguiente
manera:

- Ha permitido lograr una mayor cobertura y penetracién del
sistema financiero en el mercado habitacional debido a la
canalizacidén de una parte del ahorro doméstico e internacional,
hacia esta actividad por medio de instrumentos que se adectian
a las necesidades de los inversionistas en lo que respecta a
rentabilidad, liquidez y riesgo.

Esto ha tenido un impacto positivo en el crecimiento econdmico
de diversos paises, debido a que al existir mas recursos para el
financiamiento de viviendas, ha permitido crear un circulo
virtuoso de crecimiento econémico por los efectos cascada que
la compra de una vivienda tiene en los diferentes sectores
econdmicos que proveen materiales, productos y servicios para
el sector de la construccién.

- Ha permitido lograr una mayor eficiencia en la intermediacién
financiera de recursos canalizados al sistema habitacional.

Esto ha sido logrado, por un lado, al permitir la especializacién
en actividades del proceso hipotecario (captacién de recursos y
reciclaje de hipotecas, generacién de hipotecas, administraciéon
de carteras, etc.); naturalmente esto se ha traducido en una
reduccién de los costos de operacién al obtener economias de
escala y mejores administraciones de riesgo.

Ademas, la bursatilizacién permite por medio de la creacién de
paquetes hipotecarios, una diversificacién de riesgo que logra
una revalorizacién del mismo, obteniendo mejores calificaciones
(incluso que la misma institucién organizadora) que le permite
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ofrecer rendimientos a los inversionistas adecuados al menor
riesgo del papel, respaldado por hipotecas dada su diversificacion
geogréfica, la garantia del bien inmueble respaldando el présta-
mo, algunas veces fianzas o formas de colaterizacién de las
hipotecas, etc.

- Ha logrado aumentar la rentabilidad de las instituciones financie-
ras debido al crecimiento en el tamario del mercado atendido, a
la mayor revolvencia en la cartera crediticia, a la generacion
continua de nuevos negocios entre otros elementos.

- Permite adecuar rapidamente la estrategia global de cualquier
institucién financiera y responder oportunamente a las necesida-
des de recursos crediticios de diferentes mercados a pesar del
largo plazo bajo el cual estd inmersa la actividad hiopotecaria (15
a 25 afios por lo general).

Esto se logra al permitir la venta (0 compra) de hipotecas de
acuerdo a las estrategias dirigidas a lograr cierta participacién de
mercado, niveles de cartera hipotecaria respecto a cartera total,
necesidades de fondeo, requirimientos de patrimonio o capital,
flujo de efectivo, tamario de la infraestructura tanto material y de
personal, etc.

3. BENEFICIOS PARA LAS INSTITUCIONES ORIGINADOR
DE HIPOTECAS

Dentro de una bursatilizacién continua de carteras hipotecarias, las
instituciones financieras son uno de los beneficios naturales del
proceso, debido a que les permite realizar sus actividades de una forma
mas facil y flexible.

Entre los beneficios més tangibles se distinguen principalmente:

- Facilidad de adecuar, relativamente rapido, el monto destinado
a préstamos de la institucién, segin la estrategia de cada
institucién.

- La institucion financiera logra reducir la falta de coincidencia
entre los plazos de préstamos hipotecarios (10 a 20 afios) con
respecto al fondeo para los mismo (menos de 1 afo).
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- Permite a los intermediarios financieros y a los originadores de
hipotecas, la realizacién de arbitraje {de acuerdo alas condiciones
de mercados domeésticos e internacionales) que generen
rentabilidades mayores o la recuperacién inmediata de présta-
mos respaldados por hipotecas (segiin la liquidez necesaria) para
colocar nuevamente esos recursos segin las diversas considera-
ciones estratégicas, financieras y de mercado del intermediario
financiero.

- Permite aumentar la rentabilidad de las carteras hipotecarias
globales debido a la revolvencia de las mismas; ademas permite,
en su momento, bajar margenes de intermediacién financiera
{atributo para competir) sin por ello disminuir el retorno sobre el
capital.

- Aumenta la penetracion del sistema financiero de menudeo, en
especial en la rama hipotecaria; aunque también en las deméas
actividades, debido a la oportunidad de usar como cuenta eje el
préstamo hipotecario que permita la venta cruzada de productos
financieros (cuenta de ahorro, tarjeta de crédito, etc.) al contar
con un andlisis del perfil del acreditado, asi como un credit
scoring de acuerdo al historial de pago del mismo.

4. BENEFICIO PARA EL PAIS

Cualquier proceso que logre una mayor eficiencia en el sistema
habitacional, reflejara efectos positivos en cualquier pais dada en la
medida de su implementacién y continuidad; atin asi, los efectos méas
claros pueden ser percibidos al momento de lograr una participacién
de financiamiento mayor, entre ellos se pueden encontrar:

- Obtencién y entrada de divisas por medio de una captacién de
ahorro internacional a corto, mediano y largo plazo, a tasas de
interés muy competitivas dada la garantia inmobiliaria y su riesgo
implicito.

- Al existir una mayor cantidad de recursos destinados al
financiamiento habitacional, se podrian disminuir las barreras de
financiamiento. Debido a la especializacién necesaria, dada la
bursatilizacién y el volumen de nuevos recursos, podrian permitir
la introduccién de nuevas figuras y de una mayor competencia.

74



4.1

Al existir un mayor volumen de recursos con posibilidad de ser
destinados al sector de financiamiento habitacional por medio de
instrumentos que cobren tasas de mercado, se podrian cambiar
los patrones de ahorro-consumo de un pais.

De esa manera, se lograria incrementar el ahorro doméstico, ya
que por un lado una familia sacrifica su consumo el dia de hoy
para tener la cantidad necesaria de enganche (down payment) v
por otro lado por medio de las cuotas mensuales para la
liquidacién de crédito se establece un compromiso de “ahorro de
largo plazo”.

Al existir un incremento del ahorro interno, se lograria una
mayor penetracién del sistema financiero; lo cual permitiria una
mejor canalizacién de recursos con la adecuacién de méargenes
financieros coherentes al riesgo implicito de las operaciones.

Al existir una mayor actividad en el sector inmobiliario y de la
construccién, se podria aumentar la calidad del parque
habitacional.

Proceso de Bursatilizacion

A pesar de que conceptualmente el esquema de bursatilizacién
es muy sencillo, operativamente puede ser muy complejo,
debido primordialmente, a todas las acciones requeridas. La
propuesta sobre la cual creemos debe operar esta actividad
financiera, se ve delimitada bajo el siguiente marco general de
referencia:

El proceso de bursatilizacién de hipotecas tiene 4 grandes areas
o rubros de acciones:

Originacion.- Esta es el 4rea en la cual se generan los créditos
hipotecarios, siendo en su mayoria acordes a ciertos standares
minimos de informacién establecidos, que permitan la
bursartilizacién de una mejor manera (tanto mas facil como més
econdmica). La razon de esa standarizacién es el lograr econo-
mias de escala sobre inversiones en sistema, etc., que abaraten
la transaccién hacia el mercado secundario sin repercutir de una
manera tan directa en el valor de las hipotecas.
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4.2.

Estructuracién.- Esta parte comprende el trabajo general de
seleccién, empaquetamiento y adecuaciones de un conjunto de
hipotecas hacia requerimientos del mercado de capitales, que es
guien compra este tipo de papel. Este proceso debe ser
totalmente transparente a través de una interfase entre el tomador
del papel respaldado por hipotecas y el vendedor de las mismas.
La razén de esta interfase es para la eliminacién de conflicto de
intereses entre los diferentes participantes del sistema.

Emision del Papel.- Conjuntamente con el estructurador de
hipotecas, que elimina posibles conflictos de intereses al ser un
tercero independiente, trabajan los bancos de inversién y las
agencias calificadoras para la emisién del papel, respaldado por
los flujos de efectivo de las hipotecas y, eventualmente, con las
garantias inmobiliarias de las mismas.

En este proceso, las consideraciones operativas y financieras de
cada tipo de producto hipotecario, diferentes de las necesidades
minimas de informacién standarizada (requerimientos indispen-
sables para bursatilizar), son traducidas por el mercado en un
premio o castigo sobre las hipotecas a bursatilizar.

Administraciéon.- Esta actividad, también conocida como
servicing, es mediante la cual se recolectan los flujos de efectivo
de las hipotecas y de acuerdo a la estructuracion del producto
financiero deseado, se llevan a cabo las operaciones pertinentes
{distribucién del flujo de efectivo por tranches, etc.).

Esta parte es vital, ya que en la medida de su eficiencia, los niveles
de cartera vencida pueden disminuir, traduciéndose ésta, en una
rentabilidad superior sobre los flujos de efectivo esperados.

Esquema de Bursatilizacion propuesto

Uno de los més importantes elementos dentro del proceso de
bursatilizacién en Latinoamérica, y debido principalmente, a la
necesidad de recursos internacionales, es la existencia de una
transparencia intrinseca al esquema propuesto, evitando los
conflictos de intereses.
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Siguiendo los 4 puntos basicos dentro de un proceso de
bursatilizacién, se considera que un esguema operativo que
elimina los conflictos de intereses entre las partes, pudiese ser el
que contempla los siguientes participantes v de acuerdo al
flujograma expuesto:

Originacion.- El integrante es el originador de hipotecas
(Bancos, Sociedades de Ahorro y Préstamo, Sofoles, etc.) que de
acuerdo a las regulaciones especificas del Banco Central y la
Superintendencia Bancaria, genera su cartera hipotecaria y
standariza la documentacién e informacién basica para que el
mercado evaliie correctamente los titulos y se logre una transpa-
rencia en el proceso, si contravenir ninguna de las regulaciones
existentes.

Por lo mismo, es importante que en esta parte coincidan
totalmente en sus puntos vitales las legislaciones locales respecto
a la originacién de hipotecas y posteriormente de la transmision
de propiedad de las mismas.

Estructuracién.- Esta actividad es llevada a cabo por diversos
participantes, aunque su grado de participacién cambia gradual-
mente. Algunos como laCNB y Banco de México tendrén que
velar por la conservacion del secreto bancario y regulaciones
especificas en lo concerniente a la transmisién de propiedad de
las hipotecas, las autoridades financieras dan lineamientos
genéricos de requerimientos basicos para la bursatilizacién.

Ademas, el Banco de Inversién trabaja conjuntamente con la
Entidad Bursatilizadora, autorizada para operar como
estructurador y empaquetador de hipotecas y con el Banco de
Segundo Piso o el Agente Financiero del Gobierno (como
garante del papel a emitir bajo el concepto de compariia
aseguradora, pudiendo existir incluso, instituciones asegurado-
ras privadas) con el fin de lograr la emisién de un producto més
atractivo para el inversionista, al mismo tiempo de que permita
al originador de hipotecas recibir el mejor precio por aquellas que
vende.

Emisién.- En la emisién y colocacion del papel, se necesita un
involucramiento méas profundo por parte de mercado de valores
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de la Bolsa de Valores, Superintendencia Bancaria,
Calificadora de Valores y el Banco de Inversion y por
parte de las autoridades reguladoras de la actividad bancaria.
Aqui propiamente se logra la colocacion del papel en el mercado
doméstico y en el caso de mercados internacionales, se tendria
que hacer la misma labor ante todas las contrapartes de aquellos
mercados {por ejemplo ante la SEC, NYSE, NASDAQ, etc.).

Ademas, la Entidad Bursatilizadora tiene un papel importan-
te, va que al ser el tercero independiente, tendra que explicar sus
valoraciones y consideraciones en los Road-show ante
inversionisas en caso de colocarlo al phblico inversionista, ya sea
bajo la figura de broker o dealer, es decir una colocacién con o
sin recurso sobre la emision.

Administraciéon.- Dentro de este inciso, los actores mas
relevantes estén representados por la Comisién de Valores,
Banco de Segundo Piso (u otra institucién aseguradora) y el
Instituto Custodio de Valores en lo que respecta al segui-
miento de los titulos valores emitidos; el Servicer o la empresa
a la que se le encomienda el servicing o administracién, a su vez
supervisada por un comité técnico designado de la Entidad
Bursatilizadora en la bursatilizacién de hipotecas.

Cabe recordar que todas las actividades llevadas a cabo por las
empresas antes mencionadas, cobraran tarifas de mercado para
incentivar la competencia y alentar el nimero de empresas
proveedoras de este tipo de servicios, aunque siempre acordes
con lineamientos reguladores generales que permitan que los
participantes logren economias de escala.

Esto, debido a que la existencia de algunos de ellos depende, en
gran medida, de un volumen importante, ya que de lo contrario,
se encareceria el servicio de tal manera que la bursatilizacién
pudiese ser incosteable.

De esa manera, el esquema general puede ser traducido en los
siguientes pasos:

1 y 2.- En estos pasos, se muestra una relacién muy estrecha
entre 6rganos reguladores de la actividad propiamente hipoteca-

78



ria (Banco Central (BC), Superintendencia Bancaria (SB) v
Ministerio de Hacienda (MH) vy de aquellos de la bursatilizacion
de hipotecas (Banco de Segundo Piso (BSP)). Ambas partes
conjuntamente se enfocaran a que existan lineamientos basicos
que no contravengan las necesidades de regulacién de cada
entidad y permitan un mejor control sobre la actividad.

En estasactividades, se efectiala revisiény creacién de estandares
minimos de enfoque, que permitan entender y valuar correcta-
mente la integracién de un paquete de hipotecas predeterminan-
do, tanto para la esencia de transmisién de propiedad requerida
por NH, para la autorizacion por parte del BC de la enajenacion
de las carteras hipotecarias de los bancos (acorde a la politica
monetaria del pais) v asegurando que el mercado cuente con toda
la informacién necesaria para evaluar y valuar correctamente el
paquete de hipotecas propuesto, sin perjuicios al Secreto
Bancario; esta tiltima funcién es vélida también para la SB.

3.- En este paso existe una relacién directa entre el BC y el
Originador de Hipotecas (OH), en el sentido de que se otorgue
la autorizacién de bursatilizar un paquete de un tamafio especi-
ficoyde acuerdo alineamientos generales, con el fin de ir acordes
con la politica monetaria, de encaje v de requerimientos de
capital de la OH.

A través del tiempo, la bursatilizacion de hipotecas se ira llevando
a cabo de una manera mas automdatica, ya que dentro de un
mercado mas maduro, el grado de regulacién puede ser menor
debido a la eficiencia de los mercados.
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Autorizacién para que los
originadores de hipotecas
puedan vender sus carteras

Formacién y Capitalizacion
de Grupo Corporativo
Hipotec., S.A. de C.V.

Grupo
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Hipotec.
Empresa
Especializada
de Servicios
Hipotecarios

BANCO
DE
MEXICO

Originador
Hipotecario

C.N.B. C.N.V.

CASA DE
BOLSA

@ Reconocimiento dela figura
de valuador y administrador
de carteras hipotecarias.

Autorizacién de mecanismo
para la oferta publica de
valores respaldados por
activos hipotecarios,

@ Autorizaciéon para actuar,
conla eventual concurrencia
deuna figuraindependiente,
como especialista bursatil de
valores respaldados con
activos hipotecarios.

@Asesoria y apoyo en el
desarrollo del concepto.

NAFINSA

————B  Actividad o autorizacién —————— Flujo de dinero
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Valuacién
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D SE—

@ Pago de
cartera
hipotecaria
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cartera
hipotecaria

C.N.B.

@ Autoriza co-
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COMPRA

CREDITO
PUENTE

C.N.V.
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CPO'S
@ Emite
Empaqueta CEPQOS ‘
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BOLSA

e

COMPRA
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Seguimiento |

y Cobranza
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Hipotec.
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Especializada
de Servicios
Hipotecarios

BANCO
DE
MEXICO
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Originador
Hipotecario

v Administracién

Pagos

C.N.B.

Actualizacién
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@ Pago

FIDEICOMISO

—

Recepcién de Pagoes
et Actividad o autorizacién —————7 Flujo de dinero

C.NV,
@ Pago
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CASADE—
BOLSA
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Formador
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Tanto lo anterior como la participacién de instituciones extran-
jeras, son la razon por la que un esquema transparente, donde
se elimine el conflicto de intereses como el comentado, es vital
desde un principio.

Por ejemplo, un esquema donde una filial del originador de
hipotecas empaquete y estructure el paquete y a su vez otra filial
del mismo originador lo coloque en el mercado por medio de una
revisién y valuacién de otra institucién del mismo originador,
contiene un tremendo conflicto de intereses al igual que resta
transparencia al esquema, existiendo el riesgo de perjudicar al
mercado inversionista.

4.- La relacion de la Entidad Bursatilizadora (EB) y el Originador
de Hipotecas se da en el momento en que el segundo acude a
solicitar al primero la estructuracién de un paquete predefinido
de hipotecas, siendo que la EB tendr4 acceso a toda la informa-
cién requerida para asegurar al mercado que la enajenacion de
activos se lleva a cabo dentro del marco legal.

Debido a lo anterior, y para la proteccién de los aspectos
operativos y estratégicos de cada originador y del secreto
bancario, se observa la necesidad de una EB independiente a
ellos, ya que de lo contrario existiria un conflicto de intereses o
se necesitaria la creacién de un niimero exagerado de EB que
encarecerian el producto debido a la imposibilidad de obtener un
volumen adecuado {(economias de escala).

En esta actividad, la EB cumple funciones de asesor al originador
de hipotecas para que éste proporcione un paquete que debido
a sus caracteristicas, le permita obtener el mejor precio de
mercado debido a las caracteristicas operativas y financieras de
las hipotecas, recordando que siempre existiran requisitos mini-
mos de informacién para que se lleve a cabo la bursatilizacién
(p.e. historial de crédito). De esa manera, la EB estructura y
empaqueta las hipotecas en un vehiculo financiero viable, des-
pués de haber seleccionado y revisado hipoteca por hipoteca;
aquellas que debido a sus condiciones legales, operativas, finan-
cieras v registrales puedan ser homogenizadas y llevadas al
mercado.
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5.- Paralelamente a la actividad anterior, el EB tiene un contacto
directo, en menor o mayor grado, con las principales autoridades
reguladoras (BC, SB, MH) y operativas (Bolsa de Valores,
Comisién de Valores, Instituto Custodio de Valores).

Esto se debe principalmente, ala necesidad de adecuar totalmen-
te cada empaquetamiento y estructuracién a la legislacién ban-
caria, burséatil, mercantil y la propia de la bursatilizacién, en el
entendido de una estructura basica aunque movible dentro de
alglin rango para tratar de obtener una optimizacién del papel,
respaldado por hipotecas que eventualmente se ve reflejado en
menores margenes parala realizacion de ésta actividad, y que por
ende, posteriormente pudiese tener un impacto en el costo de las
hipotecas en general.

La EB, entonces tiene que tener una relacién con las autoridades
para la determinacion del tipo de informacién que cada una de
éstas necesita, parala vigilancia y regulacién de cada participante
y actividad dentro de todo el proceso de empaquetamiento,
estructuracién y posteriormente en la emisién y seguimiento del
papel respaldado por hipotecas.

Esto, aunado al hecho de que el fondeo de las hipotecas pueda
ser manejado como pasivos de la EB o como venta de una
proporcion de un fideicomiso ajeno alos pasivos y capital de esta
institucion (s6lo existiendo pasivos contingentes dadas las garan-
tias que por medio de esta EB canaliza el BSP).

6.- Es precisamente este punto cuando el BSP dada la garantia
sobre el papel, respaldado por hipotecas al cumplir la EB con
empagquetaciény escrituraciéon de acuerdo a todos los lineamientos
y requerimientos estipulados del otorgamiento garante., De esa
manera, el BSP se encarga de analizar y determinar el grado de
involucramiento y de apoyo, segtin el tipo especifico de paquete
de hipotecas garantizadas y que se trate.

El apoyo especifico de el BSO dependera de lineamientos
generales que estipulen grados maximos de cobertura y el costo
de ese seguro (tras calculos actuariales) para cada tipo de
hipotecas, de acuerdo a politicas generales de apoyo e incentivo
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general de la actividad hipotecaria a todos los segmentos por
medio de discriminacién de precios pero no de recursos.

Asi, el BSP compromete dentro de su presupuesto anual y de su
plan estratégico de mediano plazo, el monto de recursos a los
cuales puede conceder garantias de acuerdo a tipos de riesgo
amparables, recordando que el célculo de las primas de seguro
siempre tendrian que ser de mercado, dada la posibilidad de abrir
este tipo de seguros a compariias aseguradoras particulares.
Dentro del rol del BSP como érgano rector y promotor de la
actividad de financiamiento hipotecario, a través de inversién de
recursos de la actividad de financiamiento hipotecario, a través
de inyeccién de recursos, no sélo en un corto plazo sino también
en un mediano plazo, el impacto de acciones tan importantes no
genera, en su totalidad, el efecto multiplicador vy de eficiencia
perseguido.

7 v 8.- Tanto las agencias calificadoras como los bancos de
inversion, trabajan de una manera muy cercana con la EB para
lograr el mejor precio posible del papel, respaldado por hipote-
cas (por medio de colocacion de pasivos de la EB y eventualmen-
te por medio de partes alicuotas de un fideicomiso ajeno a la EB).

Este es el momento donde las agencias calificadoras generan sus
recomendaciones a la EB de las caracteristicas de riesgo para que
el papel sea clasificado como AAA desde el punto de vista de
instrumento financiero, los vehiculos de cobro de los flujos de las
hipotecas, las garantias gubernamentales implicitas, los elemen-
tos mejoradores de riesgo o credit enhacers).

Al mismo tiempo, por medio de la cartera de clientes de los
bancos de inversidn, se promueve la colocacion del papel (sea a
través de sindicatos de colocacién o de forma individual), encar-
géndose totalmente de que los inversionistas conozcan las
bondades de instrumentos de deuda o de capital respaldados por
el flujo de hipotecas, por la garantia inmobiliaria v la garantia
gubernamental o de otra institucién aseguradora.

Los bancos de inversién retroalimentan a la EB, tanto sobre el

disefio de los vehiculos financieros como de las necesidades
especificas del mercado institucional interesado en invertir en
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este tipo de instrumentos, siendo clave todo esto para lograr
obtener eventualmente un nivel de eficiencia que permita dismi-
nuir los costos de estructuracion, empaquetamiento y emision,
traduciéndose, eventualmente, en disminucion gradual de tasas
activas de hipotecas por la oportunidad de revolvencia de deuda
y servicio de una mayor base de clientes (incluso con la venta de
productos).

9.- En este paso, se da la relacién entre la EB y el inversionista
institucional, que es quien compra los papeles emitidos respalda-
dos por hipotecas (ya sea por medio de titulos de deuda o de
capital). Acorde con el vehiculo usado y sus caracteristicas
financieras y conjuntamente con las actividades realizadas por la
agencia calificadora y el banco de inversion el inversionista
institucional pone precio y compra el papel respaldado por
hipotecas de la EB en cualquiera de las 2 modalidades antes
expuestas.

Dentro de esta seccién, es muy importante sefialar que el papel
no sélo esta respaldado por la EB, emisora del mismo (en de ser
pasivo), sino también del flujo de las hipotecas, de las garantias
que representan los bienes inmuebles y de las garantias guberna-
mentales de solvencia eventual de las hipotecas.

Todas estas garantias permiten la obtencién de un papel con
riesgo muy bajo, que se traduce a su vez, en una tasa de fondeo
muy baja.

Cabe comentar, que el responsable legal del pago de los pasivos,
esla EByen el caso de venta de partes alicuotas de un fideicomiso
ajeno a la EB ya mencionada, la responsabilidad recae al BSP (o

las compariias aseguradoras privadas) que emiten garantias
sobre el papel.

10y 11.- Estas tltimas 2 actividades consisten en el seguimien-
to propiamente dicho del pago de pasivos o del capital comprado
al fideicomiso, donde se distribuyen los flujos de las hipotecas que
amparan el pago de interés y principalmente sobre las deudas
adquiridas. En esta etapa, aparece una figura denominada el
administrador hipotecario, quien es el encargado propiamente
de la cobranza de los créditos hipotecarios; sugiriendo que fuese
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el mismo originador de hipotecas a través de su red de sucursales,
pero con un pago por este servicio equivalente a los de mercado,
para que esta actividad pueda ser desemperiada eventualmente
por cualquier otra institucién interesada.

La cobranza contempla la recepcién de los pagos y la generacion
de reportes sobre montos cobrados, cartera vencida, avisos de
pago emitidos, etc. Es decir, el administrador hace el mejor
esfuerzo para evitar que la cartera caiga en vencida, ya que
deberia tratarse de ligar el pago a los administradores en base a
la eficiencia de su cobranza.

Estos flujos por concepto del pago de las mensualidades, son
hechos llegar a la EB quien ademas tiene como funcién ser un
master servicer (administrador maestro), encargado de optimizar
carteras vencidas, remates, etc. para maximizar el flujo de
ingresos. Por tiltimo, la Entidad Especializada lleva la contabili-
dad de las hipotecas y del papel respaldado por las mismas,
ademas de ser la que paga a los inversionistas por el dinero
invertido.

Para poder asimilar globalmente el rol de cada uno de los
participantes antes mencionados, en lo que respecta a las
principales actividades y responsabilidades, especificamente en
el proceso de bursatilizacién de hipotecas, se disefié el siguiente
resumen:

Participante Actividades Responsabilidades
Administrador Llevar a cabo el cobro de  Administracién basicade la
{Servicer) los flujos de efectivode los  cartera (cobro normal Ad-

deudores hipotecarios {di-
recta o indirectamente).
Administracién de la
cartera de hipotecas (de-
pendiendo del nimero de
agencias contratadas) en
lo relativo al cobro nor-
mal, administrativo y judi-
cial (cartera vencida y
remate o traspaso de ga-
rantias).
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Participante

Actividades

Responsabilidades

Agencia
Calificadora riesgo

Banco Central

Banco o Agente

Bolsa de Valores

Llevar a cabo una conta-
bilidad basica de lo ante-
riory entregar los Flujos a
la EB para repartirlos alos
inversionistas del papel de
acuerdo a su estructura.

Analisis y recomendacio-
nes del conjuntode hipo-
tecas a bursatilizar de
acuerdo a las carac
teristicas intrinsecas de
las hipotecas, a los vehicu-
los y a las estructuras de
mejoramiento de riesgo
usadas.

Anélisis de factibilidad de
la bursatilizacién de un
paquete de hipotecas dado
de acuerdo a la politica
monetaria del Banco al
cumplimiento de todos los
requisitos legales y fiscales
para la enajenacion de ac-
tivos hipotecarios.

Ayuda en el disefio del
vehiculo financiero para
colocar el papel respalda-
do por hipotecas andlisis,
negociaciones y tramites
ante C de Valoresy Bolsa
de Valores y en suequiva-
lencia en el extranjero.

Realizacion de prospec-
tos vy road-shows ante la
cartera de posibles
inversionistas.

Permite la colocacion y
transacciones del papel
respaldado por hipotecas
en la bolsa de Valores y
por los corredores autori-
zados.
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De acuerdo al flujograma de participantes mostrado, se aprecian
3 figuras con actividades vy caracteristicas no tradicionales,
respecto al rol que juegan tanto en el mercado bursatil como
bancario: BSP, EB y Administrador de Hipotecas (Servicer).

Faltaria dar una explicacién global sobre las caracteristicas
generales que cada una de las figuras adicionales (EB vy el
Administrador de Hipotecas) debiese tener para asegurar, no
solo la transparencia del proceso, sino también la funcionalidad
y viabilidad del mismo).

Las caracteristicas globales, para no entorpecer el proceso,
debiesen ser:

Entidad Bursatilizadora

La EB empaqueta un pool de hipotecas de un originador de
hipotecas {y que en la gran mayoria de los casos funcionara como
administrador o servicer de hipotecas) a que los niveles y
standares de cobranza sean de la més alta calidad).

Al mismo tiempo, esta EB debe ser totalmente independiente de
todos los actores en el proceso de bursatilizacién; principalmente
del originador de hipotecas, en lo que respecta a capital y
actividades.

El originador de hipotecas como proveedor de materia prima de
la operacién, no puede tener participacion en la Administradora
de Hipotecas por el sesgo que pudiese tener esta tltima, al
evaluar los riesgos y empaquetar las hipotecas. El permitir esta
situacién podria provocar que el originador de riesgo vendiera su
cartera mas problemaética al mercado sin que éste pueda contar
con todos los elementos para poder valuarlas correctamente.

Por otro lado, esta EB que empaquetay estructura, homogeneizar
sin ningan prejuicio {por grado de participacion en el capital o en
la operacién) las hipotecas, de tal forma que el paquete pueda
estar mezclado de hipotecas de varios Originadores de Hipotecas
a la vez, para no incentivar un control oligopdlico todavia mayor
al que actualmente existe.
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Es importante considerar que la EB en su papel de lograr una
eficiencia y transparencia en el mercado, deberd de tener
regulaciones y condiciones especiales en lo que se refiere a su

operacion, la cual es muy distinta y extremadamente especializa-
da.

Algunas de las recomendaciones que permitirian la consolida-
cién del proceso de bursatilizacién en nuestros paises, son las
siguientes:

Autorizacién, en un corto plazo, de solamente una o dos
Entidades Bursatilizadoras bajo un esquema donde se les permita
obtener economias de escala, ya que, en un principio, la masa
bursatilizada serda muy pequefia y el permitir inicialmente el
establecimiento de muchas EB, tendrd como consecuencia que
no se tengan volimenes adecuados de operacién y, por ende,
eso se traducird en un encarecimiento en lo que respecta a las
tarifas de bursatilizacién, repercutiendo en la consolidacién del
proceso.

El dar més autorizaciones para EB se dara tras la consolidacion
del proceso, momento en que la masa bursatilizadora sera
considerable y permitird una sana competencia en un contexto
donde se tiene mayor namero de hipotecas que le permita
obtener a cada una de las EB (por medio de competencia)
economias de escala.

Estas Entidades Bursatilizadoras deberan de tener consejos de
administracién compuestos por equipo de gente especializadas
tanto en el ramo bursétil, hipotecario e inmobiliario; con una
trayectoria de experiencia en esas actividades importantes y
probada solvencia moral.

Operativamente para que esta actividad sea rentable desde un
punto de vista financiero (si opera de una manera adecuada),
tiene que analizarse el requerimiento de capital respecto a activos
en riesgo (el cual dadas las garantias y la co-intermediacién
financiera) tendra que ser menor a la de otros intermediarios
financieros.
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Las regulaciones legales que afectan la operacion financiera
deben de ser realizadas desde el punto de vista, que la operacién
sera posible y rentable bajo un contexto de riesgo de mercado
sistemético y no una operacién que por todos los lineamientos y
regulaciones, sea incosteable a pesar de llevar una excelente
administracion.

Administrador de Hipotecas (Servicer)

El Administrador de Hipotecas tiene que tener algunas regulaciones y
lineamientos basicos de operacién, especialmente en la medida en
que, en un principio, el administrador hipotecario sera el mismo que
el originador de hipotecas.

Bajo ese razonamiento, se considera una medida interesante el
permitir al originador la venta de las hipotecas, pero quedéandose este
tltimo, con un porcentaje de los pasivos o de los valores emitidos (quizé
el 10%), pero ademas de todo, serian pagaderos en segunda instancia
(tipo senior).

Los honorarios por concepto de administracién hasta la consolidacién
del mercado, seran estandarizados y en base al niimero de hipotecas
servidas {no como porcentaje de saldos no de la mensualidad cobrada).
Una vez que existan empresas interesadas en realizar el cobro y
seguimiento de la cartera, se negociaran de acuerdo a las fuerzas del
mercado; va que en este momento no existen agencias con la
infraestructura necesaria para llevar a cabo la administracion primaria
de los créditos.

El administrador hipotecario debera de asegurar una recuperacion o
cobranza minima respecto a los estandares promedio de la industria y,
en caso de no lograrlo, se les repercutird en su nivel de ingresos por
hipoteca; el administrador de hipotecas seré responsable ante la EB
quien es la dueria del papel respaldado por hipotecas o el administrador
de fideicomisos emisores de valores.

Ademaés, se necesita que el originador de hipotecas genere una
relacién basica de lo cobrado: ;quiénes pagaron?, ;cuanto pagaron?,
cartera vencida, mensualidades vencidas, requerimientos administra-
tivos de pago, contabilidad basica, etc.
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Enloqueserefiere a actividades adicionales, se cotizaran adicionalmente
bajo otros elementos de obligaciones en lo que respecta a cartera
administrativa v judicial.

RESUMEN

En suma, tenemos que sefialar que la tarea para lograr un proceso
ordenado y permanente para permitir Integrar al Financiamiento
Habitacional al Mercado Bursatil es de gran relevancia, pero a su
vez, implica el ordenamiento y el montaje de una muy importante
estructura, Adicionalmente, se requiere de la participacién de los
sectores publico y privado, en un proyecto conjunto que con toda
seguridad habré de ser el puntal para el constante y sano proyecto de
desarrollo del sector, que se convertird en el méas importante por su
magnitud, asi como por el significado en el impulso del crecimiento
econdmico vy social que todos demandamos.
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A continuacién, transcribimos la versién magnetofénica de los comentarios
de los panelistas de la segunda sesién plenaria:

Arquitecto

Luis Franceschi

Asesor

Secretaria de Desarrollo Social
Argentina

“Quiero agradecer a los organizadores, la oportunidad que nos han dado de
exponer de alguna forma en este Seminario. Creo que comentarios sobre
la exposicién del Arq. Agudo, son como redundantes, ha sido una exposi-
cién de un alto nivel académico v el tema de la Titularizacién afortunada-
mente no estaba dentro de un tema especifico dentro de lo que habia traido
escrito para este Seminario. Hubiera sido absolutamente redundante”.

“Quisiera expresar de alguna forma el punto de vista del gobierno argentino
en un tema tan complejo como es el de la vivienda v sus alternativas de
financiamiento no bancario”.

“La problemética de la vivienda en Argentina, esta en el centro de la escena
en este momento, pero més como una asignatura pendiente que como un
problema resuelto o encausado”.

“Durante muchos afios nuestro pais vivié una situaciéon de aguda inestabi-
lidad macroeconémica caracterizada por alta inflacién e hiper-inflacién,
fuga de capitales, inexistencia de ahorro y, consecuentemente, falta de
crédito a mediano y largo plazo a lo que deben sumarse inadecuadas
instituciones juridicas que ahuyentaron la inversion privada; un panorama
realmente desolador”.

“Esta situacion, en el plano de la cuestién habitacional, se tradujo en que,
por parte del estado nacional, las iniciativas a la solucién de la vivienda se
encausaron casi con exclusividad a través del Fondo Nacional de la Vivienda.
Es un fondo que se nutre de impuestos especificos y de los cobros de las
cuotas de las viviendas adjudicadas, con continuidad aproximadamente
desde 1977, cuando se cred, hasta la fecha”.
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“Ininterrumpidamente, y con mayor o menor eficacia, aparecia el Banco
Hipotecario Nacional promoviendo y financiando viviendas con recursos
generalmente otorgados por el Banco Ceniral en forma de redescuentos,
lo cual, si bien generaban algunas soluciones a nivel particular dirigidas a
sectores de clase media alta, comprometian maés la situacién general en
funcién de utilizarse un mecanismo netamente inflacionario”.

“Por su parte, el sector privado formal con recursos propios, va que fue
excepcional el financiamiento por parte de la banca, construy6 viviendas
focalizadas en sectores de altos ingresos con escaso o nulo financiamiento
para el comprador y con plazos cortos para los usuales en el mundo. El
sector de menores recursos no asistido por el Fonavi, por el Banco
Hipotecario Nacional y menos atn, por el sector privado formal, se
arreglaba como podia, sin embargo; en las dreas donde estos sectores son
dominantes, gran parte de lo que se hizo lo hicieron las familias auto-
constructoras”.

“Una encuesta habitacional realizada por la Secretaria de Vivienda en el afio
1988, en 18 partes del cono urbano bonaerense, revelé que el 20% de las

viviendas las habia construido el sector formal, el 15% el estado y el 65%
el sector informal”.

“¢Con qué financiamiento hicieron sus viviendas las familias constructoras?.
De cada vivienda promedio solo el 5% se financiaba con préstamos,
generalmente aportados por un proveedor de materiales cercano. El 95%
restante con ahorros propios, lo cual levan implicitos largos periodos de
construccién hasta terminar las viviendas y, generalmente, falencias en
virtud de la falta de asistencia técnica”.

“Esto podria hacernos pensar que quiza la mejor fuerte de financiamiento
alterno de la viviena, es probablemente un modelo productivo, que avance
hacia la ocupacién plena, un modelo que genere en la poblacién los

elementos como para que ellos mismos puedan generarse sus propias
soluciones”.

“Como resultado de esta situacién, se ha construido en Argentina, durante
los Gltimos quinquenios, alrededor de 105 mil viviendas anuales, 40 mil por
medio del sector pablico y 65 mil por el sector privado. Al comenzar el
proceso de estabilidad en nuestro pais, el censo del afio 1991 nos revelaba
que las acciones anteriores no fueron suficientes ni eficaces para impedir el
agravamiento de la situacién habitacional. El 33% de los hogares del pais
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padecian algin tipo de déficit en ese afio, un sexto de aquel total, lo
comprometian las viviendas irrecuperables; otro sexto, los hogares con
hacinamiento; y otro sexto las viviendas habitadas por dos familias o maés,
el 50% restante lo componian las viviendas recuperables”.

“Es probable que la situacién, medida en términos fisicos, no haya tenido
un vuelco sustancial de entonces a la fecha, pero si lo ha tenido en términos
potenciales sin ninguna duda. Ahora, entre todos los que tenemos parte en
esta cuestion, usuarios, constructores, profesionales, proveedores, financistas,
ahorristas vy el estado, tenemos el desafio de transformar esta cuestién,
porque la politica de vivienda sélo es concebible como una politica de largo
plazo. Chile ha dado una ferviente muestra de ésto; la exposiciéon del
Ministro Hermosilla, fue muy clara en esta cuestion; y una politica de largo
plazo s6lo es posible en un marco macroecénomico de estabilidad conso-
lidada, situacién que hoy vivimos con un alto grado de certeza en nuestro
pais, pese a los vaivenes que a toda Sudameérica o Latinoamérica nos han
afectado en los (iltimos meses”.

“Recién entonces estamos en condiciones de definir una politica integral
para el sector, dentro de la cual se inscriban todas las acciones a desarrollar
en el &mbito de la vivienda, a efectos de poder atacar frontalmente y dentro
de un marco Gnico, las viviendas, las viejas y nuevas cuestiones derivadas del
déficit habitacional. Las barreras que hay sortear en términos generales
estan identificadas. Su superacién no serd un tema menor, ya que son la
resultante de muchos afios de inestabilidad y autodefensa contra la inflacién,
habiéndose consolidado una cultura, una forma de ver y actuar cortoplacista
e inmediatista”.

“Podemos mencionar, como algunas de las cuestiones que debemos
cambiar, que las acciones de vivienda han sido parciales y fragmentarias con
enfoques voluntaristas e inorgénicos. La inexistencia de un plan que defina
cuales son las necesidades a satisfacer y su correspondencia con la
poblacién objeto, escasa alimentacién y realimentacién desde la realidad a
las politicas, también éstas escasas, desfasaje con las demandas reales de la
poblacién, programas rigidos orientados a soluciones por el lado de la
oferta, fuerte incidencia de los intereses econémicos involucrados en las
decisiones oficiales, bajo nivel de participacién y decisién de la poblacién
respecto al tipo de solucién que necesita, baja productividad de la inversién,
altos niveles de gasto con escasa eficiencia, un magro nivel de recupero y
reinversién y una marcada fragmentacion institucional”.
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“Como vemos, muchas de estas cuestiones atarien a los sectores estatales,
pero también corresponden a procederes de los demaés sectores. Sibienla
temaética de la vivienda integra a la agenda de las cuestiones sociales mas
relevantes, no la concebimos como una politica social compensatoria, sino
como integrada con la politica econémica y las estrategias de desarrollo y
fomento del emplec y como un fuerte elemento denominizador de la
economia interna”.

“La estrategia global para enfrentar el déficit, consiste en articular las
acciones de los sectores pablico y privado detras del objetivo de eliminar en
el largo plazo el déficit habitacional del pais. En términos generales, el
gobierno ha decidido poner el acento en instrumentar nuevos mecanismos
v en modificar los existentes, promoviendo aquellos que otorguen créditos
a quienes necesitan vivienda, es decir financiando a la demanda”.

“Evaluada las necesidades y suponiendo que el plazo propuesto sea 15 afios
y que las soluciones son realizadas por medio del financiamiento de la
demanda, considerando la distribucion de hogares, segtn tipo de ingresos,
y teniendo en cuenta el crecimiento de la demanda por la formacién neta
de nuevos hogares, la inversién anual estimada necesaria para alcanzar el
objetivo se aproxima a los 5 mil millones de pesos que son 5 mil millones
de ddlares, menos del 3% del producto bruto interno”.

*¢Quienes lo deberian de aportar?. Labanca privada, el Banco Hipotecario
Nacional, a través de la captacion de recursos internos y externos volcados
al financiamiento de los adquirentes y las transferencias del Fonavi mas el
recupero que se tenga de las viviendas ya construidas con estos recursos,
tanto por el pago de cuotas como por la venta de hipotecas. El aporte no
reintegrable neto del estado nacional, oscila en el orden del 20% del total”.

“Hasta aqui no esta previsto ninglin mecanismo de subsidio, sin embargo,
estamos desarrollando un programa que se origina en el ahorro previo de
los interesados y tiene un componente de subsidio, lo que potencia en
extremo la utilizacién de los recursos, seria un sistema similar al que tiene
Chile implementado desde hace varios afios”.

“Fuera de ésto y focalizando en pobreza extrema, existen programas que
se reforzaran con un fuerte subsidio explicito, para aquellos que no pueden
acceder a soluciones dadas por los mecanismos anteriores, estimando que
el nivel de inversion de equilibrio del cual estamos muy lejos atn, deberia ser
del orden de los 100 millones de pesos 6 100 millones de délares por afio”.
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“sQué se estd haciendo hoy en la Argentina respecto a este panorama?.
Bueno, se han promulgado dos leyes: la ley de financiamiento de la vivienda
de la construccién, que tiene como finalidad proporcionar el soporte juridico
institucional para promover la captacién y utilizacion de recursos privados
aplicados a la vivienda, acercando al financiamiento a todas aquellas familias
que puedan acceder por su nivel de ingreso a préstamos de la banca
comercial pero con menor aporte inicial, menores tasas y mayor plazo a los
que hoy rigen en el mercado, ampliando asi el especiro social a atender”.

“Se crea asi, 0 se perfecciona, la reglamentacion del fideicomiso, en
particular el financiero, el leasing, los fondos comunes de inversién inmo-
biliaria v la letra hipotecaria”.

“La otra ley que mencionaba, trata sobre modificaciones sobre la legislacién
anterior, sobre la modalidad v usos del fondo nacional de la vivienda”.

“Por una parte, esta nueva ley garantiza la continuidad de la existencia de
este fondo, un piso mensual de recursos de 75 millones de délares y se
establecera por via reglamentaria la transferencia automatica a los organis-
mos ejecutores provinciales, situacién que en la préctica se venia dando
desde el pacto federal fiscal desde el afioc 1992, con resultados en general
positivos en comparacién a los mayores resultados obtenidos anteriormente
con estefondo. Secrea a suvez, un nivel de coordinacién institucional sobre
la politica de vivienda conformado por las 24 jurisdicciones federales y la
nacién”.

“El cambio mas importante, a nuestro juicio con estaley, es el establecimien-
to de la obligacién de disponer que, como minimo, el 15% de los recursos
anuales se destinen hasta acumular en el tercer afio hasta el 45% del total
de recursos a financiar la demanda, es decir, otorgar préstamos hipotecarios
a los particulares para adquirir, construir, ampliar, refaccionar o completar
su propia vivienda, comenzando a cambiar asi el rol de un estado constructor
de casas y barrios por el de facilitador de las soluciones que la propia gente
necesita”.

“Como vimos inicialmente, la demanda de soluciones esta segmentada, es
una necesidad entonces que la oferta de soluciones atienda a dicha
segmentacion; ya sefialabamos antes de que del déficit total, el 50% esta
integrado por viviendas que con préstamos que atienda refacciones, amplia-
ciones o completamientos son recuperables. Creemos que es una sana
medida de politica econémica v social mantener y recuperar el parque
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existente antes que dejar que se degrade a niveles tales, que exigan su
reposicién por vivienda nueva, en el caso de Argentina, estamos hablando
de aproximadamente 3 millones de vivienda de las cuales un millon 600 mil
debieran ser nuevas y un millén 400 son recuperables”.

“Ya fuera de estos mecanismos y alternativas que cambiaran
significativamente la realidad que hoy nos muestra el déficit habitacional en
la Argentina, se ha comenzado a desarrollar algunos programas focalizados
en pobreza extrema pero que no hacen fundamentalmente a la cuestion de
esta exposicién”.

“La preocupacion del estado nacional en esta area que se engancha, quiza
con un tema que es de otro de las mesas del plenario, es cémo vamos a
avanzar hacia un desarrollo urbano, como vamos a manejar el tema de las
externalidades econémicas en la vivienda y, fundamentalmente, a conseguir
el apoyo internacional, ya que nuestros recursos en este momento son

insuficientes para colaborar con la situacién de las familias de menores
”
recursos”.
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Serior

Sergio Almarza

Asesor del Ministro

Ministerio de Vivienda y Urbanismo
Chile

“Antes que nada, mi agradecimiento a UNIAPRAVI por la oportunidad tan
interesante de comentar esta exposicién ante este auditorio de tan alto nivel
profesional. También, mis felicitaciones muy calidas a José Manuel, uno,
por el gran interés del tema que él ha elegido y dos, por el brillo con que lo
ha expuesto, es un desafio y una cosa muy interesante para nosotros
podernos referir a él, porque de alguna manera tiene que ver mucho con
alglin camino que estamos siguiendo en Chile, tal como sefialaba el Ministro
Hermosilla”.

“Voy a referime a un par de comentarios de caracter méas general, visto el
modelo a nivel de lo que puede ser el desarrollo del financiamiento
habitacional, especialmente de los sectores medios bajos, que es un poco
lo que tengo en mente al analizar este asunto para América Latina. Los
sectores altos de alguna manera siempre van a tener financiamiento y son
menos masivos”.

