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Procedimicnto para estimar las necesidades....

Este estudio s¢ emprendi6 a solicitud de Scan Walsh, director
adjunto dc finanzas de la Oficina de Vivienda y Programas
Urbanos. El objeto de las dircctrices en €1 contenidas, es ayudar a
los paises en desarrollo a determinar sus necesidades habitacionales
y de inversién en viviendas actuales y futuras.

Los autores de cstas dircctrices son Phillip W. Rourk y James W,
Fay, de la firma Robert R. Nathan Associates, Inc. y Raymond I,
Struyk, del Urban Institute. También contribuyeron a la
claboracién de las mismas, Betscy Cole y Andres Roscoe, de
Nathan Associates y Jack Goodman, del Urban Institute.

Raymond J. Struyk y Donald Manson ensayaron la metodologia cn
Sri Lanka y Phillip W. Rourk y Andrew Roscoe lo hicicron en
Kenia. Sean Walsh y Francis Conway, de la Oficina dc Vivicnda y
Programas Urbanos dc la Agencia de Vivienda y Programas
Urbanos dc la Agencia para ¢l Desarrollo Intemnacional (A.1D.),
colaboraron estrechamente con los autores ¢ hicicron importantes
aportes al estudio.

Las opiniones que se expresan en cste informe son las de los
autores y no deben considerarse como la posicién oficial de la
AlLD,
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CAPITULO 1

Procedimientos para estimar las necesidades....

RESUMEN EJECUTIVO

Scgiin las Naciones Unidas, la poblacién mundial en 1980 sumaba
aproximadamente 4,4 mil millones de habitantes, con uta tasa
anual de crecimicento del 1,7%. El 74% de esta poblacién, es decir,
3,3 mil millones de personas, viven actualmente en viviendas
inadecuadas. La major parte de las familias de las drcas rurales en
los paiscs en desarrollo no tienen acceso a servicios de apua y
sancamiento, mientras que las familias que viven en las drcas
urbanas, a menudo sc encuentran hacinadas, en viviendas
improvisadas o temporales, en los tugurios que rodean las ciudades
y quc crecen conlinuamenie,

Est4 previsto que antes ae! afto 2000 la poblacién mundial

alcanzar4 a los 6,1 mil millones; y antes del 2025 llegaré a los

8,2 mil millones, de los cuales ¢l 82% vivir cn los paiscs en
desarrollo. Dotar de viviendas adecuadas a esta poblacién creciente,
representa un reto de gran importancia para los encargados de
formular las politicas en cstos pafses.

La preparacién de esta metodologia, y de los correspondicntes
modclo para microcomputadora y manual para usuarios, fucron
patrocinados por la Oficina de Vivienda y Programas Urbanos de la
A.LD. La A.LD. ofrcce la metodologia y ¢l modelo como parte de
un programa continuo que, frecuentemente, realiza en colaboracién
con otras instituciones intcrmacionales y otros gobicmos, a fin de
contribuir al logro de un objetivo de muchos aflos, ¢l de que toda la
poblacién del mundo goce algiin dia de viviendas adecuadas. Tener

-un lugar apropiado donde vivir es--junto con la nutricién, los

servicios de salud y la educacién--una necesidad basica del hombre
y una preocupacién fundamental de la A.LD., pero la vivienda es
s6lo una de esas necesidades bisicas, entre las cuales, muchas
quedan insatisfechas en el mundo. Los recursos disponibles--bien
scan de los paiscs cn desarrollo o los que proporcionan las
instituciones que integran la comunidad intemacional abocada al
desarrollo--son pocos en relacién con la gran competencia que
existc para gandrselos. Por lo tanto, no s suficicnte
comprometerse a cumplir con las necesidades habitacionales
bésicas, ya que tal compromiso debe estar unido a una actitad
realista, seria y prictica, a fin de lograr un progreso continuo
encaminado hacia este objetivo fundamental.
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Pensar que a toda la poblacién ¢» un pais pucde ddrsele, de una
sola vez, viviendas que cumplan con las normas de vivienda de

los pafses industrializados, es poco realista, Al contrario, hay

que considerar que ¢l proceso se desenvuelve en ctapas y tiene que
iniciarsc con la formulacién de normas de vivienda realistas, es
decir, aquellas que estén al alcance no sélo de los usuarios de las
viviendas, sino también de la socicdad en general,

El solo hecho de mejorar las unidades habitacionales existentes
constituyc ya un gran logro. Por lo general, no es necesariv
reemplazar las viviendas actuales con unidades nucvas quc
cumplan los requisitos b4sicos, a no ser que los lugares en que
estdn radicados los asentamicntos sean inseguros o inaceptables
por alguna otra razén. Los programas de mejoramiento--
incluyendo medidas y asesoria legales para esclarecer el problema
de la tencncia de la ticrra, mejoras en las estructura para la
dotacién de agua y desagiic, y crédito para financiar reparacioncs y
ampliaciones--pucden contribuir sensiblemente a cubrir el déficit
habitacional a un costo econémico y social mucho mas médico.