“En cuanto a la eleccién de este modelo, es decir, de no recurrir a la banca
tradicional, sino que realmente tratar de hacer un camino de conexién, un
puente de instituciones para unir la oferta y demanda de fondos, vale decir,
el usuario final por el lado de la demanda y los inversionistas institucionales
principalmente, por el lade de la oferta de recursos. En Chile lo estan
haciendo vy, personalmente, con todo el énfasis creo que debe ser el camino.
No estoy de acuerdo, como dice José Manuel Agudo, que sea necesaria-
mente de ciencia ficcién”.

“Cuando empezamos a hacer hace unos afios, algunos intentos en este
sentido, también aqui se sefial6 lo mismo, pero creo que en definitiva, hay
razones muy vélidas para realmente seguir este camino. Voy a sefialar una
muy simple, permite no sélo toda una eficiencia derivada que uno monte
una industria especializada y el financiamiento a la vivienda en volimentes
importantes, como pueden ser los sectores medios bajos, que dada la
cantidad de familias, la poblacién que hay en América Latina y sobre todo
la demanda insatisfecha que hay en América Latina en este campo. Si
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nosotros resolvemos bien los procesos de montar los instrumentos y
resolvemos bien el problema de donde sacar los recursos de largo plazo, ésta
va a ser una industria de gran volumen y tiene que ser necesariamerite como
punto a los sectores medios bajos de alta eficiencia para que realmente los
costos de transaccién no terminen siendo absolutamente prohibitivos,
porgue muchos de estos costos de transaccién realmente son costos fijos,
son costos que igual existen en operaciones pequefias y en operaciones
grandes, pero en una operacién de pequefio monto, porcentualmente
pesarian mucho”.

“Estos dos elementos nos llevan a que ésto debe pensarse como una
industria especializada. Si uno lo mira en un célculo muy simple para
justificar ésto, entonces pensemos que si en un banco tradicional que tiene
que aportar capital, esa es la forma que le permite captar dinero de! pblico
para represtarlo, si nos ponemos en un lebres de 10, vale decir, de que el
Banco estuviera operando con un margen de endeudamiento de 10 veces
el capital propio v a ese capital se le exige una tasa, incluso conservadora
de 10% anual, nos lleva simplemente por ese camino que toda la operacién
estaria siendo recargada inmediatamente en 1% mensual méas”.

“Eso es lo que nosotros, si construimos una industria especializada, de
inmediato podemos eliminar. Si contamos en definitiva con inversionistas
institucionales que naturalmente deben ser el punto final de esta cadena, son
inversionistas que tienen capacidades tecnolégicas, es su funcién saber
manejar el riesgo, por lo tanto, realmente no tienen para que pagar el riesgo
del banco, no tienen para que dar ese paso y utilizar ese capital y no tienen
para que incurrir en pagar adicionalmente a todos los demaés costos ese 1%,
que es una cifra muy gruesa, pero indica un poco la importancia de
realmente construir esta industria especializada”.

“En definitiva, concuerdo completamente con el planteamiento de José
Manuel Agudo; le quiero quitar el comentario de ciencia ficcién. Diria que
aparece una cosa compleja técnicamente, pero se lo quiero quitar para no
dejar ésto como un planteamiento que podréa tener brillo intelectual, pero
la verdad que no es la receta, es el camino”.

“La exitosa experiencia norteamericana de haber hecho una industria
especializada con una serie de montos, incluso con ayuda del estado, porque
el Fannie Mae, el Federal Bank, nacen como instituciones estatales para
ayudar a montar el sistema. La verdad es que muestran como debe ser esa
industria, amigos norteamericanos con los cuales hemos trabajado en este
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tema en Chile, han serialado muchas veces por varias décadas, que el gran
motor del desarrollo norteamericano fue la industria del automévil y la
verdad que se olvidan que un motor tanto, quizds mas importante fue la
industria de la vivienda, debido a haber creado instituciones exitosas que
desataron todo un proceso de ahorro inversion”.

“Ahi nosotros tenemos una experiencia tremendamente interesante a pesar
de ser un pais con una economia capitalista, netamente libre, en este caso
la vivienda, el estado norteamericano actlta a través de la creacion
inicialmente de instituciones que dentro de reglas de la eficiencia del
mercado, pero hacian como de gran paragua para dictar las reglas del juego,
incluso para promover fondos, en este modelo que explicaba al final José
Manuel Agudo, una especie de banca se segundo piso y que ha ido
evolucionando hasta hoy dia en convertirse realmente en un asegurador de
titulos valores”.

“Sefialo con énfasis que es el camino, debe ser el camino para América
Latina, no voy a entrar en detalle de comentar todo el instrumento que es
bastante complejo, pero en definitiva, en esencia de lo que se trata es de
tener un puente que junta a los demandantes de fondos, los que toman el
crédito final, con los inversionistas institucionales que son los que recolectan
los recursos, v pueden tomar papeles de largo plazo”.

“José Manuel Agudo dié un modelo, pueden haber variantes, enseguida me
voy a referir a la situacion chilena, pero esencialmente son instituciones
gestoras. Hay que establecer buenas reglas de juego, bien claros los
elementos de transparencia, clasificacién de riesgo, en fin, de resolver los
conflictos de interés y eso es todo y de ahi para adelante realmente ese canal
puede funcionar perfectamente y con gran eficiencia y creo que ese debe
ser el camino, por lo cual este foro debe empezar a pensar seriamente”,

“Otra cosa, es tener todos los instrumentos y también que evidentemente
tengamos el recurso de largo plazo, tengo algunos matices que comentar
respecto a la exposicién, pero en definitiva no invalida para nada lo que voy
a decir, lo que ha planteado José Manuel Agudo, porque en definitiva
también la banca comercial si quiere prestar a largo plazo, también en
alguna parte tiene que fondearse. Siun pais no tiene recursos de largo plazo
en el fondo lo que no tiene es financiamiento habitacional y ciertamente no
lo va a tener ni por la via bancaria ni por la via de este nuevo camino, asi
que en definitiva llamo a no confundirse, una cosa es el camino, lo que
estamos comparando es la eficiencia de ésta, montar esta industria especia-

101



lizada versus resolver el problema via la banca tradicional, en quien
definitivamente, la experiencia en otorgar es lo que nosotros hemos
pensado en Chile, lo que hemos evaluado. Todo indica que esto segundo
debe ser el camino”.

“Si un pais no tiene recursos a largo plazo, tampoco va a tener resuelto el
camino por la via de la banca comercial, no nos equivoquemos, separemos
ambas cosas”.

“Ahora bien, en cuanto al hecho de que un pais pueda tener capitales,
concuerdo que es posible explorar el camino de los capitales internaciona-
les. Hoy dia vivimos en el marco de una economia global, los capitales
realmente fluyen con una rapidez increible, ustedes ven que los principales
bancos centrales del mundo no logran realmente llegar a tener control sobre
los movimientos internacionales de capital, porque se ha llegado a estimar
que hoy en dia los movimientos especulativos de capital estdn en una tasa
en una razén de 8 a 9 a todo el movimiento comercial y financiero ligado
al comercio del mundo. Son voliimenes realmente inmensos, asi que de tal
manera para nuestros paises, para la cantidad de recursos que necesitamos,
son gotas de agua’.

“Pero igual, esas gotas de agua no van a fluir a los paises si no se crean las
condiciones adecuadas para que fluya y, en ese sentido, quiero destacar un
hecho que seguramente es sabido por todos ustedes, pero conviene
recordarlo, que en definitiva el riesgo de cualquier empresa, de cualquier
instrumento, nunca va a poder ser mejor que el riesgo soberano del propio
pais”.

“En una reunién que hubo hace més o menos un afio, de tipo internacional
financiera en México, llegaron varios documentos y se tocé mucho el tema
de la clasificacién de riesgos y las principales clasificadoras de riesgo del
mundo, sefialaron que valorizaban enormemente, incluso mas que las
caracteristicas econdmicas, hoy dia la estabilidad politica, la estabilidad
social de los patses; en ese sentido, creo que nuestros paises deben hacer
politicas de largo plazo que tiendan a dar una accién solidaria de la sociedad
con los sectores méas pobres, por ejemplo, un temna tan importante como
la vivienda, van construyendo evidentemente a dar una base de estabilidad
social y politica que hoy dia para los clasificadores de riesgo, v no estoy
hablando de gente tebrica sino estoy hablando de empresas que dieron esta
opinién oficial, estd pesando mas ese elemento, incluso que las propias
caracteristicas econémicas que los instrumentos”.
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“Ahora bien, en el caso de Chile en particular, nosotros hemos basado el
desarrollo y lo estamos basando, a pesar de que creemos que debemos abrir
nuestra captacién, sobre todo por diversificacién de riesgo a captar capitales
internacionales para nuestro sector vivienda, pero hasta ahora lo hemos
basado en un sélido desarrollo mercado de capitales local. Hoy dia ese
mercado de capitales financia toda la vivienda, se ofrecen créditos a 20
afios, hay interés de ofrecerlo hasta 30 afios, lo que pasa es que todavia para
las tasas de interés que tenemos, a 30 afios ya préacticamente las curvas lo
convergen, se convierte casi en un arriendo, un momento que no se empieza
a amortizar, pero en la medida que mas adelante esperamos continuar
bajando la tasa de interés, los inversionistas estarian felices de otorgar a 30
Z
afios”.

“Como saben, el mercado de capitales se ha construido especialmente con
los fondos de pensiones, con ahorro individual de los trabajadores. Enelafio
80 cuando se inicia este sistema, teniamos un sistema de pensiones
absolutamente quebrado, se parti6 de cero toda esta acumulacion de fondos
yla verdad es que ha sido el camino. Hoy dia tenemos un stock de capitales
en los fondos de pensiones sobre 20 mil millones de délares, se estima que
el afio 2,000, en menos de 5 afios, va a llegar a 50 mil millones de délares
aproximadamente, 80% del producto hoy dia esta en el orden de algo més
de 50% del producto”.

“Eso ha llevado al pais a una tasa de ahorro interno del orden del 25%, del
orden de 10 puntos més que lo que fue tradicionalmente. Ahi hay un camino
que es un camino que requiere una gran disciplina social, una gran disciplina
fiscal para lograrlo, pero creo que es un camino que esta abierto a todos los
paises latinoamericanos, con una salvedad, la quiero destacar porque es mi
opinién personal y muchas veces gente que ha estado, chilenos, viendo el
tema de pensiones afuera, tiene un punto de vista en esto, distinto, pero
quiero sefialar ante este foro, esta diferencia”.

“Ellos muchas veces han tendido a explicar el modelo chileno tal como lo
hicimos nosotros, y muchos paises han empezado a repetitlo o incluso tener
provectos para hacerlo. Quiero destacar el hecho de que cuando partimos
con el sistema teniamos una tasa de cotizacién de trabajadores dependientes
altisimos del orden del 90% vy se dieron incentivos muy fuertes, porque
teniamos tasas muy altas, méas o menos una baja de cotizacién del orden del
10% que se did en regulacién liquida a las personas que se trasladaban; de
tal manera que con ese incentivo y teniendo una tasa de cotizacién tan
elevada en el sistema publico anterior, practicamente al dia siguiente
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empieza la reforma; en un plazo de dos, tres meses tenfamos el 70% 6 el
80%, no a todo el mundo le convenia trasladarse porque si ya llevaba
muchos afios en el sistema antiguo lo que el estado reconocia, habia un
punto de equilibrio que llegaba como més o menos hasta los 20, 25 afios
de cotizaciones, a la poblacién con més edad no le convenia trasladarse”.

“Eso lleg6 a tener una masa trabajadora a afiliar el sistema muy rapido y a
los 6 meses ya habia 600 millones de délares acumulados y tiene ese ritmo
de acumulacién tremendamente fuerte que ha llevado al desarrollo de un
mercado de capitales tan solido que ya se ha abierto a los fondos de
pensiones la oportunidad de hacer inversiones en el exterior, aunque sea
todavia una forma muy incipiente, estamos empezando a exportar capitales
en ese plano”.

“Muchos paises de América Latina no tienen una poblacién afiliada a este
tipo, tienen una poblacién muy importante de trabajadores independientes,
incluso en la economia informal, entonces como algunos resultados han
demostrado, o por lo menos los estudios lo demuestran, evidentemente una
solucién a la “bata” como decimos en Chile, idéntica a la chilena, no podria
tener el mismo éxito, naturalmente si un pais tiene un 30% de la masa
afiliada, aunque traslade el 30% sigue teniendo dos tercios de la gente

afuera, entonces no hay modo de que se produzca una acumulacién de
capitales asi”.

“¢Tiene el sistema solucién? Naturalmente tiene. Personalmente creo que
la receta seria ligar el ahorro provisional a un ahorro para la vivienda, de tal
manera de dar incentivos desde el inicio para que la gente ahorre igual,
ciertamente si paises que estdn marcando en politicas de subsidio, mi
recomendacién seria que liguen en subisidios o algiin ahorro obligatorio,
que lleve un componente para vivienda y un componente para admisién”.

“Si uno construye un buen mercado secundario, como sefialaba el Ministro
Hermosilla, en el campo de la vivienda social, realmente estos son activos
liquidos, perfectamente pueden pensar un modelo en que las personas
durante su vida activa, su capital esté invertido en la propia vivienda que esta
usando, a medida que va mejorando su standar puede ir cambiando de
vivienda, pero siempre ese capital queda dentro del sistema cautivo, una
especie de contrato de leasing y cuando la persona llegue a la jubilacién va
a tener, probablemente, una buena vivienda totalmente pagada y probable-
menite, otro saldo liquido y ese capital en ese momento se lo puede empezar
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a comer, teniendo una pensién, con lo cual ha habido un fuerte incentivo
desde el inicio a crear un ahorro fuerte v darle una esperanza”.

“Un modelo un poco dicho en términos simples de ese tipo, creo que si
podria funcionar en Ameérica Latinay dejo lanzada esta idea paraque en este
foro a lo mejor en alguna nueva reunién o en un grupo mas pequefio,
examine esta propuesta partiendo de la experiencia chilena, todos los temas
de portafolio, todos los temas financieros que se pueden tomar al pie.
Nosotros tenemos mucha experiencia en clasificacién de riesgo, eso no lo
podia copiar a la “bata”; pero la motivacién para que la gente esté son
distintas, nosotros tenemos ahorro obligatorio v la gente no puede dejar de
cotizar y partimos de una base de trabajadores dependiente enorme,
entonces la verdad es que es una clientela cautiva, donde no exista la
clientela cautiva, el sistema no va a funcionar si se hace exactamente como
lo hicimos nosotros”.

“Eso desde el punto de vista de los ahorros, con ese volumen de capitales
internos, mucho mas facil también se hace la posibilidad de captar capitales
externos. Ahora, en cuanto a la aplicacién de este modelo especificamente
en Chile, estamos convencidos v hemos empezado a desarrollar una
legislacion con apoyo de la AID, hemos trabajado con apoyo tanto técnico
como una garantia de crédito para una experiencia piloto, desarrollamos
nosotros primero una legislaciéon especial, no basado en la idea del
fideicomiso sino que creamos especificamente unas sociedades anénimas
que se llaman Sociedades Securitizadoras, en lenguaje de José Manuel
Agudo serfan Sociedades Bursatilizadoras, que es exactamente lo mismo,
que lo que hacen es comprar estos paquetes, ellas directamente compran,
forman patrimonios separados que serian como pequefios negocios colgan-
do siempre de la misma sociedad, pero absolutamente toda la legislacién los
protege, de tal manera que fueran como una empresa completamente
distinta y en ese patrimonio separado, se hace la emisién de bonos que
podria ir al mercado secundario”.

“A eso le hemos creado un titulo especial dentro de la ley valores,
recientemente se ha dictado por la autoridad de la Superintedencia de
Valores y Seguro, todas las circulares operativas correspondientes y el
mercado esté en proceso de organizar la primera Sociedad Securitizadora.
Entonces estamos preparando la carcaza para que alguien pueda bursatilizar
y pasar ésto al mercado de valores, en el cual, fuentes de recursos los
tenemos de sobra para lo que nosotros necesitamos”.
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“:Cémo?. Siendo realistas, porque queremos que llegue basicamente el
sector medio y bajo, que como destacaba el Ministro Hermosilla, a pesar de
los éxitos de cracién de instrumentos del modelo chileno, todavia tenemos
un talén de aquiles, que nuestro desafio es estar corrigiendo v traspasar al
sector privado todo lo que hace el estado, para realmente crear este canal”.

“;Qué es lo que estamos haciendo?. Hemos desarrollado en base a
instituciones que ya existian, incentivados para que sean originadores no
bancarios, hemos tomado una figura que se llama Sociedades Mutuarias,
que eran unas sociedades verdaderamente sin capital, que se crearon bajo
el amparo de la ley de seguros, simplemente para que actuaran de
colocadores de hipotecas de los propios recursos de las Companias de
Seguros, eso ha funcionado para un mercado muy pequeiiito, y naturalmen-
telas Compatiias de Seguros sélo han dado hipotecas o contratos de leasing
de alto valor”.

“Queremos que se conviertan en este modelo que José Manuel Agudo
describia, verdaderamente marginados del mercado y sobre todo para los
sectores populares. Entonces hemos tomado esa figura y primero la hemos
metido en la ley de leasing, autorizéndole una ampliacién de giro de tal
manera que hoy dia estdn preparadas para empezar hipotecas como
contrato de leasing”.

“Como ustedes saben, se ha dictado una legislacién de leasing en Chile que
estd a punto de empezar a entrar y lo que se estd haciendo es ajustarla

legalmente con esta ley de Securitizacién que se ha hecho dentro de la Ley
de Valores”.

“Ahora bien, adaptamos legalmente estos originadores y habian en el
mercado unas 6 6 7 que colgaban de las Compaiiias de Seguros y, a su vez,
pusimos en conocimiento del mercado las politicas que ibamos a hacer, con
lo cual logramos que recientemente a fines del afio pasado, se crearan tres
maés, creadas exclusivamente desligadas de las Compatiias de Seguros para
entrar a convertirse en originadores. Tenemos en el mercado aproximada-
mente 6, 7 mutuarias, absolutamente interesadas y mirando este tema”.

“Dentro de este proyecto que trabajamos con la AID, contratamos con ellos
una garantfa de crédito por 40 millones de dolares a 30 afios para hacer el
experimento de colocar fondos en el mercado, también via banca de
segundo piso, a pesar de que nosotros tenemos 20 mil 6 30 mil millones de
délares, que podriamos captar perfectamente mil o 2 mil méas para el
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mercado de la vivienda y de hecho hoy dia se captan, pero via banco del
estado que emite letras hipotecarias, serfa nada mas que cambiar un pasivo
por otro, los recursos estan. No queremos tener justamente en forma
pragmatica, igual como en su oportunidad actué el gobierno americano;
nosotros también hemos resuelto despejar esa tension de convencer a los
inversionistas institucionales por un arduo proceso de clasificacion de
riesgo, encarecer costo, etc., en definitiva, lo que hemos resuelto es hacer
otra cosa que el Ministro ayer insinuaba”.

“Hicimos este test de mercado en enero, tirando al mercado esta linea de
crédito a 30 afios para estos originadores, sélo exigiéndole un capital
pequerio para que realmente no sean instituciones de capital, un capital de
unos 250 mil délares, para un minimo que no llegue claro a 200
originadores, pero es un capital muy pequefio, a cada uno le pasamos 3
millones de délares que gané y pusimos estos fondos en licitacién”.

“La otra garantia que pedimos, es que mientras que no venda las hipotecas
o los contratos de leasing, los endosen en garantia, no los vendan sino que
los endosen en garantia, para que tampoco nadie pudiera arrancarse, v
desde el estado pusimos estos fondos, licitamos estos tres paquetes, de 3
millones de délares cada uno, y resulta que los pusimos en licitacion después
de un largo proceso de promocién, esperdbamos, segiin nuestros célculos,
tener 6 interesados, llegaron 8, 5 de estas mutuarias, las 3 nuevas, 2 mas
de las que va existian, pero ligadas a Companiias de Seguros que ven que
con la baja de los créditos para el sector alto, ya practicamente no flotan,
trabajarian a pérdida, y llegaron 3 bancos”.

“Ofrecimos los créditos para vivienda de hasta unos 18 mil ddlares de
vivienda que hasta esta fecha estaban financiadas en un 100% por el estado
o banca estatal, y tuvimos en la primera vuelia 8 interesados con tasas de
mercado. Fue muy buen test de mercado, tenemos permanentemente
gente que nos esta llamando por teléfono, cuando viene la segunda licitacion
de la AID, la verdad es que por este éxito estamos discutiendo con ellos, con
el gobierno; si va la licitacién no la ponemos en esta originacion sino que
la ponemos de frente”.

“En el segundo paso, vamos a empezar también a refinanciar, no a comprar
los bonos, sino que a refinanciar contra endoso los bonos en garantia a la
Sociedad Securitizadora para que compren estos créditos de la primera
etapa y pongan en vitrina los bonos hasta que nuestros inversionistas
institucionales se convenzan que este es un excelente negocio dado, la
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relacién de garantia que tienen las viviendas sociales, algunas garantias
adicionales que tiene la propia politica habitacional y, adicionalmente, sobre
todo la gran garantia es que nosotros tenemos 1 millén de ahorrantes en las
colas de ahorro para el subsidio habitacional y estamos dando practicamen-
te 100 mil subsidios al afio”.

“Tenemos una cola de gente que estd cumpliendo su ahorro previo
sistematicamente, que no son sélo interesados en tener subisidios sino que
estan cumpliendo con los requisitos previos de obtener un millén de
ahorrantes, tenemos una cola de aproximadamente de 8 a 10, si uno la
limpiara un poco, de por lo menos 8 a 1, tenemos una cola de mas o menos
8 arios de subisidio, eso es realmente una demanda gigantesca. Es dificil
imaginar que haya riesgos si realmente estas instituciones el dia de mafiana
hacen una cobranza en serio y ejecutan al que no pague, va a tener 8
interesados para cada vivienda que funcionan en el mercado”.

“De tal manera, que eso estd, pero nosotros no vamos a correr el riesgo de
convencer a los inversionistas, los vamos a dejar que se convenzan solos y
alli, pueden eventualmente, entrar los inversionistas externos, a lo mejor a
meterle susto a los locales que pueden quedar fuera del negocio, porque ya
hemos tenido visita de bancos de inversién norteamericanos que nos
ofrecen securitizar carteras de vivienda en Chile, tomando las carteras en
moneda local, ellos corren el riesgo del tipo de cambio”.

“Asi que de esta manera, el programa se ve promisorio corriendo con el
modelo completo que sefiala José Manuel Agudo, con algunas variantes en
las propias entidades gestoras y los fondos los tenemos, a lo cual lamo hacer
el esfuerzo nuevamente de construir un sistermna de pensiones con la salvedad
que América Latina, a mi gusto de ver, de pensar, armar lo mejor ligado al
sector vivienda”.
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INTRODUCCION

Quiero en esta introduccién, sefialar en primer lugar, que pese a lo genérico
del tema, la aproximacién al mismo no pretende ser sélo un viaje a través
del tiempo sino una llegada al punto que nos interesa, es decir al hoy, al aqui
y al ahora.

Quizas con mas frecuencia de la deseable, nos ocupamos con gran empeiio
de extraer “lecciones” del pasado o en prepararnos para enfrentar agresi-
vamente los “retos” del futuro y entre unas y otras, se nos va el presente y
éste es nuestro mas importante recurso de inversién.

No me resisto a mencionar aqui un pasaje de uno de loslibros del Dr. Deepak
Chopra, en que sefiala que alguien un dia le dijo “el pasado es historia, el
futuro un misterio, pero el hoy es un regalo, es por ello que se llama
presente”. No siempre es facil aceptar y asumir este “presente” pero a él
nos debemos, en modo que, sin olvidar nunca que al final esta el hoy,
ampliarernos nuestra visién en el tiempo.
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Quiero también hacerles y hacerme una pregunta, ;Vivimos en el presente
o estamos en el presente?. Vivir es estar licido, abierto, aprendiendo y
aprendiendo todo lo que sucede, sintiéndolo en plenitud, es el “aware”
inglés. Por el contrario, si s6lo se est4 en el presente, puede no hacerse més
que aceptarlo, sin participacién o involucramiento, simplemente el hoy nos
pasay nos deja. No trato aqui de cuestionar las actitudes personales de cada
uno frente a la vida, eso es una decision individual libre y soberana, pero no
puedo olvidar que la mayoria, sino todos los aqui presentes dirigen
instituciones y la vitalidad y capacidad de adaptacion de las instituciones
serd, necesariamente, el reflejo o de lo que sea la mentalidad de quien las
dirige.

Antes de proyectarnos en el tiempo, quisiera destacar tres puntos: el lugar,
los destinatarios v el objetivo de esta charla.

1. Ellugar

A primera vista pudiera parecer indiferente que este tema fuera tratado
en una Conferencia de UNIAPRAVI en Chile o en otro lugar de
Ameérica Latina, sin embargo, en una visién retrospectivay prospectiva,
ésto no es asi.

En Chile esta una gran parte de la historia de UNIAPRAVI, tanto por
la magnitud v liderazgo que tuvo el sistema de Ahorro y Préstamo,
cuanto porque siendo la sede de la Secretaria General, de aqui salia
buena parte de la dinamica v el pensamiento que nutrié todo el
movimiento interamericano. Muchas caras y eventos recorren mi
pensamiento ahora y un sentimiento de profundo agradecimiento es
la Ginica respuesta posible.

Pero aunque incomprensible para muchos de nosotros, en esos afios
ninguna Conferencia se realizé en Chile y con ello algo falté desde
entonces.

Hoy de nuevo vemos a Chile como una fuerza dinamica y con perfil
propio en el quehacer habitacional, con una politica de financiamiento
que busca proyectarse hacia el futuro cada vez con mayor rigor y
solidez. Nos encontramos aqui en esta primera Conferencia en Chile,
que nos da su suelo y condiciones Gnicas para que nos repensemos
conjuntamente hoy y tenia que ser aqui donde llegdramos para
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hacerlo. Semejante coincidencia llena de significacién, es un reto, una
responsabilidad y un gran “presente”.

Los destinatarios

Parece bastante obvio que son ustedes, no se si los destinatarios o las
victimas inocentes de esta presentacién, pero cuando me refiero a
destinatarios lo hago con un especial propésito.

Muchos de los asistentes a este evento han sido parte durante décadas
y han vivido el proceso del financiamiento de vivienda que hoy nos
ocupa. En mi caso, son 20 de estas 33 Conferencias a las que he
asistido, hay otro grupo que supera este nlimero hasta acercarse a las
33, sin embargo, cada vez hay, afortunadamente, mas participantes
para quienes son estas las primeras Conferencias a las que asisten.

La funcién del recordar, lleva caminos inversos en uno y otro caso. En
los “viejos”, se trata de decantar y superar el pasado para hacer un
presente institucional rico que sea proyectable o mejor, usando un
término de moda sostenible hacia el futuro. Para los nuevos, se trata
de abrir su visién del presente, al saberse resultado de un pasado rico
en experiencias y decisiones, fortaleciéndolos en su percepcion del
futuro. Cerca de 40 afios de vida institucional ininterrumpida y de
solida vitalidad, pese a la crisis y problemas, como lo muestra esta
Conferencia, ameritan profundizar en ese sustrato basico sobre el que
construimos nuestro quehacer.

Finalmente, y antes de pasar al tercer punto, quisiera decir que hay
también no destinatarios. Quizés con una frase no muy feliz. Los
llamaria los “jubilados del pasado” o rentistas profesionales; son los
que justifican el hoy en base al ayer y cobran al presente lo que hicieron
o asumen que hicieron, éstos no se apoyan en lo bueno del pasado,
sino que le cargan al hoy, el ayer y esa es una carga demasiado pesada.

Objetivo
El propésito final de este ejercicio sélo puede ser potenciar el hoy,
lograr un profundo compromiso con el aqui vy el ahora, otra cosa no

tendria sentido. Para ello, repasaremos cuales han sido las politicas
explicitas 0 no que han caracterizado en estos afios la vida de ahorro
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y préstamo v su relacién con el entorno y las politicas generales del
sector.

Recordemos que el futuro estd aqui, los cambios va se suceden a todos
los niveles, debemos por tanto, evolucionar desde dentro, desde
nuestro centro de gravedad, para atacar un escenario donde las
prioridades y los interlocutores han variado.

Hablaremos también de lo que para nuestra actividad supone el
compromiso con el desarrollo sostenible.

Somos Unién para la Vivienda v hoy la vivienda como asentamiento
humano integral retoma prioridad critica, asi como los instrumentos
para su financiamiento, ese es nuestro negocio y nuestra empresa,
seamos agentes y punta de lanza de esa nueva visién sectorial.

VISION RETROSPECTIVA

El enfoque retrospectivo se hara en bloques cronoldgicos que faciliten la
vision general de la evolucién del movimiento de ahorro y préstamo.

1. Periodo previo al nacimiento del Sistema Ahorro y Préstamo

La existencia de Bancos Hipotecarios centenarios en varios de
nuestros paises, es claro reflejo de una tradicién de financiamiento
habitacional aunque su funcién institucional fuera mas amplia. Igual-
mente, la construccion de viviendas para alquiler, era uno de los

mecanismos usados para garantizar un ingreso durante la época de
retiro.

Ambas realidades aunque fipicas, no conformaban una estructura
masiva de produccién y financiamiento de viviendas, eran mas bien
reflejo de una América Latina mayoritariamente rural y sin crisis
urbanas significativas.

Al llegar la década de los 50, el entorno cambia y Ameérica Latina en

su conjunto se acerca el punto de inflexion Urbano/Rural, ocupando
el problema de la vivienda un espacio politico definido.
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Los planes de desarrollo se generalizan v su planificacién se basa
fundamentalmente en la bisqueda de una répida transformacion
productiva apoyada en un fuerte liderazgo estatal, de acusado centra-
lismo y con una creciente valorizacién de la planificaciéon dirigista.

En el campo de la vivienda se manifiesta el liderazgo del Estado a través
delacreacion o fortalecimiento de los Institutos de Vivienda o similares
a quienes se les asigna una accién protagénica en la planificacién
urbana vy en la produccién de viviendas. Su operacién se soporta
mayoritariamente via presupuestaria y de deuda piblica.

Dentro de esta visién publica del campo habitacional, asume el Estado
la “defensa” de la vivienda como bien publico contra la “explotacion”
del sector privado, cuya manifestacién mas patente era el régimen de
alquiler. Se promulgan leyes que sacan el arrendamiento del juego del
mercado, especialmente en lo que a sectores medios bajos y bajos se
refiere, cerrdndose asi, una importante fuente de potencial
financiamiento. Esta situacién subsiste, lamentablemente el dia de
hoy, en méas de un pais.

Lo sucedido con el arrendamiento es un avance de lo que después seria
una actitud de contraposicion con las realidades de mercado que
terminaria siempre con la extincién de potenciales fuentes de
financiamiento.

Esta desubicacién conceptual de la vivienda en general y muy especial-
mente del origen y caréacter de los recursos para su atencién, es algo
que afectara al sano manejo de su financiamiento hasta que, enlos 90,
el concepto de desarrollo sostenible integre las piezas previamente
dispersas.

Con el crecimiento econémico de los 50, los sistemas de seguridad
social consolidan su importancia y orientan hacia la vivienda parte de
sus reservas técnicas, convirtiéndose en financiadores de la misma.
Con el argumento, valido por supuesto, de que el préstamo hipoteca-
rio habitacional es una garantia de primer orden, entraron en el
mercado, no como inversionistas sino como financiadores directos,
ello propici6 en méas de un caso, inadecuadas politicas de crédito y uso
de subsidios explicitos o implicitos, es decir, se distorsionaron las
condiciones del mercado, se afecté la calidad de la cartera, debilitando
el valor de sus reservas.
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Asi se fue consolidando una mentalidad publica extramercado que
puede reflejarse en dos anécdotas que me pasaron al tener que evaluar
dos instituciones con serios problemas de recuperacién de cartera. Un
caso fue en Centroamérica, el otro en Sudamérica.

Un Gerente de Cartera de un gran instituto publico de vivienda, al
mostrarle mi preocupacién por la grave situacién de no recuperacion,
me disparé este contundente argumento: “la Constitucién senala que
es obligacién del Estado facilitar vivienda a las familias que carecen de
ellay nosotros, segun la ley, somos la entidad encargada de proveerlas.
No hay ningun articulo en nuestra ley que diga que tenemos obligacién
de cobrarlas”. Rebatir semejante argumento, no es facil.

Hablando con un Presidente Ejecutivo de un Instituto de Seguros sobre
el impacto que podrian tener en las pensiones futuras, el masivo
subsidio con que colocaban la cartera habitacional, base de sus
inversiones, me dijo mas o menos lo siguiente: “De todas formaslo que
se lesva a devolver por jubilacién a los cotizantes es una miseria porque
el sistema no funciona, y como las casas son sdlo para cotizantes, al
menos me voy con la conciencia tranquila de que un buen nlimero de
estos ha recuperado lo que se les deberia dar por jubilacién a través del
subsidio a su vivienda™.

Al margen de lo peculiar de estos hechos, en su excepcionalidad,
reflejan una clara distorsion conceptual.

Como pueden suponer, ambas instituciones préacticamente quebra-
ron, tuvieron que ser intervenidas y reestructuradas que es sinénimo
de cubrirles las pérdidas con el presupuesto del Estado. Es decir,
aquella institucionalidad desapareci6, porque esa era la consecuencia
lbgica de las acciones implementadas, en su presente, en su hoy de
entonces.

Primera Etapa hasta 1970
Terminando los 50 nacen los primeros sistemas de Ahorro y Préstamo
en Pertiy Chile, de ahi en el transcurso de la primera mitad de los 60,

practicamente se extienden por toda América Latina.

Sonlos afios de la Alianza para el Progreso, y aunque el primer impulso
lo recibié Ahorro y Préstamo del BID, fue la AID quien desarrollé una
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extraordinaria labor de promocién y de apoyo financiero para su
creacién en todos los paises.

Resulté un fenémeno sorprendente la rapida difusion y penetracion
institucional y operativa de Ahorro y Préstamo a escala continental,
lograndose con ello, que el financiamiento de vivienda pasara a tener
un espacio dentro del mercado financiero formal.

Se trat6 de una revolucién, que no creo se haya valorado debidamente,
por un lado, se llevé al mercado financiero la produccién masiva de
viviendas, quitandole el casi monopolio al Estado y de otro, se
incorpora a grandes masas populares al ahorro.

Recuerdo, a poco de iniciarme en este campo, una presentacién en
una Conferencia en la que el expositor, sefialaba el cambio positivo en
las curvas de tendencia del ahorro que se producia con la entrada en
el mercado de los Sistemas Ahorro y Préstamo.

Es también entre 1960 v 1961, cuando se produce el cambio en el
porcentaje poblacional que pasa de mayoritariamente rural a urbano.
La presién por disponer de mecanismos masivos de mercado para
enifrentar la vivienda, es siempre un fenémeno urbano.

El Estado, entre tanto, intensifica su rol de gestor urbano y productor
de vivienda de los sectores populares, con la misma mentalidad de
proveedor y benefactor.

Como politica, méas implicita que explicita de vivienda, se produce una
complementariedad en la accién habitacional entre el sector piblico
y el privado que en esos momentos era mayoritariamente Ahorro y
Préstamo, aquel trabajando la vivienda popular, éstela clase media que
emergia con fuerza en las ciudades.

Se trata de una década de comportamiento econémico positivo, con
un crecimiento promedio del PIB del 5.4%, en términos realesy de un
2.5%, en el PIB per-cépita. Tal desempefio hace perfectamente
explicable la mentalidad optimista, en cuanto a los beneficios econé-
micos y sociales, del esquema de desarrollo que se segufa.

Se aftade a lo anterior, que el fenémeno inflacionario no es generali-
zado y sus maximos parecen bastante controlados. Durante la década
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de los 60, el 64% de los paises de Ameérica Latina y El Caribe,
registrados en los informes del BID, se mantuvieron con indices de
precios inferiores al 5% y otro 18% se mantuvo entre el 5% y el 15%,
s6lo los paises del Cono Sur registraban inflaciones superiores al 15%,
pero que en todo caso, no superaban el 70%.

Ante un escenario de no inflacién, que se asume como garantizado,
muchas de las nacientes legislaciones de Ahorro y Préstamo vinculan
las condiciones financieras de sus préstamos a tasas fijas y plazos
largos, siguiendo el ejemplo del sistema de EE.UU. y respondiendo a
la mentalidad paternalista de los gobiernos y legisladores, en lo que a
vivienda se refiere. Se nace en condiciones compatibles con el
mercado pero sin flexibilidad hacia el futuro, salvo en paises como
Chile o Brasil que indexan la cartera.

Por el lado de las captaciones de recursos, se moviliza un ahorro
masivo con &giles técnicas de mercadeo; aparecen los primeros titulos
hipotecarios en Chile y un mercado secundario puro y muy exitoso en
Guatemala. Las captaciones de mercado se ven apoyadas por una
significativa canalizacién de recursos externos. Con estas herramien-
tas bésicas, crece y se desarrolla Ahorro y Préstamo &gil v con
diversidad en los pasivos, pero poco flexible en su activo productivo
bésico.

El crecimiento es general, desde El Salvador y Nicaragua en
Centroamérica, a Venezuela, Perd o Ecuador o Chile en el Sur.

El sistema lider en esa década fue, sin duda, el chileno, por los logros
institucionales, técnicos v de produccién que tuvo; de él aprendimos
v hacia él acudimos los demés sistemas. Es oportuno recordar que en
la segunda década de los 60 habian claras politicas nacionales de
vivienda en el pais y que Ahorro y Préstamo era instrumento impor-
tante de ellas.

No puede dejar de sefialarse que es también, a principios de esta
década, que se crea la Unidn Interamericana de Ahorro y Préstamo
para la Vivienda, elemento esencial en el posterior desenvolvimiento
de la industria de Ahorro y Préstamo.

Si bien mucho mas se podria hablar sobre los instrumentos y

mecanismos introducidos al mercado por Ahorro y Préstamo, resumi-
rfamos diciendo que el aporte mas importante fue de politica habitacional
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por la incorporacién, con caracter general y masivo, de mecanismos
de mercado al financiamiento de viviendas en base a la acumulacién

interna de ahorros, manejados por una fuerte institucionalidad priva-
da.

Es una época de positivo entusiasmo y el lema es hacer propietaria de
su vivienda a cada familia de Ameérica Latina.

Segunda Etapa - década de los 70

Entra en esta década Ahorro y Préstamo con el impulso de los 60 y
todas las proyecciones apuntan hacia el crecimiento, basado en la
progresiva consolidacién operativa del sistema vy la incorporacién al
movimiento de Colombia, Honduras y Paraguay.

Reflejo de esta consolidacién y vocacién de crecimiento, es el interés
general por lograr una efectiva entrada en el mercado financiero
internacional, para lo que se cre6, dentro de UNIAPRAVI y capitali-
zado por sus miembros, el Banco Interamericano de Ahorro y
Préstamo, el BIAPE. Por esas mismas fechas, las Camaras de la
Construccion buscaban crear un Banco Interamericano de la Cons-
truccién.

Pese a tan positivas e importantes iniciativas, varias preocupaciones
y amenazas comenzaron a aparecer en el entorno, entre las que cabe
destacar:

a. Desatencion habitacional

Pese a la importancia del aporte y de la labor realizada por
Ahorro y Préstamo, la celeridad del proceso urbano desborda
con su dinédmica la disponibilidad de recursos tanto piiblicos
como privados. De 1960 a 1970, 55 millones de personas
pasaron a engrosar la poblacién urbana de la regién y sobre 60
millones en la década de los 70. Lo anterior, traducido a nimero
de familias y a demanda por vivienda, nos sitlia en méas de 25
millones de soluciones a producir, convirtiendo en marginal la
accién piblica en vivienda y algo parecido, con diferentes
magnitudes, la del Sistema Ahorro y Préstamo.
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Al sistema de Ahorro y Préstamo, como conjunto de institucio-
nes privadas especializadas y focalizado en la vivienda y cuya
fortaleza estaba vinculada a su significacién en el sector, se le
plante6 el dilema de como llegar a los sectores populares
mayoritarios, con recursos de mercado.

Desde principios de la década este punto se convierte en tema
obligado de las Conferencias de la Unidn, suscitando resistencia
por parte de algunos grupos que pretendian desvincular la
intermediacién financiera especializada de la significacién social.

Generalizaciéon de los procesos inflacionarios

Asi como durante la década de los 70 predominé la estabilidad,
va en la primera mitad de los 70 ésto cambia radicalmente, y del
64% de paises con inflacién inferior al 5% en los 60, en 1973
s6lo quedaron en esa situacién el 9% y el 0% en 1974, afic en
que el 82% se encuentra con inflacién superior al 15%, con el
agravante de que el techo inflacionario que, como promedio en
los 60 no pas6 del 70%, sube por encima del 500%; asi la hiper-
inflacién se hace presente con su severisimo impacto sobre el
quehacer habitacional.

El resto de la década sigue dominado por los fuertes procesos
inflacionarios.

El cambio en los patrones inflacionarios se reflej6 inmediatamen-
te en las tasas de interés del dinero, lo que hizo movilizar a Ahorro
y Préstamo en procura de autorizacién para cambiar el régimen
de préstamos a tasa fija, pero faltaba receptividad en los ambitos

de las decisiones politicas, pues la vivienda seguia considerada
&rea social.

Esta dificultad para visualizar y medir los problemas propios del
sector y sistema bajo la 6ptica econdmica, hizo que en la
Conferencia de Lima de 1972 se tomara el acuerdo de crear una
Comisién a la que se encargd conceptualizar y desarrollar una
serie de indicadores que midieran el impacto del financiamiento
habitacional y de la produccién de viviendas en la economia. La
labor de esta Comisién terminé antes de que lograran ponerse
de acuerdo sobre los indices a utilizar.
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Explosion de la deuda externa

Uso la expresion explosion, pues el proceso de entrada de
recursos hacia la regién se aceleré en forma totalmente
desproporcionada.

Elflujo promedio anual de recursos durante el periodo 65/70 fue
de 2,580 millones de dblares aproximadamente frente a 12 mil
millones en 1975 y casi 22 mil millones cada uno de los afios
1978 y 1979. Enla década de los 60 el flujo externo privado y
plblico se equiparaba en 1978, el 93% de todos los recursos,
esto es 20,000 millones eran privados vy sélo un 7% publico.

Como resultado, la tasa anual de crecimiento del financiamiento
externo entre 1971 y 1979 fue superior al 25%, en tanto que el
PIB crecié un promedio del 5.5% en la década y el PIB per-cépita
un 3.3%. Este crecimiento tuvo su pico los primeros afios para
empezar a declinar en la segunda mitad como prélogo de lo que
pasaria en los 80.

No es un secreto que en mas de un caso se usé la deuda externa
como mecanismo de atencién de problemas de corto plazo,
evitando enfrentar los problemas estructurales, manejo que
también alcanzé a la vivienda al aumentarse las practicas de
subsidio indiscriminados, incluso en Ahorro y Préstamo debili-
tandola competitividad y caracter de mercado del giro habitacional.

Es interesante notar como se reduce el peso del sector vivienda
en el conjunto de los préstamos que durante esos afios canaliza-
ron a la regién los organismos multilaterales y la AID. En el
periodo 61/65, vivienda tenia un peso del 6.1% del total, en
1972 mantiene un 5.1% baja a 2.1% en 1974 y en el periodo
75/78 el promedio es de s6lo un 1.7%.

Pese a que el problema urbano se agudiza, la vivienda pierde
prioridad.

Patrones del desarrollo

En estos afios al desarrollo todavia no se le habia encontrado
apellido como ahora (sostenible), era un nombre en busca de
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verbo. En el ambito conceptual y tedrico, existid en este tiempo
y anteriores en la region, una rica literatura y profundas discusio-
nes sobre el tema de desarrollo con visién general, sin embargo
en la préactica, era mas sinénimo de crecimiento econémico que
la interrelacién integral que hoy entendemos como desarrollo
sostenible.

Dentro de esta visién fragmentaria, los campos estaban bien
definidos. Una cosa era desarrollo econémico, o sea crecimiento
y otra desarrollo social, esto es preocupacién por la gente, en
resumen gastos.

Este desbalance se reproducia en muy diversos ambitos, asi
releyendo estos dias los informes del BID sobre progreso econé-
mico y social de América Latina de los 70, me sorprendia que en
el informe de 1975 de las primeras 134 paginas dedicadas al
anélisis global regional, 126 péginas se ocupaban del desarrollo
econdmico y sbélo 8 del social. Esto hoy seria impensable.

En el informe correspondiente a 1979, las 8 paginas se convier-
ten en 20, pero lo interesante es que el tema que presentan como
relevante del desarrollo social es “El desafio del aumento vegetativo
v urbano en Ameérica Latina”.

Lo anterior tiene de positivo, que el escenario urbano empieza
a sentirse como problema, de negativo, que sigue ubicado como
sector social, casi como decir extracomercio.

Frecuentemente las politicas generales de vivienda adolecian de
ser mas programas de produccion de viviendas para un determi-
nado periodo politico, que una vision sectorial de largo plazo.

El tratamiento del ordenamiento urbano era mas valioso como
proposito que como realidad y al sector privado, tanto de la
industria de la construccién como el financiero, se le buscaba mas
como factor de logro de metas que como parte esencial de una
politica integral e integrada.

Por lo que respecta a la demanda, las politicas se proyectaban

como oferta dirigida que no contemplaban las expectativas y
reales necesidades de las familias destinatarias.
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Como consecuencia de estas realidades, empieza a hacerse
patente el efecto distorsionador que el sector piblico introduce
en el cada vez mas grave problema habitacional y su presencia
y desempefio se cuestiona abiertamente.

Lamentablemente para mucha gente, el Estado era la tinica via
de atencion.

Ahorro y Préstamo, seglin avanzan los 70, refleja un importante
crecimiento y su penetracién en los diferentes mercados es
sostenida. Claramente representd Ahorro y Préstamo una
respuesta institucional financiera para el pequefio ahorrante y
para muchas familias con capacidad de pago y necesidad de
vivienda. Esta respuesta no estaba en la banca.

Las empresas de Ahorro y Préstamo un poco provincianas y
basadas en la confianza personal de los 60, pasan a ser impor-
tantes intermediarios financieros, el sistema se moderniza y
provecta una linea propia de comunicacién con el mercado.

Si tuviéramos que sefialar un sistema lider en esos afios que
constituyera un foco de arrastre para el resto, éste seria el de
Brasil.

El sistema logr6, en pocos afios, un crecimiento y cobertura de
mercado extraordinarios, pues contaba con importantes herra-
mientas de operacion, la correccién monetaria, que garantizaba
la calidad de la cartera activa y pasiva, una fuente estable de
redescuento a través del Fondo de Garantia por Tiempo de
Servicio y el apoyo de millones de ahorrantes. No recuerdo
ahora en que Conferencia de UNIAPRAVI se present6 el caso de
la Sociedad de Crédito Inmobiliario Del Fin, que con més de 3
millones, era la primera de su género en el mundo en niimero de
cuentas de ahorro. Coexistian ademas en Brasil, tanto socieda-
des anénimas como mutuales de ahorro y préstamo y el BHN
como Banco Central del sector, era una constante fuente de
recursos de descuento y de orientacién de las inversiones
habitacionales. Tomando como eje el sistema financiero de la
habitacién, se formularon las politicas habitacionales de esos
anos.
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La masa de recursos que llegaron a movilizar las tres fuentes de
captacién que tenia el sistema, ésto es el Ahorro, las Letras
Inmobiliarias y el Fondo de Garantia por tiempo de servicio, fue
de tal nivel que afectd en més de una ocasién al resto del sistema
financiero.

En la regién entre tanto, conforme avanzada la década, la
inflacién y la caida en ritmo de crecimiento econémico propicia-
ba un serio cuestionamiento sobre la vigencia de las politicas de
financiamiento tradicional.

Consecuencia de ello, los sistemas con el apoyo de la Unién,
promueven en forma urgente la aplicacién generalizada de la
tasa variable al objeto de proteger el valor de las carteras al
tiempo que se buscan modalidades de apoyo a la accesibilidad
como los sistemas de cuotas crecientes. Se discute también con
verdadero interés sobre la conveniencia o no de generalizar la
correccién monetaria, pues hay una clara conciencia de la crisis
que se avecina y de la relativa fragilidad de los instrumentos que
el sistema posee para enfrentarla.

Para el logro de estos cambios, se interpusieron dos grandes
barreras, la legislacién inadecuada v la falta de eco politico. Sin
embargo. aunque a veces con lentitud, no se ces6 en la luchay
se fueron paulatinamente logrando los cambios necesarios lega-
les y de procedimiento.

El sistema, en la busqueda de nuevas respuestas, realizd entre
1977 y 1980 un sinniimero de actividades de tipo técnico. De
ellas quiero rescatar dos, la primera, el estudio denominado
“Evaluacién de las relaciones entre demanda de vivienda y oferta
de créditos habitacionales correspondientes a sectores de bajos
ingresos relativos de paises miembros del BIAPE”.

Este trabajo dirigido por la Unién y realizado por un equipo
interdisciplinario, concluyé en un informe de tres tomos que, a
mi juicio, fue el primer intento serio y exitoso de medir las
distorsiones en el mercado de vivienda, sus causas y suinterrelacion
con las variables econémicas. Suaplicacién por parte del BIAPE,
que fue quien encargo el estudio a la Unién, fue minima por no
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decir nula. El estudio quizas se adelanté en el tiempo y considero
que su actualizacién hoy seria de incalculable valor.

La segunda actividad fue un conjunto de seminarios vinculados
a este trabajo, que se hicieron por la Unién con el apoyo de la
AID.

Una de las mediciones del estudio mostraba claramente que
nuestra industria de financiamiento de vivienda no sélo no era
capaz de ofrecer accesibilidad a un sector mayoritariamente
creciente de la poblacién, sino que su presencia frecuentemente
era marginal y en ello influian un conjunto de factores diversos,
tanto de caracter econémico como de caracter sectorial.

En base a estos antecedentes, se llevaron a cabo en los paises
miembros de la Unién, més de 15 seminarios sobre “Ahorro y
Préstamo y la Vivienda de bajo costo”.

Esta actividad fue de extraordinaria importancia, no sélo por lo
que se pudo hacer en ampliar los sectores atendidos sino que, en
forma importante, por la incorporacién de nuevas variables,
especialmente econdémicas, al analisis y planificacion de los
Sistemas de Ahorro y Préstamo.

No se puede terminar la revisién de esta década sin sefialar un
hecho que marcé al sector privado especializado y este hecho fue
la préctica, la desaparicién del Sistema Chileno de Ahorro vy
Préstamo. Las causas fueron miltiples y las razones muy diver-
sas, que no es éste el momento de profundizar, pero representé
una pérdida significativa, tratandose de un sistema lider y en mi
sentir, ello afect6 también la fuerza del mensaje de la Union.

Con este entorno poco claro termina la década y asi como del 60
deciamos que el sentir de Ahorro y Préstamo era hacer de
Latinoamérica un continente de propietarios de vivienda, creo
gue en la mente de muchos de los dirigentes de Ahorro y
Préstamo al inicio de los 80, estaba aquella frase que el recordado
Dr. Ricardo Riccardi repetia con frecuencia “Soldado vivo bueno
para otra guerra”.
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Tercera etapa - década de los 80

En esta posicién ambigua, se llega ala década de los 80, con una fuerte
necesidad de disponer de claras politicas de vivienda y de un entorno
econb6mico predecible.

Toma relevancia en las agendas de Conferencias y Seminarios, el tema
de las politicas de vivienda, ante el impacto que la evolucién econémica
estaba teniendo en todo el giro habitacional, tanto familiar como de
produccién y financiamiento. La AID publica y difunde manuales
sobre el tema, pero la calidad de las respuestas a los cuestionamiento
es limitada.

Entre tanto, la capacidad de inversién sectorial por parte del sector
Estado, es progresivamente mas escasa y los mercados monetarios
reflejan, naturalmente, esa situacién. La inflacién supera topes
histéricos llegando a porcentajes de varios miles en Bolivia y Nicara-
gua. La regidn centroamericana enfrenta problemas serios de
seguridad, y por incompatibilidad con el nuevo modelo de lo socio-

econdmico se elimina el pujante sistema nicaragiiense de Ahorro y
Préstamo.

Los generalizados programas de ajuste estructural tienen serios
efectos recesivos que se traducen en que en la década de los 80 el
ingreso per-capita promedio de América Latina fuera negativo en un
-1%. Esladenominada década perdida que mas bien debiera llamarse
la década de los perdedores.

Pese a todo ello y en lo que a nuestra actividad corresponde, tras ese
problemético inicio, la década terminara con perspectivas positivas.

Hay ciertos hechos y circunstancias que creo que es importante hoy
recordar, entre ellas estan: la crisis del sistema de ahorro y préstamo
norteamericano, la explosién de la informalidad urbana, las recomen-
daciones de Viena v la propagacién de las ONG's.

a. Crisis del Sistema Norteamericano de Ahorro y
Préstamo

Siempre se habia considerado al Sistema Norteamericano de
Ahorro y Préstamo como el paradigma de nuestra industria.
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Sélido, enorme en recursos, con gran penetracién en el mercado
v cuyo mayor problema era manejar adecuadamente el creci-
miento.

El proceso inflacionario que se inici6 en los 70 afect6 también a
los Estados Unidos y dispard las tasas de interés al punto de que
el rendimiento financiero de la cartera de ahorro y préstamo era
inferior al costo de captacién de los recursos, produciéndose una
desintermediacién de miles de millones de ddlares anualmente.

Nos extrafiaba en América Latina, como en un mercado supues-
tamente tan abierto como el norteamericano, se pudiera dar
semejante contradiccién. El problema no fue que el dinero
estuviera captado en el corto plazo, pues el dinero no se fue, el
problema residié en que la tasa de interés de la captacién varié
en tanto que la de la cartera se mantuvo fija por Ley. Es decir,
el activo perdié capacidad de compra del pasivo y no lo perdié
por un problema intrinseco a la operacién crediticia, sino poruna
externalidad, una disposicién legal que interfirié con las reglas del
mercado vy al final éste pas6 la factura de no haberlo tomado en
cuenta.

En el muy interesante libro de Norman Strunk y Fred Case “Were
Deregulation Went Wrong”, sefialan los autores las infructuosas
gestiones realizadas en los 70 ante el Comité de Banca del
Congreso y Senado para que permitieran la aplicacién de la tasa
variable en Ahorro vy Préstamo. Sino se hubiera tratado de
vivienda, estoy seguro que no hubiera habido problema alguno
en los cambios.

La leccién fue costosa pero el sistema que resulté de esa crisis es
fuerte, mucho més agil y sigue estando entre los mas importantes
originadores de vivienda.

Esta crisis produjo en el resto del movimiento un sinnmero de
andlisis v discusiones, con posiciones que iban desde los que
pedian “liquidacién por cambio de negocio”, hasta los que
sostenfan que era el efecto natural de una clara causa, la de
sacralizar el pasado.
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Explosion de la informalidad urbana

Se indicaba anteriormente, cémo la poblacién urbana aumentd
en los 60 en casi 55 millones de personas, en casi 70 millones
enlos 70y otros tantos en los 80, estos 200 millones de personas
que suponian la formacién de méas de 40 millones de nuevos
hogares, se encuentran con un sector plblico raquitico y un
sector privado de vivienda que no les es respuesta, dudoso de su
papel y futuro.

Ante el vacio del mercado formal, organizan su propio esquema
de mercado v resuelven, a su modo, los problemas de
asentamiento. Ellos determinan en la practica, los patrones de
crecimiento de muchas ciudades, por més que ello pueda parecer
inadecuado o contraproducente para los planificadores urbanos
y con efectos tan graves que el Banco Mundial en su informe de

1992 sefialaba que el mayor depredador del medio ambiente es
la marginalidad urbana.

Dicho de ctro modo, la vida se impuso y comenzé a pasar a la
sociedad como un todo la factura del abandono o inadecuado
tratamiento del problema.

Demés esta decir que la informalidad subsistird en tanto la
formalidad no sea respuesta general y realista.

Las recomendaciones de Viena

El Congreso Mundial de Ahorro y Préstamo celebrado en Viena
en 1986, concluye con un importante documento que pretende

replantear, a nivel global, las politicas de financiamiento de
vivienda.

Quizés lo mas importante es que explicitamente se reformulan las
relaciones sector piiblico y privado. Se destaca lo inadecuado de
que aquel pretenda ser respuesta a todas las necesidades de la
gente y se pide méas espacio para el sector privado y mas
oportunidades de decisién para el ciudadano comtin.
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Las conclusiones de Viena son un claro avance de lo que seran
las politicas de los 90, como lo muestran los siguientes parrafos
extraidos de aquellas.

a)

c)

e)

Hoy en dia, més de la mitad del Producto Nacional de los
paises en via de desarrollo esta producido en zonas urbanas.
Sabemos que existe una gran correlacién entre el aumento
del producto nacional bruto per-capita y la mejora de los
niveles de urbanizacién. Ha llegado la hora de reconocer
de modo explicito la contribucién esencial que puede traer
la urbanizacién para el desarrollo econémico nacional.

La politica de la vivienda y desarrollo urbano debe formar
parte integral de la estrategia de desarrollo nacional y debe
ser adoptada a los més altos niveles del gobierno.

Independientemente de las motivaciones politicas y huma-
nitarias de los gobiernos, las estrategias nacionales deben
reflejar la posibilidad limitada del sector ptiblico de satisfa-
cer todas las necesidades de desarrollo de los ciudadanos.

Tanto el sector privado formal como el informal deben ser
responsables del proveemiento de vivienda. El sector
publico debe facilitar ese proceso asegurando la disponibi-
lidad de insumos esenciales de terreno, infraestructura,
recursos financieros y materiales para la construccién y
estableciendo un marco legal y reglamento que apove la
actividad.

Todos los paises deben desarrollar politicas e instituciones
de financiamiento de vivienda que estén integrados a los
mercados de capitales y que estimulen la movilizacién del
ahorro, vy deberan buscar soluciones que respeten tres
supuestos importantes: precios accesibles, replicabilidad de
proyectos y la recuperacién de costo.

Las politicas nacionales sobre el uso del suelo, deben
reafirmar laimportancia de una tenencia de la tierra segura,
garantizando a la vez, el eficaz funcionamiento del mercado
inmobiliario que conduce al desarrollo econdémico.

129



g) Sedebe dar prioridad a la mejora de la capacidad y eficacia
de gobiernos locales en todos los aspectos, de administra-
cién urbana, movilizacién de finanzas urbanas v planifica-
cion eficaz.

h) Los gobiernos locales deben de examinar la posibilidad de
desarrollar la prestacién de servicios de infraestructura por
el sector privado. Eso se hizo con éxito en un gran niimero
de paises del mundo entero.

Propagacion de las ONG’s

En los 80 se produce un vacio de institucionalidad debido a la
reduccién de la capacidad el sector para ser respuesta social y
porque el sector privado, concretamente el financiero, se replie-
ga a evaluar riesgos ante un entorno confuso.

Al igual que se sefalaba anteriormente con la informalidad, ese
vacio promueve una nueva institucionalidad, la de las organiza-
ciones no gubernamentales o ONG’s que se desarrolla
aceleradamente. Siempre me ha llamado la atencién esta defini-
cién por oposicién, que capitaliza la tendencia del momento de
decir no al Estado. Sinembargo, esa negacién en forma implicita
estd sefialando que tampoco son sector privado vy ello no es
intrascendente.

Entran a operar en una multitud de campo, entre ellos el de
vivienda y desarrollo urbano, manejan cuantiosos recursos y se
convierten en verdaderos intermedidarios de fuentes que no
querian al sector publico y no crefan en el sector privado.

Me invitaron uno de esos afios, a aportar ciertas ideas para la
creacion de un banco de segundo piso que consolidara los
diferentes recursos de un grupo grande de ONG’s.

Al ver los fondos operados, sus destinos, su manejo y los costos,
no pude sino preguntarme ¢por qué Ahorro y Préstamo no tenia
parte de ese negocio? s por qué no dedicd el mismo pensamiento
que a la diversificacién?. Quizas valdria recordar aqui lo que se
preguntaba el autor argentino Gino Lofredo en su brillante,
divertido y profundo articulo “;Usted no tiene una ONG?”.
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Regresando al campo de Ahorro y Préstamo, debemos sefialar
que hay un sistema lider en esta década que crece en forma sélida
e ininterrumpida y representa una pauta para el resto de los
sistemas, se trata del sistema colombiano que hasta el dia de hoy,
mantiene su liderazgo. Este sistema supo conservar su producto
propio, la UPAC, vy con ella desarrollan un poderoso y muy
moderno sistema financiero, cuya base de clientes son las
familias y mantener en forma permanente una intensa accién
habitacional. Alrededor del producto ahorro, el sistema colom-
biano desarroll6 una sofisticada gama de servicios financieros y
un extraordinario mercado.

Ademas del exitoso desemperio del sistema colombiano, empie-
zan a surgir movimientos importantes en el sector, entre los que
voy a destacar el nuevo esquema chileno v la reestructuracion del
sistema financiero de vivienda en Costa Rica.

El nuevo esquema chileno

La forma con que Chile decidié enfrentar el problema
habitacional, empez6 a ofrecer lineamientos alternativos
que se han convertido en poderosas herramientas de
cambio para otros paises. Quisiera ahora destacarles las
que, a mi juicio, son las més importantes:

1) Consistencia de la politica habitacional

Los pilares de la politica de atencién habitacional
chilena que hoy se aprecian, forman parte de un
proceso ininterrumpido de afios de mejoramiento y
ajustes, basados en ciertos pardmetros basicos perma-
nentes. Se han superado asi los traumas que todavia
en muchos de nuestros paises significan los cambios
de gobierno.

Hay otra caracteristica muy importante en esta poli-
tica y es que el sector piblico ha propiciado y propicia
la expansién de la accién del sector privado, pero
mantiene su presencia alli donde éste no llega, hasta
tanto las condiciones varien. Esto ha evitado los
vacios derivados del brusco abandono por el sector
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2)

3)

publico de areas donde el sector privado no estaba
dispuesto o no tenia condiciones para entrar.

Reconceptualizacion del Subsidio

En un entorno y en una época donde el hablar de
subsidio era impensable, plantea Chile la figura del
subsidio como un gasto social legitimo, focalizado v
coherente con la estabilidad econémica, cuyo propé-
sito es dar accesibilidad a las familias a la vivienda,
haciendo viable su insercién en el mercado financiero.
No voy a insistir en este tema, pues creo que es algo
que todos hemos estudiado los Ultimos afios, méas de
una vez.

Traslado al mercado del ahorro a largo plazo
que tiene el pais

Eltercer e importantisimo elemento, es haber logrado
que a través de las AFP y Compaiiias de Seguro, el
ahorro de largo plazo del que el pais puede disponer
para inversién, se haga explicito y se lleve al mercado.
Por razones obvias, uno de los sectores directamente
beneficiado con ello, es vivienda, que ve multiplicarse
sus fuentes de recursos, recursos estables y de largo
plazo. Con estas premisas se despierta el interés real
del sector privado por participar en forma efectiva.

Es claro que el proceso habitacional chileno no es un
caso terminado, pero el proceso es solido y el
financiamiento habitacional ocupa un lugar que le es
propio.

No serfa justo terminar sin indicar que detras de estas
herramientas esta el soporte de una economia sana,
estable y predecible.

El sistema Financiero Habitacional de Costa Rica

En los inicios de 1987 entra en operacién el reestructurado
sisterna de Costa Rica tras una profunda crisis en el inicio de los
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Tres aspectos quisiera destacar de este nuevo sistema:

1)

2)

3)

4)

Definicién de politica sectorial

La nueva politica sectorial tiene como eje una red
financiera suficiente y completa, con un sector publico
facilitador y de segundo grado. Sélo para el caso de
la marginacién exirema y de tugurios, el Estado se
reserva cierto liderazgo.

Bono de vivienda como mecanismo de
accesibilidad

El bono como subsidio directo sigue en grandes lineas
el modelo chileno. Es un mecanismo de accesibilidad
que permite la formacién de carteras hipotecarias
sanas.

Maxima red de intermediarios

Apoyado en el sector especializado de Ahorro y
Préstamo, el sistema es abierto para que todos los
intermediarios de mercado, sea banca privada o
publica, cooperativas, etc., en sus operaciones de
vivienda tengan igual acceso a los mecanismos de
seguros y redescuento que ofrece la ley a través del
Banco Hipotecario Nacional.

Movilizacién de recursos

La movilizacién de recursos se logra compitiendo en
el mercado financiero en forma abierta, apoyandose
en dos herramientas basicas: el ahorro masivo y la
movilizacién de la cartera en el mercado, mediante la
titularizacién de la misma.

LLos logros en recursos vy en produccién de soluciones
habitacionales han sido muy importantes.
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Si a lo visto de Chile y Costa Rica, afiadimos la solidez
del sistema colombiano, el escenario para el sector
luce ahora en forma mas favorable.

El transito de los 80 a los 90, refleja una gran
efervescencia en la modernizacién de las politicas
habitacionales como es el caso de El Salvador, Vene-
zuela, México, etc.

Creo que es importante recordar en este foro, que ese
paso hacia los 90 repercute también en UNIAPRAVI,
con un profundo replanteamiento de su funcién y
operatoria, en bisqueda de una institucionalidad acor-
de con el entorno. la representatividad se ve refor-
zada con la creciente presencia de México, cuyos
aportes a la Unidn, en este {ltimo periodo, han sido
muy destacados.

Ver de nuevo hoy a UNIAPRAVI con lideres compro-
metidos en llevar a la industria del financiamiento
habitacional en forma eficiente hacia el préximo
decenio, que es a la vez el préximo siglo y milenio, es
uno de los més positivos e importantes augurios de
éxito.

VISION PROSPECTIVA

Al proyectar el campo habitacional hacia el futuro, trataré de enfatizar las
que, a mi juicio, seran lineas principales que van a configurar el entorno
dentro del cual se moveré nuestro sector.

Brevemente me referiré a ese marco de referencia. Sin sentido de prioridad,
destacaria:

1. Globalizacion

El proceso de globalizacién econémica trasciende en mucho el aspecto
de comercio internacional, para incidir en la capacidad que tiene
nuestro “todo productivo”, para participar como socio efectivo de una
economia globalizada. Cada vez es menos véalido el mirar de adentro
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hacia afuera, por el contrario hay que desarrollar una doble vision
simultdnea de adentro afuera y de afuera adentro.

Lo anterior, significa que hay que incorporar nuevos y méas amplios
sténdares a los criterios de produccién. Hace unos afios hubiera
extrafiado que, entre las condiciones necesarias para acceder a una
zona de libre comercio, hablo del TLC, estén la existencia de normas
y politicas de proteccién medio ambiental o el régimen laboral.

Asimismo, las politicas econdmicas, las condiciones de produccién o
los mercados financieros participantes de estos procesos, no podran
estar amenazados o sometidos a erréticos cambios de orientacién. La
consistencia en los procesos econémicos es condicién sine que non
de éxito hacia el futuro, en lo que Chile hoy es un ejemplo.

La transparencia en los mercados de bienes y servicios hara de la
competencia o mejor de la competitividad, la regla de oro de la
supervivencia.

En mercados financieros globalizados habra grandes probabilidades
de movilizar recursos, pero si nuestro sector quiere tener presencia,
debera saber y saber decir porqueé su producto es atractivo y seguro y
esta destinado a una actividad prioritaria.

Un nuevo sentido de riesgo-empresario se requiere para apostar con
éxito en este nuevo escenario, por ello, creo importante traer a
colacién un par de péarrafos de un trabajo del BID/ PNUD sobre
Reforma Social. En el capitulo dedicado a “Reforma Social y Nueva
Cultura de la Inversion” dice “El nivel y la continuidad de la inversién
privada miden, por regla general, el grado de confianza de estos
sectores en la viabilidad de la economia. Tradicionalmente, las
politicas de proteccion a la inversion y el nivel del gasto puiblico fueron
los principales estimulos al sector privado que los gobiernos latincame-
ricanos utilizaron después de la crisis de 1930. Esta cultura econémica
de aversion al riesgo no es compatible con sistemas descentralizados
de mercados abiertos a la competencia”.

Esta actitud es esencial también en nuestra industria sino queremos
quedarnos fuera de ese futuro, que es presente. Este rechazo al riesgo,
que puede ser explicado con un sinniimero de argumentos
“economicistas”, ha derivado v echado raiz en alge mucho mas
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profundo y peligroso, una creciente cultura especulativa que ha
convertido el dinero en fin en si mismo y no en medio para un fin, los
impactos econdémicos y sociales de este cambio son devastadores y
han llevado a que intermediarios financieros, inclusive de nuestro giro,
se midan solo por utilidades y no por la funciéon realizada.

Valga recordar, el sefialamiento que el gran empresario japonés Akio
Morita, Presidente de SONY, hizo durante el Simposio de Davos en
Suiza. “El dinero debe ser invertido, no comercializado como otra
materia prima pues el sistema econémico, basado en los productos
financieros, fracasé debido a su propio exceso y a la vinculacién a los
juegos de dinero vy otro tipo de negocios que no proporcionan valor
afiadido”. La recuperacion global no es una buena idea si significa el
regreso a la extravagante economia de los afios 80, aunque los
financieros millonarios no estén de acuerdo, creo que el mundo no
necesita esa clase de “recuperacion”.

Desarrollo sostenible

Este nuevo concepto cuya popularidad, creo que va mucho mas alla
que su comprension, ha supuesto tanto un revulsivo como un cambio
de percepcién sobre el futuro, pasando del sentimiento penoso de
ajuste o mas bien de ajustarse a los 80, una percepcién sino optimista,
al menos esperanzada hacia el futuro, al proyectar una légica de
pensamiento, cambio y esfuerzo mas realista y justa.

La insostenible esquizofrenia que mantenia como independientes
&reas que se requerian mutuamente, se transforman en una biisqueda
de un todo sistémico donde crecimiento econémico, desarrollo social
y medio ambiente no son sino puntas de una sola y misma estrella.

A veces imagino el desarrollo sostenible como un ferrocarril con
maquina, vagones y rieles. Los rieles son el medio ambiente, si éstos
desaparecen o deterioran de nada sirven los vagones y la maquina que
no podria ir a ninguna parte. La méquina es la economia, produce
movimiento y tiene la capacidad de movilizarse hacia nuevas estacio-
nes que significan crecimiento; pero sin vagones de que sirve una
maquina, lo mas para diversion del maquinista, pero tarde o temprano
esta condenada a ser chatarra. Los vagones son el desarrollo social,
es la gente con la que se moviliza la sociedad, ella paga los servicios de
la maquina, permite que se mantenga y estimula que mejores maqui-
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nas busquen maés lejanas estaciones, el “sistema ferrocartil” es uno, asi
también el desarrollo sostenible es uno.

Ahora bien, a todo esto cabe preguntarse que tiene que ver ello con
nuestra actividad intermediadora en el futuro.

En forma creciente hacia el futuro, el problema urbano se esta
convirtiendo en elemento focal del desarrollo sostenible, hablo del
problema urbano, porque la expresién vivienda, en su acepcién
tradicional, es simplemente una parte del todo que requiere
financiamiento.

Muchas veces hemos oido que para el afio 2000, América Latina sera
la regién mas urbanizada de todos los paises en desarrollo con méas de
450 millones de personas y ésto demanda, primero, infraestructura
bésica y después, vivienda; ambas con caracter masivo y con recursos
masivos.

Sabemos que muchos de esos habitantes urbanos no tienen ni acceso
a vivienda, pero otros muchos ni siquiera a la infraestructura urbana
bésica, cuya dotacién generalizada por parte de los gobiernos, colapsé.
Ese universo debera ser nuestro mercado.

Es interesante ver como paises de Asia Meridional con ingresos per-
cépita similares y a veces inferiores a los nuestros, mantienen niveles
de inversién sensiblemente superiores y con ello sus indicadores de
crecimiento son también superiores.

La atencién del medio ambiente urbano se torna critico, los problemas
de falta v de mala calidad en servicios como agua, desagties, manejo
de basura, vias de acceso, etc., son mayores de lo que pensamos. Para
no abrumarlos con cifras, permitanme sugerirles leer los Informes de
Desarrollo Mundial del Banco Mundial de 1992 y 1994 y los Informes
Sobre Desarrollo Humano de Naciones Unidas de los tltimos dos
arios.

Solo tres pinceladas; seglin el Informe del Banco Mundial de 1992
apenas un 2% de las aguas negras que se producian en América Latina
tenian sistemas apropiados de tratamiento; en Centroamérica en
1994, el 50% de los desechos sélidos no eran recogidos v del otro
50%, sblo el 20% era manejado adecuadamente, es decir, un 80% era
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simple y llanamente acumulacién de basura. ;Qué sentido hace hablar
de vivienda sin incorporar esta realidad?.

Atender este problema se ha convertido en condicién de viabilidad
hacia el futuro. Me voy a permitir aqui reproducir algunas de las

apreciaciones que sobre el tema hace el Banco Mundial en su informe
de 1994,

“Proporcionar servicios de infraestructura que satisfagan las deman-
das de las unidades familiares y demaés usuarios, es una de las tareas
mas importantes del desarrollo econémico. La infraestructura ha
dejado de ser el trasfondo neutro de la vida econémica, algo oculto y
en lo que no se piensa, mas bien ocupa un puesto de primer plano en
el proceso de desarrollo. Sino el motor, la infraestructura representa
“las ruedas” de la actividad econémica.

La urbanizacién, por si sola, es un factor importante de estimulo y la
demanda de infraestructura, cuando la capacidad de la infraestructura
de abastecimiento de agua, saneamiento, energia, etc., es insuficiente
en las zonas urbanas en proceso de expansién, el resultado es una
limitacion grave del crecimiento econdmico (sostenible desde el punto
de vista ambiental) y menor reduccién de la pobreza”.

La tarea, tanto para el sector privado como para el sector pablico, es
encontrar los medios para encauzar el ahorro privado hacia los
inversionistas privados que asuman proyectos de infraestructura.

Se esté hablando de movilizar recursos en un campo que nos atafie
directamente y no en el futuro. El jueves 12 de mayo de 1994 se
publicaba en la gaceta oficial de Costa Rica, una resclucién del Banco
Hipotecario Nacional que asimilaba el financiamiento de infraestruc-
tura urbana, dentro del Programa PROMUNI al financiamiento de
vivienda como parte integrante de éste, tanto por el interés social que
dichas obras poseen, cuanto porque apoyan la racionalidad del
proceso habitacional.

Al hablar de infraestructura no estoy pensando en los grandes
proyectos que han probado su insuficiencia y cuyos procesos financie-
ros son muy especificos, sino el gran nimero de proyectos medianos
y pequeinos que involucran la comunidad afectada que permiten un
cambio directo en su calidad de vida y que se paga con igual o més
interés que una casa, de ello sobran muestras. Los resultados de los
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estudios realizados sobre el costo que para las familias de bajos
ingresos tiene la carencia de infraestructura son abrumadores.

Subyacente a todo lo que hemos hablado de cambios, esta el nuevo
enfoque de desarrollo social que busca, segiin palabras del informe del
BID/ PNUD sefialado anteriormente, una mayor equidad en la
construccién de nuevos equilibrios distributivos. “Desde este punto de
vista, la equidad del sistema socio-politico condiciona indirectamente
la eficiencia de los mercados. La propia logica de una economia
abierta de mercado sugiere que la reforma social, mas que un residuo
es una condicion ineludible de la eficiencia y viabilidad de la econo-
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mia .

De mas esta insistir en el carécter insosteniblemente regresivo que ha
tenido la distribucién del ingreso en un gran niimero de nuestros
paises; ello ha afectado directamente la accesibilidad de las familias al
financiamiento de caracter urbano y si no se logra su efectiva reversién
se limita severamente el crecimiento como un todo.

Reconceptualizacion del Estado

Es en verdad importante estar conscientes de las enormes fuerzas que
estan transformando el concepto operativo del Estado.

Con legitimo orgullo decimos, que hoy en dia todos los regimenes
politicos de América Latina son democraticos, pero la democracia
como forma de vida cuestiona al Estado actual y como expresion de
la voluntad de la sociedad trasciende la lucha por el poder politico.

La gente se esfuerza por lograr mejores oportunidades de vida por si
misma, no espera ni quiere esperar al estado paternalista, al igual que
los empresarios estan dispuestos a aceptar riesgos, competir e innovar
en mercados que sean abiertos, transparentes y fiel reflejo de las
fuerzas en juego.

La sinergia surgida de la propia sociedad en movimiento, es la que
acompana el nuevo modelo de desarrollo que obliga al Estado a buscar
un nuevo desempefio que le habilite para ser eco de las crecientes
aspiraciones y exigencias que, en extensién y profundidad, demanda
la sociedad. Ante ello, el tradicional estado nacional entra en
obsolescencia.
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Como sefiala con brillantez el Informe de Desarrollo Humano de 1993
de Naciones Unidas, hoy en dia el Estado nacional es demasiado

pequerio para las cosas grandes y demasiado grande para las cosas
pequefias.

En la reconceptualizacién de este nuevo estado, hay dos 4reas de
especial importancia.

a.

El estado, constructor de Institucionalidad

Como el lenguaje precede a la accién, hace tiempo se sustituyd
la expresién, estado subsidiario por estado facilitador, que no
significa hacer las cosas faciles sino permitir que los mercados,
en sentido amplio, funcionen con transparencia y equidad.
Cuando sefialo mercado en sentido amplio, quiero significar
todas aquellas instancias donde las personas fisicas o juridicas no
s6lo transan sus bienes econdmicos sino sus ideas, opiniones,
aspiraciones, etc.

Por ello, me parece extraordinariamente acertado el concepto de
Estado como Constructor de Institucionalidad que el Dy. Oscar
Murioz presenta en su articulo La Transformaciéon del Estado
dentro del libro “Después de las Privatizaciones hacia el Estado
Regulador”.

Directamente recojo unos péarrafos de dicho articulo.

- En los procesos actuales de innovacién institucional. Al
mismo tiempo que el Estado se ha replegado de su
intervencionismo econémico, aumentando el espacio del
mercado, se produce un movimiento en el Ambito de lo
publico/privado en el sentido de que lo pablico adquiere
mayor importancia.

- La profundizacién democréatica supone transparencia, in-
formacién y mayor autonomia de los actores sociales para
tomar sus propias decisiones y asumir sus propios proyec-
tos. La internacionalizacién de las economias impone la
separacion de las lbgicas econdmicas de las politicas, las
que tradicionalmente estuvieron muy mezcladas. Elmerca-
do adquiere més autonomia, pero el Estado retiene la
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responsabilidad del “gobierno del mercado” en Ultima
instancia (Wade, 1990).

- Las nociones de Estado y mercado no son sinénimos de lo
pablico y lo privado. Los mercados también representan
una instancia de lo publico. Las transacciones deben ser
transparentes y los agentes privados deben poder dar
cuenta de ellas a la sociedad.

- En esta perspectiva, el Estado es menos un agente econs-
mico directo v mas un constructor de institucionalidad.

- En el Estado, que emerge al siglo XXI, se pueden visualizar
dos tendencias que van configurando el nuevo perfil del rol
del Estado, por una parte, la tendencia a la descentraliza-
cién de las funciones agenciales, en la medida que mas y
mas agentes individuales demuestran su capacidad de
desempeiiarlasy en la medida también en que se reconocen
las posibilidades del mercado en &mbitos que hasta ahora
habian sido excluidos (seguridad social, salud, control del
medio ambiente).

- La contrapartida es el desarrollo de un sistema de sefiales
hacia los agentes privados y publicos. Esto significa una
ampliacién del ambito de lo piblico en un sistema econé-
mico en que el mercado desempefia un papel méas relevante
y abarca un mayor nimero de decisiones.

b. Descentralizaciéon

La otra gran herramienta, a través de la cual ese Estado de los
proximos afios va a ser mas eficiente, ligero y representativo, es
a través de la profundizacion del procesado de descentralizacién.
La descentralizacién puede ser una de las mejores formas de
promover la participacién ciudadana y aumentar la eficiencia de
la administracién como un todo.

Si se quiere lograr que la descentralizacién promueva el desarro-
llo humano, debe ir acompariada por una auténtica democracia
a nivel local. El proceso de fortalecimiento de los municipios o
gobiernos locales, como elementos claves de esta descentraliza-
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cién se estd produciendo en toda nuestra region en forma
acelerada con experiencias tan importantes como las de Colom-
bia y Chile en el Sur o Guatemala y Honduras en Centroameérica.

Descentralizar poder no siempre es facil, pero el camino es
irreversible.

Se descentraliza poder, facultades, obligaciones y también recur-
sos, abriéndose con ello un importante mercado de intermediacion
y colocacién de créditos para nuestra industria.

Asi como hacemos referencia comparativa de los diferentes
indicadores entre paises en desarrollo v desarrollados como
metas a sequir, una de las comparaciones mas notables es la de
la distribucién de la participacion local en los gastos generales del
Estado. En los paises desarrollados del total de gastos del sector
plblico mas de un 40%, llegando en casos al 60%, se producen
a nivel local, en América Latina la mayoria no flega al 10% e
incluso, las hay con participacién inferior al 5%.

Este centralismo monopolista, que es tanto operacional como
mental, no es compatible con la apertura que requiere la
evolucién actual, por eso es tan significativo que en el Informe del
BID sobre progreso Econémico y Social en Ameérica Latina de
1994 el temna especial sea “Descentralizacién Fiscal. La busque-
da de Equidad vy Eficiencia”.

A través de la descentralizacion aumenta la presién ejercida por
la comunidad sobre los gobiernos en sus diferentes niveles para
que sus acciones se orienten hacia aspectos de verdad priorita-
rios, no para el Estado sino para los ciudadanos. Este cambio,
que es una revolucién en el estilo de gobiemno v eje de la
gobernabilidad, es un rico proceso, plenamente en marcha.

Entre las prioridades de los gobiernos locales, es decir, de las
comunidades organizadas, estd siempre presente la atencién de
los problemas de infraestructura urbana basica y vivienda y, en
ese ambito, tenemos una oportunidad histérica de ser aceleradores
del cambio, desarrollando una sana y productiva intermediacion
financiera.
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Asi pues, la globalizacion, dentro de un esquema de desarrollo
sostenible, con un gobierno descentralizado y creador de
institucionalidad, es el muy interesante y promisorio escenario en
el que podremos actuar en el proximo futuro.

RETOS Y OPORTUNIDADES DEL PRESENTE

Todo este viaje entre retazos de lo que ha representado para nuestro
movimiento el quehacer habitacional, en un marco de politicas cambiantes,
regresa al hoy, en el que se encuentra nuestra realidad y oportunidades.

Lo primero que hay que dejar bien claro, es que todos los elementos que
sefialamos como tipificadores del futuro va estan hoy actuando como
elementos de cambios, la globalizacién, el desarrollo sostenible, la descen-
tralizacién, etc. Por tanto, si queremos ser exitosos en el mafiana, tenemos
que comprometernos v ser exitosos con el presente, un presente en el que
destacaré tres aspectos directamente relacionados con nuestro quehacer:

1.

La vivienda

Los afios 90 se inician poniendo frente a frente dos temas que, en
buena medida, habian causado crisis y zozobras durante los afios 80.
Estos dos temas son la conceptualizacién del financiamiento de
vivienda frente a la modernizacion de los sistemas financieros.

En momentos, se consideré sindnimo de modernizacién financiera, la
eliminacién de las instituciones especializadas en vivienda y ello
guardaba intima relacién con el tratamiento a la vivienda como bien
no productivo de baja.

La prioridad que tiene hoy la atencién habitacional en cualquiera de
sus modalidades, ya no como un elemento del “desarrollo social” ni
como un subproducto financiero, sino como elemento bésico de
viabilidad econémica y social, ha repuesto las cosas en su lugar.

Pocas veces, en tan corto espacio de tiempo, se han dictado tantas
politicas de vivienda en la regidn, orientadas hacia un tratarniento mas
integral del tema vy pese a retazos que aun tienen del pasado,
representan importantes avances.
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Hay consenso en la necesidad de aportar al sector recursos de gasto
social, pero mas atin hay claridad en que, sin la movilizacién del ahorro
y dela inversion privados, nada se puede lograr. Hay consenso en que
el Estado debe dejar de ser gestor o protagonista, al limite de lo posible,
en este campo y ello requiere que el sector privado extienda su accion
y presencia hacia sectores mayoritarios y se creen condiciones para
ello.

Todo esto es oportunidad, y también supone riesgos, que son
claramente superables, pero sélo si se estd comprometido con el
proceso, para ir por delante en la busqueda de soluciones. Mantienen

ese liderazgo y peso técnico y politico nuestros sistemas. ;Lo quieren
tener?.

La infraestructura y el medio ambiente urbano

Este tema es parte del anterior, pues se trata de que el asentamiento
humano disponga de una calidad de servicios basicos aceptables.
Hemos sefialado que la marginalidad urbana es el mayor destructor del
medio ambiente, de alli que el enfrentar este problema no sélo sea
prioridad sino urgencia para el sector vivienda en el presente.

Esto no es un requerimiento extraordinario, pues tiene que ver con lo
que es el entorno en que la produccién habitacional se desarrolla, sino
porque el medio urbano, la familia urbana, es el mercado natural de
nuestra operacién tanto en su vertiente activa como pasiva.

Hace muy poco asisti a un seminario sobre el Desarrollo Sustentable
y la Gestién Urbana en Centroameérica que, en sintesis, lo que sefialaba
era la situacion de carencias de infraestructura béasica vy lo que ello
significaba, no sélo para el desarrollo econémico sino como barrera
para acceder a mercados globalizados como el TLC.

Al abrirse el foro a las observaciones y conclusiones, sefialé que sentia
que faltaba alli la industria de la construccién y el sistema de
financiamiento habitacional, que no sélo deben ser conscientes del
problema, sino que son necesarios ejecutores y corresponsables del
logro de efectivas. soluciones. Ese mensaje lo reitero hoy aqui.
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En este campo hay atin mucho oscurantismo e ideas preconcebidas,
pero también recursos y oportunidades cuyo manejo puede ser crucial
para todos nosotros.

Permitanme recalcar que, en un importante porcentaje, la atencién a
estos problemas se asemeja a programas de vivienda, pues se realiza
a través de proyectos pequerios a nivel local que requieren sélo
parcialmente de financiamiento bancario y que ofrecen capacidad y
voluntad de pago. Los elementos catalizadores de estos proyectos
son, mayoritariamente, los municipios como institucionalidad respon-
sable de las comunidades, tanto en lo juridico como en lo financiero,
pero junto a los municipios cada vez se encuentran mas empresas
privadas proveedoras de servicios, bien por concesion o por cualquiera
otra modalidad, asi como cooperativas locales, etc.

Este es un campo que ofrece bastas posibilidades de negocio, como lo
estamos experimentando en el Banco Centroamericano con la linea
de préstamos PROMUNI dirigida a Bancos y Asociaciones de Ahorro
y Préstamo de Costa Rica, Guatemala y en breve de El Salvador.

A través de esta linea, las instituciones mencionadas estan generando
cartera propia de infraestructura bésica local.

Es un nicho de mercado que, tanto para operaciones activas como
pasivas, ofrece posibilidades y esta basicamente virgen, reforzando
nuestro circuito de operacién. Sipara ello se quieren reformas legales,
cuanto antes las promuevan mejor

Para dar una pequeiia idea con que mentalidad se mueve este sector,
les diré que los dias 23 y 24 de marzo promovié en Costa Rica nuestro
Programa PROMUNI, un seminario sobre Bonos Municipales como
Herramienta Alternativa para financiar Infraestructura Urbana. Junto
al Banco Centroamericano y la AID, era copatrocinadora, la Comisién
Nacional de Valores, interesada en el potencial futuro de estos papeles
en la Bolsa de Valores y no s6lo se trat6 de bonos, sino de titularizacién
de cartera, de la necesidad de la intermediacién privada en el campo
local, etc. Uno delos sectores méas comprometidos en el seminario fue
precisamente Ahorro y Préstamo.
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A veces parecemos creer que la intermediacién financiera, los merca-
dos monetarios, son algo dificil, exclusivo y reservado a los pocos.
Quizas esto fue asi algiin dia, ya no lo es, ni lo sera mas.

Como pasé en los 80 con el sector informal, los procesos se estan
haciendo mejor o peor y todo dependera de quien esté para canalizar

esa realidad, para mi no hay duda de que podemos y debemos estar
ahi.

Quizés haya surgido en més de uno la interrogante de qué significa la
inversién en infraestructura. Segiin los informes del Banco Mundial,
los paises en desarrollo gastan anualmente en infraestructura 200,000
millones de d6lares, lo que es insuficiente e ineficientemente manejado
en més de un caso, y segin el propio Banco, América Latina necesita
invertir sobre 60 mil millones s6lo para mejorar su infraestructura. Los
flujos externos méas masivos se dan hoy en este campo, con énfasis
importante en los pequefios y medianos proyectos a nivel local. Un
eficiente uso y manejo de esos recursos es una de las condiciones
necesarias de éxito y ello nadie lo puede proporcionar mejor que un
sector privado con experiencia y vocacién como el nuestro.

La Intermediacion Financiera y el Sector Vivienda

Dentro del proceso de globalizacion, son quizés los mercados financie-
ros los que con mas rapidez se uniforman, la necesidad de transparen-
cia, abierta competencia en base a normas operativas y de supervisién
uniformes, es unarealidad. Por ello, la modernizacién completa de los
sistemas financieros sigue teniendo gran trascendencia, apoyada en
superintendencias fuertes, modernas e independientes; a ellas corres-
ponde garantizar la uniforme aplicacién de las normas, cuidar la
calidad de la solvencia de las instituciones que participan y en
definitiva, proteger a los ahorrantes e inversionistas.

Dentro de este contexto, la naturaleza institucional de ser o no
especializada, es un hecho voluntario, de acuerdo a la concepcién y
definicién de negocio. Hnylos mercados financieros recogen una muy
amplia gama de figuras institucionales, se trate de bancos, financieras,
asociaciones o sociedades de ahorro y préstamos, efc., lo importante
es si se opta por operar con este sector como nicho de mercado y se
le atiende en condiciones adecuadas de masividad y de especializacién.
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Dada la importancia del vinculo entre el contexto urbano y el
crecimiento econdmico, asi como la dimensién de la tarea a realizar,
creo que la especializacién se seguird dando. Visualizé al sector
vivienda como incluyente, es decir, que todas las posibilidades v
oportunidades que ofrece podran ser utilizadas por cualquier interme-
diario que opere en el mismo.

Al igual que hoy, las normas internacionalmente aceptadas de medi-
cién de sanidad financiera establecen, al evaluar la calidad de los
activos, que el crédito hipotecario para compra de casa propia, es un
activo de primera, lo que privilegia la relacién de capital/cartera frente
a un crédito fiduciario, pueden surgir otros aspectos favorables a
nuestra operacién que no son privilegio de un sector sino de un tipo
de operacién.

Debemos de aprestarnos a conocer, a construir y a potenciar aquellas
oportunidades que hoy nos ofrece el mercado v que nos corresponden
como empresarios y como sector.

Paralelamente, se nos ha ampliado la gama de instrumentos de
operacién, mecanismos tan desarrollados como la doble indexacién
mexicana o el leasing para la cartera activa, como la creciente
presencia de ahorro de largo plazo, las iniciativas de titularizacién en
la cartera pasiva, las que al unirse a las herramientas tradicionales, son
garantia de éxito en la biisqueda exitosa de una mayor profundizacién
en la movilizacién de recursos.

Creo que en este proceso, la Unidn tiene también un gran papel que
jugar en formular y promover un mensaje de avanzada, tanto para los
sistemas, como gobiernosy organismos internacionales. El camino no
es facil, pero los pardmetros para construirlo estan dados asi como la
meta a la que hay que llegar.

CONCLUSIONES FINALES

Si he logrado transmitir con razonable claridad el cambio y la oportunidad
actuales, no es a mi a quien corresponde hacer conclusiones, sino a cada
uno de ustedes.

Permitanme solamente compartir, para terminar algo que me impact6
leyendo un articulo sobre fisica cuantica. Se decia alli que campo cuéntico
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no es materia, sino una suma de energia e informacién y esa interrelacion
dinamica mueve el cosmos. Que el hombre le afiade y ese es su don unico,
la capacidad de tener conciencia de esa informacién y que al hacer uso
consciente de la misma y de la energia, puede determinar la evolucién de
las cosas llevandolas a un fin consciente y querido. Espero que esa sea
nuestra labor en el sector que nos ocupa y demanda. La informacién esté,
la energia es la necesidad en busca de la atencién, lograr la meta esté en
manos de nuestro querer consciente.
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A continuacidn, transcribimos la versién magnetofénica de los comentarios
de los panelistas de la tercera sesién plenaria:

Serior

Flavio Machicado
Vicepresidente

Caja Central de Ahorro y
Préstamo para la Vivienda
Bolivia

“Realmente va a ser bastante dificil para mi hablar, después de haber
escuchado a don Pedro Lasa. El ha hecho un recuento muy interesante, y
como todo en la historia, siempre pueden quedar algunas lagunas v no
necesariamente tener coincidencias”.