A fin de aliviar ¢l hacinamiento y satisfacer las necesidades dec una
poblacién creciente, sc pueden proporcionar nuevas soluciones
para reemplazar a las mejoradas, mediante un plan sencillo aunque
adecuado y cconémicamente accesible, que comprende lo
siguiente:

+ lotc con tenencia asegurada;
* servicios bésicos, tales como agua potable y desagiic; y

* unacstructura médica o los materiales necesarios para
construirlas,

Los residentes del llamado sector informal de vivienda, cuyas
necesidades no estén siendo satisfechas actualmente dedican, no
obstante, una parte de sus ingresos a la vivienda. En muchos
casos, cstas familias hacen grandes esfuerzos, tanto en materia de
mano de obra como en ticmpo, para lograr una vivienda basica,
Si estos esfuerzos se destinar4n a lograr soluciones habitacionales
realistas y econémicamente accesibles, se podrian satisfacer las
necesidades esenciales de la mayor parte de las familias sin
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incurrir en subvenciones piblicas de niveles insoportables, Para
alcanzzr esta meta cs necesario que los organismos del sector
habitacional cviten imponer normas de construccidn que aumenten
los costos de las nuevas viviendas o del mejoramiento de las
existentes,

En muchos casos, en las zonas urbanas es suficiente un lote de
sesenta metros cuadrados. No siempre es necesario dotar a cada
vivienda con servicios de infracstructura en forma individual ya
que, a veces, vasta con proporcionar servicios comunitarios. En
muchos casos, si los materiales de construccién tradicionales se
utilizaran con imaginaci6n, podrian reemplazar al concreto y al
ladrillo.

En la mayoria dc los paises scria posible realizar programas para
dotar de viviendas a todas las familias dentro de la capacidad y los
recursos del sector financicro, si se acogicran a normas de viviendas
realistas. De cste modo, se reservarian los escasos recursos
piiblicos para otros programas de mayor prioridad y para las
necesidades especificas de los més pobres.

La acepuacion de normas de vivienda que sc basen cn la capacidad
econémica de los beneficiarios, junto con ¢l compromiso de los
funcionarios responsables y la capacidad y experiencia crecientes de
los organismos del sector de la vivienda de todos los paises,
constituirdn la base de un esfuerzo concertado para hacer frente, de
una manera realista, al problema habitacional mundial en todos sus

aspectos.

La presente metodologia fue preparada para ayudar a los encargados
de formular las politicas, los planificadores y los analistas, a
claborar una serie de estimaciones sobre las necesidades de vivienda
de sus paises. Antes de formular una politica nacional ¢s necesario
previamente estimar las necesidades fiabitacionales presentes y
futuras. La metodologia para calcular esas necesidades puntualiza
los dos aspectos mas importantes de las mismas, a saber: la
proyeccién de las necesidades habitacionales (o sca, la cantidad de
unidades de vivicnda que serian necesarias para alojar adecuadamente
a la poblacidn, a lo largo del perfodo de planificacién) y el monto
de la inversién que seria necesaria para clevar todo ¢l inventario de
vivicndas a un nivel minimo de calidad, de acuerdo con las
necesidades proyectadas.
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En este documento sc utiliza ¢l enfoque de determinar los factores
claves que influyen en la necesidad habitacional y los montos de
inversién necesarios para satisfacerla, v se cxplica la relacién
cnwre ambos.  Entre estos factores claves figuran los que afcctan
tanto la demanda como la preduccién de viviendas. Los factores
que determinan la demanda comprenden el crecimiento
demogréfico, la formacién de familias nuevas, los ingresos
familiarcs y su distribucién, y las condiciones quc se ofrecen en
materia de préstamos hipotecarios. Los factores que afectan la
produccién de viviendas comprenden los costos de posibles
soluciones habitacionales alternativas, las condiciones del
inveniario de viviendas, y cl impacto de una demanda aumentada
sobre estos costos. En este informe se ofrecen sugerencias sobre
la manera de cuantificar sistemdticamente estos factores y usarlos
para llegar a proyectar, cn forma global, las necesidades
nacionales de vivienda y las sumas que seria necesario invertir
para satisfacerlas.