“En lo que sf parece, es que hemos leido bastante los mismos libros y, por
lo tanto, coincido plenamente, especialmente en lo que toca al libro del
estado regulador, que es una buena fuente de inspiracién de lo que debe ser
o de lo que podria ser el estado moderno”.

“Distinguidos amigos, cuando llegué a Chile en los afios 50, especificamente
en 1958, asisti a un Seminario Internacional sobre Politica vy Accidén
Penitenciaria en Ameérica Latina. Pasado los afios, en el afio 1965 participé
casualmente en el primero y el dltimo Seminario Latinoamericano sobre
Politicas de Vivienda, organizado por las Naciones Unidas. Alli pude
observar que habian dos escuelas, que pueden ser el engendro de una
politica, los viviendistas v los casistas”.

“Los viviendistas creo que estan dentro de la actual coyuntura, porque
aparte de elementos de seguridad, de habitat, también se aproximaron o se
podrian haber aproximado al tema del medio ambiente. El Ministro de
Costa Rica en un escrito que tuve oportunidad de leer, decia que la
informalidad habitacional y el deterioro del medio ambiente, son monedas
de distinta cara, y es verdad. El hombre siempre ha construido su vivienda,
auto-construido su vivienda, pero eso es un techo, no es vivienda”.

“Los casistas probablemente han tenido éxito por diversas razones, se han

construido casas pero de lujo v, curiosamente, en el caso de Bolivia, la
explosion de la vivienda coincide en los afios 70 con la explosién de la deuda
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externa. No sé si sera coincidencia, me temo que si. Pero Bolivia se ha
endeudado 5 veces con el exterior en esa década, y coincide con otra deuda,
hoy hay una explosién de viviendas, coincide con la deuda del capital
golondrina que, en el caso de Bolivia, equivale al mas del 40% de su producto
bruto interno y es un 90% totalmente dolarizada. Ha aumentado un plazo
de colocacién, los depositantes ya no lo hacen a 30 dias, a 60 dias, ahora
lo hacen un poco mas de 100 dias, es también un elemento de explosion”.

“Han pasado, desde aquellas dos épocas, varios lustros; no se que ha pasado
en las carceles, pero me temo que la situacién sigue igual o probablemente
peor que los afios 50: Han pasado seis lustros de aquella reunién de
arquitectos que discutian si el problema era vivienda o casa, pero de lo que
estoy seguro es que la situacién de la vivienda se ha empeorado™.

“El Ministro Hermosilla nos ha ilustrado al respecto, pero detras de eso creo
que es importante y también el Ministro Hermosilla y el sefior Presidente de

la Republica de Chile nos lo dijo, el problema es que ha aumentado la
pobreza”.

“En un escrito que he leido de don Pedro Lasa, &l mencionaba la situacién
de la pobreza en varios continentes, lamentablemente en el continente
latinoamericano, el incremento es bastante importante, pero también la
distribucién del ingreso se ha complicado”.

“En Chile, pese a todo lo que vemos, los patrones de distribucion del
ingreso, siguen siendo los mismos que los de ladécada del 60, afirmaba hace
unos dias don Alexis Guardia, Director del Instituto de Estadisticas”.

“Es verdad, hay un incremento en el ingreso en Chile, incremento real por

clerto, del orden de un 30% porque ha incrementado la capacidad de
compra del pueblo chileno”.

“En Bolivia, los trabajadores no han logrado recuperar el nivel de ingreso
de los afios 70, don Pedro Lasa nos ha ilustrado y nos ha hecho un hermoso
recuento de caracter histérico, por lo tanto, no quisiera repetir lo mismo y
quisiera més bien, sin animo de generalizar, hablar acerca de los paradigmas
o quizas mejor, los supuestos que implica el paradigma que estamos
analizando y que es sumamente interesante, como es el paradigma chileno
o el paradigma costarricense, pero hay que analizar los paradigmas en
funcién de los supuestos econdmicos y sociales y politicos que estan detras”.
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“No voy a mencionar o tratar de generalizar fenémenos que no conozco,
salvo que mencione en especifico algin pais porque he leido alguna cifra,
en realidad, voy a tratar de reflexionar con ustedes, de provocar una
discusion en funcién de lo que conozco, mi pais. Y, por lo tanto, cualquier
parecido a la realidad de algiin pais que mencione es pura coincidencia”.

“Tengo que hacer una retrospectiva o una prospectiva muy esquematica,
por eso es que les ruego que me disculpen, pero debo respetar el tiempo que
se me ha asignado”.

“En forma general, todos coinciden que es necesario a nivel global, que el
estado sea facilitador y promotor, nos lo ha dicho don Pedro Lasa, pero me
pregunto, y voy hablar del caso boliviano, ;el estado boliviano tendra toda
la fuerza para dictar todas las normas que son necesarias? jtendra el
presupuesto para subvencionar vivienda?”.

“En el caso de Chile, estamos hablando de un pais que tiene una presion
tributaria total del orden del 36% sobre su producto bruto interno, 20% por
concepto de renta, 16% por concepto del mineral del cobre. En Bolivia
estamos con grandes problemas para financiar al estado. Nuestra presion
tributaria apenas alcanza el 7% al 9%, depende como quiera medirsele, y
a través del cobro del sobreprecio de la gasolina -en Bolivia se vende la
gasolina a un equivalente a 60% el precio del barril, osea 3 veces el precio
internacional- con lo que se logra cubrir el 50% del presupuesto”.

“En particular, es verdad que en el pasado pese atodo lo que se noshadicho,
en cierta forma el sistema funcioné, la formula ahorro publico o ayuda
americana o del BID o del Banco Mundial, pero ayuda, ahorro pablico,
cualquiera que sea la fuente, mas ahorro privado, mas estabilidad, més
crecimiento econdmico, mas intereses subsidiarios igual vivienda”.

“Ahora, dentro del contexto del paradigmn chileno, ahorro pablico, muy
importante recursos liquidos, AFP, mas mercado de capitales, ahorro
interno; el ahorro internc en Bolivia alcanza al 5% del producto bruto més
ahorro privado maés estabilidad y mas crecimiento igual vivienda. Esto
naturalmente tiene varios supuestos”.

“Supone que es posible realizar un cambio en la seguridad social para
generar la capitalizacién individual, 1961 Chile, supone una revolucién
social. En el caso de Bolivia, si queremos llegar a este sistema, el estado debe
pagar a los que se van a beneficiar del sistema dos veces el valor del total de
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su presupuesto, una deuda bastante pesada para pagar. Supone presencia
de la banca, no sé si en sus paises la banca quiere jugar al largo plazo, en
Bolivia no quiere jugar a largo plazo, prefiere jugar al consumo”.

“Supone un cambio en la ley de seguros; lo que supone, a su vez, la
generacién de un nuevo actor social para adquirir mutuos hipotecarios
endosables que se emitan para fines habitacionales y aqui est, un poco la
polémica que pude observar en algunos textos de UNIAPRAVI y en la
préctica, cuando se dice que no deberia haber sistemas especializados.
Entonces, estan pensando en las multibancas y en un conjunto de institu-
ciones e instrumentos financieros; es verdad, pero esos instrumentos tienen
que existir para la vivienda v creo que los sistemas especializados también
podrian incursionar en todos los mecanismos financieros si hubiera volun-
tad publica para aquello”.

“Es necesario calzar activos y pasivos; no se como estan haciendo en este
momento, si de alguna forma pueden calzar activos y pasivos cuando los
depésitos son de corto plazo. Es necesario el funcionamiento de un
mercado secundario y para ello, se ha creado una nueva ley de mercado de
valores donde ha nacido otro actor social econdémico que son las sociedades
anémimas, cuyos giros estan orientados hacia la adquisicién de activos para
la compra de letras de créditos y mutuos endosables. Es necesidad
finalmente, capacidad de subvencién para generar o para constituirse en un
mecanismo estimulador del ahorro. En la década del 70 primero habia que
ahorrar para ser sujeto de crédito, no por casualidad en los paradigmas que
analizamos observamos que cuando se construye la vivienda en Costa Rica,
el 64%, de acuerdo a los datos que conozco en 1992, fueron construidas
viviendas con subsidio, y no por casualidad el 60% de los papeles, estan en

manos de los fondos de pensiones en Chile y el 16% en las Compaiiias de
Seguros”.

“Hay que tener cuidado, v ésto lo digo al margen del tema de la vivienda,
con el juego de los papeles. En el mundo existen papeles por un valor 5
veces equivalente del producto bruto interno mundial. Estamos trabajando
paralos tenedores de papeles. EnBolivia, como dato curioso, lo que se paga
a los depositantes del sistema financiero, que son 5% mas de la tasa libor,
equivale a un poco mas de lo que es el producto interno boliviano, osea
estamos trabajando para los que han depositado en la banca, lo que nos
decia don Pedro Lasa como una gran reflexion: el dinero es un medio de
cambio, debe generar riqueza no debe ser para tener riqueza”.
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“Para pensar en el futuro y sin querer ser demasiado pesimista, es verdad
que labanca latinoamericana esta pasando por una gran fatiga, rapidamente
los préstamos vencidos sobre los préstamos totales se convierten en un
dolor de cabeza, hay demasiados bancos y hay que venderlos y probable-
mente los grandes bancos van a ser méas grandes adn, o también seg(in las
perspectivas, van a pertenecer a capital extranjero. Tampoco se ven
financiamientos externos de largo plazo y el efecto tequila que se ha
mencionado, segin el Fondo Monetario Internacional, seguird haciendo
estragos hasta fines de siglo”.

“La tasa de crecimiento de la economia latinoamericana va a tender a
decrecer y el endeudamiento va a crecer sustancialmente, debemos cerca
o alrededor de 500 mil millones de délares, probablemente vamos a deber
algo asi como 600 mil millones de délares. Hay que tener cuidado del capital
golondrina”.

“Se podria decir muchisimas cosas mas. Quisiera, a diferencia de don Pedro
Lasa, concluir con algo. Creo que tenemos una bateria de instrumentos,
sobre los cuales tenemos que seguir discutiendo, tenemos que seguir
colocando la idiosincracia nacional, hasta la cultura nacional, pero los
instrumentos estén. Sin embargo, no creo que podamos hablar de politica,
v menos de politica habitacional, fuera del contexto global de la economia
y tampoco podemos hablar de politica habitacional sin ahorro familiar y en
consecuencia, la mejor politica de financiamiento es el crecimiento”.

“Decia el Director Mundial de la Organizacién Mundial de la Salud, después
de haber experimentado terriblemente con los problemas de los
anticonceptivos de toda naturaleza, que el mejor anticonceptivo era el
desarrolloy el nivel de ingreso. Necesitamos crecer con equidad y sobre todo
con la generacién de una conciencia colectiva que crea en el largo plazo. La
vivienda es un problema de largo plazo, el financiamiento es un problema
de largo plazo para la vivienda, lo cual, sin embargo; implica solidez y
transparencia institucional. Decia muy bien don Pedro Lasa, el estado
moderno debe crear la institucionalidad, el orden institucional que serfa la
lnica forma para que los latincamericanos asi se convenzan en traer sus
recursos, no para especular sino para invertir”.
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Sefior

José Gabriel Varela Morgan
Asesor del Ministro

Ministerio de Vivienda y Urbanismo
Chile

“Quiero aprovechar esta oportunidad para referirme y compartir con
ustedes algunos de los puntos de vista que planteé el Ministro Hermosilla en
su discurso inaugural y comentar a titulo personal, cuales son a mi juicio,
algunos avances que sobre este aspecto debemos emprender los chilenos,
si realmente queremos dar solucién a los problemas que sobre la materia
tienen los segmentos socio-econémicos medios v medios bajos de la
poblacion”.

“Como todos ustedes saben, el sistema de financiamiento chileno se basa
en tres principios fundamentales:

“El primero, es el esfuerzo de las personas, que implica necesariamente un
sacrificio actual de consumo actual para destinarlo al ahorro y este sistema
de ahorro nos ha funcionado, creo que lo demuestran las cifras que hoy dia
podemos exhibir. Sélo las libretas de ahorro para vivienda, a diciembre de
1994, alcanzaban a casi 1 millén de cuentas, con un saldo de ahorro
acumulado superior a los 500 millones de délares y con un ahorro
comprometido de 1,200 millones de délares”.

“Nuestro sistema funciona en base a un contrato, en virtud del cual, el
ahorrante se compromete a reunir una determinada cantidad en un tiempo
también determinado y al mismo tiempo, a mantener determinados
volimenes promedio, los que son medidos en forma semestral. Otra forma
de demostrar el hecho de que el ahorro de las personas en Chile estan
disponibles, es el hecho de que en los sistemas de postulacién de viviendas
que mantiene el Ministerio de Vivienda, por cada subsidio asignado hay hoy
en dia 8 personas que retinen todos los requisitos para obtenerlo, requisitos
entre los cuales naturalmente esta el ahorro”.

“El segundo principio, es que el estado premia el esfuerzo de ahorro que
efectiian las personas mediante el otorgamiento de un subsidio directo, que
consiste en una determinada cantidad de dinero que se otorga, sin cargo de
restitucién, a aquellas personas que habiendo cumplido con los planes de
ahorro comprometido, no son propietarias de una vivienda. Parala entrega
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de estos subsidios, se consideran factores objetivos que son medibles y todas

las solicitudes son procesadas en términos computacionales de forma de
p

mantener una gran credibilidad en el sistema”.

“Y, el tercer aspecto, es que la diferencia entre la sumatoria del ahorro y el
subsidio versus el precio de la vivienda, puede ser financiada con un crédito
que el interesado obtiene, ya sea directamente en el sector privado o bien
mediante créditos provistos por el sector publico para los sectores de
menores ingresos. Los créditos obtenidos del sector piblico son natural-
mente en condiciones preferentes, tienen relativos privilegios y existe desde
ese punto de vista, un pequefio subsidio”.

“En nuestro pals, y de acuerdo con las cifras del censo de 1992, el déficit
absoluto de vivienda se estima en unos 740 mil y que se puede descomponer
en 540 mil viviendas de mas de 4 personas que viven en la propiedad de otra
persona y en 200 mil familias que viven en viviendas que no son actas. La
mayor parte de estas familias se encuentran en condiciones de pagar un
servicio mensual por una vivienda basica o superior, pero la realidad es que
hoy dia no existe la oferta de estas viviendas, hoy estas familias estan
ahorrando, ademés de pagar una determinada cantidad, sea en dinero o
especie, por vivir en el lugar en que lo hacen”.

“Otro argumento que me ha llevado a esta conclusion, radica en la
observacién de que los actuales asignatarios de viviendas basicas que las
tienen arrendadas, obtienen canones de arriendo que equivalen entre 3y 7
veces del valor de los servicios que pagan por el crédito que obtuvieron para
comprar esa vivienda. No cabe la menor duda que la tinica manera de
terminar con el déficit habitacional, es construyendo un ntmero de
viviendas igual a ese déficit”.

“La situacion actual sobre el particular, se puede explicar indicando que el
volumen de vivienda que en los tltimos afios se ha estado construyendo del
orden de 118 mil, es superior a la necesidad anual de nuevas viviendas
generadas por el incremento neto de alguna familia y de las viviendas que
quedan obsoletas del orden de 85 mil, en otras palabras, podemos decir hoy
endia que el déficit habitacional en nuestro pais lo tenemos congelado, pero
que su solucién con la cifra que he mencionado, se ve solamente en un
horizonte del orden de los 23 afios”.

“Otro punto que creo conveniente y necesario traer a colacién, es que el
mercado financiero dispone hoy en dia de los recursos de largo plazo
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necesarios para poder aumentar en términos importantes la oferta de
créditos para financiar un mayor volumen de préstamos para la vivienda. En
la actualidad, el sistema previsional y de las Companias de Seguros
asociadas al negocio previsional, tienen acumulados recursos superiores a
los 25 mil millones de délares, de los cuales, en este momento, del orden
del 14% sblo estan invertidos en instrumentos de tipo habitacional”.

“Por tanto, si nosotros supusiéramos que el estado tuviera los recursos para
otorgar un mayor niimero de subsidios y considerando que los ahorros de
las personas ya estan enterados v que existen los recursos financieros para
el otorgamiento de los créditos, podriamos concluir tedricamente que el
deficit habitacional lo podriamos suprimir, eliminar o terminar en un breve
plazo. Doy naturalmente por solucionado los problemas que naturalmente
existen para la produccién de un volumen importante de vivienda, como
seria la disponibilidad de terreno y la capacidad de la industria constructora”.

“También me parece conveniente y necesario reconocer que es un hecho
que las familias chilenas hoy dia disponen de un mayor poder de compra,
lo cual estd demostrado por el crecimiento sostenido del ingreso per-capita
a un ritmo anual superior al 5% por la disminucién de la inflacién v por el
aumento real de los salarios. Este hecho hace que las familias quieran y
puedan comprar una vivienda que es superior en calidad a la que hoy en dia
se les ofrece en los planes de vivienda bésicas que ofrece el estado”.

“Este elemento, a mi juicio, es fundamental en cualquier analisis del tema
que uno desee efectuar, no es posible correr el riesgo de que se produzca
un stock de vivienda no deseada y que esas viviendas queden obsoletas antes
de terminar su vida Util por no satisfacer los stdndares minimos exigidos por
la poblaciéon”.

“Las politicas que actualmente en la materia se estan aplicando producen,
y nuevamente repito a titulo personal, algunos efectos no deseados y que
son convenientes o que es conveniente tratar de eliminar. De acuerdo con
las actuales normas, el estado cumple con labores tanto en el campo
inmobiliario como en el campo financiero, sin perjuicio naturalmente, del
rol que cumple en el aspecto normativo y en el otorgamiento de subsidios,
éstos son dos dltimos que no es posible que deje de cumplir”.

“En el campo inmobiliario v para los estratos medios y medios bajos, el

estado es el que decide cuando, dénde y qué tipo de vivienda se van a
construir, asi es el estado quien encarga la construcion de conjuntos
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habitacionales, los que posteriormente son asignados a las personas que
estan inscritas en los registros de postulantes. Esta forma de actuar produce,
naturalmente, asignaciones de viviendas en lugares diferentes a aquellas en
que las personas trabajan o donde estudian sus hijos; el cambio de lugar de
residencia se produce naturalmente en desarraigo de las familias y las obliga
a incurrir en gastos de dinero y tiempo en los necesarios desplazarmnientos
diarios para ir del lugar en que viven al lugar en que trabajan”.

“Hay un estudio que indica que de los 8 milones de viajes diarios que se
realizan en nuestro pais en los diferentes medios de locomocién, un 35%
aproximadamente corresponde a estas causas. Por otro lado, el hecho de
ser asignatario de una vivienda y no un comprador, tiene una connotacién
de orden sicoldgica importante, se traduce en conductas de comportamien-
to tanto en el servicio de las deudas como en el necesario cuidado que debe
darse a la mantencién de una vivienda. En el campo financiero, el estado
es el financista de las familias de bajos recursos que necesitan para entregar
el precio de las viviendas, ello en atencién a que el sector privado financiero
no se ha interesado en actuar en estos mercados”.

“No es un misterio para nadie que el estado es un mal administrador de
créditos, existe la creencia de que al estado no es necesario pagarle los
préstamos, los hechos desgraciadamente asf lo comprueban. En la cartera
de créditos que tiene el Ministerio de Vivienda, el nivel de morosidad es
superior a 50%. La normativa que se aplica en materia de subsidio,
privilegia a la vivienda nueva respecto ala vivienda usada basado en la errada
creencia de que en esta forma se colabora de mejor manera con la
produccién de un mayor niimero de unidades”.

“Hay estudios que indican que en el pais existen del orden de 700 mil
viviendas de una valor inferior a 21 mil délares cuyo precio de venta es
totalmente pagado. Los duefios de estas viviendas no han podido acceder
aviviendas de un mayor precioy calidad en atencidn a que no las han podido
vender, precisamente porque la demanda para este segmento esta condi-
cionada a la existencia de subsidio. Esto ha producido inmobilidad
habitacional y una sobre inversién en mejorar estas viviendas de un monto
muy superior al que, econémicamente, seria conveniente y, ademas, ha
significado una pérdida patrimonial importante por haberse transformado
la vivienda en un activo liquido”.

“En consecuencia, es posible identificar una barrera, la salida que inhibe la
entrada de capitales y ademas juega en contra de la movilidad habitacional,
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caracteristica, a mi juicio indispensable, para una sociedad moderna que se
encuentra durante varios afios con aumentos reales sostenidos en el ingreso

de las personas, lo que provoca cambios importantes en las necesidades
habitacionales de ellas”.

“Otra consecuencia no deseada, es la inmobilidad de capitales que represen-
tan las unidades habitacionales que se encuentran en la practica impedidas
de ser vendidas por no existir mercado e imposibilitar o retrasar de manera
importante, a que esas familias puedan optar a viviendas mejores. El que
exista un mercado secundario para la vivienda social supone necesariamen-
te la existencia de financiamiento para la compra de viviendas de ese
mercado. Un breve andlisis de la situacién actual, revela que no existen
instituciones financieras privadas interesadas en este segmento, con lo cual
el que los subsidios sélo puedan interesarse en la compra o construcciéon de
viviendas nuevas, ha tenido también consecuencia en el campo del
financiamiento habitacional”.

“En efecto, todos deseamos que exista una mayor participacién del sector
privado financiero en el otorgamiento de créditos a los sectores de ingresos
bajos, estamos convencidos que es la Unica manera de atraer mayores
recursos al sector vivienda”.

“Estudios hechos al respecto, indican que las razones que tienen las

entidades privadas para no participar en el otorgamiento de crédito para
este segmento, son de dos tipos:

“El primero, dice relacién con el mayor riesgo que le ven a estas colocacio-
nes. Este mayor riesgo dice relacién con el hecho de que si un financista
privado debe recurrir a la liquidacién de la vivienda porque el deudor no paga
los créditos, se encuentra con los problemas de que nadie se la compra por
ser una vivienda que pertenece a un mercado en el cual la existencia de
subsidios es fundamental para que exista capacidad de compra. Ello
légicamente, introdujo un factor de mayor riesgo en este tipo de crédito”.

“Elsegundo, dice relacién con factores de rentabilidad. En efecto, los costos
de administracién y cobranza de los créditos es de un mercado en el cual la
existencia de subsidios es fundamental para que exista capacidad de
compra. Ello l6gicamente, introduce un factor de mayor riesgo en este tipo
de crédito. Asimismo, los costos de administracién y cobranza de los
créditos son fijos e independientes del volumen del mismo, si las entidades
financieras trabajan en funcién de un spread, el tamario de este spread no
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puede ser el mismo para un crédito de 1,000 délares que para un crédito
de 50 mil dblares”.

“Es perfectamente licito pensar que como una forma de solucionar mas
rapidamente el déficit habitacional, se pueda o se quiera llegar a una
situacion ideal en la cual se redefinan los roles que deben cumplir tanto el
sector plblico como el sector privado. En esta situacidn ideal, el estado
deberia reservarse aquellas funciones que le son indelegables, como lo son
la labor normativa, fijar las reglas del juego, y la labor de otorgamientio de
subsidios, ya que ni siquiera en esta situacién ideal es factible pensar que el
sector privado la asuma. Al sector privado le deberia quedar entregado por
lo tanto, las labores tanto en el campo inmobiliario como en el campo
financiero”.

“;Qué mecanismos pueden utilizarse para llegar a esta situacién ideal y para
evitar que se produzcan todos los efectos no deseados que se han
planteado?. En primer término, se puede llegar o pretender llegar a
homogeneizar los diferentes instrumentos para que no existan preferencias
entre ellos por razones de indole exclusivamente normativas y para que
estas diferencias no se traduzcan en precios distintos. Esta homogeneizacién
traerd como consecuencia de que la poblacion dispondra de diferentes
instrumentos entre los cuales poder elegir cuél es el mas conveniente para
el financiamiento de su vivienda, de acuerdo con sus particulares caracte-
risticas y al mismo tiempo disponer de un mayor nimero de entidades
financieras que otorguen este servicio”.

“En segundo lugar, poner en marcha mecanismos que creen un subsidio a
la originacién y administracién de créditos de bajo monto, que haga
atractivo a las entidades financieras privadas participar en los mercados de
los segmentos medios y medios bajos. Légicamente, esta medida esta en
estricta relacién con la planteada anteriormente, y es condicién indispen-
sable para que ella pueda producir los efectos deseados”.

“Un elemento a dilucidar en este aspecto, consiste en determinar si un
subsidio de esta naturaleza es més eficiente en término del compromiso de
los recursos fiscales que soportar los niveles de mora antes indicado y
afrontar las periddicas reprogramaciones de la cartera que ha sido necesario
implementar en el pasado”.

“En tercer lugar, es regular el denominado subsidio implicito, una medida
como la propuesta anteriormente debe ir, a mi juicio, necesariamente
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acompafada de otra que en la practica elimine el subsidio en la tasa de
interés, por la via de establecer que los créditos que otorgan a tasa de
mercado”.

“Flexibilizar las normas que regulan las diferentes lineas de accioén del
Ministerio en el sentido de permitir la venta o permuta de las viviendas
adquiridas, sin perder los beneficios que el interesado ha recibido al
momento de su adquisicién. Ello para facilitar el traslado de las familias a
viviendas de mejor calidad o ubicadas en zonas més cercanas a sus lugares
de trabajo. Esta flexibilizacién no implicaria mayores subsidios ni tampoco
mayores créditos fiscales. La diferencia de valores entre ambas viviendas
se financiarian con los ahorros de las personas o bien con créditos obtenidos
en el sector privado financiero”.

“Y por dltimo, hacer neutro los subsidios entre viviendas nuevas y viviendas
usadas en todos los programas de libre eleccién. Con ésto, no solo se facilita
el ingreso de nuevas entidades crediticias sino que también se incorpora al
mercado a las 700 mil viviendas existentes que tienen sus precios totalmente
pagados, creando para sus duefios un notable incremento patrimonial
equivalente al precio de estas viviendas”.

“Quisiera concluir, sefialando que la aplicacion de estas medidas a las cuales
debe sumarse el resultado que tenga la implementacién del denominado
plan de vivienda béasica, en virtud del cual la vivienda producida por el sector
privado, defendida por el sector privado y el asignatario, recibe un subsidio
y elige libremente cuél vivienda y dénde la quiere comprar, debieran
producir para el pais y para su poblacién, algunos efectos importantes. En
primer lugar, facilitaria la participacién de un mayor nimero de agentes
privados en el otorgamiento de créditos de bajo monto generando una

mayor competerncia, lo que en definitiva, siempre beneficia al consumidor
final”.

“En segundo lugar, generaria las condiciones para crear un activo mercado
secundario de viviendas usadas en el segmento medio y medio alto y al existir
un mercado secundario, la vivienda se transforma en un activo liquido y por
tanto, no solo le permite a esa persona incrementar su riqueza, sino que
ademas le permite incorporarse al circuito econémico al disponer de una
garantia real”.
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“En tercer lugar, permitiria una movilidad habitacional razonable en ¢ '
personas puedan cambiarse de vivienda en le madida que mejoren zii.
condiciones socio-econémicas”.

“En cuarto lugar, permitirfa una ampliacién del nimero de subsidios a
otorgarse por parte del Ministerio, al utilizar para ese fin, los recursos que
se librarian al retirarse del campo financiero”.

“Por tltimo y en definitiva, permitiria terminar con el déficit habitacional en

un plazo razonable sin que sea necesario aumentar el volumen de los
recursos fiscales necesarios”.
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“EL CREDITO HIPOTECARIO EN CHILE”

Serior

Andrés Sanfuentes
Presidente

Banco del Estado de Chile
Chile

ALGUNOS ELEMENTOS HISTORICOS

Una manera de enfocar el desarrollo de las instituciones y de los instrumen-
tos que permiten el enlace entre los constructores de las viviendas y sus
usuarios, es hacer un breve relato historico acerca de cémo ha evolucionado
en nuestro pais el crédito hipotecario y, a partir de ese relato y de las
experiencias que de él se desprenden, ir examinando cuéles son los errores
cometidos y las soluciones adoptadas para corregirlos a través del tiempo.

En Chile, el crédito hipotecario tiene una larga historia; comenzo
institucionalmente con la dictacién de la ley del 29 de agosto de 1855, que
creb la Caja de Crédito Hipotecario, una entidad estatal. Como dicen
algunos historiadores distinguidos en Chile, en especial Mario Géngora, la
formacion de la nacién chilena ha estado asociada estrechamente al Estado
y a los impulsos que, tanto en el pasado como hoy en dia, ha realizado. En
el caso del crédito hipotecario, se inici6 esta experiencia con una entidad
estatal que fue casi centenaria; partiendo en 1855, la Caja de Crédito
Hipotecario realiz6é operaciones hasta 1953, cuando pasé a formar parte
de lo que es hoy dia el Banco del Estado de Chile; es decir, el crédito
hipotecario estatal en Chile es més que centenario, tiene 140 afios de vida.
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La ley que di6 origen a la Caja de Crédito Hipotecario establecid, en su
articulo 1_, las caracteristicas de esa entidad v dice a la letra: “Se establece
una Caja de Crédito Hipotecario destinada a facilitar los préstamos sobre
hipotecas v sus reembolsos a largo plazo por medio de anualidades que
comprendan los intereses y el fondo de amortizacién”, descripcién que
podriamos repetir hoy, en términos casi exactos; v en el articulo 2°, que
también tiene interés, establece cudles son las operaciones de esta Caja.
Dice que consistiran, primero, en emitir obligaciones hipotecarias o letras
de crédito y transferirlas sobre hipotecas constituidas a su favor. Segundo,
en recaudar las anualidades que deben pagar los deudores hipotecarios de
la Caja. Tercero, en pargar con exactitud los intereses correspondientes a
los tenedores de letras de crédito y cuarto, en amortizar a la par letras de
crédito por la cantidad que corresponde, segin el fondo de amortizacién.

Esa entidad tuvo muchos altibajos a través de sus 98 arios de existencia. Fue
una institucién que partié financiando la agricultura, no séle porque Chile
era un pais agricola, sino también a causa de los naturales balances de poder
que se requerian en la sociedad chilena, asi como los contrapesos que
caracterizaron nuestra evolucién histérica; pero, después también, entré a
financiar la construccién de edificios v viviendas, incluso la habitacién
popular; o sea, ya tenemos ahi un germen de financiamiento de casas
modestas a través de créditos hipotecarios.

La evolucién de esta institucion a través de su historia esta intimamente
relacionada con el tema de lainflacién, ya que estos brotes fueron el aspecto
central para determinar el éxito y los retrocesos de la entidad. Un caso: a
comienzos de los afios 50, con los repuntes de la inflacién en nuestro pais,
la Caja entré en una casi paralizacion por la imposibilidad de obtener fondos
para financiar sus operaciones, ya que la existencia de tasas de interés reales
negativas desalentaban las captaciones.

En esa época no existian mecanismos de reajustabilidad; asi por una parte,
la institucién no tenia como recurir a fondos de largo plazo, y por el lado de
sus activos, los créditos tampoco eran reajustables, con lo cual pasaron
obviamente a otorgar, de hecho, enormes subsidios a quienes habian tenido
acceso a los préstamos. Sobre este periodo histérico hay una discusiéon ya
larga, de hasta dénde estos subsidios canalizados hacia quienes tenian
acceso al crédito hipotecario, normalmente sectores agricolas y personasde
los mas altos ingresos del pais, eran una suerte de compensacion, especial-
mente en el siglo XX, frente a las fijaciones de precios a la agricultura; era
una especie de equilibrio respecto de los perjuicios que estaba recibiendo el
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propio sector agricola desde los sectores urbanos, favorecidos por insumos
y alimentos abaratados gracias a los controles de precios.

No solamente estamos ante una situacién compleja, de una baja recupera-
cién a causa de los subsidios implicitos en la existencia de tasas de interés
reales negativas, sino que también se tuvo que disefiar un sistema para
asignar las disponibilidades de recursos entre quienes presionaban para
obtenetlos; es obvio que cuando hay un subsidio al otorgamiento del crédito,
tiene que establecerse un mecanismo de racionamiento, porque la demanda
por financiamiento supera con creces a los fondos prestables. Aqui aparece
una nueva fuente de desprestigio de la actividad, porque cuando hay
racionamiento es necesario utilizar mecanismos restrictivos, no precisa-
mente los mas objetivos, para limitar el exceso de demanda por créditos.
Ese es un tipo de desarrollo sobre el cual se debe llamar la atencién, a causa
de los problemas que genera la introduccién de elementos de arbitrariedad.

INICIATIVAS PRIVADAS

Al mismo tiempo, en el sector privado se desarrollaron iniciativas que fueron
extraordinariamente importantes e interesantes. En el afio 1883 se funda
el Banco Hipotecario, hoy dia el BHIF, entidad que desde esa fecha ha
venido prestando servicios muy importantes a los usuarios del crédito
hipotecario, también una institucién més que centenaria; v, al afio siguienite,
en 1884, el Banco Hipotecario de Chile (BCH), el cual terminé sus
funciones como consecuencia de la crisis de 1983; no alcanzé a cumplir el
siglo.

Estas entidades, que tuvieron un papel importante en materia de crédito
hipotecario, también llegaron a una situacién de langiiidez en las décadas
del 50 y del 60, como consecuencia del mismo fenémeno de la inflacion,
la cual hace insostenible el crédito hipotecario, -en esa época financiado con
la emision de bonos-, a causa de la imposibilidad de poder prever cual va a
ser la evolucién de los precios vy las tasas de interés nominales en el largo
plazoy, por lo tanto, generando incertidumbre acerca del poder de compra
de los recursos crediticios que se recuperaran. Por lo tanto, a mediados del
presente siglo, estamos en presencia de instituciones de crédito hipotecario
que marcan el paso, fundamentalmente, como consecuencia de la carencia
de mecanismos de reajustabilidad.

En esta secuencia histérica, también se debe mencionar a las instituciones
de prevision social. Tenian caracteristicas distintas a los bancos hipoteca-
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rios, porque trataban de preservar a través del tiempo los aportes de sus
imponentes, los cuales posteriormente, obtendrian una pensién de retiro a
través de un sistema de reparto de los beneficios. Las entidades de prevision
prestaban esos recursos a sus propios imponentes y, por lo tanto, a
deudores de baja morosidad. Sin embargo, nuevamente en el caso de estas
instituciones, la falta de reajustabilidad de los préstamos llev6 a su deterioro,
perjudicadas por el otorgamiento de créditos para la vivienda cuyo valor real
no podian recuperar al ser socavados por la inflacién; los subsidios implicitos
en esta forma de operar ocasionaron una pérdida del rol de estas institucio-
nes en el financiamiento de largo plazo de las soluciones habitacionales. En
definitiva, se produjeron importantes transferencias desde la gran masa de
imponentes en favor de una minoria que se beneficié con créditos que se
terminaron pagando en una baja proporcién.

EL SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO

Como consecuencia, a comienzos de 1960, se crearon algunos mecanis-
mos que buscaban corregir los inconvenientes del pasado; el Sistema
Nacional de Ahorros y Préstamos (SINAP) v las Asociaciones de Ahorro y
Préstamos (AAP), cuya gran novedad fue la presencia de reajustabilidad,
tanto de los activos como de los pasivos; en los activos, a través del
otorgamiento de créditos hipotecarios de largo plazo; v en sus pasivos,
mediante el casi monopolio en la captacién de recursos reajustables. Los
valores reales se mantenian a través del tiempo corrigiendo los montos
nominales por la evolucion de los indices de precios al consumidor y de
remuneraciones.

Sin embargo, cuando se observa lo que sucedi6 con estas instituciones, se
advierte que tuvieron una corta vida. La experiencia en el caso chileno
muestra que fueron exitosas sélo hasta 1975-1976. Como consecuencia
de la crisis econémica de esos afios, no puede decirse que viene el desplome,
pero si sobreviene un empequefiecimiento muy significativo del Sistema
Nacional de Ahorros y Préstamos, para pasar posteriormente a un periodo
de extincién que se concreta al comienzo de los 80. Es conveniente
examinar porque ocurre esto en el caso del SINAP v se debiera plantear que
el sistema no fue capaz de soportar una crisis de liquidez, provocada por la
recesién ocurrida en 1975. Sucumbe a causa de los descalces entre sus
activos, colocados en el largo plazo, v un porcentaje significativo de los
pasivos captados en el corto plazo. Se provoca el colapso cuando, como
resultado de la recesion de los afios 1975-1976, empiezan a ser retirados
los depobsitos de corto plazo generando, no una crisis de rentabilidad, sino
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de liquidez, la cual se agravé cuando estas asociaciones, estrechamente
ligadas a empresas constructoras, intentaron resolver el problema del bajo
nivel de actividad sectorial medianie el financiamiento directo de las
construcciones habitacionales, abandonando su papel de intermediarios
financieros, lo cual les llevé a una inmovilizacién de fondos de corto plazo,
en un periodo recesivo, careciendo de recursos para responder a los retiros
de sus pasivos.

ALGUNAS CONCLUSIONES

El analisis anterior muestra que el fracaso del sistema hipotecario de los
bancos y de las cajas de previsién, fue provocado por una inflacién intensa,
acompafiado por la ausencia de mecanismos de reajustabilidad. Sin
embargo, el colapso del SINAP agrega otros elementos adicionales si se
quiere tener un sistema de crédito hipotecario permanente y solvente. Al
respecto, es preciso guiarse también por dos pautas:

La primera, es la necesidad de separar el negocio de la intermediacién
financiera de la actividad propia de la construccién; vy la segunda, la
conveniencia de establecer normativas que eviten los descalces por plazos
entre los activos y los pasivos en este tipo de instituciones financieras. Un
hito muy importante fue la creacién de la unidad de fomento (U.F.), con
caracteristicas de reajustabilidad a través del tiempo, la que en una primera
fase, fue anual, para pasar progresivamente a trimestral, mensual y diaria,
tal como es hoy dia.

Este relato, de caracter histérico, excesivamente sintético, sélo pretende
establecer algunos requisitos para disponer de un sistema de crédito

hipotecario solvente:

Primero:  La existencia de tasas de interés reales positivas, de mercado,
en la operacion del sisterna.

Segundo: La necesidad de tener mecanismos de reajustabilidad de los
activos y pasivos de largo plazo.

Tercero: La existencia de normas que exijan calces por plazos de los
activos y pasivos disponibles en las entidades financieras.

Cuarto: Separar el negocio financiero del productivo.
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Quinto: Muy fundamental, porque ha permitido al sistema progresar
de una manera importante en la década del 80 y en la
actualidad, es la existencia de ahorrantes institucionales para
financiar la construccién de viviendas y, por lo tanto, los
créditos hipotecarios de largo plazo. Para una operacién
eficiente en el mercado, corresponde, fundamentalmente, a
las Administradoras de Fondos de Pensiones (AFP) y a las
compaifiias de seguros de vida.

LA SITUACION ACTUAL

+Cuél es la situacién que tenemos hoy dia en el caso chileno en materia de
crédito hipotecario?

Puede decirse que el crédito hipotecario es el fundamento para la existencia
de las operaciones que no requieren de apoyo gubernamental, es decir, la
solucién habitacional para los sectores de ingresos medios vy altos; esa
demanda se satisface gracias a que se dan las condiciones antes menciona-
das y, por lo tanto, no requeriran de apoyo oficial. Pero, subsiste el tema
de la vivienda social.

En el caso de la vivienda social, una parte de las soluciones habitacionales
se obtiene a través del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU). Por
ese medio se levantan las viviendas bésicas y las progresivas, con créditos
directos complementarios a los subsidios otorgados por el propio Estado.
Por otra parte, el sistema bancario también otorga créditos cornplementa-
rios, de carécter hipotecario, a los inscritos en el llamado “Subsidio General
Unificado” v en el “Programa Especial de Trabajadores (PRT)".

Si se examina la reajustabilidad actual, su aspecto basico es el mecanismo
de la unidad de fomento (U.F.), la cual abarca todas las operaciones para la
adquisicién de la vivienda. Si se observa a los aspirantes a la vivienda social,
va a encontrarse con los ahorros personales: ellos son una de las fuentes de
financiamiento para la adquisicién de la vivienda; estan establecidos vy se
reajustan autornaticamente en unidades de fomento, en las llamadas
cuentas de ahorro para la vivienda.

El segundo componente del financiamiento de la vivienda es el préstamo a
largo plazo, que complementa los recursos de quien pretende una vivienda,
por periodos de 8 a 20 afios; también esta establecido en unidades de
fomento y, por consiguiente, los dividendos mensuales que deben de pagar
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las personas a través del tiempo, también se hayan determinado en esta
medida de reajustabilidad.

Finalmente, el subsidio que entrega el Estado también se otorga en unidades
de fomento.

Por otra parte, el financiamiento o las fuentes de fondos a que recurren
aquellas entidades que otorgan créditos hipotecarios, se obtiene mediante
la emisién de letras hipotecarias vendidas en el mercado, a través de la Bolsa
de Valores, las cuales estan expresadas en unidades de fomento. Los
principales adquirentes son los inversionistas institucionales, tales como las
administradoras de fondos de pensiones y las compariias de seguros.

Porlotanto, todo el sisterna esta operando sobre condiciones de reajustabilidad
similares, expresadas a través de unidades de fomento. Los riesgos de la
operacion del crédito hipotecario, obviamente, quedan entregados a las
instituciones financieras, principalmente bancos, que estan participando en
el mercado. Conviene mencionar que el riesgo de este tipo de operaciones
es relativamente elevado y provoca algunos efectos, que se expondran
posteriormente. Para evitar o reducir el riesgo que enfrentan las entidades
financieras se han utilizado dos mecanismos de subsidio: uno, son las
fluctuaciones de muy corto plazo propias de la venta de letras de crédito en
el mercado. A este respecto, el Estado establece un subsidio a la demanda,
a fin de cubrir parte de la diferencia entre el valor nominal de la emisién y
el valor efectivo de liquidacién en el mercado de estas letras hipotecarias.
La progresiva estabilizacién de las tasas de interés en el corto plazo y la
expansion y profundizacién de los mercados de capitales en el caso nuestro,
hace que este tipo de subsidio esté tendiendo a desaparecer y no seria
extrafio que el gobierno termine por suprimirlo.

El otro mecanismo importante es el subsidio estatal a las entidades bancarias
en los casos en que sufran pérdidas por la liquidacién en subasta ptiblica de
las viviendas financiadas con créditos, cuando hay falencia del deudor. Se
mencionaba antes que en el caso de la vivienda que pudiéramos llamar
“comercial”, el Estado practicamente no tiene intervencién en el proceso
financiero. En la situacion de la vivienda social, el Estado ha sido entregado
al sector privado una participacion y responsabilidad creciente, lo cual no
solamente ocurre en la etapa de la construccién -donde précticamente no
hay intervencién estatal, ya que las empresas recurren al sector bancario
competitivo obteniendo créditos de corto plazo-, sino que progresivamente
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se ha ido retirando de los aspectos operativos relacionados con el
financiamiento de las soluciones habitacionales.

PROBLEMAS PENDIENTES DE SOLUCION

Quiero referirme a algunos problemas que se visualizan hoy en dia en el
funcionamiento del crédito hipotecario. El primer punto y el mas significa-
tivo, es que la escasez de recursos fiscales ha impedido que a través del
crédito hipotecario complementario de los subsidios estatales, se pueda
acceder a la totalidad de aquellos sectores, especialmente de bajos ingresos,
que requieren de apoyo para la construccién de viviendas.

Es bastante claro que el pais ain registra un déficit habitacional considera-
ble, que afecta especialmente a los sectores de mas bajos ingresos. Este es
el problema central, y constituye la meta fundamental de los esfuerzos
gubernamentales en esta materia.

Hay otros problemas que sobre los cuales vale la pena poner algiin énfasis.
Uno es el asunto de la cobranza de los créditos hipotecarios, que no
solamente afecta a los sectores de bajos ingresos, sino que también a
segmentos de ingresos medios y altos. Es especialmente grave la dificultad
para cobrar créditos hipotecarios en situaciones sociales criticas. En la
actualidad no estamos pasando por una de estas etapas; pero en cada crisis
econdmica que ha sufrido el pafs, la dificultad de la cobranza ha llevado a
situaciones complejas; asi ocurrié en la crisis de 1975-1976 v asi sucedio
también en la de 1982, cuyas secuelas perturbaron a los mecanismos de
cobranza hasta el término de la década de los 80. Esta es una situacién que
no ayuda a la permanencia de un sistema de crédito hipotecario, pues el
hecho de que en un pais las instituciones crediticias no estén en condiciones
de establecer mecanismos eficientes de cobranza, puede llevar al colapso del
sisterna. Hoy dia todavia enfrentamos estas dificultades, especialmente por
mecanismos de cobranza no suficientemente efectivos. Por ejemplo, en el
caso del Ministerio de la Vivienda, que también otorga créditos directos a
los usuarios, su recuperacién es relativamente reducida, aspecto que esta
llevando a este organismo a tratar de no participar en el futuro con
préstamos directos, dadas las dificultades especiales que tienen las entidades
centralizadas para recuperar sus acreencias.

Otro problema serio que vale la pena sefialar, es que la banca privada no

ha participado en el otorgamiento de créditos hipotecarios de largo plazo
para el financiamiento de la vivienda de los sectores de mas bajos ingresos.
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En la actualidad, esta funcién se esta concentrando en demasia en el Banco
del Estado, el cual, por cumplir unalabor, en este caso subsidiaria, ha estado
financiando un volumen excesivo de préstamos a causa de los problemas
que tienen los bancos privados frente a estas demandas. ;Cuales son estas
dificultades? Primer escollo: el costo de cada operacién de crédito
hipotecario es inelastico, fijo, respecto del monto otorgado, es decir, tratese
de un crédito de U.F. 200 o de U.F. 2.000, los costos unitarios de
administracién son relativamente similares y, por lo tanto, estos costos
operativos, que son bastante elevados en un crédito hipotecario, alejan a las
entidades financieras de caracter privado. El gobierno espera resolver esta
situacion por la via de establecer subsidios fijos a los demandantes cuyos
beneficiarios van a ser las entidades financieras, de manera de estimularlas
a participar en el mercado de préstamos de largo plazo para los sectores de
bajos ingresos.

En segundo lugar, esté la especializaciéon. En definitiva, las importantes
economias de escala que hay en el procesamiento de los créditos hipoteca-
rios, han llevado a que progresivamente sean pocas las instituciones

financieras que se han especializado en el otorgamiento de estas operacio-
nes.

El tercer elemento significativo, es el problema de la concentracién. El
crecimiento del crédito hipotecario en los Gltimos afios ha sido extraordina-
riamente rapido pero, se ha ido concentrando progresivamente en el Banco
del Estado, como lo reflejan algunos indicadores; en la actualidad, el 85%
de créditos hipotecarios complementarios al subsidio habitacional, destina-
dos a los sectores de bajos ingresos, lo esta otorgando el Banco del Estado.
Si se examina el total de operaciones hipotecarias aprobadas por el sistema
financiero chileno, el 71% estd concentrado en esta institucién y el
porcentaje ha ido creciendo en los Gltimos afios; el resto del sistema
bancario solamente ha otorgado el 29% del niimero de operaciones,
fundamentalmente a sectores de ingresos altos y medios. Cuando se
observa el monto de las colocaciones la realidad es distinta, justamente por
la concentracién de los créditos para la vivienda popular en el Banco del
Estado, va que su participacién baja a solamente el 38%, mientras que el
resto del sistema tiene el 62%. En el caso del banco estatal, el saldo
promedio de las colocaciones hipotecarias vigentes alcanza a US$ 5.700
por operacién; mientras que en el resto del sistema llega a US$ 22.500; es
decir, existe una proporcién que supera la relacién 3 en 1 en el promedio
de créditos otorgados.
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Lo mismo ocurre con las libretas de ahorro para la vivienda, especialmente
usadas por los sectores populares: el nimero de cuentas vigentes en el
Banco del Estado concentra el 87% del total; v el resto de las instituciones
bancarias participan con sélo el 13%; en cuanto al monto de los ahorros
para la vivienda no hay diferencias tan significativas como en las colocacio-
nes, porque en el total corresponde un 71% al Banco del Estado y un 29%
al resto del sistema. Esta situacion obligaria a tomar algunas iniciativas con
el objeto de reducir tanto los costos de operacién a través del subsidio
especifico al que hacia mencién.

MOROSIDAD

Con el objeto de reducir la morosidad de las deudas, se han tomado
numerosas medidas para hacer maés efectiva la cobranza de los préstamos
impagos. Ademas, es interesante mencionar dos iniciativas gubernamen-
tales sobre los cuales se ha puesto énfasis: la primera, es una ley reciente-
mente promulgada que establece para tiempos de crisis econémica, tal
como ocurri6 con las recesiones de 1975y 1982, la existencia de un fondo
de estabilizacion para los dividendos hipotecarios; de manera tal que si
sobreviene una reduccién significativa de los ingresos de las personas
deudoras de préstamos para la vivienda, ellas puedan recurrir transitoria-
mente a este fondo con el objeto de recibir ayuda en el pago de sus
dividendos. El segundo punto es el desarrollo de un seguro contra el
desempleo de la mano de obra, que pueda ser utilizado para el objetivo
exclusivo de poder pagar los dividendos hipotecarios cuando la persona esté
desocupada. Esta materia requiere aiin de avances adicionales, porque
todavia no ha logrado despejar algunos inconvenientes; en todo caso, son
iniciativas que podrian reducir de manera apreciable la morosidad desde el
punto de vista del riesgo no institucional, exégeno a las propias entidades
financieras.

El dltimo aspecto que requiere un comentario, es el desarrollo de un
mercado de las edificaciones usadas, especialmente en el caso de las
viviendas sociales. En efecto, actualmente, quien obtiene un subsidio estatal
y un crédito hipotecario goza de libertad para elegir la vivienda en que desee
habitar siempre que sea nueva; pero ésto es incompleto, ya que es necesario
ampliar el mercado de viviendas usadas de manera que se permita la
liquidacién de estos activos, enlos casos de aquellos deudores habitacionales
que tengan alg(in problemay, al mismo tiempo, impedir que tanto el deudor
como el banco que ha otorgado el crédito tengan pérdidas significativas
cuando ocurra la liquidacién de estos activos. Por otra parte, la existencia
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de un mercado eficiente de viviendas usadas, posibilita a los duefios de
viviendas sociales poder enajenarlas sin menoscabo cuando requieran
mejorar su solucién habitacional adquiriendo una vivienda de mejor calidad.

En esta materia, se estdn encarando algunas iniciativas que permitiran, en
el futuro, avanzar en la creacion de un mercado de viviendas usadas, lo cual
es un requisito indispensable para la operacion del crédito hipotecario y la
recuperacion de las garantias, tanto por parte del duefio de la vivienda,
como de la entidad financiera.
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“LA OFERTA HABITACIONAL”

Serior

Eugenio Velasco Morandé
Presidente

Céamara Chilena de la Construccién
Chile

ALGUNAS CONSIDERACIONES PREVIAS

El mercado de la vivienda, como el de otros bienes durables y de
inversion, presenta complejidades especiales que es preciso tener en
cuenta al momento de analizar su evolucidn y proyectar sus perspec-
tivas.

Asi, desde el punto de vista de la demanda por viviendas, hay que tener
en claro las diferencias entre el bien de capital, que es la vivienda y el
flujo de servicios que proporciona, y por otra parte, desde el punto de
vista de la oferta, debe considerarse adecuadamente la diferencia entre
el stock de viviendas disponibles para ser habitadas v el flujo de
adiciones a dicho stock que genera la construccion de viviendas nuevas
y la ampliacién de las existentes. A estos distintos conceptos
corresponden distintos precios, sean éstos las rentas por su utilizacion
o el valor de las viviendas.

Asimismo, la caracteristica de ser un bien bésico, necesario para
satisfacer una necesidad esencial del ser humano, hace que la vivienda
tenga una gran importancia para el grupo familiar, y su alto costo
relativo respecto del ingreso normal de las familias, incide
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significativamente en su presupuesto de gastos, por lo que las
decisiones sobre residencia hacen que la respuesta de la demanda a los
incentivos normales de mercado tenga rezagos que no se dan con otros
bienes.

Otra caracteristica de la vivienda que dificulta el andlisis es su
heterogeneidad. Elvalor de los servicios que pueden derivarse de una
vivienda, vy su costo, dependen de su tamafio, ubicacién y tipo, por lo
que al analizar la oferta y la demanda de viviendas debe hacerse alguna
discriminaciéon segmentando analiticamente el mercado en funcién de
esta heterogeneidad.

Finalmente, hay que considerar que la demanda puede satisfacerse por
diferentes vias, que habitualmente tienen grados significativos de
sustituibilidad entre si.

EL TAMANO DEL MERCADO

Aunque en lo que sigue esta exposicién, se centrara en la descripcion
y andlisis de la oferta de Viviendas nuevas, como marco referencial,

conviene tener presente el tamario global del mercado habitacional
chileno.

De acuerdo con el Censo de Poblacién y Vivienda levantado en abril
de 1992, Chile contaba a esa fecha con una poblacién de 13.348.401
habitantes, el 98,1% de los cuales se encontraban constituyendo un
total de 3.293.779 hogares particulares o familias. El parque de
viviendas particulares estaba compuesto por 3.359.813 viviendas, el
93% de las cuales estaban ocupadas, aunque sblo el 92,3% registraban
moradores presentes al momento del relevamiento censal.

El total de viviendas con moradores presentes estaba compuesto, a su
vez, en un 80,2% por casas, un 8,2% de departamentos, un 2,8% de
piezas en casas antiguas o “Conventillos”, v un 8,8% de viviendas
semipermanentes. (Gréafico 1).

En cuanto a la condicién de tenencia de la vivienda por parte de sus
moradores, el 68,3% de las viviendas era de su propiedad, de las cuales
3/4 partes estaba totalmente pagada, un 17% era arrendada por sus
habitantes, un 6,7% estaba cedida a cambio de servicios prestados por
sus moradores, y un 5,7% era habitada gratuitamente. (Grafico 2).
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Grafico 2
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Una comparacién intercensal arroja las siguientes tasas de crecimiento
promedio anual entre los Censos de 1982 y 1992:

Poblacion 1,65% anual
Hogares 2,93% anual
Viviendas 2,96% anual

Se verifica también que, en términos absolutos, el niimero de viviendas
permanentes (sélo casas y departamentos) crecié mas que el nimero
de viviendas autorizadas en permisos municipales de construccién
durante el periodo intercensal, lo que, considerando el hecho de que
cada afio salen del parque un cierto nimero de unidades por demoli-
cién, siniestros o cambio de destino, refleja que la construccién
habitacional informal sigue siendo significativa.

Finalmente, debe tenerse presente que, considerando la construccién
habitacional registrada desde el Censo, los actuales niveles de edifica-
ci6n de viviendas representan un crecimiento superior al 3% anual del
stock existente en el pals, lo que, dado el ritmo actual de crecimiento
vegetatito de la poblacién de poco mas de 1,5% por afio, sefiala que
estamos en un proceso de absorcién de nuestro déficit habitacional,

LA OFERTA DE VIVIENDAS NUEVAS

El siguiente grafico 3, muestra la evolucién anual del nimero y la
superficie de las viviendas construidas en el pais desde 1960 a la fecha,
segiin los registros de permisos municipales de construccién, Gnico
indicador disponible para cuantificar la oferta de viviendas nuevas,
recordando que esta serie subvalia las cifras efectivas de construccién
habitacional al no contabilizar la edificacién informal. No se dispone
de una estadistica de las recepciones municipales, antecedente que
permitiria una mejor cuantificacién de la oferta que afio a afio se
incorpora al mercado.

3.1 El Sistema Habitacional

Para tener mejor comprensioén de esta evolucién, conviene
recordar el esquema de funcionamiento del Sistema Habitacional
Chileno, que han tenido ocasién de conocer a través de
exposiciones anteriores, y muy especialmente de la exposicion
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magistral del Ministro de Vivienda y Urbanismo de nuestro pais,
sefior Edmundo Hermosilla.

3.1.1 Funcién Habitacional del Estado

El Estado chileno no construye directamente. Esta
funcién la desarrollan las empresas constructoras priva-
das, no obstante lo cual, el Estado cumple tres roles
fundamentales en la gestién y desarrollo del mercado
habitacional:

a. Define las politicas de vivienda y establece
subsidiariamente los sitemas de accesibilidad a la
vivienda para los segmentos de menores ingresos
de la poblacién;

b. Normayregula el sistema financiero, la operacién
de inversionistas institucionales y los mecanismos
de financiamiento hipotecario, incentivando la
generacién de instrumentos de ahorro de largo
plazo para el financiamiento habitacional; v

c. Establece y regula las normas técnicas de cons-
truccién y los pardmetros que definen el desarro-
llo urbano vy el uso del suelo.

En cumplimiento de la primera funcién, el Estado se constituye
en un generador de demanda de viviendas sociales, establecien-
do los mecanismos y aportando los recursos para subsidiar a los
sectores poblacionales cuya capacidad econdmica propia resul-
ta insuficiente para resolver sus necesidades habitacionales. -

3.1.2 Los Programas Habitacionales

Tal funcién del Estado puede ser directa o indirecta,
dependiendo del programa habitacional. En el primer
caso, el Estado demanda en licitaciones publicas, la
construccién de las viviendas, para posteriormente,
asignarlas a los postulantes seleccionados, en tanto que
en el segundo, otorga subsidios directos a las familias
para que éstas adquieran su vivienda en el mercado. En
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ambos casos, los procesos de postulacién son abiertos
y transparentes, v la seleccién se efecttia a través de
criterios sociales y econémicos objetivos y previamente
conocidos por los postulantes, privilegiandose el es-
fuerzo de ahorro relativo de éstos.

De acuerdo con este esquema, los oferentes de viviendas pueden
clasificarse en contratistas de viviendas sociales, y en construc-
tores de vivienda para el mercado. Pudiendo ademés distinguirse
dentro de estos tltimos, aquellos que se orientan al mercado de
viviendas con subsidio estatal de aquellos que construyen parala
demanda no subsidiada.

Programas de Accién Directa

Hasta la reformulacién de las politicas habitacionales, hacia fines delos
afios 70, la labor del Estado fue sélo directa, y el rol de los contratistas
se limité a la construccion de proyectos habitacionales elaborados por
funcionarios piblicos, que se desarrollaban en terrenos fiscales y con
financiamiento también del Estado.

A partir de entonces, se traspasé a los constructores la responsabilidad
total por los proyectos de vivienda social, debiendo asumir la formulacion
de los proyectos, de acuerdo a las exigencias técnicas minimas y
precios méximos que fija el ministerio del ramo: aportar los terrenos,
y conseguir el financiamiento para la etapa de construccién. Esto ha
llevado a disefios cada vez més eficientes que han permitido una
significativa baja de los precios relativos de estas viviendas. Esta
tendencia se explica también por las economias de escala que implica
la demanda organizada por Estado, la que se materializa en proyectos
de todos los tamafios, localizados en terrenos de bajo valor, y por la
competencia que generan estos programas entre las empresas contra-
tistas que se han especializado en la construccién de este tipo de
soluciones habitacionales.

Estas viviendas sociales, conocidas como Viviendas Bésicas, son
soluciones de caracter permanente, construidas de material “sélido”
(preferentemente ladrillo), con una superficie edificada entre 38 y 42
m2, pareadas en uno o dos pisos o departamentos en block de tres
pisos, con un programa arquitectonico que incluye dos dormitorios,
estar-comedor, cocina y bafio.
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El siguiente Gréfico 4 ilusira la evolucion del valor medio por m2
construido, aunque conviene advertir que aqui se subvalia la baja
efectiva del costo de construccién de estas soluciones, por cuanto el
valor indicado incluye el costo del terreno, que ha sufrido un aumento
paulatino, y también porque a lo largo del tiempo se han ido
mejorando las especificaciones técnicas exigidas por el Ministerio para
estas viviendas.

Durante 1994, el Ministerio contraté, en licitaciones ptblicas, un total
aproximado de 27.000 viviendas Basicas, repartidas en 120 localida-
des y 151 contratos de construccién, que oscilaron entre un minimo
de 15 viviendas y un maximo de 1.600 unidades. Vale consignar que
el Registro vigente de Coniratistas que pueden acceder a estas
licitaciones, supera el nimero de 1.500 en todo el pais.

Programas de Accién Indirecta

En cuanto a los programas habitacionales que implican sélo una labor
indirecta del Estado, la que se materializa a través de un subsidio a la
demanda, la oferta opera en un esquema de mercado abierto, con la
salvedad que la demanda es conocida y perfectamente identificable,
puesto que existen listados de los beneficiarios de los subsidios, se
conoce el plazo dentro del cual deben materializar la compra de sus
viviendas v la localizacién comunal donde son demandadas, de modo
que la empresa constructora o inmobiliaria puede iniciar su proyecto
con una buena parte de las viviendas prevendidas.

En el contexto de esta labor indirecta del Estado, se desarrollan tres
programas diferenciados:

a) Sistema General Unificado de Subsidio

En un esquema de progresividad de los subsidios, esta linea de
accién, que atiende las necesidades habitacionales de la pobla-
cién urbana, contempla tres Tramos, dependiendo del valor de
la vivienda que el subsidio ayuda a adquirir, y una linea especial
para viviendas en Zonas de Renovacién Urbana, de acuerdo a las
siguientes caracteristicas:
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Valor Subsidio Ahorro

Méximo Maximo Minimo

Us$ US$ Us$
Tramo 1 15.000 3.900 1.500
Tramo 2 30.000 3.300 3.000
Tramo 3 45.000 2.700 4,500

Renovacién® 5.400 a 6.000

*

De acuerdo a valores méximos y ahorro minimos similares a los
Tramos 1, 2 y 3 anteriores.

Los subsidios, el ahorro y el valor de la vivienda se establecen en
su equivalente a Unidades de Fomento (UF), cuya equivalencia
actual es de 1 UF = US$ 11.755,48 y US$ 1 = $392.
(1UF = US$ 30).

En general, el financiamiento de los proyectos para beneficiarios
de este programa de subsidio, se estructura considerando el pago
anticipado de los certificados de subsidio y del ahorro previo, los
gue dependiendo del Tramo, pueden cubrir entre un 16 yun 36%
de las viviendas.

Aunque estos programas se encuentran en un proceso continuo
de perfeccionamiento, desde el punto de vista de los oferentes de
vivienda, representan un flujo de demanda estable que debe ser
satisfecha. Cada afic el Ministerio otorga del orden de 30.000
certificados de subsidios de este programa unificado, de los
cuales, a lo largo del tiempo, llegan a hacerse efectivos del orden
del 809,

La dispersion de la demanda entre todas las ciudades y pueblos
del pais impide que ella sea satisfecha siempre con oferta de
viviendas nuevas, especialmente en lugares apartados donde se
precisa la construccién de muy pocas viviendas, lo que no hace
rentable su construccion, por lo que en estos casos, se permite
la adquisicion de viviendas usadas, representando estas situacio-
nes aproximadamente el 8% de las operaciones que llegan a
materializarse.
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b)

Programa de Subsidio Rural

Este programa atiende las necesidades de habitantes en zonas
rurales del pafs, con subsidios hasta por el equivalente a US$
4.500 para la adquisicién o construccién de viviendas de un valor
méximo equivalente a US$ 7.800, cuando se trata de construc-
ciones en terrenos apartados por los beneficiarios, por lo que la
oferta corresponde a proveedores de viviendas prefabricadas de
madera, o sisternas de autoconstruccién rural, y viviendas de
hasta el equivalente a US$ 12.000 en el caso de postulaciones
colectivas, demanda que se satisface en conjuntos habitacionales
o lotes rurales con urbanizaciones minimas, cuyo proyecto debe
ser presentado antes de la postulacién, de modo que el oferente
que ha preparado el proyecto para el grupo lo construye como
contratista del conjunto. En este caso, también se cuenta con los
ahorros previos y el pago anticipado de los subsidios como parte
del financiamiento de la construccion de la obra. Anualmente se
otorgan y construyen unas 7.000 viviendas de este tipo.

Programa Especial de Trabajadores

Existe finalmente este programa conocido como PET, cuyo
objetivo es atender las necesidades de grupos organizados de
trabajadores que desarrollan alguna actividad afin, y que tengan
una renta bruta minima equivalente a US$ 330, y aporten un
ahorro minimo equivalente a US$ 1.200. El subsidio puede
alcanzar como méximo a los US$ 2.700, para la compra de
viviendas de hasta US$ 12.000.

Desde el punto de vista de los oferentes o constructores, este
programa resulta ser una mezcla de los programas de atencién
directa e indirecta del Ministerio.

En el desarrollo de este programa, las llamadas “entidades
organizadoras”, cuya funcioén y operacién sera detallada en la
siguiente exposicién, cumple una importante labor. En suma, se
trata de cooperativas abiertas de vivienda, corporaciones y
fundaciones sin fines de lucro, sindicatos y organizaciones
gremiales de trabajadores o entidades especializadas, con perso-
nalidad juridica vigente y exclusiva y autorizadas por el Ministerio,
que organizan a los trabajadores en grupos afines, cuya némina
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postulan al Ministerio solicitando el nimero necesario de subsi-
dios.

Si los subsidios ¢ “cupos” son aprobados, el Ministerio suscribe
un convenio con la entidad organizadora donde se determina la
forma de contratacién y ejecucién de las viviendas, de modo que,
finalmente, el constructor actia como contratista de la entidad
organizadora, o del Ministerio si dicha entidad le ha encomenda-
do a éste hacerse cargo del proceso de licitacién, no obstante lo
cual el constructor debe formalizar individualmente con cada uno
de los integrantes del grupo los contratos de compraventa de su
vivienda.

El financiamiento de estas viviendas se entera con el ahorro
previo, el subsidio fiscal y un crédito hipotecario complementario
que la entidad organizadora tramita para cada integrante del
grupo con alguna institucién de crédito, preferentemente el
Banco del Estado, presentdndose a veces problemas para el
cobro de estos dineros, sea por problemas de la caja fiscal para
pagar el subsidio o por defecciones de algunos inscritos, lo que
significa tener que tramitar el subsidio y los créditos para los
eventuales reemplazantes, con todo el tiempovy el costo financie-
ro que ello representa para el constructor, pese a lo cual se
mantiene un interés constante en el desarrollo de este programa.
Cadaafio se otorgan 16.000 subsidios de este tipo y se construye
igual niimero de viviendas.

El siguiente Grafico 5 ilusira el cambio registrado en la labor
habitacional del Estado, y la participacién publica y privada en el
desarrollo de los programas de vivienda, en tanto que el Grafico
6 muestra la evolucién de la construccién habitacional generada
por los programas estatales de vivienda.

3.1.3 Mercado sin Subsidios

Los Agentes de la Oferta

La oferta de viviendas propiamente de mercado, ésto es, de aquellas
que estan al margen de los programas habitacionales del Estado, se
estructura en forno a diversos tipos de agentes privados, especializa-
dos en las diferentes funciones que involucra este proceso.
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b)

c)

d)

Empresas Inmobiliarias

Se trata de promotores de proyectos habitacionales, que aportan
o adquieren los terrenos, encargan el disefio de los proyectos a
oficinas de arquitectura y proyectistas, estructuran el
financiamiento de la construccién, encargan su ejecucién a
empresas constructoras, promueven la venta de las viviendas, y,
eventualmente, tramitan el crédito hipotecario a los comprado-
res.

Corredores de Propiedades

Se especializan en la gestién de negocios y en la promocién y
venta de proyectos habitacionales, y en el arriendo de propieda-
des.

Empresas Constructoras

Ejecutan proyectos habitacionales actuando por cuenta propia o
de terceros. Laempresa constructora -en una tendencia crecien-
{e- normalmente subcontrata con empresas especialistas las
distintas etapas o faenas de la obra: excavaciones, hormigonado,
obra gruesa, instalaciones eléctricas y sanitarias, pinturas, etc.

Entidades de Intermediaciéon Financiera

Contribuyen al financiamiento de la oferta y emiten instrumentos
de financiamiento hipotecario de largo plazo para la demanda.
Dentro de estas entidades se incluyen bancos, financieras y
administradoras de mutuo hipotecario endosables.

Inversionistas v Ahorrantes

Son la fuente primaria del financiamiento. Incluye tanto
inversionistas institucionales, como AFP y compariias de segu-
ros, como inversionistas para renta y ahorrantes e inversionistas
en general.
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Generacion de la Oferta Privada de Viviendas

En general, este mercado, que se enfrenta a una demanda desconocida
y variable, presenta una gran segmentacién, dependiendo de la
localizacién del proyecto, del tipo de vivienda (casa o departamento en
edificio de mediana altura o en torre), de la superficie y valor de las
viviendas, del programa habitacional (nimero y disposiciéon de las
dependencias), calidad de las terminaciones, etc., todo lo cual hace que
las viviendas ofrecidas presente una gran heterogeneidad, lo que le da
a este mercado el sello especial que lo diferencia del resto de las
actividades econ6micas.

Auan cuando todos los factores antes mencionados estan intimamente
ligados, es el terreno el que, por lo general, determina el resto de las
caracteristicas que habré de tener un proyecto habitacional, por
cuanto quien compra una vivienda no sélo compra ese bien, sino
también su entorno vy las facilidades residenciales que ofrece su
emplazamiento, y ademas porque las normativas de desarrollo urbano
y uso del suelo definen las posibilidades de cada terreno en particular.
Y son esas posibilidades, v la calidad del entorno, las que definen el
precio del suelo v, en dltimo término, el tipo, el tamario del proyecto
y el precio de las viviendas que alli se pueden construir,

El Gréafico 7 muestra la evolucion del valor medio por m2 de
departamentos nuevos ofrecidos en los tramos de superficie unitaria
mas representativos en las distintas comunas del Gran Santiago.

Naturalmente, en tltimo término es el promotor o constructor quién
adopta la decisién respecto del proyecto a ejecutar, para el que elige
o busca el terreno adecuado a sus propositos, no obstante lo cual, la
calidad de las politicas de desarrollo urbano, asi como la estabilidad y
congruencia de los instrumentos de planificacion para que dicho
desarrollo sea armoénico v acorde con las necesidades y aspiraciones
habitacionales de la poblacién, constituyen elementos esenciales en el
desarrollo de este mercado.

Acotado asi un proyecto habitacional, el promotor se ve obligado a
extremar la calidad del disefio y de la construccion para enfrentar la
dura competencia de mercado, vy decidir el mejor momento para
lanzarlo, considerando la magnitud y caracteristicas de la demanda
estimada para ese proyecto en particular, y la existencia de proyectos
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que le pueden competir, tarea no siempre facil dada la existencia de
rezagos entre oferta y demanda que lleva periédicamente a ajustes de
la oferta, lo que hace altamente ciclica esta actividad.

Factores Determinantes de la Demanda

Llegamos, entonces, a otro aspecto crucial dentro del proceso de
oferta habitacional, cual es la estimacién de la demanda potencial y
efectiva para un proyecto en particular. Existen diversos factores que
determinan esta demanda por las viviendas de mercado:

a)

b)

La inflacién

Debido a la larga experiencia inflacionaria experimentada por el
pais, los distintos sistemas de financiamiento hipotecario se
basan en esquemas de reajustabilidad automaética, al igual que los
mecanismos de ahorro de largo plazo, lo que salvaguarda que los
recursos que aportan inversionistas y ahorrantes se vean men-
guados por la desvalorizacidn monetaria. Esta reajustabilidad ha
permitido la generacién de un flujo creciente de fondos de largo
plazo. En consecuencia, al momento de asumir la responsabili-
dad de servir un crédito hipotecario, pesa en la decisién de los
adquirentes la expectativa que ellos tengan respecto de la
evolucién futura de la inflacidon, la que, esencialmente, est&
influida por su evolucién reciente. En los dltimos afios ésta
presenta una paulatina tendencia a la baja (Grafico 8), lo que ha
generado expectativas favorables que en parte explican la de-
manda habitacional creciente que se ha materializado en estos
afios.

La Tasa de Interés

Como consecuencia de la existencia de los mecanismos de
reajustabilidad, el costo de los préstamos hipotecarios se expresa
en términos de tasas reales de interés, factor esencialmente
sensible a las condiciones macroeconémicas imperantes al
momento de realizarse la operacién.

Cabe aqui una disgresién, para sefialar que -en la practica y dadas

las condiciones econémicas actuales de nuestro pais- buena
parte de las ventas de viviendas de mercado se realizan sin mediar
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iv)

créditos hipotecarios para su financiamiento, lo que no invalida
la incidencia de la tasa de interés como factor determinante de
la demanda de viviendas, puesto que en tal caso, y dada la
interrelacién del mercado financiero, ella constituye un claro
indicador de la rentabilidad del capital invertido en proyectos
alternativos. (Grafico 9).

c) El Ingreso Familiar

Este factor es el que determina, finalmente, la capacidad de pago
de los potenciales compradores, lo que unido a su ahorro, a las
condiciones de precio y costo del financiamiento, definen el valor
de la vivienda cuya adquisicién es posible financiar. Desgracia-
damente, no existe informacién directa sobre esta variable, y los
indicadores indirectos disponibles, como la evolucién del PIB y
de las remuneraciones reales, constituyen solo referencias de
caracter muy general, por lo que para definir el desarrollo de
proyectos importantes, las empresas deben realizar sus propios
estudios de mercado. Con todo, en general los indicadores
sugieren un paulatino mejoramiento de la capacidad de pago de
las familias chilenas (Gréafico 10).

Materializaéién de la Oferta

Por otra parte, desde la decisién inicial de ejecucion de un proyecto
habitacional (tomada sobre la base de estos factores, la informacién
disponible sobre proyectos competitivos alternativos, y la estructuracién
de su financiamiento), hasta la puesta en venta de las viviendas, media
un largo periodo de tiempo, durante el cual pueden cambiar las
condiciones originales bajo las cuales se decidio el proyecto, afectando
la rentabilidad del negocio.

Para prever estas situaciones, las instituciones financistas de los
proyectos, que normalmente manejan gran cantidad de informacién
actualizada del mercado y sus proyecciones, exigen resguardos sufi-
clentes a través de garantias, v condicionando muchas veces el
financiamiento a un determinado porcentaje de preventa del proyec-
to.

Esta practica ha generado un sisterna mediante el cual, sobre la base
de la estipulacién de las especificaciones técnicas, de disefio v del
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programa arquitectonico de la vivienda, v la materializacién fisica de
una casa o departamento “piloto”, se formaliza entre la empresa
vendedora v el comprador un Contrato Promesa de Compraventa,
instrumento reconocido en nuestro Cédigo Civil, que la experiencia ha
valido y que es vastamente utilizado en el mercado.

Por otra parte, conviene aqui sefialar que la construccién habitacional
en Chile es una actividad completamente abierta a la entrada y salida
de empresas interesadas. Para poder operar, sélo requieren contar
con la firma de un profesional con titulo universitario reconocido, de
Ingeniero Civil, Arquitecto o Constructor Civil, y los proyectos
ajustarse a las normativas que regulan las construcciones. Es habitual
que, cuando por condiciones macroecondmicas favorables se activa la
demanda, surjan numerosos proyectos de empresas no tradicionales
en el mercado, las que algunas veces, por no tener un conocimiento
adecuado de él, equivocan el proyecto, el que permanece durante
largo tiempo sin venderse, obligando al promotor finalmente a
retirarse de la actividad, sin que por ello se exima del cumplimiento de
la responsabilidad que el Cédigo Civil establece al constructor o
promotor sobre los proyectos ejecutados; responsabilidad que cubre
los defectos de construccién y vicios ocultos, y que prescribe al cabo
de 5 afios de recibida la construccién.

El Grafico 11 sefiala la evolucion de la construccién de viviendas de
mercado.

3.1.4 Calidad y Estandares

En este punto conviene detenerse para analizar dos concep-
tos que habitualmente tienden a confurdirse, especialmente
por compradores y plblico en general, ésto es, los conceptos
de calidad y estandar, v que el Diccionario de la Real
Academia de la Lengua Espariola define asi:

Calidad: Propiedad o conjunto de propiedades inheren-
tes a una cosa, que permiten apreciarla como
igual, mejor o peor que las restantes de su
especie.

Estdndar:  Dicese de lo que sirve como tipo, modelo,
norma, patrén o referencia.
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De acuerdo con estas definiciones, cada estandar habitacional
puede constituirse con diferentes niveles de calidad, de modo
que puede haber viviendas de bajo estédndar, viviendas
basicas o progresivas, por ejemplo, de gran calidad, y
viviendas de alto estandar, como las viviendas de mercado de
lujo, de mala calidad.

En el caso de los programas piblicos, es el Estado el que
define los estdndares de las soluciones a través de las
exigencias técnicas, de disefio y el programa habitacional
que establece en sus licitaciones, y es el mismo Estado el que
se ocupa de la calidad de su ejecucién a través de las
inspecciones técnicas de las obras que contrata para verificar
el cumplimiento de lo contractualmente establecido.

En los proyectos habitacionales de mercado, sean éstos para
beneficiarios del subsidio o no, es el promotor o constructor
el que define ambos pardmetros, teniendo en cuenta las
exigencias de la demanda segiin el nivel de precios de
mercado. La competencia es amplia y abierta, y siendo la
vivienda el bien de mayor valor econdémico a que acceden las
familias, la elecciébn adecuada reviste para ellas gran
transcendencia, por lo que la decisién de compra es un
proceso de larga maduraciéon después de evaluar las distintas
alternativas que ofrece el mercado.

Por lo demas, la responsabilidad civil de cinco afios que pesa
sobre el oferente respecto de cada vivienda vendida, lo obliga
a reparar cualquier dafo o deficiencia v constituye un
incentivo suficiente para que se preocupe de la calidad del
disefio y construccién, asi como de una adecuada eleccién,
certificacién y ampliaciéon de los materiales y elementos de la
construccion.

Chile es un pais sismico y existen normas estrictas que
regulan los disefios v elementos estructurales, los que han
demostrado su eficiencia tanto en su concepcién como
aplicacién cuando han ocurrido sismos de gran intensidad,
ya que no se han generado dafios materiales de importancia
ni pérdidas humanas que lamentar.

200



Puede sefialarse, entonces, que las normas vigentes v la
competencia son factores que han contribuido
significativamente a mantener un alto nivel en la calidad de
la construccién habitacional en nuestro pats.

4. PERSPECTIVAS

Aparte de las condiciones macroeconéricas, que por lo pronto se
presentan favorables, dos nuevos elementos influirdn en el futuro
desarrollo de la oferta habitacional.

4.1 El Leasing Habitacional

En efecto, se encuentran en su tramite final en el Parlamento,
algunas modificaciones legislativas que haran operativo el Siste-
ma de Arrendamiento de Viviendas con Promesa de Compra-
venta, conocido como Leasing Habitacional, vy el presupuesto
fiscal ya contempla para este afio el otorgamiento de 10.000
subsidios aplicables a este programa.

Aunque este mecanismo fue pensado originalmente para aten-
der las necesidades de segmentos de la poblacién de bajos
ingresos, esa focalizacion ha ido variando y ha quedado abierta
a cualquier interesado. Como quiera que ello sea, el sistema
constituye una nueva e interesante alternativa de demanda
habitacional, que, naturalmente, inducira a la oferta a desarrollar
su actividad hacia este rubro.

La oferta estaré a cargo de sociedades inmobiliarias ad hoc, las
que a mi juicio atenderan la demanda, inicialmente al menos,
adquiriendo del mercado las viviendas especificas que los intere-
sados elijan para entregarselas en leasing, va que ésta sera una
forma de prevenir el riesgo de no pago concertado que eventual-
mente podria producirse si la oferta se concreta en proyectos
expresamente construidos para ser comercializados de esta
forma.,

Pese a esta atomizacion inicial de la oferta, el efecto neto del

sistema serd que méas familias puedan acceder a una solucién
habitacional, expandiendo esta demanda.
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4.2 Nuevos Instrumentos y Sistemas

Adicionalmente, y en el marco del Programa Habitacional para
el periodo 1994-2000, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo ha
dado a conocer diversas iniciativas, actualmente en proceso de
afinamiento, que en conjunto constituyen el paso a una segunda
fase de modernizacién del mercado de viviendas sociales.

Este paquete de medidas establece, por una parte, un renovado
enfoque de la subsidiariedad del Estado en materia habitacional,
reforzando el traspaso de responsabilidades al sector privado,
tanto respecto de la produccién de viviendas sociales como en
el de su financiamiento y, por otra, apunta a la apertura de un
mercado secundario de viviendas sociales, el que actualmente no
existe, permitiendo que los beneficiarios de los programas
estatales de vivienda puedan adquirir indistintamente viviendas
nuevas o usadas y, que los beneficiarios anteriores puedan
vender las viviendas subsidiadas adquiridas, para comprar otras,
todo lo cual abre interesantes perspectivas para lograr movilidad
habitacional, lo que permitir el escalamiento de las familias de
menores ingresos de acuerdo con los cambios en sus aspiracio-
nes, necesidades y capacidad econémica, redundando en un
mejor aprovechamiento del parque habitacional existente y en
un aumento de la plusvalia de estas viviendas, y con ellos de la
riqueza de estos pobladores.

Las nuevas condiciones de mercado que generaran tanto el
Leasing habitacional como este conjunto de medidas, apuntan a
una expansion de la demanda v de la oferta de viviendas de
mercado vy, en el mediano plazo, al desplazamiento de esa
demanda hacia viviendas mejores, y a una mayor responsabilidad
del sector privado en la solucién del problema habitacional que,

pese alos importantes logros alcanzados en esta materia, todavia
afecta al pais.

5. ALGUNAS CONSIDERACIONES FINALES

Elnotable desarrolio que ha registrado el mercado habitacional chileno
en la Gltima década, es, en buena medida, el resultado de politicas y
programas de vivienda, iniciados hacia fines de los afios 70 pero bajo
permanente perfeccionamiento, estructurados en el marco de un
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esquema de economia social de mercado que ha permitido asentar una
economia sana y competitiva.

Junto con tales politicas y programas, el desarrollo de un mercado de
capitales amplio y abierto y las reformas estructurales llevadas a cabo
en materia previsional han permitido la generacion de un flujo
creciente de ahorro que ha hecho posible financiar las demandas
habitacionales. Es pertinente sefialar a este respecto, que solamente
los fondos previsionales acumulan actualmente recursos que alcanzar
una cifra cerca al 44% del PIB, parte importante de los cuales puede
ser invertido en documentos respaldados por hipotecas de viviendas.

Un aspecto esencial en la promocién del ahorro privado y en el
financiamiento habitacional ha sido la existencia de mecanismos de
reajustabilidad automatica de estos fondos, los que revisten el carécter
de una condicién sine que non en nuestros paises de tan triste y larga
experiencia inflacionaria.

Siendo claro que la disponibilidad de financiamiento hipotecario es
indispensable para la existencia de un mercado habitacional, es
también cierto que la oferta no requiere de sistemas especiales de
financiamiento si la demanda est4d adecuadamente financiada. El
Grafico 12 ilustra el resultado del esquema habitacional chileno, en
términos del flujo de inversidén anual que ha hecho posible materializar,
resultando notable la comparacién cualitativa y cuantitativa dela actual
situacion, dentro de este esquema de subsidiariedad del Estado,
respecto de la existente en la etapa mas estatista en materia habitacional
(Gréfico 13).

Finalmente, y esta es una conclusién especifica para los constructores
de nuestro pais, es necesario mantener una sintonia fina en el mercado
privado sin subsidio para seguir manteniendo un crecimiento arméni-
co y estable, desafio que estamos ciertos las empresas constructoras
sabran enfrentar, como la han hecho siempre, asumiendo su respon-
sabilidad en el proceso de resolver nuestras carencias habitacionales,
colaborando asf a la superacién de la pobreza y al desarrollo econémi-
co vy social del pais.
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Grafico 12

Inversiones Habitacionales
Sectores Publico vy Privado
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“LA ORGANIZACION DE LA DEMANDA:

ASPECTOS FUNDAMENTALES DE LA DEMANDA
HABITACIONAL DE LOS SECTORES MEDIO Y
MEDIOS BAJOS EN UNA ECONOMIA DE MERCADO”

Sefior

Juan

Pablo Roméan

Director
COVIPSA.y
Presidente de

CON
Chile

AVICOOP

INTRODUCCION

Dos condiciones generales explican, a nuestrojuicio, el gran desarrollo
de la oferta y la demanda habitacional y el éxito de la politica de
vivienda en Chile.

Por una parte un ENTORNO ECONOMICO ORDENADO Y EN
EQUILIBRIO ha permitido un crecimiento sostenido y un mejora-
miento social. Ha posibilitado mantener la inflacién controlada en
niveles razonables; la generacién de recursos nacionales privados
institucionales en volimenes y plazos compatibles con la inversién
requerida en vivienda; la disponibilidad de recursos fiscales para

apovar el esfuerzo de ahorro y darle accesibilidad a la vivienda a las
familias, etc.

Por otra, UN MARCO INSTITUCIONAL ADECUADO, con reglas
claras y estables para el sector; un sistema de apoyo estatal explicito
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a los demandantes de menores recursos; la existencia de mecanismos
de correccién monetaria automatica de ahorroy crédito v la existencia
de organizadores institucionales de demanda habitacional, caracteri-
zados por su tecnificacién y profesionalismo.

Otros expositores se han referido a los temas de la oferta habitacional
y a los créditos hipotecarios de adquisicion. En representacion de
Covip, agrupacion de entidades sin fines de lucro que organizan, desde
hace muchos afios, una parte significativa de la demanda habitacional
de los sectores medios v medios bajos de la poblacién, corresponde
referirse a la organizacién de la demanda por vivienda en una
economia social de mercado.

Covip esta integrado por las tres cooperativas abiertas més importan-
tes del pais, Conavicoop, Habitacoop y Provicoop, v por dos entidades
afines, Fundacién Invica y Corporacién Habitacional de la Cémara
Chilena de la Construccion.

DEMANDA HABITACIONAL SEGUN ESTRATO SOCIO-
ECONOMICO

Para abordar el tema de la demanda habitacional y su organizacion, es
conveniente separar el analisis segtin el segmento socio-econémico de
origen, por cuanto cada segmento tiene caracteristicas y patrones de
comportamiento claramente diferenciables.

a. Estrato Alto (Demandantes de vivienda de valor final su-
perior a U.F. 1500, aprox. US$ 45 mil)

Estos sectores demandan vivienda por razones de necesidad
habitacional y también por razones de inversién en bienes raices
como una alternativa rentable y segura.

La demanda en este segmento esta fuertemente condicionada
por la tasa de interés de los créditos de largo plazo y por la
rentabilidad relativa de invertir en vivienda respecto de otras
opciones de inversion.

Esta demanda se organiza sola a través del mercado, no requi-
riendo de apoyos estatales especiales. En el caso de Chile, el DFL
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N° 2, que establece franquicias tributarias para viviendas que por
sus caracteristicas se sitlian cerca del piso del tramo, ha jugado
un papel importante en el fomento de la demanda de este nivel
para fines de inversién.

Estrato Bajo (Demandantes de vivienda de valor inferior a
U.F. 400 aprox. US$ 12 mil)

Esta demanda responde exclusivamente a necesidad habitacional.
Esté condicionada por el crecimiento de la poblacién, el tamafio
del déficit existente vy las posibilidades de acceso que la poblacion
tiene a los diferentes sistemas ofrecidos.

En la actualidad, esta demanda es atendida principalmente, a
través de dos programas especificos del Ministerio dela Vivienda,
Programa de Vivienda Bésica y Programa de Vivienda Progresi-
va.

La organizacién de la demanda de estos programas se efectiia a
través de los servicios de vivienda y urbanizacion (SERVIU),
agencias regionales estatales dependientes del Ministerio de
Vivienda con el apoyo de las Municipalidades y, en menor
medida, a través de agentes privados como ONGs y Sociedades
de Profesionales.

Ademas de los importantes subsidios explicitos, los costos de
organizacion y de gestién inmobiliaria de estos programas los
asume el Estado vy no estéan explicitados en los costos finales de
las soluciones ofrecidas. El Estado ha hecho un reconocimiento
de la inconveniencia de estos subsidios ocultos, priorizando la
realizacién de programas privados de vivienda progresiva v la
gestién incial de 500 soluciones de vivienda basica.

Estrato medio (Demandantes de vivienda de valores finales
de U.F. 400 a U.F. 1500 equivalente US$
12 mil a US$ 45 mil)

Quienes acceden a la vivienda de este estrato, se caracterizan por
disponer de capacidad econdmica que les permite asumir el
ahorro previo necesario y el pago de un dividendo bancario por
el crédito de adquisicién de largo plazo.
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Este sector representa una demanda en el mercado de vastas
proporciones vy, a la vez, muy interesante para los agentes
permanentes que operan en él. De pronto para el Estado, que
le permite concentrar con eficiencia su accion; las empresas
constructoras o inmobiliarias, bancos y financieras, promotores
habitacionales, etc.

En efecto, la demanda potencial de vivienda en este sector, esta
representada por los postulantes que anualmente se presentan a
las licitaciones publicas de subsidios habitacionales que otorga el
Estado y que en los ltimos afios han superado en una proporcion
de 3 a 1 los subsidios disponibles para el sector.

La demanda efectiva esté representada por los postulantes que
obtienen el beneficio v que suman 45 mil al afio, considerando
los subsidios del programa unificado en sus tres tramos seglin
valor final de la solucién y del programa especial de trabajadores.
La demanda habitacional del sector medio es apoyada por el
Estado mediante un subsidio explicito al comprador, consistente
en un monto de recursos para apovar la compra, no retornable,
progresivo, -mayor ayuda a menor precio de la solucién final-,
licitado pablicamente con normas objetivas y concebido, princi-
palmente, como premio al esfuerzo de ahorro familiar.

Los compradores de vivienda al enfrentarse al mercado, en este
sector, son agentes transitorios en la concurrencia, que partici-
pan por una sola vez. No cuentan por ello, con los recursos y
conocimientos necesarios para abordar solos el complejo tema
de la adquisicién de una vivienda, ni con los medios para
contratar asesoria profesional independiente. Por estarazon, los
compradores individuales estan en condiciones de desventaja
frente alos agentes permanentes y deben aceptar las condiciones
que presenta la oferta organizada.

Las Cooperativas abiertas de vivienda y las entidades afines
responden adecuadamente a esta carencia de la demanda
individual, representandola en su calidad de agentes permanen-
tes, con todos los recursos profesionales, técnicos, sociales v de
infraestructura, con lo cual los adquirentes, a través de una accién
mancomunada, se colocan en un pie de igualdad frente al resto
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delos agentes permanentes que por el lado de la oferta participan
en el mercado.

La tarea de organizar y orientar la demanda, transformando,
tanto, el esfuerzo familiar representado por el ahorro, como el
esfuerzo estatal, representado por el subsidio, en vivienda pro-
pia, ha sido cumplida con singular éxito por las entidades
agrupadas en Covip, considerando que el producto de su
actividad -14 mil unidades entregadas por afio- representa més
del 30% de la actividad total de vivienda en el segmento.

VENTAJAS DE LA ORGANIZACION DE LA DEMANDA

Los organizadores de demanda posibilitan la participacién de sus
socios o afiliados en el complejo proceso hacia la casa propia en las
mejores condiciones, disefiando v supervisando programas de ahorro
adecuado a sus espectativas habitacionales y capacidades econdémicas
reales; postulandolos a las licitaciones periddicas de subsidio en las
condiciones maés favorables; disefiando proyectos de loteo y vivienda;
contratando la construccién y supervisando su calidad; tramitando la
obtencidn de los créditos hipotecarios de adquisicién; adjudicando e
inscribiendo la propiedad de las viviendas en los registros respectivos;
etc.

Los organizadores de demanda habitacional, cuentan con una admi-
nistracién permanente, altamente profesional en aspectos sociales,
administrativos y financieros. Son eficaces promotores de los habitos
de ahotro en los sectores de menores ingresos y permiten equilibrar
el fuerte poder que poseen y ejercen los organizadores por el lado de
la oferta. Permiten mejorar la productividad de los programas de
vivienda social por el profundo conocimiento del complejo proceso de
programacioén de acuerdo a los requerimientos de sus socios, que en
las cooperativas se identifican con sus clientes, y, adecuada a esta
demanda, desarrollar los proyectos habitacionales. Permiten la
generacién de economias de escala en la produccién, reduciendo los
riesgos v el lucro cesante inherente a la produccién masiva al contar
con gran nitmero de demandantes potenciales debidamente prepara-
dos para comprar, lo que permite operar en la modalidad de conjuntos
pre-vendidos.
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Otras ventajas adicionales son destacables en los programas
habitacionales apoyados por los organizadores de demanda.

a.

Conjuntos equipados

Hacen posible desarrollar programas como conjuntos
habitacionales equipados en relacién con servicios, areas de
esparcimiento y otros equipamientos -con la debida coordina-
cién con los servicios publicos y privados- requeridos para
complementar la vivienda (educacién, salud, seguridad, trans-
porte y comunicaciones, etc.).

Participacion y organizacion

Ofrecen la posibilidad de una adecuada participacién para definir
la mejor solucién habitacional v la formacion de grupos organi-
zados que permiten una eficiente accién vecinal en el desarrollo
futuro de sus comunidades.

Accion en centros poco poblados

En la medida que la actividad de la construccion se aleja de los
centros poblados mas importantes, la infraestructura técnica,
humana, financiera y fisica, se va haciendo mas precaria al
disminuir el interés en esta actividad. Este desinterés enlas zonas
alejadas aumenta, debido a la imposibilidad de desarrollar con-
juntos grandes que permitan la edificacién a costos razonables y
utilidades atractivas.

Los organizadores de demanda, por no perseguir propdsitos de
lucro v por poder agrupar a los demandantes, en la mayoria de
los casos como socios, hacen posible el desarrollo de programas
en localidades donde no llega la accién de la empresa privada
tradicional.

Regulacién de precios
Las cooperativas de vivienda y entidades afines son entidades sin

fines de lucro que, como organizacién solidaria de consumidores,
buscan producir y vender viviendas a sus asociados con base en
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el costo y no en el precio de mercado, contribuyendo a la
determinacién de un precio menor, en el segmento que atiendan.
Al producir viviendas en conjuntos habitacionales logran econo-
mias de escala en la produccién que traspasan a los compradores
en el precio.

Todas las ventajas sefialadas han sido reconocidas por las autoridades
del sector que han abierto espacio a los organizadores de demanda a
participar en las discusiones de modificacién y perfeccionamiento del
sistema del subsidio; han permitido a las cooperativas abiertas certifi-
car los ahorros de sus socios, al igual que las instituciones financieras,
para postular a los llamados periodicos de subsidios, y han creado un
titulo especial en el sistema de postulacién, dotado de recursos, para
los postulantes organizados que presentan ventajas por el avance de
los proyectos de loteos, servicios y vivienda.

Cabe destacar que se verifica una tasa de efectividad muy superior de
los subsidios ganados a través de la modalidad de grupos organizados
que la obtenida por los participantes individuales, quienes luego de
ganar el beneficio, tienen alin que recorrer el complejo proceso de
ubicacién y selecciéon de su vivienda y de obtencién y tramitacion de
su crédito complementario.

Por todas estas razones, un porcentaje no pequefio de subsidios
obtenidos en la modalidad individual, no se transforma en vivienda
perdiéndose esfuerzos privados y publicos en el proceso.

Por tltimo, hay que destacar el hecho que para los sectores atendidos
por los organizadores de demanda, la compra de la vivienda es la
mayor inversién de sus vidas, que se efecttia la mayor parte de las veces
por una sola vez, por lo que apoyarse en organizaciones formales con
experiencia, conocimiento y dominio del complejo tema inmobiliario
es una ventaja evidente que explica la solidez v el prestigio alcanzado
por estas entidades y la importante labor de apoyo a la politica de
vivienda que desempeiian.
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4. PARTICIPACION EN OTRAS INICIATIVAS GUBERNA-
MENTALES

Renovacién urbana

Las cooperativas abiertas de vivienda y entidades afines agrupa-
das en Covip, han participado activamente en la renovacién
urbana, proceso de gran importancia que promueve la autoridad
sectorial, para lograr un mejor aprovechamiento de la excelente
infraestructura de que disponen las zonas mas antiguas de las
ciudades que, sufriendo un fenémeno tradicional, tienden a
despoblarse.

El proceso de deterioro y despoblamiento de las zonas centrales,
provoca presiones por expansion urbana, con los consiguientes
costos de extension de infraestructura de servicios, demoras y
riesgos de transporte y otros ampliamente conocidos por todos
los agentes que participan en el sector vivienda.

Al efecto, la autoridad ha establecido un subsidio habitacional
especial para quienes optan a solucién en zonas de renovacién,
el que duplica el monto para soluciones de igual precio en barrios
periféricos.

Cabe destacar el esfuerzo que al respecto han efectuado
Conavicoop v la Corporacién Habitacional, pero muy especial-
mente, la cooperativa Habitacoop que, mediante un convenio
con la Corporacién de mejoramiento de Santiago, ha empren-
dido numerosos proyectos para dar solucién habitacional a més
de 3.600 familias en zonas de repoblamiento.

Privatizacién del financiamiento para vivienda de bajo
monto

Una de las debilidades mas notables del sistema habitacional
chileno, es el de la originacion y cobranza estatal de los créditos
para las viviendas bésicas (30 mil al afio} los que otorga el
Ministerio de la Vivienda a través de sus entes regionales
operativos. SERVIU, con muy elevadas tasas de mora.
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Los créditios para las viviendas del subsidio unificado tramo [ (20
mil) y del programa especial de trabajadores, PET, (17 mil) los
otorga el Banco del Estado, con una garantia del Ministerio de la
Vivienda.

El otorgamiento estatal de los créditos de bajo monto se traduce
en un problema serio por las bajas tasas de recuperacion, lo cual
envuelve subsidios implicitos injustos y distorsionan la
progresividad del sistema, y provocan problemas de concentra-
cionesinconvenientes de cartera en la banca estatal. Alrespecto,
el Ministerio de Vivienda esta buscando férmulas para incentivar
la participacién privada en el otorgamiento de estos créditos y,
entre otras acciones, ha licitado recursos para el efecto a nuevos
agentes originadores.

Dos cooperativas abiertas, Conavicoop v Habitacoop, han
hecho un esfuerzo para apoyar estas iniciativas estatales, cons-
tituyendo una sociedad administradora de mutuos hipotecarios
para integrarse al mercado como nuevo ente originador.

5. LOS DERECHOS HUMANOS

Entendemos que la economia social de mercado se justifica tan sélo si
logra hacer y tomar en serio los derechos econémicos, sociales v
culturales, para lo cual es necesario desarrollar las acciones que
propendan a una mayor igualdad material minimo de la gente. No es
la igualdad de todos en todo, sino la “igualdad de todos en algo”. Este
“algo”, esta constituido por las necesidades bésicas, que son iguales
para todos en las sociedades de los paises que pueblan este continente.

Tampoco se trata que todos satisfagan sélo sus necesidades basicas,
sino que al menos satisfagan sus necesidades basicas, con lo cual, la
economia social de mercado se diferenciara del igualitarismo o de la
uniformidad.

Asi a la democracia no solo se le puede exigir la preservaciéon del
régimen de libertades que la hacen posible y que debemos profundizar,
sino comprometer la voluntad de toda la sociedad en la busqueda de
la igualdad, empleando todo el poder del Estado, pero sin opacar las
libertades, conseguir suprimir las desigualdades mas importantes e
impuestas, una de las cuales consiste en la imposibilidad de una
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sociedad de dotar de vivienda digna a todos sus miembros. La carencia
de un hogar, torna ilusoria y varia la existencia y disfrute de las
libertades que asegura el régimen democrético.

Reforzar, expandir y profundizar el desarrollo de entidades
habitacionales como aquellas que se agrupan en Covip, es parte de la
tarea necesaria para luchar en favor de los derechos econdmicos,
sociales y culturales, desafio fundamental de los paises del continente
en este final de siglo.
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RELACIONES MUNICIPIO-EMPRESA PRIVADA EN
ASPECTOS DE DE VIVIENDA E
INFRAESTRUCTURA BASICA: HACIA LA
REINGENIERIA DE LOS PROCESOS URBANOS

Serior

Marino Henao Ospina
Director Ejecutivo
RHUDO/SA-USAID
Ecuador

Ante todo, quiero agradecer a UNIAPRAVI por invitar a nuestra Oficina
Regional de Vivienda y Desarrolio Urbano -RHUDQO/SA- de la Agencia de
los Estados Unidos para el Desarrollo, para presentar esta ponencia sobre
las relaciones municipio-empresa privada en aspectos de vivienda e infra-
estructura bésica y una primera aproximacién a la reingenieria de los
procesos urbanos.

Voy a iniciar haciendo un raro homenaje que, por supuesto, a todos ustedes
les va a extrafiar. Voy a iniciar haciendo un homenaje a la congestién
vehicular. Si, a los famosos “atochamientos” o “tacos” de que hablan los
chilenos o “trancones” de que se habla en Colombia.

En Ciudad de México, en Buenos Aires, en Bogota, en Caracas o aqui en
Santiago, las congestiones vehiculares estan empezando a lograr lo que
otros problemas urbanos no habian conseguido: que todos empecemos a
pensar en serio en la problematica de las ciudades, en la distribucién de la
poblacion, en la productividad v eficiencia en el uso del territorio.

Los costos del tiempo perdido en lentos desplazamientos, los despilfarros
de energia, las inversiones en espacio vial, la eficiencia comparativa de los
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sistemnas de transporte, la disposicién de la ciudadania a pagar por el
desarrollo vial, la descentralizacidén econémica y la mejor distribuciéon
territorial de las actividades econémicas, en fin, la productividad de la
sociedad en su conjunto, empiezan a ser analizadas por mas y mas
ciudadanos, desesperados por los embotellamientos en el transito vehicular.

Si. La congestién vehicular no sélo es una evidencia de los problemas del
metabolismo urbano. No sélo es la muestra de la trombosis de las ciudades,
de las embolias en los pulmones o el corazén de las ciudades. Las
congestiones vehiculares tienen la virtud de afectar e interesar todos los
organos y partes del sistema vivo de la ciudad. Nos esta dando seriales a
todos. A las empresas, a las familias, al sistema politico.

En muchas ciudades de la regién, un porcentaje rico e influyente de la
poblacion, pudo ignorar el hecho de que entre el 20% y el 40% de las
familias no tuvieran acceso a los servicios de agua potable y saneamiento
bésico. Se pudieron minimizar o ignorar sus problemas de transporte. Se
ha ignorado los déficits habitacionales. Se ha ignorado el crecimiento de la
viclencia. Todos éstos se veian como problemas de un segmento de la
ciudad, pero no de la ciudad en su conjunto. Incluso, hemos ignorado los
crecientes problemas derivados de la falta de tratamiento de aguas y residuos
solidos. Pero la congestidn vehicular no sélo nos afecta a todos, sino que es
visible, duele vy a veces desespera.

Es el mas generoso de los males de las ciudades. No crece escondido como
un céncer sino que da sefiales claras. Nos da una alerta sobre diferentes
problemas de la ciudad. Nos da un punto de reflexién. Nos invita a pensar
en la problemaética urbana en su conjunto. En sus temas y problemas
estructurantes. '

Asi como 30 arios atrés las ideologias politicas eran temas de debate, hoy
no es raro ver al taxista, a la joven profesional, al alto ejecutivo, a todos los
miembros de la sociedad, iniciar una animada conversacién sobre las
congestiones de las ciudades, v, desde alli, pasar a comentar los problemas
de contaminacién atmosférica, la degradacién de los rios que cruzan la
ciudad, los problemas con la recoleccién y disposicién de basuras, las
alternativas de transporte, la necesidad de inversiones en espacio vital, las
distancias a los puestos de trabajo, la frecuencia de los desplazamientos y
el impacto de todo ésto en la productividad, en la vida familiar y las formas
de gobierno de la ciudad.
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La congestién vehicular envia sefiales de alerta a quienes tiene que enviarlos:
a los ciudadanos. Ellos constituyen la base de un sistema inteligente, que
tiene que tomar decisiones, adaptarse, pagar el costo de esas decisiones,
asumir sus errores, tomar ventaja de sus aciertos.

Por supuesto que un sistema inteligente aprovecha las capacidades especia-
lizadas de algunos de sus érganos, tejidos o células. Por supuesto que el
sistema toma ventaja de los conceptos académicos, de los conocimientos
técnicos, de las capacidades profesionales de ingenieros, abogados, econo-
mistas y otros profesionales, sean o no funcionarios del gobierno. Pero
quien debe decidir es la sociedad en su conjunto, porque ella es la que paga,
ellas es la que se beneficia o se perjudica de las decisiones. Y, en lo esencial,
porque el sistema es crecientemente complejo, dindmico e interactivo, de
tal forma que no le cabe en la cabeza a nadie.

En la pasada Conferencia de UNIAPRAVI, hice una revisién de avances
cientificos y filoséficos que hacen evidentes las fragiles e ingenuas bases de
la planificacién centralizada. Y comenté algunas de las bases conceptuales
de los movimientos hacia la descentralizacién de las decisiones, la
redistribucién del poder, la revision de los sistemas de finanzas inter-
gubernamentales y, en lo esencial, la toma de decisiones individuales
mediante los mecanismos de mercado, y de decisiones colectivas, mediante
los mecanismos de la democracia participativa.

Con esta introduccién voy a mencionar cinco hechos que configuran la
problematica urbana, luego voy a mencionar cinco factores que estan
incidiendo en la causa de estos problemas urbanos y, finaimente, voy a
mencionar algunos de los conceptos e instrumentos que empiezan a
discutirse o a probarse hacia la reingenieria de los procesos urbanos.

1. HECHOS

Inicialmente, quiero mencionar como hechos:

Primero: En el Gltimo cuarto siglo, en los paises del mundo en desarrollo
-a diferencia de la mayoria de los paises desarrollados- la
poblacién tiende a concentrarse en una o dos ciudades.

De hecho, hasta 1950, la gran mayoria de las grandes

metrépolis, estaban ubicadas en el mundo desarrollado; para
elafio 2000, la gran mayoria de las 26 ciudades mas pobladas,
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Segundo:

Tercero:

Cuarto:

Quinto:

van a estar en el mundo en desarrollo. Con pocas excepciones
{como Singapur), la concentracién de la poblacién de un pais
en una o dos ciudades esta asociada con el subdesarrollo.
Lamentablemente puede establecerse una alta correlacién
entre estos fendmenos de macrocefalia o bicefalia y pobreza.

Las ciudades latinoamericanas, en su gran mayoria, son
ciudades de baja densidad. Asi, hay una alta sub-utilizacién de
las infraestructuras urbanas. El &rea sub-utilizada de algunas
ciudades latinoamericanas, es frecuentemente comparable al
area construida de importantes ciudades europeas.

En las grandes ciudades de los paises latinoamericanos, hay
una decreciente velocidad de circulacidon. En un reciente
estudio se muestra que Bogota en 1970 tenia una velocidad
de circulacién de 40 Km por hora, y en 1994, tuvo una
velocidad de circulacién de 12 Km por hora.

En realidad, 12 Km por hora no es mucho més que lavelocidad
de un coche de caballos en la baja edad media. En otro lado,
con escasas excepciones, las grandes ciudades de la regiéon
enfrentan un panorama de creciente contaminacién, crecien-
tes distancias a las fuentes de agua y crecientes distancias y
dificultades para la disposicién de residuos sélidos.

Profundamente conocido por todos los participantes en este
evento: Con muy pocas excepciones (entre ellas Chile y Costa
Rica), en toda la regién estdn creciendo los déficits
habitacionales. Igualmente, un alto porcentaje -la mayor parte
en varios paises- de las viviendas, estan siendo construidas de
una manera informal, sin las més minimas condiciones de
urbanizacién, estructuras y usos de espacios; sin titulos sobre
el terreno, sin acceso al financiamiento, a alto costo y a alto
riesgo.

En muy pocas ciudades de la regién, hay sistemas de trata-
miento de aguas residuales y de reciclaje de residuos sélidos.
Ello se refleja en la contaminacién de rios, la muerte biologica
de varios de los rios que cruzan las grandes ciudades y el
agotamiento de espacios para la disposicién de desechos.
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FACTORES

Tratando de explorar las causas de este crecimiento, francamente
cadtico, disfuncional y contra-productivo de muchas de nuestras
ciudades (incluso, de ciudades que en su momento fueron grandes
éxitos del desarrollo urbano) yo mencionaria cinco puntos:

21

2.1

Centralismo politico-fiscal. Distorsiones en el sistema
econémico

Las distorsiones del sistema econémico, ocultan los rendimien-
tos decrecientes de grandes ciudades, que agotaron sus ventajas
geograficas sin sustituirlas por ventajas tecnoldgicas.

Se ha consolidado un sisterna de subsidios oscuros, complejos,
no transparentes, no eficientes que distorsionan el sistema
econdmico v no deja ver las ventajas competitivas que podrian
tener otros centros intermedios.

Asi, se anulan o se ocultan las ventajas competitivas de otros
centros intermedios, que podrian ser centros para magnetizar la
poblacién vy las inversiones.

En realidad, las grandes metropdlis son las primeras victimas del
centralismo, al magnetizar y concentrar poblacion y actividades
econdmicas por encima de sus capacidades y/o potencialidades
geograficas, econdmicas y tecnologicas.

El sistema de financiamiento no estimula el uso adecua-
do de los recursos

El sistema de financiamiento de las ciudades no incentiva el uso
productivo de la tierra urbana, no incentiva la eficiencia en el uso
y la disposicién del agua v no incentiva un manejo adecuado de
los desechos sélidos.

Para destacar un aspecto critico en el sistema de financiamiento
del desarrollo urbano, basta mencionar la regresividad v la
ineficiencia de los subsidios, escondidos y complejos, vigente
para el sistema de transporte.
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Por fortuna, en pocos paises subsisten subsidios a la gasolina,
pero en varios aiin hay subsidios a los transportadores y en todos
existe un subsidio complejo, muy escondido, muy poco enten-
dido, que es el subsidio que est& envuelto en la construccion de
vias. Asi, no hay manera de que sean visibles las ventajas
competitivas de los sistemas de transporte masivo o de las
formas de transporte de mas bajo impacto ambiental.

Estos inadecuados sistemas de financiamiento de las ciudades,
también se revelan en la sub-utilizacion del suelo urbano. Es
entendible que si los duefios de los terrenos no tienen que pagar
por el impacto de valorizacién que derivan de las obras de
infraestructura, los duefios de los terrenos no actiian conforme
a la funcién econémica que los terrenos tienen que cumplir.

Y es frecuente que los propietarios esperen pasivamente las
inversiones plblicas, que van a tener un impacto de valorizacion
sobre terrenos, sin hacer mayores inversiones privadas, y desde
luego, fomentando una economia urbana oligopodlica, a veces
claramente especulativa.

El problema de los subsidios via obras de infraestructura, tiene
una alta correlacién (no digo una relacién causal) con la baja
densidad de las ciudades. Asi la mayoria de las ciudades latinoa-
mericanas tienen un alto porcentaje de sus terrenos ociosos o
sub-utilizados -ciudades de baja densidad- mientras la rapida
valorizacién -producida con recursos piblicos ineficientemente
asignados- pone los precios de esos terrenos fuera del alcance
de los grupos pobres de la poblacién y, frecuentemente, lanza
los deciles de mas bajos ingresos a zonas geograficamente no
urbanizables o expuestas a riesgo de inundaciones, erosiones,
configurando los cinturones de miseria de las grandes ciudades.

En su reciente estudio sobre Porto Alegre que hizo la municipa-
lidad, se muestra que en esa ciudad hay méas de 3000 hectareas
urbanizadas ociosas. Estas 3000 hectéreas con una densidad
normal de 200 hab. por hectarea, serviran para una poblacion
de 600.000 habitantes. Equivalente a la poblacién de Asuncion,
la capital de Paraguay. De hecho, varias de nuestras ciudades
tienen en area urbanizada o semi-urbanizada, sin construir,
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2.3

2.4

&reas comparables a las de varias importantes ciudades euro-
peas.

Escasa movilizacién de recursos privados por infraes-
tructura, vivienda y servicios urbanos

En casi todos los paises latinoamericanos es, préacticamente
nula, la inversién privada para infraestructura y servicios urba-
nos y, en la mayoria, sigue siendo muy baja la inversién privada
para vivienda. Las excepciones relevantes, en este Ultimo
aspecto, son las de Chile y Colombia, pero aiin en estos dos
paises es relativamente marginal, la inversion privada en infra-
estructura vial y servicios urbanos basicos.

Un derecho concebido para un mundo rural rige un
mundo predominantemente urbano

La adquisicién, transmision, registro, uso y extincion de dere-
chos de propiedad sobre la tierra urbana, se siguen rigiendo por
un derecho que fue concebido para un mundo predominante-
mente rural.

Seguramente todos coindimos en un homenaje a esa magistral
obra de la cultura juridica -que los grandes escritores siempre han
acudido a leer por su preciosisimo y por su rigor- que fue el
Cédigo Civil chileno, obra del gran Maestro de las Américas del
siglo pasado, el venezolano don Andrés Bello. Desde luego que
el Cédigo Civil es un monumento de la cultura juridica de todos
los tiempos; pero hay que entender que los Cédigos Civiles que
se hicieron en el siglo pasado -que en casi todos los paises se
hicieron con base en el Codigo Civil chileno. a suvez, inspirado
en el Cédigo Napolednico- fueron concebidos para una socie-
dad predominantemente rural, sin las sofisticadas comunicacio-
nes, la rapidez de las transacciones y la agilidad de los movimien-
tos comerciales que caracterizan un mundo aceleradamente
cambiante, crecientemente globalizadoy altamente tecnologizado
como es el mundo de hoy.

Asi, 20 afios para la prescripcién adquisitiva del dominio, tenian

una significacién en una sociedad rural (en la cual “el siglo” es
la unidad de tiempo para registrar cambios; expuesta a menos

224



2.5

transacciones; y basada, precisamente, enla propiedad inmueble)
pero envuelven una larga e injustificada congelacién de activos
en una sociedad en que rapidamente se producen grandes
cambios, la informacion circula en tiempo real y se han masificado
los avances en las comunicaciones.

Uno pensaria que ninguna sociedad se puede dar el lujo de tener
la mitad de su patrimonio inmueble relativamente bloqueado,
fuera de las transacciones formales del comercio y sin acceso al
crédito. Sin embargo, ese es el caso de la mayoria de los paises
latinoamericanos {en menor medida, claro esta, en el conoe sur
y casi inexistente en algunos como Chile) donde la mitad o mas
de las edificaciones construidas en los dltimos afios, han sido
construidas como vivienda informal, como desarrollos esponta-
neos, generalmente sobre terrenos irregularmente ocupados.

Formas de organizacion y gestion que se desarrollaron
antes de la revolucion de las tecnologias gerenciales, de
los instrumentos de ingenieria financiera y, ain antes
del auge de los procesos de urbanizacién

Con algunas relevantes excepciones, la forma como se regula el
desarrollo urbano, las formas de gestién de las ciudades, v, sobre
todo, las fuentes de ingreso de las ciudades, siguen muy
marcadas por la organizacién del Estado y la estructura fiscal de
la primera mitad de este siglo. La misma cultura administrativa
de un mundo predominantemente rural, que -con algunas
variaciones y también con algunas relevanies excepciones- se
sigue tratando de aplicar a un mundo fundamentalmente urba-
no. Las autoridades locales con frecuencia se enfrentan a un
complejo universo de normas, regulaciones, controles y siste-
mas de auditorfa que representan una forma de organizacién y
gestion del Estado, anterior a la revolucién de la productividad
y de las tecnologias gerenciales.

Este no es un fenémeno exclusivo de los paises del mundo en
desarrollo. En varios paises desarrollados se puede ver el
acentuado contraste entre sociedades en el umbral del mundo
post industrial (basadas cada vez mas en la informacién v el
conocimiento, altamente tecnologizadas) y, por el otro lado, un
Estado casi artesanal, marcado por lentos procesos de decision;
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antiguas formas de organizacién y gestibn y complejos e
improductivos procedimientos de contratacién, presupuesto y
gestién de personal. Tanto en los paises desarrollados como en
el mundo en desarrollo, la paradoja tecnolégica de los gobiernos
es la automatizacién -con los mas sofisticados computadores- de
procesos que corresponden a una cultura administrativa arcaica.
Es, para usar una expresion de Peter Drucker, algo asi como
“pavimentar el camino viejo”.

En este aspecto, la ventaja de los paises desarrollados es que, por
regla general, son paises mucho méas descentralizados. En
promedio, la participacion de los gobiernos locales en el gasto
publico entre los paises desarrollados, alcanza el 41%. En
comparacién, en latinoamérica y a pesar de los importantes
avances hacia la descentralizacién, sélo en Colombia, Brasil v
Chile, los gobiernos locales tienen una participacién superior al
10% del total del gasto pablico. En Chile esta en el orden del
11% vy en Brasil y Colombia esta ligeramente por encima del
15%. En relacion con el PIB, el gasto piiblico local en los paises
desarrollados supera el 10% mientras en los paises més descen-
tralizados de latinoamérica esta entre el 3% y el 5% y en la
mayoria de los paises de la region no alcanza el 2% del PIB. Las
cifras evidenciarian aGn, mayor grado de centralismo si se
revisara la participacidon de los municipios en el “ingreso”
pablico. En algunos casos, los municipios tienen una minima
participacién en el ingreso pero reciben transferencias de la
nacién, con especifica destinacién {educacién, salud), con es-
quemas de administracién definidos en ley y bajo precisas
instrucciones de ésto.

Si uno sobrepone el mapa del centralismo al mapa del
subdesarrollo va a encontrar una sugestiva coincidencia. En
realidad, hay una alta correlacién entre la geografia del
subdesarrollo y la geografia del centralismo.
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3. HACIA LA REINGENIERIA DE LOS PROCESOS
URBANOS

3.1 La reingenieria marcara las diferencias

La reingenieria significa repensar por entero la forma como se
esta financiando, regulando y gestionando el desarrollo urbano.
Pero no significa que vamos a reinventar la rueda.

La reingenieria significa repensar la organizacién, pero no
volver a inventar el mundo.

Hay que reconocer que dado el peso de la tradicién, de los
intereses y de las ventajas inerciales de la cultura del papel, de
laburocraciay de las estructuras consolidadas (organizacionales,
fiscales, politicas, etc), los avances hacia la descentralizacién, las
nuevas alternativas de financiacién v las nuevas tecnologias de
gestidn, pueden aparecer como cambios revolucionarios.

Incluso, la introduccién de los més conservadores instrumentos
de financiacién, largamente probados en paises desarrollados,
como el endeudamiento municipal a través de bonos o el cobro
efectivo de ciertos impuestos tipicamente locales o el cobro de
tasas por servicios o el cobro de peajes o contribuciones por las
plusvalias derivadas de obras de infraestructura (vial o de
servicios) pueden aparecer como un desafio a poderes, formas
de organizacién o estructuras fiscales tradicionales en la mayoria
de los paises latinoamericanos.

Este repensar por entero las formas de financiacién, gestion y
regulacién del desarrollo, muy frecuentemente lleva a introducir
conceptos, mecanismos e instrumentos relativamente extrafios
o poco usados en las practicas de gerencia urbana de los paises
latinoamericanos, pero que son conceptos, mecanismos e
instrumentos que, en su mayoria, ya han sido utilizados por el
sector privado o que vienen de la revolucién gerencial y de la
ingenieria financiera o que, como dije, han sido probados con
éxito por largo tiempo enla préactica fiscal, politica e institucional
de los paises desarrollados.
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Asi, la reingenieria de los procesos de desarrollo urbano puede
ser una profunda revolucidon hecha con base en conceptos y
mecanismos clasicos, probados en la practica politica, financie-
ra y comercial y alin, muchos de ellos relativamente conserva-
dores.

La fiducia, el leasing, el factoring, la concesién, los contratos de
gerencia o de servicios, son instrumentos comerciales y financie-
ros ampliamente probados. Simplemente se trata de ampliar el
horizonte de los gobiernos vy, en este caso, de las autoridades
locales, desde las amarras de un derecho medieval hasta el uso
de los instrumentos del derecho, de los negocios v de las
alternativas actuales de financiamiento.

La titularizacién, el outsourcing v el benchmarking pueden ser
conceptos méas nuevos, pero que empiezan a integrar el voca-
bulario normal en la movilizacién de recursos para resolver
problemas urbanos y en la evaluacién del desempefio de las
organizaciones locales. Esos son instrumentos que estan dispo-
nibles para mejorar la productividad, la equidad v la transparen-
cia en la produccién de bienes y servicios urbanos.

En sintesis, las politicas econémicas estan creando un marco de
estabilidad y crecimiento, pero en consistencia con estos avan-
ces, hay que repensar por entero la forma en que se concibe,
regula y gestiona el desarrollo urbano; la forma en que se
financian las infraestructuras y servicios; los roles del sector
publico (nacional, regional y local} y del sector privado; la
manera en que se hacen regulaciones de todo orden {normas
ambientales, zonificaciones, areas minimas de los lotes, especi-
ficaciones de construccién, etc) y la forma en que se aplican las
normas a todos los niveles.

Ciertamente, ya empiezan a emerger los conceptos, los instru-
mentosy las experiencias para afrontar la necesaria reingenieria
de los procesos de desarrollo urbano, que permita movilizar
recursos privados para infraestructura y servicios; asegurar la
productividad de los recursos piblicos; y garantizar la calidad del
medio ambiente.
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3.2

Por ello, el grado de compromiso y la profundidad de los
esfuerzos hacia la reingenieria de los procesos urbanos, marcara
la diferencia entre las ciudades que conseguiran crear y sostener
un marco de competitividad, productividad y equidad, con
aquellas otras que se veran ahogadas por la contaminacién, la
congestiéon vehicular y la probreza.

Conceptos, insirumentos y experiencias relevantes

Los programas de ajuste econdomico y la apertura politica de
varios paises de la regi6on han dejado los conceptos y primeros
avances hacia la reingenieria de los procesos de desarrollo
urbano: eliminacién o focalizacién de subsidios; privatizaciénen
sectores de energia, comunicaciones y transporte; descentrali-
zacién en infraestructura local, educacién y salud; v nuevas
fuentes de ingreso para las ciudades como los impuestos locales
a la gasolina, en el caso colombiano. En Chile y Colombia (atin
antes del ajuste econdémico), a partir de sistemas indexados de
ahorro y préstamo, se han logrado movilizar sustantivos recur-
sos privados para la vivienda. La experiencia de Chile con el
desarrollo de las Administradoras de Fondos de Pensiones,
como tipicos inversionistas de largo plazo, empieza a ser
transferida a varios paises (Argentina, Colombia, Pertl) pero
debe ser aprovechada para movilizar recursos privados para
infraestructura vial y de servicios urbanos. Las altisimas tasas de
retorno de estas inversiones y su seguridad, las perfilan como
una atractiva opcion en el portafolio de inversiones de las AFP.

Otros avanzados mecanismos de financiacién y gestion empie-
zan a utilizarse para soluciones de infraestructura y vivienda: en
Colombia hay un uso creciente de los fondos fiduciarios. lo cual
permite la administracién e inversién de bienes o recursos
municipales y privados por organizaciones profesionales espe-
cializadas, conforme a las instrucciones de los fiduciantes (auto-
ridades y/o socios privados), en un esquema de separacién
patrimonial v contable y con precisas obligaciones de informa-
cién y de rendicion comprobada de cuentas. En Chile se aprobé
la ley de leasing habitacional. En Chile y Colombia se esta
utilizando la emisién de titulos valores con respaldo en cartera
hipotecaria, a fin de crear puentes entre el mercado de capitales
para generar recursos de largo plazo para la construcién de
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3.3

vivienda. En Argentina, el gobierno esté impulsando una ley que
incorpora estos tres mecanismos (fiducia, leasingy securitizacion)
para apalancar y movilizar recursos hacia la construccién y la
vivienda. En Argentina, el gobierno nacional y las provincias (el
nivel territorial intermedio en su organizacién federal del Esta-
do), estan utilizando contratos de concesidén para construcciéon
v mantenimiento de vias y para construccién, dotacién y
mantenimiento de servicios de agua potable. Municipalidades de
Chile y de Colombia han hecho uso del sistema de leasing para
adquirir equipos (carros, recolectores, en Colomnbia) o instala-
ciones de servicios locales (redes de alumbrado publico, en
Chile).

Muy por encima de las expectativas, el sector privado latinoame-
ricano se esta adaptando rapidamente a los procesos de integra-
cién vy globalizacién de la economia. Ha hecho importantes
esfuerzos hacia la reconversién tecnolégica v la bisqueda de la
productividad. Pero en un mundo maés globalizado, la disponi-
bilidad y costos de infraestructura y servicios urbanos va a marcar
las diferencias. La movilizacién de recursos privados (financie-
ros y gerenciales) no sélo se requiere para cubrir los déficits de
financiamiento publico de las infraestructuras requeridas, sino
para la eficiente asignacién v uso de los recursos.

Los contratos de concesidn, de gerencia y de arrendamiento de
instalaciones v equipos, estan entre los instrumentos maés ttiles
para vincular al sector privado comercial v a las organizaciones
no gubernamentales a la prestacién de servicios en provisién de
agua potable, construccién y mantenimiento de vias, recolec-
cién y disposicion de residuos solidos, tratamiento de aguas y
control ambiental.

Observaciones finales

a. Hay que atender las sefiales de alerta sobre los
problemas de las grandes ciudades de la regiéon

Evidentemente, los crecientes problemas de contamina-

cién, congestion vehicular, disposiciéon de residuos sélidos
y déficits cualitativo v cuantitativo de vivienda y servicios,
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constituyen serias sefiales de alerta que no pueden ser
ignoradas.

Algunos preferirian la respuesta simplifista de que “siempre
se habla de crisisyno pasanada”. Larealidad es que unalto
porcentaje de la poblacién urbana (los pobres, que en
algunos paises son la mayoria) han vivido en todos sus
alcancesla crisis de las ciudades, marcada por lamarginalidad,
largas distancias para llegar a los puntos de trabajo, proble-
mas del sistema de transporte y/o carencias de vivienda y
servicios urbanos.

Ahora la crisis empieza a afectar a todos los estratos socio-
econdmicos de la poblacién urbana. Cada vez més gente y
de manera més intensa se ve afectada por la congestion
vehicular, la contaminacién y las pérdidas de productividad
de las ciudades.

Podemos enfrentar la crisis de las ciudades

Latinoamérica ha vivido recientes crisis sobrelas cuales sélo
se reaccioné tardiamente: La crisis financieras de los 70 y
parte de los afios 80; las inflaciones galopantes; la crisis de
la deuda externa. La pregnta es si, estando todavia en
tiempo, vamos a enfrentar la crisis de los sistemas urbanos
con correctivos de fondo o si, distraidos en otros debates,
vamos a esperar que se produzcan los primeros infartos en
el sistema de transporte, paralisis en actividades producti-
vas Y, problemas masivos de salud por la contaminacién del
aire, de las fuentes de agua o por la disposicion de residuos
solidos. Para ello se requiere:

Promover procesos de descentralizacién para que se
puedan reconocer las ventajas competitivas de muni-
cipios y ciudades intermedias como centros alternos
de recepcién de poblacion, de generacién de empleo
y de desarrollo de actividades productivas. Se trata de
un ejercicio de redistribucién de poder para construir
o reconstruir municipios como escenario del desarro-
llo social, como centro de competencia politica y
como unidades con capacidades de planeacién y
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C.

gestion de la infraestructura local v de los servicios
urbanos, todo en consistencia con los objetivos de
estabilidad macroeconémica y fiscal, efectividad de la
politica social v desarrollo de los sistemas politicos
democréticos.

Repensar por entero estructuras fiscales, procedi-
mientos juridicos v técnicas de gestiéon que fueron
concebidas para un mundo predominantemente rural
y en lo esencial rigiendo un mundo urbano, en el
umbral de la sociedad post-industrial, y

En consistencia con lo anterior, acometer la
reingenieria de los procesos de financiacién, regula-
cién (o desregulacion) y gestion del desarrollo urbano.

Hacia la movilizacién de capitales para infraestruc-
tura y servicios urbanos

Los estudios coinciden en reconocer las muy altas tasas de
retorno de las inversiones en infraestructura (el informe del
Banco Mundial en 1995 se pregunta si no es demasiado
bueno para ser cierto, a propésito de un estudio contratado
por esa entidad que habla de tasas de retorno del 60%).

Por otra parte, en la regién estan emergiendo inversionistas
institucionales como las Administradoras de Fondos de
Pensiones (Chile, Argentina, Colombia, Pert, etc) que
necesitan alternativas de inversién, de largo plazo, seguras
y rentables.

Sélo falta definir (o asegurar) las condiciones institucionales
para que se creeen sociedades abiertas, por acciones, para
el desarrollo vial y la gestién de servicios piiblicos. La
inversion directa y la inversion de cartera (en acciones o en
bonos) nacional y extranjera, llegarén a estas sociedades si
los Estados garantizan estabilidad en las politicas pablicas,
estabilidad macroecondmica y fiscal, un marco legal ade-
cuado, seguridad juridica y transparencia parala competen-
cia entre estos potenciales oferentes de infraestructura vial
y de servicios urbanos.
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A continuacién, transcribimos la version magnetofénica de los comentarios
de los panelistas de la quinta sesién plenaria:

Sefior

Carlos Leonel Rodriguez

Gerente del Sector Pablico

Banco Centroamericano de Integracién
Econémica (BCIE)

Honduras

“El Banco Centroamericano se siente muy honrado de estar con ustedes en
esta oportunidad vy agradece a UNIAPRAVI la invitacién de la que hemos
sido objeto”.

“Vamos a presentar en esta ocasién algo muy concreto, vamos a presentar
lo que es el programa de financiamiento de infraestructura municipal que
esta ejecutando el Banco Centroamericano en el area, en el itsmo, es decir
Guatemala, Costa Rica. Esun hecho concreto, es unarealidad, el programa
esta en marcha”.

“Sin embargo, considerando que algunas personas no conocen nada del
Banco Centroamericano, me voy a permitir en dos transparencias hacer
una especie de comprimido de lo que es la institucién para luego pasar a
exponer lo que es nuestro programa de financiamiento de infraestructura
municipal”.

“El Banco Centroamericano de Integracién Econémica, BCIE, fue fundado
el 13 de diciembre de 1960 por las Republicas de Guatemala, El Salvador,
Honduras, Nicaragua y Costa Rica, dentro del contexto de los esfuerzos de
la integracién regional, es decir, en la época de los 60 surgen todos estos
esfuerzos de la integracién centroamericana. Se constituyen una serie de
organismos, la SIECA, que es la Secretaria de Integraciéon Econémica
Centroamericana, el Consejo Monetario y el Banco Centroamericano
como el ente financiero de la integracién”.

“En su articulo se define muy claro lo que es el Banco Centroamericano y
se indica que tiene por objeto, promover la integracién econémica y el

233



desarrollo econémico y social equilibrado de los paises centroamericanos.
Es decir, ésta es la mision y objetivo principal del Banco”.

“En cumplimiento de su objetivo, el Banco Centroamericano brinda
financiamiento y asistencia técnica para programas y proyectos de cierta
naturaleza como son los siguientes:

“Tenemos los relativos a infraestructura en sectores basicos. Es decir, el
tema a la energia en cuanto a su generacién, transmisién y distribucion, lo
que son las telecomunicaciones, el sector transporte en sus distintos
subsectores, como son las carreteras, ferrocarriles, puertos, aeropuertos,
etc. vy lo atinente también a obras hidraulicas”.

“Nos preocupamos mucho por el desarrollo social del &rea y aqui entran
proyectos y programas relacionados con la educacion, salud, nutricién,
desarrollo rural integrado, etc. Un programa al que le estamos dando
mucho énfasis, que ha surgido de las cumbres de los Presidentes Centro-
americanos, es el combate a la pobreza. En este sentido estamos
manejando ya un capital semilla de 20 millones de délares que con aportes
externos esperamos que llegue a 100 millones de délares para atender a los
maés pobres entre los pobres. Este programa de combate a la pobreza tiene
mucha atencién de nuestra parte y también esté dentro de la gerencia que
estd a mi cargo”.

“Luego, el fortalecimiento de los gobiernos locales, que es el tema que nos
va a ocupar en esta oportunidad, estamos muy proclives a apoyar todo lo
que corresponde a la descentralizacidn y, consecuentemente, al fortaleci-
miento de los gobiernos locales. Eltema de la vivienda también es un tema
que lo subrayamos dentro del Banco y dentro de la gerencia; hemos
apoyado a través de los 33 afios que tiene el Banco de existencia, muchos
poryectos de vivienda a nivel centroamericano, entre los més recientes
tenemos una operacién con Nicaragua, con el BAVINIC de Nicaragua, de
28 millones de d6lares; hemos apoyado al Banco Hipotecario de la Vivienda
de Costa Rica con una inversidn en titulos de 6 millones de délares; en
Guatemala con el Banco de Exportacién a través del Banco de Exportacion
con Fundo Aziicar que es la fundacién sel sector azucarero; proyectos de lote
con servicio por 15 millones de quetzales; estos son los mas recientes”.

“Nos preocupamos mucho por la conservacién y proyeccion de los recursos

naturales y del medio ambiente. Tenemos un programa especifico sobre
este tema y desde luego estamos muy activos y muy involucrados con el
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sector privado, en atender al sector privado a través de la red financiera
nacional de los paises, en inversiones a corto y largo plazo en los sectores
agropecuario, industrial y turistico; es decir operaciones de pre y post
embarque vy de apoyo a los sectores productivos”.

“Resalta asimismo, nuestro concurso hacia la micro, pequefia y mediana
empresa, un programa especifico que se llama Papit y tenemos también
mucha preocupacién por la elaboracién de estudios relacionados con los
programas y provectos citados. Tenemos programas elaborados sobre
puertos y aeropuertos sobre vivienda popular, sobre desarrollo tecnoldgico,
sobre recursos humanos”.

“Mencionaba la preocupacion que tenemos por la descentralizacion v les
manifestamos nuestro decidido apoyo, entendiendo como descentraliza-
cidn, el traslado de parte del gobierno central, de recursos, funciones v de
competencias y de responsabilidades hacia los gobiernos locales. Pero
también estamos muy conscientes de la necesidad que se tiene de que los
gobiernos locales, dentro de estas responsabilidades, se modernice, moder-
nicen sus mecanismos, sus procesos. Entendemos entonces que los
gobiernos locales deben fortalecerse en las areas financiera, administrativa,
técnica y legal y dentro de ésto, el Banco Centroamericano esta dispuesto
a brindar todo su apoyo para que los gobiernos locales puedan vigorizarse
en estas areas”.

“El Banco Centroamericano es un Banco de desarrollo, como les acabo de
explicar, financia fundamentalmente proyectos y esta asumiendo un nuevo
rol al convertirse en un Banco de riesgo, de caracter regional y actuar como
un eslabén, como un vinculo entre el exterior v los mercados locales
centroamericanos. Estamos entonces ante una nueva realidad en las
intermediacién financiera y el Banco Centroamericano esta dispuesto a
jugar ese nuevo rol”.

“El programa de financiamiento de infraestructura municipal, nosotros lo
hemos abreviado con las siglas de PROMUNI y tacticamente, es una nueva
linea de recursos, en este caso, esta siendo coordinada por la gerencia del
sector pulblico mediante la cual el Banco Centroamericano, pone a
disposicién de intermediarios pablicos v privados recursos para financiar
programas autosustentables de infraestructura urbana en las municipalida-
des de Centroamérica. Estamos vinculando todo lo que es la infraestructura
urbana como parte inherente de la vivienda, estamos haciendo una perfecta
identificacion entre infraestructura urbana y vivienda”.
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“El programa surge como una coincidencia de proposito y estrategias entre
AID, RHUDO-Centroamérica fundamentalmente, y el Banco; se vio la
importancia de apovar los procesos democraticos y para apoyar esos
procesos democraticos, hacerlo a través del fortalecimiento de los gobiernos
locales y, entonces, la forma es vigorizar a las municipalidades en sus
distintos aspectos y fundamentalmente aqui, estamos tratando de fortalecer
y de apoyar a las municipalidades en lo que corresponde a la parte
financiera. En la parte financiera, entendiéndose como tal, el otorgamiento
de recursos para la realizacion de obras fisicas asi como también en sus
préacticas financieras. Es decir, en su recaudacién, en su manejo de
presupuesto y en general, en toda la parte administrativa y técnica de los
distintos procesos en las municipalidades”.

“Es decir, el PROMUNI para nosotros viene a representar una revolucién
en la posicién de los intermediarios financieros frente a los gobiernos
locales. Estamos entendiendo como intermediarios financieros y luego los
abreviamos como IFIS, osea Instituciones Financieras. Como intermedia-
rios financieros aparecen los bancos del sistema, tanto publicos como
privados, las organizaciones no gubernamentales, en donde estarian funda-
ciones, cooperativas, federaciones de cooperativas, asociaciones, etc. Ese

es el concepto amplio que nosotros tenemos de IFIS, osea de Instituciones
Financieras”.

“Entonces el Banco Centroamericano lo que pretende es desencadenar una
nueva demanda de recursos en los intermediarios financieros, quienes
tienen que asumir también y jugar su riesgo en el financiamiento de lo local,
entendiendo como local, la verdadera creacién de riqueza nacional. El
Banco Centroamericano también esta asumiendo su riesgo ante el exterior
y estamos planteando a las instituciones financieras locales que también
asuman su riesgo ante los municipios”.

“Practicamente los objetivos del PROMUNI son fortalecer institucionalmente
a los municipios, propiciando su plena incorporacién a los mercados
financieros. En nuestros paises tienen poco acceso las municipalidades a
los recursos del crédito bancario de las instituciones financieras en general,
entonces estamos practicamente incorporando a las municipalidades a este
mercado del crédito v desde luego, mejorar las condiciones de vida de la
poblacién centroamericana de bajos ingresos a través del financiamiento de
obras de infraestructura bésica. Esto es un gran propésito del programa,

mejorar la calidad de vida de la personas que habitan en estas municipali-
dades”.
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“El Banco Centroamericano intensifica sus esfuerzos para apoyar a las
municipalidades y cumplir con su nuevo papel enfrentando practicamente
tres grandes retos: el fortalecer financiera e institucionalmente a la
corporaciéon municipal como va lo habiamos mencionado, asegurar a los
miembros de la comunidad el acceso a los servicios basicos y garantizar la
participaciéon ciudadana en la toma de decisiones. Este elemento es muy
importante dentro del programa, pretendemos que la comunidad participe
en la identificacion de las necesidades, en su priorizacién y en practicamen-
te, en el ciclo del proyecto; cierto es que va haber un ente que va a supervisar
las construccién de las obras, pero creemos que lo més efectivo es esa
supervisidn o auditoria social que va estar a cargo de la municipalidad”.

“La municipalidad va a estar priorizando, identificando, va a estar
responsabilizindose con la obra, lo cual nos garantiza practicamente el
pago de los servicios, en la medida en que la ciudadania, la comunidad esta
identificada con la obra, nos estamos garantizando el pago de los servicios,
se estédn comprometiendo a ello practicamente”.

“Inicialmente estamos en una primera etapa, cuenta con 26 millones de
délares, de estos 26 millones de dolares existe una inversién garantizada por
AID de 20 millones y el Banco Centroamericano ha aportado recursos por
6 millones de doélares. Es importante también sefialar, que se esta
recibiendo recursos de asistencia técnica por parte de AID de 2 millones de
dolares, estos 2 millones de délares fundamentalmente son para asistencia
técnica de largo plazo y de corto plazo, dentro de esta asistencia técnica
tenemos la suerte de contar con la participacién directa y a tiempo completo
del doctor Pedro Lasa. El doctor Pedro Lasa ya tiene un tiempo de estar
con nosotros en Tegucigalpa y ha sido una pieza decisiva en el disefio, en
la implementacién y en el seguimiento de este programa; él es nuestro
asesor a largo plazo”.

“Por otro lado, dentro de la asistencia técnica de corto plazo, conviene
destacar una serie de eventos, de seminarios que estamos realizando; el mes
pasado efectuamos un Seminario en San José, Costa Rica sobre Bonos
Municipales. Aqui estamos ampliando ya la visién del Banco Centroame-
ricano, ya no estamos con el mercado sélo de crédito sino que estamos ya
incursionando en el mercado de inversiones, osea llevar ya titulos y papeles
municipales a las Bolsas de Valores, éste es un proceso que no es facil, que
no es répido, pero que hay que empezarlo; entonces tuvimos un diélogo
muy interesante, se invitaron a unas personas expertas de Colombia, de
Cali, que nos explicaron como ellos estan trabajando en ésto y hubo un
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intercambio muy interesante de experiencias. Este Seminario probable-
mente lo vamos a repetir en Guatemala”.

“Ademas, se llevd a cabo otro Seminario sobre Gestién de Cobro dentro de
un Proceso de Colaboracién Horizontal; llegaron dos municipalidades de
Guatemala: Quezaltenango y Misco, que fueron a explicar a Costa Rica
como ellos manejan el cobro Gnico. En la Municipalidad de Quezaltenango
se maneja el sistema de cobro tnico, la persona recibe una boleta con todas
sus tasas, arbitrios, etc., que tiene que ir a pagar al Banco y la Municipalidad
de Misco, que es una una municipalidad colindante con la del area
metropolitana de Guatemala, fue a explicar lo relativo a contribucién por
mejoras”.

“El Seminario fue muy bien recibido, fue muy positivo y hubo comentarios
muy favorables sobre el mismo, entonces en lo que corresponde a asistencia
técnica, tenemos este tipo de eventos pero también asistencias puntuales
sobre puntos criticos en las municipalidades. Ademas, para cierta prepa-
racién de proyectos también vamos a utilizar este tipo de recursos”.

“Entonces el PROMUNI viene a ser un sistema financiero regional perma-
nente a disposicién de los municipios y esiamos a través de nuestro
departamento de consecucién de recursos en el Banco, estamos en las
misiones que ellos realizan a los distintos paises, ademas de buscar recursos
para otro tipo de programas, se estd poniendo énfasis en la bisqueda de
recursos para seguir apoyando este programa municipal”.

“Los principales actores entonces dentro del PROMUNI, tenemos el Banco
Centroamericano, las instituciones financieras intermediarias y desde luego
la Municipalidad, la comunidad. Esperamos que el impacto enla comunidad
sea positivo y cuando hablamos de su finalidad son los distintos destinos que
tenemos contemplados en cuanto a los proyectos a ser atendidos”.

“El esquema operativo practicamente de tabajo es que la municipalidad,
como mencionaba anteriormente, identifica una necesidad pero respaldada
por lacomunidad. En el proyecto que se presenta tiene que existir evidencia
de que la municipalidad esté respaldando el proyecto, es decir a través de
un cabildo abierto, a través de comités de barrios, cualquier modalidad que
sea, pero necesitamos el respaldo de la comunidad, se prepara un perfil del
proyecto y se presenta la perfibilidad de la institucién financiera intermedia-
ria, se elabora luego el documento de proyecto que ademas de los aspectos
técnicos propiamente, incluye el analisis de impacto ambiental. Estamos
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dando mucha importancia a lo que corresponde a la evaluacion del impacto
ambiental y el compromiso de los beneficiarios con el pago y desde luego
el plan financiero para la recuperacién de la inversién para garantizar el
pago de la deuda”.

“Estamos en este programa trabajando Gnicamente proyectos
autofinanciables, es decir, tenemos que llegar a las instituciones financieras
intermediarias con proyectos cuyo flujo de caja demuestre la capacidad de
pago que se tiene. Se presenta el proyecto al intermediario financiero para
su financiamiento”.

“Luego el intermediario financiero, pues solicita recursos al Banco Centro-
americano, los recibe, se financia el proyecto, se identifica al grupo
constructor de la obra o la prestacién del servicio y se supervisa. La entidad
financiera recupera el préstamo y repaga al Banco Centroamericano. El
Banco Centroamericano practicamente esta actuando como un Banco de
segundo piso”.

“Sin embargo, en Costa Rica tenemos una modalidad y es que el Banco
Hipotecario de la Vivienda, el BANHVI, puede ser usuario de este tipo de
recursos, entonces el Banco Centroamericano le otorgaria los recursos al
BANHVI. Como alrededor del BANHVI hay una serie de asociaciones,
mutuales, cooperativas, etc., el BANHVI le otorgaria estos recursos a estas
mutuales, quienes a su vez, le otorgarian a las municipalidades. Aqui el
Banco Centroamericano actia practicamente como banco de tercer piso”.

“Entre las condiciones financieras conviene sefialar que la tasa de interés es
una tasa de interés del mercado de acuerdo con las practicas usuales en
plaza; esto es muy importante porque es lo que le garantiza la permanencia
al programa. La idea es que la municipalidad acuda a las instituciones
financieras intermediarias una primera vez y cuando el banco experimenta
que la municipalidad es un buen sujeto de crédito, que todo sale bien, la
segunda operacién de crédito probablemente ya no necesite la municipa-
lidad esta participacion del Banco Centroamericano y se convierta entonces
en un sujeto de crédito de la institucién financiera y se vuelva una fuente
permanente de recursos para la municipalidad”.

“El plazo va a depender de la naturaleza del proyecto, tenemos establecidos

plazos méximos de 15 afios, estimamos que los plazos van a estar alrededor
delos 5 afios. Solo agregar algo en esa parte en cuanto al periodo de gracia,
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pues durante el periodo de la construccién de la obra no se paga ni capital
v los intereses se cargan al costo, osea se acumulan a la deuda”.

“En cuanto a los sujetos de financiamiento, hemos hablado ya un poco de
ellos, tenemos que son los intermediarios financieros pablicos o privados,
que estén en la capacidad de manejar el programa y que hayan sido
declarados elegibles por el Banco Centroamericano. Desde luego, nosotros
siempre calificamos a los intermediarios financieros midiéndoles algunos
indicadores como la liquidez, la solvencia, el endeudamiento, rentabilidad,
morosidad, etc. y los beneficiarios que sean familias cuyos ingresos sean
menores a la mediana fijada para su municipio, que puedan y quieran pagar
la obra o servicio y que hayan participado en la definicién del proyecto en
el compromiso de pago”.

“Esta es la lista de proyectos que tenemos elegibles, sin indicar que ésto
agota sino que pueden presentarse otro tipos de destinos que pueden ser
considerados. Tenemos fundamentalmente lo que corresponde a la
provisidén de agua potable, a la disposicion de aguas tanto fluviales como
aguas servidas, lo correspondiente al alumbrado publico, pavimentacién de
calles y vias de acceso y manejo de desechos sélidos”.

“En cuanto a pavimentacién de calles y vias de acceso, vale la pena resaltar,
tenemos aqui a las principales autoridades del Vivibanco de Guatemala, esta
el sefior Presidente, el Vicepresidente, el Gerente General y con ellos
estamos trabajando un caso que esperamos sea autorizado en el mes de
mayo donde estamos hablando de vias de acceso, pavimentacion de vias de
aceso para esta municipalidad de Misco precisamente, por 1.7 millones de
délares. Es decir, esto lo que demuestra es que el programa esta en marcha,
no estamos hablando solamente de ideas sueltas o de algo que pensemos
hacer, sino que el programa esta caminando”.

“Por otro lado, tenemos otro proyecto que practicamente se esta aproban-
do esta semana con una ONG de Guatemala que se llama Génesis
Empresarial que trabaja directamente con las comunidades, trabaja a través
de grupos solidarios, le entrega el crédito directamente a la comunidad con
el visto bueno de la municipalidad. Alli estamos aprobando una operacién
précticamente de 300 mil délares con Génesis Empresarial y tenemos otro
proyecto de la municipalidad de San José a través del Banco de Costa Rica
que también esperamos aprobar proximamente”.
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“El manejo de desechos sélidos es otro de los renglones que nosotros
estamos trabajando, es fecir recoleccién, disposicién y tratamiento de
desechos sélidos”.

“Consideramos que el PROMUNI es diferente porque rompe esquemas
tradicionales de financiamiento. Normalmente las lineas de crédito que van
a través de los entes estatales hacia las municipalidades, consideramos que
son lineas para las municipalidades; que en muchas oportunidades las
municipalidades no estan totalmente de acuerdo con los destinos, llegan
empaquetadas. En esta oportunidad consideramos que esas son lineas de
las municipalidades, son lineas de financiamiento de las municipalidades,
porque ellas son las que identifican y ellas son las que priorizan sus
necesidades”.

“Estamos hablando de proyectos autosustentables, no como otros tipo de
proyectos que pueden ser financiados con lineas tradicionales donde, como
el estado es quien lo da, pues va no pago. Sencillamente aqui esté la
responsabilidad de pagar porque es ante una institucién financiera que esta
dando un crédito y que esta cobrando vy se esta haciendo imagen ante ella,
por eso insistimos en que el proyecto es autosustentable y que esti
promoviendo mecanismos financieros innovadores y dindmicos para el
sector municipal con caricter de permanencia”.

“Tenemos informacién estadistica de proyectos identificados al 31 de
marzo de 1995, en cuanto a provisién de agua potable tenemos dos
provectos por 3,2 millones dblares; disposicion de aguas: dos proyectos por
276 mil dolares; en alumbrado piblico dos proyectos por 200 mil dolares;
desechos sodlidos: cuatro proyectos por 1 millon 700 mil délares;
pavimentacién de calles: seis proyectos por 2,5 millones de dolares; un total
de 16 proyectos por 8,5 millones de délares. Estamos trabajando
fundamentalmente en Guatemala y Costa Rica, son los dos paises que se
eligieron para iniciar con el programa, tenemos ya una primera incursién
en El Salvador vy posteriormente estaremos con Nicaragua v Honduras”.

“El tema que se habia asignado para esta oportunidad, era las relaciones
municipio-empresa privada y consideramos que el PROMUNI encaja
perfectamente bien dentro de este tema, porque tenemos por un lado, el
municipio con sus necesidades, con sus demandas y tenemos a la empresa
privada colaborando en la satisfaccién de esas necesidades, desde el punto
de vista financiero, pues he mencionado que las instituciones financieras
intermediarias son las que van a otorgar los recursos a las municipalidades
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yen cuanto a la obra fisica y a la prestacion de servicios, oseala construccién
de la infraestructura y la prestacién de servicios municipales, ésto correra a
cargo de empresas privadas o constructoras particulares y en cuanto a la
asistencia técnica o formulacién de proyectos, quiero resaltar que la
formulacién del proyecto de la municipalidad es un gasto elegible que puede
formar parte del costo del proyecto y la asistencia técnica sobre aspectos
puntuales en cuanto a presupuesto, administracién, etc., de la municipali-
dad, también ésto deberia ser realizado por técnicos o especialistas privados
o firmas consultoras particulares. Es bien evidente la relacién municipio-

empresa privada dentro del programa de financiamiento de infraestructura
municipal, PROMUNI".

242



Sefior

Jaime Ravinet

Alcalde

Municipalidad de Santiago
Chile

“Creo que el deterioro de la calidad de vida de nuestras ciudades, agudizado
por la congestién vehicular, hace que hoy dia sea comtin para el ciudadano
el pensar en su habitat, que es la ciudad. Creo que es efectivamente un
problema muy serio de nuestras ciudades su ilimitado crecimiento, su baja
densidad que en Santiago ha significado que lleguemos a superar las 50 mil
hectéreas de superficie, con una densidad bajo de 100 personas por
hectarea y con un crecimiento en los tltimos afios de casi mil hectareas al
afio”.

“Esto significo al inicio de la década del 90, replantearse la ciudad y
conjuntamente con las autoridades de gobierno, especialmente de vivienda
y municipales, hacer un esfuerzo por limitar el crecimiento de Santiago, mal
que también esté afectando a otras ciudades de Chile. En segundo lugar,
buscar y promover su densificacién, recuperando aquellos lugares con
mejor infraestructura, no sélo de servicios sino también en términos de
espacio, de calidad de vida, buscar también descentralizar la ciudad”.

“Una de las caracteristicas de Santiago es que es monocéntrica, lo cual hace
que converja todo a determinados lugares, generando aumento en los
costos de operacién y ciertamente afectando la calidad de vida de los
santiaguinos. Ha significado también un esfuerzo por descentralizar, a
través de sub-centros, la ciudad con el limite, recuperar y descentralizar la
ciudad”.

“Tradicionalmente los municipios en Chile, hemos tenido muy poca
participacién en las politicas de vivienda y por tanto, la interaccién con el
sector privado ha sido muy pobre, sin embargo, también a partir de la
década del 90, en este esfuerzo conjunto con el gobierno de controlar y
mejorar el crecimiento de la ciudad de Santiago, nuestro municipio ha
entrado a jugar un rol bastante importante”.

“Lo tradicional en Chile es que las politicas de vivienda dependan del

Ministerio de Vivienda v que incluso, saltandose muchas veces las regulacio-
nes de suelo de un determinado sector de la ciudad, implante vivienda social
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sin considerar para nada la infraestructura ni el equipamiento y muchos
menos los servicios. Ha sido causa de construir vivienda barata afectando
la calidad de vida de quienes residen ahi, en toda la periferia y haciéndoles
depender, en términos de comercio, trabajo, educacion, salud, recreacion,
cultura, de las zonas céntricas mas consolidadas de la ciudad”.

“;Qué ha significado ésto? Que el municipio entre a jugar un rol importante
en la promocién del uso de suelo y entre también a buscar concertar con las
autoridades gubernamentales, la utilizacién y la direccién o focalizacion de
las politicas habitacionales. Que ha significado en nuestro caso, por unlado,
promover las utilizacién de terrenos eriazos, que con este problema de
deshabitacioén de las zonas consolidadas de Santiago v su crecimiento
periférico, llegd a tener 100 hectéareas sélo en todo el centro histérico de
nuestra ciudad”.

“Esto ha significado la focalizacion de subsidios de 200 UF que son el
equivalente méas o menos a 5 mil délares y que puede llegar a ser el 30% o
el 50% en algunos casos, del costo de la vivienda social y que hoy dia esta
disponible para quien compra vivienda bajo los 50 mil délares en el centro
de Santiago. Hay un subsidio importante que puede llegar a ser disponible
para compensar el mayor valor del suelo”.

“En segundo lugar, el municipio ha entrado a actuar con el sector privado
en promover y flexibilizar normas para el desarrollo de programas inmobi-
liarios, buscando servir, con una suerte de banco de terrenos, con un
detector de oportunidades de compra, haciendo toda una gestién que
signifique el promover la inversion inmobiliaria. Adicionalmente, hemos
también iniciado una camparia con el sector privado y, especialmente, los
propietarios, que implica la rehabilitacién del stock de viviendas antiguas.
Uno de los grandes problemas de nuestras ciudades, es el deterioro hasta
llegar a la practica desocupacién de la vivienda antigua porque su propie-
tario no tiene capacidad econémica para la mantencién o reparacién,
hecho que se agudiza con nuestros frecuentes temblores o terremotos”.

“Hemos centrado una politica de rehabilitacién de vivienda antigua, lo cual
significa potenciar la capacidad habitacional mediante el detectar los
problemas, prestar gratuitamente asesoria técnica para hacer los proyectos
de rehabilitacién, haciendo participes de estas iniciativas a las Universida-
des, especialmente a las facultades de arquitectura v escuelas de construc-
ci6n a través de convenios con los cursos superiores, tenemos profesionales
que nos ayudan a hacer estos proyectos. Hemos generado también, lineas
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de financiamiento con los bancos, de manera de que el propietario pueda
entrar en condiciones de mejoria y de mayor facilidad a obtener este tipo
de financiamiento. Entonces, la promocién de nuevos negocios inmobliarios
a través de subsidio y una gestién municipal que provee la informacién
basica flexibiliza normas y sirve como impulsor a la inversién inmobiliaria.
Segundo, rehabilitacién y lo tercero, que quizas es lo més novedoso de
todos, ha sido el organizar la accién nuestra en vivienda, no sélo desde el
punto de vista de la oferta, esto es del inversionista, sino también desde el
punto de vista de la demanda”.

“Nos hemos dedicado a organizar grupos a través de cooperativas o son
simplemente grupos que a través del subsidio habitacional que les ha sido
expuesto a ustedes, entra a asegurarle al inversionista del proyecto inmo-
biliario, una demanda cautiva. ;Qué significa ésto? seleccionarlo por niveles
de ingreso, por capacidad de ahorro, permitirles organizarse y acceder de
esta manera en forma privilegiada el acceso a vivienda”.

“Esto nos ha permitido, especialmente en las zonas céntricas de Santiago,
los dos tiltimos arios, cuadruplicar las cantidades de metros construidos para
vivienda en comparacién a los Giltimos 5 afios de la década del 80. Hemos
logrado no sélo frenar la tendencia a la expansién de la ciudad sino hemos
logrado con éxito todavia modesto, pero en términos porcentuales es muy
importante llegar a cuadruplicar la cantidad de vivienda que hoy dia se esta
construyendo en las zonas mas consolidadas de nuestra ciudad”.

“En sintesis, lo que quiero decir es que el Municipio, no obstante las
limitaciones legales, en la medida que haya concierto con el Ministerio de
Vivienda y el gobierno, puede servir como un gran promotor para el
desarrollo inmobiliario, para la consolidacién de la ciudad y, especialmente,
para intermediar con el sector privado en la blsqueda de oportunidades,
asegurandole ademas, una demanda que todo proyecto inmobiliario siem-
pre desea y le favorece”.
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LAS POLITICAS Y LA GESTION DEL DESARROLLO
URBANO, SITUACION Y ALTERNATIVAS
EN AMERICA LATINA

Sefior

Pablo Trivelli

Coordinador Regional para Ameérica Latina

y el Caribe, Programa de Gestion Urbana, PNUD
Habitat-Banco Mundial

Sede en Ecuador

En primer lugar, quiero agradecer a don Guiillermo Heisecke, Presidente de
UNIAPRAVI por tan gentil invitacién, también al nuevo Presidente, don
Jaime Colodro, deseéndole el mayor éxito en su gestién y al sefior Ministro
de Vivienda y Urbanismo de Chile, don Edmundo Hermosilla, a través de
quien saludo v agradezco al pais anfitrién.

Se me ha pedido hacer una exposicién sobre las politicas y la gestién del
desarrollo urbano, situacién y alternativas en Ameérica Latina.

Siempre es complicado generalizar a nivel de América Latina debido a la
gran variedad de situaciones que se presentan, la diversidad de los grados
de urbanizacién v la amplia gama de situaciones de contexto en términos
de niveles de desarrollo y politicas plblicas que van adoptando los paises.
Es mas complicado ain cuando se trata de un tema como éste, la cuestion
urbana, porque en materia de politicas urbanas, los paises de la regién
tienen poco que mostrar.

Los problemas que aquejan a nuestras ciudades son muchos, con frecuencia

similares entre un pais y otro, como por ejemplo las carencias de vivienda,
la precariedad de los servicios béasicos y la falta de cobertura de las redes de
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infraestructura, los problemas ambientales, la congestién de trafico, la falta
de empleos productivos y tantas otras que se denuncian a diario a través de
los medios de comunicaciéon. Las tareas por delante son enormes y los
desafios ineludibles, porque las ciudades estan en el eje de la vida de las
naciones y constituyen los motores potenciales del desarrollo econémico y
social.

Por lo general, a pesar de la importancia de las ciudades desde un punto de
vista econémico, social y politico, no se han formulado en la regién politicas
nacionales de desarrollo urbano. Cualquiera sea la acepcién concreta que
se dé a la nocién de politica urbana, ya sea como una formulacién de las
responsabilidades de gobierno respecto al sistema urbano nacional o
respecto al manejo de las ciudades en particular, no hay en la regiéon muchos
ejemplos de paises que hayan formulado politicas sobre la materia.

Lo que suele existir, son politicas sectoriales que se van formulando en base
a las presiones y circunstancias del momento a fin de atender las crisis que
enfrentan las ciudades en materias especificas: vivienda y suelo, medio
ambiente, salud e higiene ambiental, trafico y transporte, comunicaciones,
etc. En un marco de una gran dispersién institucional de responsabilidades
de gobierno, se trata por lo general de esfuerzos parciales que no incorporan
la totalidad de la problematica urbana, a fin de entenderla y atenderla como
una construccién social compleja y sujeta a multiples interrelaciones que
requieren soluciones integrales, capaces de ir a la rafz de los problemas en
su conjunto.

Como se presentara con mas detalle, la atencién de las ciudades por parte
de los gobiernos constituye hoy un desafio urgente e ineludible; primero,
porque las ciudades generan una fraccién muy alta del PIB, y constituyen
el espacio donde se localizan las actividades productivas més dinamicas y
son el foco de las relaciones comerciales en un contexto de globalizacién de
la economia; segundo, pues la creciente concentraciéon de poblacién y
actividad econdmica esta generando serios problemas de sustentabilidad del
desarrollo desde una perspectiva ambiental; tercero, porque hay en toda la
regién una acelerada tendencia a la urbanizacién de la pobreza; cuarto,
porque a pesar de que se ha superado la etapa masiva de las migraciones
rural-urbano, las ciudades siguen creciendo, especialmente, las de mayor
tamarfio; quinto, porque los gobiernos urbanos presentan grandes insufi-
ciencias para atender integralmente los problemas de las ciudades, lo cual
induce a pensar en la urgente necesidad de una reforma politico/institucional;
sexto, porque en la esencia de las ciudades esté su carécter de construccion
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colectiva, lo que contrasta fuertemente con las actitudes y la ideologia
individualista que condiciona el comportamiento de las personas e institu-
ciones privadas. También porque es necesario entender que el sector
prblico tiene un rol ineludible en la gestién de las ciudades, ya que hay una
cantidad de problemas y aspectos basicos que no se resuelven a través del
mecanismo de mercado. En suma, es fundamental estimular la formulacién
de politicas de desarrollo urbano, porque la vida de las naciones depende
mucho del destino de sus ciudades. Méas ain, es necesario plantear ante esta
audiencia que representa a las mas importantes agencias de financiamiento
habitacional en la regién, que las mejores oportunidades de participacion
del sector privado en el desarrollo de la ciudad se dan en un contexto de un
claro liderazgo ptblico, en ciudades y sistemnas de ciudades, que funcionen
con eficiencia y equidad, en un esquema estable y claro respecto al futuro
de la vida urbana. Pues las tareas y desafios son de tal magnitud, que sera
necesario movilizar todos los recursos que estén disponibles en torno a un
proyecto consensuado de accién y distribucién de responsabilidades.

ROL ECONOMICO DE LAS CIUDADES

Las ciudades representan en la actualidad, en la mayoria de los paises de
América Latina, la principal fuente de generacion de riqueza y contribucién
a la generacion del PIB. Rol creciente en la medida que las actividades
econdmicas més dindmicas se asientan en espacios urbanos con el fin de
aprovechar las mdltiples ventajas que éstos ofrecen, desde un punto de vista
productivo, lo cual puede resumirse en términos de las economias de
aglomeracién. Sin embargo, para que esta tendencia sea sustentable a
mediano y largo plazo, ser& necesario atender miltiples aspectos relaciona-
dos con el soporte material y social para la ampliacién de produccién de
bienes y servicios, pues de otra forma se corre el riesgo que la demanda que
genera la mayor actividad econémica a consecuencia de la reactivacién,
termine por frenar ese crecimiento al no contar Ja base material y el soporte
social para su expansion.

Surgen en esta materia, dos grandes frentes de atencién, la incorporaciéon
de las ciudades a la competencia internacional como consecuencia de la
globalizacién de la economia, pero también los desafios de incremento de
productividad del sector informal, que absorbe, sin duda, a la gran mayoria
de la poblacién laboral de las ciudades.

Tanto los desafios de empleo v productividad, como aquellos de mayor
competitividad que surgen de la apertura comercial, inducen a hacer
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mayores esfuerzos por contar con ciudades mejor preparadas, gestionadas
y dotadas para cumplir su rol econdémico. Esto implica, entre otras cosas:
una dotacién de infraestructura y seguridad de servicios que garantice un
flujo expedito de informacién (telefonos, fax, email), personas (aeropuertos
y carreteras) y mercaderias (redes y medios de transporte); servicios basicos
y redes que operen con un minimo de eficiencia y seguridad (electricidad,
gas, agua, alcantarillado, recoleccién y disposicion de residuos sélidos, etc.);
condiciones ecoldgicas compatibles con estandares internacionalmente
aceptados; centros de investigacion cientifica v desarrollo tecnolégico
conectados con el mundo; mercados laborales fluidos, y el estimulo a
instituciones de capacitacion del trabajo, etc.

Complementariamente, surgen varios campos de accién menos tradiciona-
les, en que se puede identificar posibles acciones publicas a través de los
gobiernos municipales: el estimulo a la formacion de “incubadores de
empresas’; la extensién del crédito a las microempresas; el fomento de un
vinculo mas directo y mas activo entre el sector informal y el sector formal;
la facilitacién del trabajo femenino a través de la capacitacién, la dotacién
de guarderias infantiles y un mejoramiento de los sistemas de transporte; la
simplificacién de normas y reglamentos urbanos a fin de facilitar la iniciacién
y operacién de actividades econémicas, sin vulnerar la seguridad del trabajo,
las condiciones ambientalesy la armonia urbana; la apertura de mecanismos
y procedimientos que permitan una participacién del sector privado en las
inversiones de vivienda e infraestructura urbana y la gestion de servicios, a
fin de aliviar las demandas financieras que recaen sobre el sector publico en
el desarrollo urbano; aplicacién de nuevos v creativos mecanismos de
financiamiento urbano, especialmente a través de la captacién de plusvalias;
el cobro de tarifas por servicios, que cubriendo los requisitos operacionales
de las empresas, salvaguarde el interés de los méas pobres; en resumen,
medidas de gestién que contribuyan a crear una ciudad que funcione mas
eficientemente.

En suma, se trata de lograr una competitividad no perversa, es decir, no
basada en la degradacién del trabajo v la calidad de vida, sino en un sistema
sustentable en términos medio-ambientales, socio-politicos, econémicos,
con una administracién publica eficiente.

Esta visién coloca desafios a nivel macro, en términos de incorporar la
cuestion urbana a la planificacién nacional del desarrollo, como alguna vez
se hizo en Colombia en la formulacién del “Plan de las Cuatro Estrategias”
y entérminos méas generales, a través de la incorporacién de una perspectiva
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de ordenacién territorial del desarrollo nacional. A nivel de las tareas que
deben asumir los gobiernos de las ciudades, se hace fundamental superar la
vision parcial de la cuestién urbana v la gestién de las ciudades como algo
restringido a la planificacién fisica, los servicios basicos y fenémenos de
caracter local. Entender que las ciudades hacen una contribucién determi-
nante en la vida econémica de los paises, a fin de reconocer explicitamente
el rol econémico que les corresponde y dotarlas de los recursos y facultades
para que puedan atender adecuada e integralmente la cuestién urbana,
tanto en el interés de las ciudades mismas, como de la nacién.

LA CUESTION AMBIENTAL URBANA

Las grandes concentraciones de poblacién y actividad econdmica en
espacios reducidos del territorio, la falta de cobertura de servicios basicos de
agua, alcantarillado, recoleccion y disposicién de residuos sélidos (domici-
liarios, industriales y hospitalarios), el masivo consumo de energia, condi-
cionan una acumulacién de problemas medio-ambientales en las ciudades
mismas y en su entorno natural de sustentacién, que va minando la
sustentabilidad del desarrollo de las &reas urbanas.

Las soluciones a estos problemas son bastante conocidas, ya que hay
muchas ciudades en el mundo y en Latinoamérica que los han enfrentado
en forma decidida, dejando importantes lecciones, entre otras: que es mas
facil y menos costoso prevenir que curar los impactos de la contaminacion,
pero que un ambiente sano significa incurrir en costos y, por lo tanto, debe
haber mecanismos de financiamiento en los que el sector privado puede
jugar un importante papel; que el trabajo ambientalmente amigable es mas
econdmico que el que contamina, tanto a nivel de empresa, como de
individuos; que se trata de un problema de carécter “ptblico” y, por lo tanto
el Estado, en sus diversos niveles y formas, debe asumir un liderazgo
politico/técnico ineludible; que se trata de una tarea de mediano y largo
plazo, pero que debe empezar hoy, incorporando a toda la comunidad
urbana, a través de un proceso de educacién, concientizacién y movilizacién
colectiva e individual; que es necesario establecer mecanismos de regula-
cidn, de sancién y de estimulo a fin de orientar hacia conductas
ambientalmente saludables.

La Cumbre de Naciones Unidas sobre el Medio Ambiente realizada en Rio
de Janeiro en 1992, es clara en la identificacién de los riesgos y desafios,
incorporando explicitamente el rol de las ciudades en el logro de un
ambiente mas saludable y més propicio para la vida humana.
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LA URBANIZACION DE LA POBREZA

Paradéjicamente, junto al rol ascendente de las ciudades en términos de la
actividad econémica, se ha producido en las Gltimas décadas, una tendencia
a la concentracién creciente de los hogares y personas en situacion de
pobreza en las ciudades, particularmente en las areas metropolitanas y las
ciudades de tamafio medio.

Entre 1970y 1990, el porcentaje de poblacién pobre en las ciudades subiéd
de 29% a 39%, lo que en términos absolutos significa un aumento de 44
millones a 115 millones de personas. Expulsados del campo, muchas veces
trasladan su redundancia a las ciudades o atraidos por expectativas ilusorias
o reales de una vida mejor, el hecho concreto es que seguirén llegando a las
ciudades, para quedarse.

Las proporciones de poblacién en situacién de pobreza alcanzan magnitu-
des del orden del 40% del total de la poblacién urbana, la mitad de los cuales
estén en condiciones de indigencia. Esto genera presiones fortisimas sobre
los servicios, la infraestructura y los suelos, asi como sobre el sistema urbano
en general.

En contraste con la ausencia de servicios basicos y la extensién de obras de
infraestructura hacia las zonas urbanas donde residen los hogares mas
pobres, hay estudios que establecen que estos hogares tienen una alta
disposicion a pagar por la prestacion de servicios béasicos, v que de hecho
pagan precios varias veces més altos que las tarifas de los que reciben
servicios de las empresas correspondientes. Estos antecedentes apuntan a
la ineficiencia de muchas empresas de servicios plblicos, incapaces de
atender a la poblacién de menores ingresos mas por razones de ineficiencia
y falta de competitividad que por ausencia de estimulos econdmicos.

Desde un punto de vista econdmico social, llama poderosamente la
atencién el hecho de que las cifras de desempleo abierto urbano fluctuaban
en 1992 entre 5% y 8% en muchos de los paises, en circunstancias que la
proporcién de la poblacién de pobres e indigentes llegaba al 40% en las
ciudades. Esto deja en evidencia otro grave problema econémico social: la
incapacidad del sistema de absorber en forma productiva v con una
remuneracion razonable a una fraccién tan amplia de sus habitantes, que
desarrolla estrategias de supervivencia en el vasto universo de que se ha
denominado el sector informal urbano,
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Por otra parte, desde un punto de vista politico, parece dificil pensar en la
estabilidad del sistema v el logro de una convivencia ciudadana armoénica
cuando tan vastos contingentes de poblacién no tienen acceso minimo a
condiciones de vida humana. ;Qué sentido puede tener el concepto de
ciudadania para estas personas? ;Qué significado puede tener la nocion de
convivencia democratica cuando el hecho de participar en procesos
electorales no les da el acceso a condiciones minimas de vida humana y
tampoco acerca a una situacién de igualdad de oportunidades? La exclusiéon
a través de la marginacién ecolégica se suma a aquella de carécter
econdmico social, agudizando las situaciones de pobreza. La situacion de
desigualdad que afecta a las ciudades de América Latina, mas que a ninguna
otra parte del mundo, puede transformarse en el mayor desafioc del siglo
XX, especialmente si se insiste en la estrategia de excluir y de ignorar, méas
que de solidarizar y actuar en pos de una real comunidad urbana.

EL CRECIMIENTO DE LAS GRANDES CIUDADES

America Latina y El Caribe son las regiones con el mas alto grado de
urbanizacién. En términos demogréficos, 3 de cada 4 habitantes viven hoy
en ciudades y se espera que esta proporcion siga aumentando. Estadisticas
demogréficas sefialan que al afio 2000 cerca de un 80% de la poblacion de
América Latina y el Caribe vivird en ciudades. Debido a la disminucién de
las tasas de crecimiento de la poblacién y a la superacién de los procesos
masivos de migracién rural-urbano, se ha registrado una reduccién de las
tasas de crecimiento de la poblacién urbana. Hoy el crecimiento de las
ciudades es fundamentalmente vegetativo y por migraciones entre ciuda-

des, especialmente desde las més pequerias hacia las ciudades medias y las
&reas metropolitanas,

El mayor crecimiento urbano se concentra con singular fuerza en pocas
areas metropolitanas {en general ciudades capitales) y otras de tamafio

" medio. Este fenémeno, inédito en la historia de América Latina, representa
un desafio formidable para la gestion urbana. Esta situacién es irreversible.
No tiene sentido pensar en frenar estos fenémenos demogréficos, pues
constituyen apenas una expresion parcial de fenémenos socio-econémicos
que afectan a los paises de la regién.

El desafio consiste entonces, en responder positivamente a través de planes

nacionales de desarrollo urbano incorporados a las politicas econémicas y
sociales, capaces de producir més y mejor ciudad, en vez de darle la espalda
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a los problemas, al ignorar la cuestién urbana e ir resolviendo con rezago
los mdltiples conflictos que hoy enfrentan las ciudades.

DEBILIDAD DE LOS GOBIERNOS URBANOS

El rol ascendente de las ciudades en la vida de las naciones ha ido més rapido
que la modernizacién y adecuaciéon de las formas de su gobierno, lo que se
expresa parcialmente en la debilidad del régimen municipal.

De los aproximadamente 15.000 municipios que existen en la regién, son
relativamente pocos los que desempefian adecuadamente su labor en
términos modernos, ya sea por falta de lideres competentes, carencia de
recursos humanos, falta de competencias y recursos econdmicos, un marco
institucional que limita sus funciones, etc. La crisis municipal constituye un
tema que se debate desde hace décadas en la mayoria de los paises.

Resulta imprescindible abordar seriamente esta situacién, fortaleciendo a
los gobiernos locales, reforzando su autonomia, ampliando sus competen-
cias y recursos, mejorando los mecanismos de representacion, participa-
cién y gobierno, posibilitando una mas estrecha cooperacién publico-
privada, etc. El desafio es especialmente urgente y conflictivo en las areas
metropolitanas, muchas veces sujetas a una fragmentacién sectorial y
territorial de gobierno, que més bien podria caracterizarse como una
situacion de desgobierno.

Las discusiones sobre gobierno urbano en aspectos tan diversos como la
incorporacién de enfoques de gerencia municipal, participacién ciudadana
y representacién, presupuesto participativo, gestién mixta pablico/privada
de iniciativas locales y privatizacién de servicios publicos, rol de las ONG y
las comunidades territoriales de base, transparencia y “accountability”,
(tanto respecto del gobierno central que provee recursos y facultades, como
respecto de la ciudadania a quien debe servir), y otros temas relacionados,
dan una idea de la preocupacién que existe en la regién respecto al buen
gobierno de las ciudades. Afortunadamente no sélo hay debate, también
hay experiencias muy valiosas en muchas ciudades, que podrian marcar una
pauta del camino a recorrer.

El mundo politico de las naciones recoge indirectamente la relevancia de las
ciudades, especialmente cuando se tiene en cuenta que hay una cantidad
notable de casos de actuales Presidentes de las Repfiblicas que han surgido
como lideres politicos a partir de sus experiencias como Alcaldes. La

255



elecciéon popular de Alcaldes, que se ha abierto en muchos paises de la
regi6n en la Gltima década, posibilita la generaciéon de un semillero de lideres
politicos, que podrian realzar la necesidad de reformar al gobierno de las
ciudades desde las mismas alcaldias o desde otras instancias de administra-
cion del Estado. Al respecto, también interesa destacar, que se esta dando
con mayor frecuencia la decisién de parlamentarios que optan por concurrir
a elecciones de alcaldias o gobiernos provinciales/estaduales {donde los hay)
en vez de la reeleccién al Parlamento. Sintoma inequivoco de la basqueda
de centros de poder real para un servicio piblico mas directo a la ciudadania.

LA CIUDAD COMO CONSTRUCCION COMUNITARIA Y EL ROL
DEL ESTADO

La ciudad es una construccién colectiva a la que confluyen una amplia y
variada gama de actores sociales tanto del sector privado como de las
instituciones del Estado. Si bien los aportes del sector privado son
sustantivos y necesarios, la accién del sector plblico es condicién funda-
mental para garantizar la existencia misma de la ciudad.

En un plano conceptual, se podria establecer las razones que fundamentan
la accién publica en las ciudades en los siguientes términos: la existencia
generalizada de externalidades que generan una marcada divergencia entre
costos/beneficios sociales y privados; las limitaciones al régimen de com-
petencia, que surgen claramente al incorporar la variable territorial y los
costos de transporte; la especulacion con el suelo urbano y sus nefastas
consecuencias sobre el desarrollo urbano; la necesidad de bienes pblicos
o de consumo colectivo; la existencia de monopolios naturales; la necesidad
de otorgar a las ciudades un caracter organico que garantice niveles
razonables de operatividad, un cierto orden que el mercado no genera;
razones de orden social/redistributivo v de caréacter politico vinculados al
logro de una cierta igualdad de oportunidades; consideraciones de tipo
ambiental; y la proteccion y el fomento al bien comtn.

La solidez de la argumentacién conceptual, la larga tradicion y la sistematica
intervencién del Estado en el desarrollo y funcionamiento de las ciudades,
no significa que lo haya hecho bien. De hecho, hay muchos problemas
actuales que se originan en una errada intervencién o en su ausencia.
¢+ Significa ésto que es necesario abandonar la accién pablica en las ciudades
y otorgar un rol preponderante al mecanismo de mercado como instancia
de coordinacién y orientacion del desarrollo urbano? De ninguna manera,
pues el mecanismo de mercado, por definicién, no resuelve los temas
centrales de lo que es la esencia de la ciudad, de la vida urbana. Estos
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aspectos no se transan en el mercado. La conclusién mas acertada seria que
es necesario repensar el rol del Estado en la vida urbana y redefinir sus tareas
a la luz de los desafios que presenta la ciudad.

No es por casualidad que en la historia moderna, el sector piiblico haya
intervenido en las ciudades en forma mas profunda v sostenida que en
ningiin otro campo de la vida de las naciones. Lo que sucede es que, en
buena medida, la gran variedad de normas que rigen la convivencia en las
ciudades han sido hechas propias por la poblacion y suelen despertar
resistencias, principalmente, cuando se establecen cambios que afectan
intereses muy arraigados. Por lo demaés, cuando la normativa obstaculiza
la convivenciay la fluidez en la solucién de necesidades, suele ser transgredida
sistematicamente v luego modificada.

En esta época suele plantearse el ocaso de las ideologias, pero la verdad es
que hay una prevalencia casi sin contrapeso de un pensamiento neoliberal,
que exalta el valor del individuo v la iniciativa individual, minimizando el rol
del Estado. Estamodalidad de pensamiento esté influyendo significativamente
en el comportamiento de las personas en nuestras ciudades que, en aspectos
claves de la vida urbana, pretenden resolver aspectos criticos en forma
individual, consiguiendo en lo fundamental, agravar los problemas.

Tres ejemplos permiten ilustrar este planeamiento. Primero, en el caso de
la creciente situaciéon de violencia e inseguridad ciudadana, en que se
pretende resolver el problema en forma individual y privada. No cabe duda
que es razonable que cada hogar, que cada individuo intente protegerse de
la manera que estime adecuada dentro de las normas basicas de conviven-
cia. Pero pensar que se resolvera el problema de la violencia y la inseguridad
en base a guardias y policias privados que protegen hogares v actividades
econdmicas, en base a muros mas altos en torno a las propiedades, alarmas,
candados y todo tipo de artefactos de proteccién, es una vana ilusién. Pues
se trata de un problema multicausal complejo, que dificilmente tendra
solucién sin una accién colectiva que apunte a las raices del problema, con
un liderazgo de la autoridad piblica. Segundo, algo similar ocurre con la
vana pretension de resolver el problema de desplazamientos intraurbanos
através del uso cada vez més generalizado del automévil particular. No cabe
duda que es el medio mas cémodo v eficaz desde el punto de vista individual.
Pero también esta claro que es la solucién més ineficiente y costosa desde
el punto de vista social, colectivo. Mientras se pretenda resolver el problema
de transporte urbano en forma individual en base al uso del automévil
particular, lo Gnico que se conseguira es agravar el problema colectivo, y de
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paso, agudizar el problema de contaminacién del aire. Un tercer ejemplo
es el de la contaminacién ambiental, en que las conductas individuales que
ignoran la necesaria convivencia en espacios muy reducidos del territorio,
tienden a agudizar los problemas colectivos. Por lo general, los efectos
nocivos sobre el ambiente que pueden originar las acciones de un agente
particular pueden ser despreciables. Pero la suma de los efectos nocivos
puede llevar a situaciones muy adversas en la calidad de vida de la comunidad
urbana. Se trata de un problema colectivo que se origina en conductas
individuales que no tienen en cuenta el interés de la ciudad, y respecto de
las cuales el mercado, en forma esponténea, no otorga las sefiales y
estimulos adecuados.

La accién publica no sélo se remite entonces a los espacios plblicos sino
también a todo lo que concierne al interés colectivo. Por esta razéon, porque
la presencia de una autoridad publica se hace imprescindible para la vida de
la ciudad y porque sus decisiones afectan la calidad de vida de las personas,
es que se puede plantear con toda propiedad que la politica es inherente a
la ciudad. Que la vida de las ciudades transciende el hecho fisico de las
construcciones vy las redes de infraestructura, y requiere de una visién
politica de gobierno, capaz de encauzar a los agentes econémicos y sociales
que operan en el medio urbano a través de un didlogo politico/técnico que
lleve a consensuar un proyecto colectivo de ciudad, que dé cabida a los
legitimos intereses particulares que puedan estar en juego.

Esto significa una politizacién de la polis.

A pesar del desprestigio que sufre la actividad politica y los politicos en
muchos paises y ciudades en la actualidad, se hace necesario activar la vida
politica en torno a la ciudad y hacer un esfuerzo colectivo de didlogo, de
confrontacién de ideas, proyectos e intereses en un clima de respeto y
transparencia, a fin de ir moldeando un proyecto de ciudad, capaz de
legitimar a la autoridad puablica como conductora del proceso, como ente
representativo de una voluntad colectiva en torno a unas tareas concretas
en pos de alcanzar el bien comun.

No sera con buenas intenciones que se logre avanzar en este sentido, sino
en base a una préctica cotidiana de buen gobierno, transparencia en la

gestién y “accountability”, que se podra ir construyendo una ciudad y una
ciudadania.
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Larealidad parece indicar que no existen barreras infranqueables en materia
de recursos econémicos y conocimientos técnicos. La limitante mas seria
parece estar en la gestion publica de las ciudades, en la ausencia de
responsabilidades de gobierno en torno al tema urbano, expresadas
explicitamente en una politica urbana. Afortunadamente, se puede consta-
tar que hay paises que estan trabajando positivamente sobre el tema.

En el contexto de la globalizacion, el protagonismo de las ciudades es un
hecho. La priorizacién de una accién consciente y deliberada de gobierno
respecto al futuro de nuestras ciudades constituye un reto, al cual la historia
nos invita y la realidad actual nos estimula.
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A continuacién, transcribimos la version magnetofénica de los comentarios
del panelista de la sexta sesion plenaria:

Sefior

Eugenio Cienfuegos

Presidente

Comision de Urbanismo

Cémara Chilena de la Construccién
Chile

“No es facil querer incrementar las experiencias y conocimientos que
mostré Pablo Trivelli en su exposicién y voy a reformular lo que tenia
pensado, justamente subrayando algunos aspectos de lo dicho por Pablo y
agregandole una visién, en cierto sentido, distinto”,

“Bésicamente esta reunién estaba centrada en la vivienda v nuestra
preocupaciéon mayor es mirar la vivienda sin su contexto urbano, la
exposicion de Pablo nos mostré efectivamente la importancia que esta
teniendo la ciudad y la importancia de considerar la vivienda dentro de su
contexto”,

“Resolver un problema de vivienda exclusivamente y producir tantos bienes,
es obvio gque estd dando una respuesta a un determinado y especifico
problema; después se puede centrar en la gestidon de como hacerlo en el
financiamiento para resolver la vivienda, pero el problema subyacente,
delicado, es esa relacion de vivienda con la ciudad; y retomo algunos de los
aspectos que decia Pablo en su exposicién, era que cada vez esta siendo la
ciudad el centro real de localizacién de los habitantes de un pais. En Chile
estamos llegando a cerca del 85%, que son limites internacionales y
préacticamente dificiles de superar, el porcentaje de vivienda, de personas
que viven en ciudades”.

“Después, se aprecia que a su vez, las ciudades estan generando el producto
mas fuerte del producto bruto del pais, lo que nos lleva también a pensar de
que si una ciudad no cumple determinados requerimientos, ese pais como
pais exportador, como pais que se relaciona con otros en un mercado
competitivo internacional, estd con un handicap en contra muy fuerte, lo
que lo perjudica, reiterando, en su competitividad”.
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“Por lo tanto, una ciudad ineficiente, en la cual esté exclusivamente radicado
la solucién de techo de las personas en vivienda, realmente a lo mejor
resuelve el problema urgente pero no el importante. Si se fija en un objetivo
de una ciudad que responda a los requerimientos actuales, estamos viendo
que la ciudad va necesitando ser eficiente, yo lo tengo expuesto en tres
soportes: si falta uno se derrumba la ciudad, vale decir, si una ciudad no es
eficiente, si una ciudad no es grata o si una ciudad no es sustentable, esa
ciudad légicamente que en una competencia internacional va ir sujeta
directa a una pérdida, va a ser descalificada en una competencia internacio-
nal”.

“:Que es eficiente?. Eficiente es aquella en la cual las actividades se puedan
desarrollar normalmente, se desarrollen con eficiencia, tal vez haya una
redundancia, en los cuales el tiempo que dispone cada uno para su trabajo
sea optimizado v no tenga que estar en una congestioén; ya sea en un
transporte colectivo o en un transporte vehicular privado, esa ciudad esté
perdiendo horas esteril que debian estar dedicadas a la productividad
solamente por ineficiencia de su sistema; que no tenga agua, que las escuelas
estuvieran en una mala situacién, que el sistema de salud sea ineficiente, que
los desechos urbanos, basura, estén congestionando, esa ciudad ineficiente
légicamente que estd con handicad negativo en una competencia interna-
cional”.

“El otro aspecto que subrayo es una ciudad grata, es un aspecto muy
subestimado, las ciudades por méas que tengan una cantidad de dificultades;
hay ciudades que son gratas y lo hace fundamental; a mi no me gustaria vivir
en una ciudad eficiente y sustentable si es ingrata, vale decir, no se puede
vivir en ella. Hay ciudades en América Latina, realmente que son atractivas,
en gratitud son bellas, son hermosas, los edificios tradicionales, es caminar
por sus calles. Ese es un factor que tiene que estar presente en la
productividad incluso de una ciudad. Uno no puede vivir en una ciudad
ingrata”.

“Y el tercer aspecto es el sustentado, no puede una ciudad vivir tragandose
a sf misma, destruyéndonse a si misma, y alli vienen todas las politicas de
medio ambiente, recursos hidricos, todos los aspectos que la hagan
sustentable, todo ésto dentro de un marco de justicia, légicamente una
ciudad injusta, una ciudad en la cual esté presente la pobreza como simbolo
de injusticia, esa ciudad también tiene un margen de muerte latente en ella
misma y si lo pongo en este contexto general de una ciudad en un mercado
global competitivo, en una ciudad que esté mal situada, bajo esos aspectos,
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es el pais entero el que va estar sufriendo el impacto de una ciudad no
considerada”.

“Pero sobre eso viene otro aspecto que envuelve a la ciudad, que es el asunto
vinculado con una economia de mercado. La economia de mercado quebr6
los estandares en los cuales nosotros habiamos vivido, nos habian educado
en la universidad y nuestros padres nos habian educado en esos conceptos
de un estado paternalista, un estado que hacia todo, un estado que era el
responsable del desarrollo urbano, del desarrollo de vivienda, de la solucion
de los problemas de vivienda, eso cambi6 fuertemente y profundamente y
casi dirfa, ontolégicamente, cambia una economia de mercado. Uno puede
estar a favor o en contra, pero siendo una realidad hay que asumirla, uno
siente en lo urbano, el peso de lo que es el cambio de una economia de
planificacién descentralizada a una economia de mercado”.

“Y eso significa cambio de roles, el rol del estado paternalista, el estado que
hacia todo, que lo piensa todo, que lo dirige todo, que lo controla todo v
financia todo, se acab6; y un sector privado que estaba esperando oportu-
nidades que le diera el estado, que estaba sumiso o relativamente sumiso a
las normas fijadas por el estado, también se acab6”.

“Cuando uno mira Santiago de Chile, creo que en el resto de América debe
ser una situacién relativamente cercana, tal vez aqui es un poco extremo,
he oido cifras que van entre el 70% y 80% de la inversién urbana es hecha
por el sector privado y entre un 15% y un 20% es el sector piblico. A uno
le suma que al sector pablico, mirado con realismo, es mal pagado, por lo
tanto, sus profesionales son mal pagados o son misticos o son de segundo
orden; osea mistico es aquel que tiene una vocacién v que es capaz de
sobrevivir a la competencia del sector privado que lo pide para sus trabajos,
entonces sus normas son dadas en una visién de profesionales que el sector
privado en cierto sentido descalifica, estoy refiriéndome a ese cambio de un
sistema de planificacién centralizada al de mercado”.

“De repente uno se pregunta si la inversién urbana, el 80% es privada, los
profesionales mejor pagados, voy a hablar con crudeza, estén en el sector
privado, porque no tienen la oportunidad de estar presentes en toda
decision v colaborar con un sector publico el cual ha cambiado su actitud.
Sila actitud inicial era de yo soy el padre y el hijo le dice que yo ahora quisiera
estar de igual a igual, hagamos juntos las cosas, yo no lo descalifico, creo
que descalificar al sector publico es gravisimo, pero que el sector publico,
que a su vez descalifique al privado cuando tiene todos esos otros factores
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a sufavor, el sector piblico representa al bien comin, el sector privado corre
el riesgo, el sector pablico no corre riesgos de inversion, digamos que puede
bajar su poder de votos y cosas asi, pero de hecho una inversién pablica
errada que en la innominia el sector privado pierde todo lo que invirti6”.

“Por eso creo que lo fundamental en esto, es que los roles sean definidos,
que esos roles vayan siendo cada vez mas solidarios del sector privado con
el piblico y l6gicamente que detrés de todo eso viene una participacion que
es lo fundamental, vale decir, si se miran de igual a igual, si se miran como
socios colaboradores hacia esta ciudad que Pablo mostraba como un
proyecto comin, légicamente que el sector piblico y el privado pueden
hacer mucho sin desconfianzas mutuas. Yo veo las mutuas desconfianzas,
el sector pablico mira al privado como cortoplazista, busca el lucro, injusto,
duro, egoista y el sector privado mira al publico como incapaz, burocratico,
inepto y tortuoso y con margenes de corrupcién, muchas veces que a su vez
el plblico mira en el privado con las misma desconfianza”.

“Por eso, creo que todo lo vinculado a una visién nueva de la ciudad, de la
inclusién de criterios econémicos en el desarrollo urbano, de que todas las
inversiones en vivienda, considere las externalidades que conlleva, que no
sea un producto en si la vivienda, sino que se sepa que una inversién en
vivienda significa un impacto urbano, que significa una relacién de trabajo
y vivienda, que tiene un equipamiento, que tiene que tener una relacién de
infraestructura adecuada, es fundamental y quiero terminar en un sentido
que lo vinculo en el énfasis de la pobreza”.

“Efectivamente, Pablo Trivelli hacia mencién de que la pobreza es esencial-
mente un problema de estado, vale decir, de todos con sus aportes a través
del estado, de tratar de resclver. Creo que el sector privado tiene un rol
importante también, no de caridad, sino que de presencia técnica, de
gestion, de procedimientos; pero como planificador me llama la atencién,
y esto lo he visto en todos los paises, que la pobreza es como decia Trivelli,
un aspecto vergonzoso escondido. Veo planes reguladores, justamente en
Quito, veia en la Vienal de Urbanismo, los proyectos magnificos. Todas las
ciudades muestran con honra sus planes reguladores, el area de vivienda,
el area industrial, el area verde, equipamiento, nunca hay una expresion
drea de pobreza, area destinada a los sectores més bajos, no existen;
simplemente salvo, como esas verglienzas familiares que hay que ocultarlas,
estas personas, no esta, no vino, no existe, porque es pobre”.
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“La presencia de los planes reguladores del problema de la pobreza, es un
problema que nosotros como planificadores también la ocultamos, he
hecho planes reguladores, jamas se me ha pedido, o uno lo considera, la
presencia de los sectores de bajos ingresos”.

“No quisiera estenderme en el tiempo, pero efectivamente como un tltimo
llamado, es que es en el fondo subrayar que el techo urbano, la ciudad, debia
estar en todo momento presente en toda politica de vivienda y que la
externalidad, todo lo que conlleva la vivienda, sea parte de la vivienda, no
es la casa o el departamento o la vivienda unifamiliar, la unidad que se debe
medir, sino que ella mas su contexto. Sino esta considerado ese contexto,
el margen de crisis, de caos y en eso queria subrayar. Pablo al iniciar su
exposicién hablaba de que la ciudad es un caos, todos los aspectos en caos
dicen que el caos en realidad es la racionalidad v la légica a un nivel mas
profundo y mas complejo, la ciudad es compleja y por eso que es cadtica”.
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* Mesa Directiva de la Ceremonia de Clausura.
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CEREMONIA DE CLAUSURA

La ceremonia de clausura de la Conferencia, realizada el 27 de abril, se dio
inicio con sendas alocuciones del representante de USAID-RHUDO/
Sudameérica, Marino Henao, y del presidente del Banco Interamericano de
Ahorro y Préstamo, lari de Andrade, en su condicion de entidades
copatrocinadoras de la Conferencia. Luego, el Director Presidente encar-
gado del Fondo Nacional de Vivienda Popular (FONAVIPO) de El Salvador,
Marco Guirola, se dirigié a la concurrencia e invité a participar en la préxima
Conferencia a celebrarse en ese pais en 1996.

Como parte de la ceremonia se entregd una serie de testimonios de
reconocimiento a los copatrocinadores de la Conferencia. Asimismo, se
efectud un intercambio de presentes entre la esposa del Presidente saliente,
sefiora Luci de Heisecke y la esposa del nuevo Presidente de UNIAPRAVI,
sefiora Yolanda de Colodro.

Durante la ceremonia, se procedid a la imposicion de la Medalla al Mérito
de UNIAPRAVI en el Grado de Comendador al doctor Guillermo Heisecke,
por su destacada labor como Presidente de la Unién en el periodo 1994/
1995. Luego de agradecer esta distincién, el doctor Heisecke transmitio la
Presidencia de UNIAPRAVI al nuevo Presidente para el periodo 1995/
1996, Jaime Colodro, de Bolivia, quien en su alocucién agradecié su
eleccién y manifesté su compromiso de perseverar en la blisqueda de la
revalorizacion del sector vivienda en nuestras economias y sociedades vy de
brindar todo su esfuerzo personal para afianzar, como resultado de su
gestion presidencial, la consolidacion de los sistemas financieros de vivienda
en Ameérica Latina y de UNIAPRAVI. El nuevo Presidente de UNIAPRAVI
subray6 que “aspiramos llegar con nuestro mensaje, nuestros pensamien-
tos, nuestra experiencia y nuestros servicios a las autoridades gubernamen-
tales con responsabilidades en la toma de decisiones de politica que afectan
el desarrollo del sector vivienda.”
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La Conferencia fue oficialmente clausurada por el Ministro de Vivienda y
Urbanismo de Chile quien en su alocucién destacd, entre otros aspectos, el
éxito de la reunién asi como la destacada labor cumplida por el doctor
Heisecke como Presidente de UNIAPRAVI. ElMinistro Hermosilla anuncié
la designacién del doctor Heisecke como “Consultor Internacional Perma-
nente en Politica Habitacional” del Ministerio a su cargo.

Acto seguido, se consigna la versién magnetofénica de la exposicion de
clausura que hiciera el Presidente saliente, doctor Guillermo Heisecke:

“Seror Ministro de Vivienda de Chile, amigo Edmundo Hermosilla, sefiores
Ministros y Viceministros de paises amigos, sefior Presidentede UNIAPRAVI,
querido amigo Jaime Colodro, Past Presidentes v miembros del Comité
Ejecutivo de UNIAPRAVI, queridos amigos de instituciones afines y com-
pafieros de la causa que nos estan acompariando; del BIAPE, de la FIIC, de
AID, querido amigo, ahora Presidente de la Comisién Organizadora de
Chile, quien ha demostrado con su accién, realmente una vocacién que
nosotros ya conociamos, a todos ustedes amigos de larga data, queridos
amigos de las Américas v a sus sefioras esposas”.

“Creo que al terminar este periodo lo que debe hacer un Ex-Presidente es,
en primer lugar, agradecer a quienes le han posibilitado realmente la
ejecucion de su tarea; y yo les quiero contar que tuve el privilegio, algo que
no pasa siempre, algo que no ocurre todos los dias, de contar dentro de la
UNIAPRAVI vy fuera de la UNIAPRAVI, con amigos, verdaderos amigos,
que en el camino, a algunos los he encontrado y que inmediatamente en los
ideales comunes, ha surgido el vinculo, la afinidad y la accién en comin”,

“Cuando veo a cada uno de ustedes, en cada uno de ustedes recuerdo el
amigo que en tal o cual oportunidad me pas6 la mano, al amigo que tal, cual,
lugar de Ameérica Latina nos hemos encontrado a fin de conversar, discutir,
analizar o simplemente reunirnos para hacer que esta familia de UNIAPRAVI
y los ideales por encima de la institucién misma, estén vigentes en América

Latina y podamos decir en el futuro que hemos cumplido con nuestra
misién”.

“Tuve el privilegio de contar con compafieros de causa como los miembros
del Directorio de UNIAPRAVI, del Comité Ejecutivo, Ministros de América
Latina, que hoy algunos estan presentes y otros no estan presentes, de
Autoridades Méaximas de Vivienda, de representantes de las instituciones
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que se ocupan de estos problemas en serie, los cuales todos me han abierto
la posibilidad y me han manifestado su apoyo incondicional a la tarea que
yo tenfa que realizar. Por lo tanto, es méas aparente que real el esfuerzo que
yo realicé en UNIAPRAVI, porque cuando se cuenta con un contingente tan
formidable como el que yo tuve, las cosas se hacen mucho mas sencillas y
maés faciles”.

“Vivi realmente un afio lleno de satisfacciones, creo que llevo de UNIAPRAVI
mucho mas de lo he puesto en ella, los conocimientos, la experiencia, me
van a servir por afios en mi futura actividad o la actividad que estoy
realizando. Y ni que decir, los amigos, los sentimientos, los lazos que he
podido trazar en este tiempo, eso creo que va a ser imborrable para miy va
a ser por todo el resto de mi vida”.

“Quiero agradecer particularmente a toda la organizacién que ha tenido esta
Conferencia porque no solamente aqui se ha hecho una tarea material de
posibilitar la realizacién de una actividad concreta, sino que nos ha brindado
la posibilidad efectiva de mezclar dos hechos muy importantes que la
UNIAPRAVI hace rato venia buscando y yo en particular venia sintiendo
como necesidad hace algunos afios”.

“Son confrontar una realidad concreta como la es, en el caso de Chile, con
un sistema de vivienda donde sus méaximos ideélogos y autoridades han
comprendido que no solamente es el puntal del desarrollo del pais, que no
solamente brinda una solidaridad social a su pueblo, sino que es la base
fundamental para que esta sociedad tenga proyeccién en el futuro. Hablan-
do con los lideres chilenos, los encuentro tan inteligentes, tan capaces y tan
preocupados a la vez, de la suerte de su pais, que como latinoamericano y
como paraguayo, me siento un poco envidioso de esta situacién y les digo
con sinceridad que realmente admiro la capacidad y la honestidad intelectual
con que ustedes enfrentan el problema de la vivienda”.

“Y gracias a Chile por habernos posibilitado que podamos confrontar esta
realidad con el resto de nuestros paises y con lo que venimos haciendo,
muchos o tal vez no tantos, pero algunos de nuestros paises ya estan
avanzando por sendas parecidas, propias de su calidad y de sus condiciones.
Otros intentan o intentamos abrimos caminos, otros todavia estan en
etapas anteriores, pero si les puedo asegurar que la tarea de UNIAPRAVI
ha sido y seré, estoy seguro que lo va hacer asi, la de alcanzar cada vez mas
esos dos puntos que aparecen hoy distantes, pero que en el futuro se van
a acercar para hacer que de norte a sur, de México a Chile, podamos todos
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caminar por la senda que hoy vemos como una realidad v que hace que los
latinoamericanos podamos pensar con optimismo en el futuro”.

“Les digo que la gran leccién de esta Conferencia, ha sido tener, por unlado,
esta realidad y plantearnos lo que hemos caminado cada uno de nuestros
paises, varias de la intervenciones que se han planteado aqui han servido
para este efecto. Por otro lado, he recogido la impresion de un niimero
importante de asistentes a esta Conferencia que me han manifestado su
admiracién y la utilidad que ellos esperan haber recogido de esta Conferen-
cia. Que mas satisfaccién puede tener UNIAPRAVI, que realmente sus
miembros que son ustedes, nos dicen a nosotros que debemos ser los
interpretes de ustedes, que esta Conferencia si valié la pena, que esta
Conferencia si le va hacer (til, que esta Conferencia puede marcar el rumbo
para su futura accidn en sus paises”.

“Por eso, nuestro agradecimiento no puede quedar en las meras palabras,
que aparentemente son de férmulas en todas nuestras Conferencias. Aqui
ha sucedido algo maés, aqui hemos podido encontrar realmente como un
renacer de laidea, que nos viene acogiendo hace afios, tanto en UNIAPRAVI
con altibajos, subes y bajas, con periodos criticos y con éxitos en nuestros
respectivos paises”.

“Aqui no solamente debo agradecer el respaldo politico que hemos tenido,
debo manifestarle al Sefior Ministro de Vivienda y Urbanismo de Chile, que
le quedamos profundamente agradecidos a Chile y que asi lo haga llegar al
Serior Presidente de la Reptiblica por el respaldo politico que nos han
manifestado en nuestra labor, con su presencia, en la inauguracién de esta
Conferencia. A la Autoridad Maxima de Vivienda de Chile, que no ha
restado ningln momento su apoyo, no solamente el apoyo necesario,
material que requieren estas conferencias, sino el apoyo intelectual, de
preocuparse y brindarnos todas las ideas que ellos fueron cosechando en
estos afios y que hoy para nosotros en algunos casos, son novedades y que
mafiana podrian ser realidades”.

“Por encima de la amistad que nos ha brindado el Sefior Ministro de Chile,
yo creo que estid su firme determinacién v asi lo he notado por sus
activaciones desde que lo he conocido como Ministro, motivando, empujan-
do ideas como las que nosotros queremos también motivar v empujar a lo
largo del continente y asi nos ha venido con propuestas concretas ya de las
Méximas Autoridades de América Latina. Por eso el reconocimiento hacia
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él es mas que un simple recordatorio, es realmente el hecho de que ha
marcado en cierta medida el hito dentro de UNIAPRAVI. A su esposa
Roxana que yala conociamos en su calidez y en su sencillez y en su humildad,
pero en su calidad humana nuevamente se ha manifestado el carifio que nos
podia a todos, en la sensibilidad propia no solamente de los chilenos sino
muy especial de ellos. Muchas gracias”.

“A los sefiores y sefioras, a los caballeros y a las damas de la Comisién
Organizadora, presidida por el Sr. Sanfuentes que nos han brindado todo,
y particularmente quiero destacar, la decisidn del primer dia de hacer esta
Conferencia aqui en Santiago, de nuestro Director, el Ing. Ramén Undurraga
quien se ha jugado por el éxito de esta Conferencia y se ha jugado por
UNIAPRAVI y el nombre de UNIAPRAVI ante las autoridades y ante
ustedes los chilenos”.

“Y aqui cabe también la presencia de su sefiora, realmente entiendo como
es el caso mio, que Kerima esta detras en cierta medida, de cada una de las
acciones, porque con el perdén de los chilenos, recuerdo una frase célebre
en Chile: “Que detrds de cada hombre hay una mujer que le estd
empujando”. Y creo que en este caso es la mejor expresién, pues ella con
su sonrisa, con su amabilidad y con su actividad ha estado presente desde
mucho antes de la Conferencia, con todos nosotros”.

“No puedo dejar de destacar a nuestros auspiciadores, co-auspiciadores, a
todos aquellos que han creido en la Unién Interamericana y en las
Conferencias y que algunos nos estan acompafando por muchos arios, al
BIAPE, al AID y hoy quiero destacar especialmente la alegria con que, yo
como Ex-Presidente y siendo Presidente, he recibido el apoyo caluroso de
la Federacion Interamericana de la Industria de la Construccion a través de
su Presidente, el Ing, Salinas, hoy con nosotros aqui reunidos en una
expresién mas de apoyo para esta tarea”.

“También con el permiso de ustedes quiero recordar a mis compatriotas.
No hubiera podido estar acé si en mi pais no me hubiesen reconocido como
representante de ellos, como la expresién de la voz de un sector financiero
como es el de ahorro y préstamo para la vivienda, que dentro de las
dificultades y avatares propios de nuestros paises, hoy est4 firme, esta sélida
y puede venir a decir en cualquier foro internacional, que su presencia es
legitima y es relevante. A todos mis compafieros paraguayosy en particular
a los de mi empresa, muchas gracias”.
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“Y finalmente, debo agradecer también como ya lo han hecho otros y tener
reconomiento especial a nuestra oficina en Lima, les puedo asegurar y
ustedes pueden estar tranquilos, de que tenemos una de las oficinas més
eficientes de América Latina. La oficina de Lima con ese personal minimo
que tenemos y con los recursos contados, realiza todo esto y mucho mas a
lo largo de todo el afio.

Son verdaderos profesionales y verdaderos ciudadanos lanzados a una idea
como es el de la vivienda. Por eso, para ellos pido un caluroso aplauso y
no los quiero nombrar porque todos ellos, desde los gerentes hasta el
portero de la oficina, a mi en particular me han brindado todo su apoyo y
me han prodigado de calidad y de inteligencia”.

“Y finalmente les digo, no como una despedida porque la despedida va a ser
una abrazo cordial a cada uno de ustedes hasta la préxima vez, sino como
una forma final de un mandato que hemos elegido el nuevo Presidente de
UNIAPRAVI, a quien lo conozco de la misma época de cuando entré en
UNIAPRAVI, a una persona de un pais también comtin mio, de los llamados
pequefios de América Latina, casi un hermano nuestro, porque los
bolivianos en parte son hermanos nuestros. Una persona dedicada y con
vocacién como todos los que estamos en UNIAPRAVI tengo entendido, una
persona sumamente inteligente y una persona que va honrar a esta Unién,
el doctor Jaime Colodro es sin dudas el natural Presidente de UNIAPRAVI
porque él ha conseguido por propios méritos alcanzar esa posicion. El no
le debe a nadie nada, él ha llegado a la presidencia después de una larga
carrera por UNIAPRAVI y como compafiero de él, como compariero de

causa puedo testimoniar su apoyo, su inteligencia y su dedicacién perma-
nente en la UNIAPRAVI”,

“Ya no quiero hablar de Yolanda porque creo que mi sefiora fue bastante
elocuente en ese sentido, pero a Yolanda siempre la hemos visto junto a
Jaime y ellos vienen allé de una ciudad lejana que se llama Tarija, proxima
a la frontera con mi pais, practicamente nos podemos mirar o gritar de
nuestra casa a su casa, nos podemos comunicar cuando queremos y noto
gue nuestros sentimientos y nuestras pasiones son muy semejantes. Por eso
le digo a Yolanda, fuerza Yolanda, templanza y se que con Jaime podemos
seguir adelante todo el tiempo que sea”.

“Y como tengo que terminar y no quiero decirles adios porque realmente

no corresponde, les quiero decir que me voy muy satisfecho de la labor
realizada, lleno de ideas, lleno de motivaciones y que estas ideas y estas
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motivaciones tengo que concretarlas en algo y voy a tratar en mi pais que
pronto puedan ser realidad muchas de estas ideas. Espero verlos pronto en
todas las actividades que la Unién va a realizar, que hoy ya son frondosas,
nunca se acaban las actividades de la Unién, nunca; entonces todo el tiempo
vamos a estar juntos”.

“Les quiero decir en nombre de mi esposa y mio, que no solamente
valoramos la amistad que hemos hecho que creo que es lo mas caro de todo
y como ella lo ha expresado, las ideas que nosotros cultivamos son la fuente
de esta vivencia que hoy realizamos, que no estamos acd por meras
expectativas figurativas, sino porque estamos convencidos que la tarea que
realizamos es digna, es honesta y es sobre todo dignificante para el ser
humano. Aqui no estamos para realizar ningéin provecho personal ni para
éxitos circunstanciales, ésto supera todo lo que uno puede pensar y gracias
a ustedes por permitirme que parte de mi vida haya podido cumplir esta
misién. Gracias UNIAPRAVI, gracias a todos los amigos los cuales a muchos
de ellos los veo presentes en esta mesa y los veo aqui también en el salén
y espero que cada uno de ustedes igual que yo, podamos seguir teniendo
éxito en nuestra tarea y podamos juntarnos siempre con el mismo
optimismo v la misma fe sea la suerte que tengamos, porque esta tarea no
se acaba sefiores, esta tarea empieza cada dia. Muchas gracias de nuevo”.

A continuacién se celebré el acto de transmisién de la Presidencia de
UNIAPRAVI al nuevo Presidente, doctor Jaime Colodro:

“Quiero hacer entrega al doctor Jaime Colodro, Presidente dela UNIAPRAVI,
el simbolo que nos califica para ser Presidente de UNIAPRAVI y ésto como
una anécdota, este cetro vino de Bolivia y hoy se va de vuelta a Bolivia. Este
cetro pertenecid, segiin los bolivianos, a los ancestros de Jaime y de otros
bolivianos, era el simbolo de los que mandaban en Bolivia en su época y hoy
para mi es un gran honor que este cetro vuelva a Bolivia, mi hermano pais
v a Jaime Colodro en particular”.

A continuacién consignamos el discurso pronunciado por el nuevo Presi-
dente de UNIAPRAVI, doctor Jaime Colodro, como sigue:

“Seforas y sefiores:

Permitanme, en primer lugar, expresar mi mas profundo agradecimiento
por la honrosa eleccidén que ha recaido sobre mi persona para desempefiarme
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como Presidente de la Unién Interamericana para la Vivienda en el proximo
periodo.

Esta honrosa designacion conlleva para mi un doble significado. Por un
lado, constituye méas que un reconocimiento personal, un reconocimiento
a un sistema dedicado al financiamiento de la vivienda que cuenta con una
trayectoria de mas de 30 afios de importantes realizaciones en el campo del
financiamiento habitacional. Me estoy refiriendo al sistema mutual de
ahorro y préstamo para la vivienda de mi pais -Bolivia- el cual, durante todo
este periodo, ha sabido enfrentar y superar, sobre la base de un enorme
esfuerzo y capacidad, situaciones de crisis y desafios de considerables
proporciones.

Por otro lado, mi designacién como Presidente de UNIAPRAVI constituye
para mi una enorme responsabilidad, que asumo con la aspiraciéon de
brindar toda mi capacidad y esfuerzo personales al servicio de esta gran
institucién que es la UNJAPRAVIL

Hoy recibo una UNIAPRAVI que, sin temor a equivocarme, puedo afirmar
que se encuentra en el mejor momento de su ya larga trayectoria. En estos
dias hemos tenido la ocasién de conocer ampliamente las numerosas e
importantes realizaciones de la Unién bajo la acertada conduccién de
nuestro gran amigo, doctor Guillermo Heisecke, quien supo inyectarle su
sello personal de talento y tenacidad en un camino emprendido hace unos
anos para lograr la recuperacién de la Unién y llevarla a convertirse a lo que
es hoy: una institucidn de apoyo permanente y de utilidad practica a los
gobiernos e instituciones latinoamericanas comprometidos en la tarea de
lograr un mejor desarrollo en el sector habitacional.

Quiero en este momento, pues, rendir un merecido reconocimiento a todos
nuestros Ex-Presidentes pero de manera particular a los mas recientes -
Alvaro Barreto, Freddy Reyes, José Manuel Agudo y Guillermo Heisecke-
quienes, con una perspectiva muy visionaria, supieron imprimirle unanueva
fuerza y una nueva direccién a la conduccion de UNIAPRAVI con los
resultados que hoy todos podemos ver y reconocer. Ellos sonlosverdaderos
forjadores de nuestra nueva Unién, una Unién fortalecida y capaz de ofrecer
respuestas oportunas y actuales a los problemas e inquietudes de nuestros
sistemas financieros de vivienda de cara a los desafios que plantea la
proximidad de un nuevo milenio. Me siento muy orgulloso de haber
compartido con todos y cada uno de ellos estos ideales y esfuerzos, y me
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comprometo a brindar todo mi aporte para continuar esta ruta expansiva
y afianzar la consolidaciéon de UNIAPRAVI,

Sabemos que la tarea que tendremos entre manos serd enorme. Sin
embargo, a sabiendas que la vivienda en nuestros paises es un sector que
muestra muchas insuficiencias y carencias, también ofrece enormes posibi-
lidades: el acceso de la vivienda, especialmente para los sectores de mas
bajos ingresos, es parte integral de los esfuerzos hacia el crecimiento
econdmico sostenido, la vigencia de economias de mercado, la lucha contra
la pobreza y la consolidacién de la democracia.

El Banco Mundial sefialaba en la Cumbre Mundial para el Desarrollo Social
realizada en Copenhague en marzo pasado, que la tarea de reducir la
pobreza muestra hoy logros importantes. Hoy en dia una persona nacida
en el mundo en desarrollo tiene una expectativa de vida de 63 afios,
promedio mucho mayor al alcanzado en cualquier otro momento en la
historia de la humanidad. Muchos paises han alcanzado progresos espec-
taculares en salud y educacién. En los dltimos 25 afios, los ingresos per
capita promedio en el mundo en desarrollo se han duplicado.

Pese a estos logros, sin embargo, queda mucho por hacer. Hoy encontra-
mos que entre 1.100 y 1.300 millones de personas viven en situacién de
pobreza, con un ingreso menor a un dolar diario. Pero la pobreza de estas
gentes no solo consiste en la falta de ingresos. Son gentes privadas de
bienestar y que carecen de capacidades, poder social y oportunidades.

Creo que en la agenda de los programas econdmicos de los gobiernos
latinoamericanos existen tres aspectos medulares: la estabilizacion econé-
mica, las reformas estructurales y el combate a la pobreza. Creo que lo que
se haga o se deje de hacer en relacién con el desarrollo del sector vivienda
puede contribuir notablemente en todas estas vertientes.

Como bien sabemos, la estabilizacién econémica es una condicién bésica
para la expansién de la intermediacién financiera, sobre todo aquella
referida a operaciones financieras de largo plazo como las que requiere la
adquisicion de viviendas. La estabilizacién econémica y la profundizacion
del mercado financiero, crean también condiciones favorables para el
fomento del ahorro interno, objetivo que nuestras economias deben
procurar con mucho énfasis, a fin de satisfacer, con el complemento del
ahorro externo, los requerimientos de inversion necesarios para un creci-
miento sostenido.
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Las reformas estructurales en diversos sectores de las economias buscan
arraigar el funcionamiento de una economia de mercado, donde el rol
protagbnico corresponde a las iniciativas del sector privado en la inversion
y en la produccién de bienes vy servicios, ejerciendo el estado un rol
normativo y regulador. Este enfoque es perfectamente aplicable al sector
vivienda, tal como lo demuestran precisamente las experiencias latinoame-
ricanas mas exitosas en la atencidén del problema del déficit habitacional.

En cuanto a la lucha contra la pobreza, la accesibilidad a una vivienda
adecuada ofrece un mejoramiento de las condiciones de vida y, por lo tanto,
un mayor bienestar social. El rol del estado mediante la inversion publica
en apoyo a la atencién de necesidades béasicas de la poblacion mas
carenciada seréa crucial. El concepto de focalizacidon del gasto social como
instrumento de ayuda directa a los pobres para facilitarles el acceso a las
oportunidades generadas por la economia de mercado es perfectamente
aplicable en lo que toca al sector vivienda, tal como lo demuestran también
algunas exitosas experiencias latinoamericanas.

Las anteriores consideraciones me llevan a plantear la necesidad de
perseverar en la blsqueda de la revalorizacién del sector vivienda en
nuestras economias y en nuestras sociedades. Debe dejarse de lado, de una
vez por todas, el concepto de un sector vivienda rezagado dentro de las
prioridades de los gobiernos. Antes bien, el sector vivienda debe ser objeto
de una alta prioridad politica precisamente por su enorme potencial como
motor del crecimiento econémico, de la profundizacién financiera, del
ahorro interno y la inversién productiva, de la integracién de mercados, del
bienestar social y, Gltimadamente, de la consolidacién de las democracias.

Durante mi gestién, nos plantearemos este reto de manera prioritaria, es
decir la revalorizacién del sector vivienda en nuestras economias y socieda-
des. Aspiramos llegar con nuestro mensaje, nuestros pensamientos,
nuestra experiencia y nuestros servicios a las autoridades gubernamentales
con responsabilidades en la toma de decisiones de politica que afectan el
desarrollo del sector vivienda.

Para ello sera necesario convocar y congregar la mayor suma de esfuerzos
provenientes de todos los miembros de UNIAPRAVI. El mayor activo de
la UNIAPRAVI -estoy convencido- es el talento y la experiencia de todas sus
personalidades. Estoy seguro que con el aporte de todos ustedes y con el
respaldo de las principales autoridades sectoriales de nuestros paises,
seremos capaces de alcanzar esta meta.
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Hoy més que nunca debemos acercarnos unos a otros. Esto es valido para
los paises v las instituciones. El intercambio de experiencias debe ser la
piedra angular de nuestra cotidiana tarea en pos del desarrollo de la vivienda
en nuestros paises y del fortalecimiento de nuestras instituciones. Este
siempre ha sido un elemento importanie, pero creo que hoy en dia se
convierte en un elemento insoslayable. En un mundo inmerso en un
proceso de acelerada globalizacién, si alguna leccién deja la reciente crisis
financiera mexicana a la comunidad internacional es que en el futuro no
existirdn graves problemas financieros cuyas repercusiones se queden
dentro de las fronteras donde se generan. Y asi como existen crisis sin
fronteras en un mundo globalizado, también tendra que haber soluciones sin
fronteras para dichos problemas.

UNIAPRAVI estd preparada para servir de puente para todos estos
esfuerzos de iniciativas compartidas entre nuestros paises e instituciones en
lo que toca a la vivienda y en particular a su financiamiento. El crecimiento
y la organizacién alcanzados permiten a UNIAPRAVI asumir hoy en dia
mayores compromisos y ejercer un gravitante papel en la difusién de ideas
y en el estimulo de politicas e instrumentos apropiados.

Por ello, nos interesara sobremanera en el curso de nuestra gestion
presidencial atraer el concurso del mundo desarrollado para impulsar
nuestros propios procesos e iniciativas. En este proposito, nos propone-
mos afianzar los tradicionales y sélidos lazos de cooperacién que, por
muchos afios, llevamos con la Agencia de los Estados Unidos para el
Desarrollo Internacional, entidad con la cual nos sentimos socios en esta
tarea. También procuraremos abrir otros frentes -los paises europeos,
especialmente Espafia, v los paises asiticos, asi como los organismos
internacionales- para estimular la cooperacién internacional en favor del
sector vivienda de nuestros paises.

Quiero en esta parte agradecer profundamente la valiosa presencia de los
sefiores Ministros y Autoridades Méaximas del sector Vivienda y Urbanismo
en esta Conferencia, quienes tuvieron la gentileza de ausentarse de sus
paises haciendo un alto a sus recargadas labores all4 para compartir con
nosotros estas inquietudes aqui. Su participacion activa en esta y en todas
las demas actividades de UNIAPRAVI -sefiores Ministros- nos permite un
didlogo muy cercano con ustedes, quienes, a través de sus decisiones de
politica, ejercen el liderazgo en el desarrollo del sector.
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La oportunidad que ustedes nos brindan para entablar este diadlogo nos
alienta a continuar en la busqueda permanente de nuevas iniciativas y
alternativas. Agradecemos muy de veras este aporte que ustedes nos
brindan. Ustedes ya nos conocen, nosotros hemos aprendido a entender
sus necesidades, y asi, juntos, hemos tendido las bases de un didlogo
fructifero.

Quiero también agradecer al pais anfitrién y a las instituciones locales por
tan esplendida Conferencia que nos han brindado. Creo que ha sido muy
relevante para todos nosotros congregarnos en esta ocasién en Chile, cuyo
modelo de financiamiento y accesibilidad habitacional tiene un éxito
probado e internacionalmente reconocido. Por su liderazgo, la experiencia
chilena es siempre un espejo al que hay mirar, porque es aqui donde
encontramos una practica de politica efectiva que ha impreso una perspec-
tiva de desarrollo a largo plazo al sector vivienda, que se inspira en los
fundamentos de una economia de mercado y que busca que la vigencia de
la democracia tenga su debido correlato en un mayor acceso a la vivienda.
Pues mientras tengamos déficits habitacionales de proporciones, seremos
incapaces de hacer de la vivienda un elemento forjador de una sociedad mas
democratica.

Por ello, quiero tributar, en nombre de UNIAPRAVI, nuestro més célido
reconocimiento a Chile, a su Excelentisimo Sefior Presidente de la Rept-
blica -Eduardo Frei- quien nos acompafié personalmente en la ceremonia
inaugural; a su Excelentisimo Sefior Ministro de Vivienda y Urbanismo -
Edmundo Hermosilla- gran amigo de UNIAPRAVI y de todos nosotros; a
sus autoridades sectoriales, a sus instituciones publicas y privadas, a sus
dirigentes, a sus damas, por su esfuerzo y sapiencia en la organizacién de
esta XXXIII Conferencia Interamericana y su notable programa social y de
acomparantes.

Al finalizar este mensaje, deseo reiterar mi agradecimiento a todos ustedes
por haber depositado su confianza en mi para dirigir los destinos de la Unién
en el proximo periodo. Estoy seguro que la intensa agenda de trabajo que
nos proponemos cumplir al frente de UNIAPRAVI nos permitira encontrar-
nos frecuentemente y compartir nuestros comunes ideales. Por lo tanto,
solo quiero decirles un hasta la préxima”.
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Dr. Jaime Colodro Velasco, nuevo Presidente de UNIAPRAVI para el periodo
1995/1996
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REUNIONES DE LOS ORGANOS INSTITUCIONALES

Con motivo de la celebracion de la XXXII Conferencia Interamericana para
la Vivienda, se llevaron a cabo las siguientes reuniones de los érganos
institucionales de UNIAPRAVI:

XXIX Asamblea General Ordinaria. Se realizé el 24 de abril y en ella
se dio a conocer y se aprobd la Memoria de la gestion presidencial de
Guillermo Heisecke y los estados financieros del ejercicio més reciente; se
eligi6 a El Salvador como pais sede dela XXXIV ConferenciaInteramericana;
se eligié a los nuevos Directores Titulares y Alternos, a los Inspectores de
Cuentas v a los Ex-Presidentes que integrarén el Directorio, entre otros
asuntos.

Sesiones Nos. 76 y 77 del Directorio. Tuvieron lugar, respectivamen-
te, el 23 de abril con los Directores cuyos mandatos concluian y el 24 de abril
con los Directores elegidos previamente en la Asamblea General Ordinaria.
En esta dltima, se eligié6 por aclamacién al Dr. Jaime Colodro como
Presidente de UNIAPRAVI para el periodo 1995/1996 y se procedié a
conformar el nuevo Comité Ejecutivo para el mismo periodo. Previamente,
se rindié un homenaje a Ricardo Garcia en reconocimiento por su destacada
labor como primer Secretario General de UNIAPRAVI.

Sesiones Nos. 84 y 85 del Comité Ejecutivo. Se efectuaron,
respectivamente, el 23 de abril con los miembros cuyos mandatos concluian
y el 26 de abril con los miembros elegidos durante la Sesién N_ 74 del
Directorio. En esta ultima, se delinearon las acciones relativas a las
proximas actividades institucionales.
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282



g 9 )

TR A P S e
e v %
Y / //w//%f//” /,f//'” ;;Z/; ,/,,fﬁ/f/f//
,’4;44/ /W,ﬂw
y/ //,, //»/

i A W,i/”/// /W 5 ’,/
b s o
i e //,, iy
s M/é ,,/,{;W/,,,
o, 'ZZ/: ﬁ 0y ’,w n««' ««/ / ///’//”’,fr’;//r/ o
WW,, / DL
“ 7’ 7
,4’%%&««/

e,

.
w//«,«// s W "/’f/
v “/,’,‘ B2 g /W/,//”/"

”J,/L <, .
””f% ”/f i

o ,,,,,;W/ﬁ /
; '7’;’;/,,,/,% ”?
7

7
. 7
/,//,/,, . ,,,,,M

//// /’///
?

ity Gty GG
/,,/,,,/ /

Reunion del Directorio de UNIAPRAVI bajo la presidencia del Dr. Guillermo
Heisecke.
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ACTOS Y ACTIVIDADES CONCURRENTES

En el marco de la XXXIII Conferencia Interamericana para la Vivienda, se
realiz6, el 26 de abril de 1995, la Reunién de Ministros y Altas Autoridades
del Sector Vivienda de Ameérica Latina, que fue convocada por UNIAPRAVI
y que contd con la asistencia de las maximas autoridades del sector vivienda
de nuestro continente presentes en dicha Conferencia. Entre las principales
autoridades piblicas de paises latinoamericanos figuraron el Ministro de
Vivienda y Urbanismo de Chile, Edmundo Hermosilla; el Ministro de
Vivienda y Asentamientos Humanos de Costa Rica, Edgar Arroyo; el
Viceministro de Vivienda y Construccién del Pert, Fernando Ojeda vy el
Viceministro de Vivienda de Guatemala, Ricardo Goubaud. Asimismo,
asistieron el Presidente de UNIAPRAVI, doctor Guillermo Heisecke y
demaés miembros del Comité Ejecutivo de la Unién.

E!l Ministro de Vivienda y Urbanismo de Chile dio la bienvenida y efectué un
breve informe scbre los avances de MINURVI (Reunién de Ministros y
Maximas Autoridades del Sector Vivienda y Urbanismo de América Latina
y el Caribe), sefalando que el Comité conformado por los Ministros de
Vivienda de Chile, Colombia v Ecuador, reunidos en Madrid en abril de
1995, habia solicitado al jefe del Gobierno Espariol, Felipe Gonzalez, la
inclusion del tema de la vivienda v el desarrollo urbano en la Cumbre de
Presidentes Iberoamericancs a realizarse en San Carlos de Bariloche,
Argentina, en 1995. Asimismo, dio a conocer algunas iniciativas con miras
a fortalecer la institucionalidad de MINURVI y anuncié que la IV Reunién
Regional de Ministros de Vivienda de América Latina se efectuara en
Santiago de Chile, los dias 13 y 14 de noviembre de 1995, dado que del 15
al 17 de noviembre tendra lugar una reunién preparatoria de Habitat II
convocada por la CEPAL en esa ciudad.

El entonces Presidente de UNIAPRAVI, doctor Guillermo Heisecke, desta-
¢6 que cada vez es mayor la presencia del sector piiblico de la vivienda dentro
de UNIAPRAVI, a tal punto que por primera vez un Ministro de Vivienda
{de Costa Rica) ha pasado a conformar el Comité Ejecutivo de UNIAPRAVI.
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El doctor Heisecke, al igual que otros miembros del Comité Ejecutivo,
reiteraron el ofrecimiento de UNIAPRAVI de apoyar todo este proceso y
poner a disposicién de MINURVI la organizacién e infraestructura de la
Unién. Finalmente, se acordd que cada institucién representada en esta
reunién promueva ante su respectivo gobierno la inclusién del tema de la
vivienda v el desarrollo urbano en la préxima Cumbre de Presidentes
Iberoamericanos.
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ENTREGA DE TESTIMONIOS DE RECONOCIMIENTO
DE LA XXXIII CONFERENCIA
INTERAMERICANA PARA LA VIVIENDA

Al finalizar las Sesiones Plenarias, el presidente de cada una de sus mesas
directivas, hizo entrega en nombre de la Unién Interamericana para la
Vivienda, UNIAPRAVI, a los expositores, de Testimonios de Reconoci-
miento de la Unién por su valiosa participacion en el éxito de la XXXIIlI
Conferencia Interamericana para la Vivienda.

Durante la Ceremonia de Clausura, se procedié a la entrega de Testimonios

de Reconocimiento alas entidades copatrocinadoras de la XXXIll Conferen-
cia Interamericana.

A continuacién, consignamos la némina de los Testimonios de Reconoci-
miento otorgados por UNIAPRAVI:

COPATROCINADORES:

. Agencia de los Estados Unidos para el Desarrollo Internacional
(USAID)

. Banco Interamericano de Ahorro y Préstamo (BIAPE)

EXPOSITORES:

. Sr. Edmundo Hermosilla

. Sr. Edgar Arroyo

. Sr. José Manuel Agudo

. Sr. Pedro Lasa

. Sr. Andrés Sanfuentes

Sr. Eugenio Velasco
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Sr. Juan Pablo Roméan
Sr. Marino Henao
Sr. Pablo Trivelli

PANELISTAS:

L ] L] L] L ] ® [ ] L] [ ] L]

Sr. Francisco Bertrand

Sra. Maria de la Luz Nieto
Sr. Luis Franceshi

Sr. Sergio Almarza

Sr. Flavio Machicado

Sr. José Gabriel Varela

Sr. Carlos Leonel Rodriguez
Sr. Jaime Ravinet

Sr. Eugenio Cienfuegos

Asimismo, UNIAPRAVI expres6 su pablico reconocimiento a las siguientes
instituciones que hicieron posible la XXXIIl Conferencia Interamericana
para la Vivienda:

AUSPICIADORES:

Administradora de Fondos de Pensiones Habitat S.A.
Banco BHIF

Banco del Estado de Chile

Camara Chilena de la Construccién

Compaiiia de Seguros La Prevision S.A.

Hipotecaria La Construccion S.A.

Ingenieria e Inmobiliaria Manso de Velasco S.A.
Instituto Chileno del Cemento y del Hormigén
Ministerio de Vivienda y Urbanismo

Olivetti de Chile S.A.
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COAUSPICIADORES:

Banco del Desarrollo

Cementos Bio Bio S.A.

Compafiia de Acero del Pacifico S.A.
Constructora Salfa S.A.

Constructora Servinco Lida.

Constructora Transex Lida.

Corporacién de la Vivienda Popular S.A.
Empresa de Agua Potable Lo Castillo S.A.
Empresa Metropolitana de Obras Sanitarias S.A.

COLABORADORES:

. Canon Chile S.A.

. Citibank N.A.

. Ladeco S.A.

APOYO LOGISTICO LOCAL;

. CIEDESS
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LISTA DE PARTICIPANTES

ARGENTINA
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GUZMAN VELIZ, Alberto
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ECUADOR

AMPUERO MORENQO, Jaime
CHIRIBOGA CORDOVEZ, Diego
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DELORME FLECHA, Luis
ESTIGARRIBIA, Juan
FERREIRA MENCHACA, Anibal
FLECHA ROMAN, Edgar
GUGGIARI, Jorge
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VICTORIA, Victor
YANGUELA DE FERNANDEZ, Mercedes
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