Ademds de ofrecer un esquema de referencia 16gico para analizar
los factores claves que determinan las necesidades habitacionales,
s¢ preparé un modelo para computadora sencillo, quc facilitard los
cdlculos y que también sc acompana de un manual para usuarios,
El uso de un modelo para computadora permitc a los analistas
hacer una estimacién rdpida y cficiente del impacto que producen
los cambios cn cualquicra de los factores indicados. Por
consiguicnte, los planificadores de todos los paiscs pucden usar cl
modclo para ensayar csquemas de politicas alterniztivas,

En vista dc que ¢l modelo cstima las necesidades de vivienda en
base a las variables definidas por los analistas, la utilidad del
mismo dependerd de la exactitud de los datos disponibles. La
flexibilidad con que se utiliza cualquier modelo representa su
mayor ventaja y, al mismo tiempo, su mayor limitacién. Los
planificadores deberdn tomar todas las precauciones posibles para
ascgurar la precisién de la informacién de basc y los supucstos
que utilicen,

Sin embargo, algunas de las variables necesarias para opcrar cl
modelo estédn sujetas a bastante incertidumbre, sobre todo en
cuanto a su futura cvolucién. Por consiguicnte, la mectodologia

4



Procedimientos para estimar las necesidades....

hace hincapi¢ cn la importancia de ensayar diferentes valores para
las variables de los datos claves. Este proceso, dencminado
andlisis de scnsibilidad, ponc a prueba la sensibilidad del producto
ante los cambios sistemdticos de cada una de las variables de los
datos. El andlisis de sensibilidad permite al planificador
determinar, por cjemplo, el impacto de un aumento imprévisto de
la urbanizacién sobre la necesidad total de vivienda. Este informe
ofrece sugerencias para la claboracién de esquemas de sensibilidad
que deberian usarse en todo proceso para la estimacién de las
necesidades habitacionales.

En 1983, sc comenz6 a aplicar la metodologia en Kenia y Sri
Lanka, hasta la fecha, ¢l Modelo para Evaluar las Necesidades
Habitacionales ha sido utilizado en otros doce pafscs. Durante
cstas nuevas experiencias resulté evidente la conveniencia de
introducirle algunas mejoras al modelo computacional, relativas
tanto a los detalles de las computaciones como a las relaciones
entre la miquina y ¢l usuario. Dichos cambios fucron efectuados
en 1936 y cstdn contemplados en esta nueva revision de los
lincamientos.

Este informe sc divide en cuatro capitulos. El Capitulo I ofrece la
introduccién y un plan general de la metodologfa, incluyendo un
andlisis de los supucstos principales, y de las posibilidades y
limitaciones del modelo. El Capitulo 11 analiza los factores més
importantes que influyen en la necesidad de viviendas y de la
correspondicnte inversion, las fuentes para la obtencién de datos,
asi cemo los problemas que surgen con frecuencia en los pafses cn
desarrollo, en relacién con la disponibilidad de informacién. El
Capitulo IV presenta, en forma detallada, los célculos necesarios
para preparar una estimacién de las necesidades habitacionales,
ilustrados por los resultados y las respucstas a los andlisis de
sensibilidad obtcnidos mediante la aplicacién de la metodologia en
Barbados.

Estos lincamicntos sc conplementan con un manual para usuarios
cn que sc detallan Ia estructura y ¢l uso del modelo computacional,
se analiza la informacién que debe ingresarse a la maquina y se
conticnen los formularios para codificar dicha informacién anies de
ingresarla en la computadora, Aunque dicho manual est4 s6lo en
inglés ¢l programa computacional, incluyendo los signos de accién
(prompts) y los rétulos que aparecen en la pantalla y en las

5
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tablas de resultados, funcionan también en espafiol y en francés de
tal manera que, al comenzar la sesién, el usuario ticne sélo que
especificar el idioma que desea.

El objectivo que sc tuvo en vista al combinar estos dos
documentos, es decir los lineamientos y el manual para usuarios,
fuc ¢l de proporcionar al analista una explicacién suficientemente
clara de los conceptos y de la mecdnica del Modelo para la
Evaluaci6n de las Necesidades Habitacionales, a fin de que pudicra
aplicarlo por su cuenta.

La Oficina de Vivienda y Programas Urbanos de 1a A.LD.
agradece de antemano los comentarios sobre la utilidad de estos
documentos.



CAPITULO II

Procedimientos para estimar las necesidades....

PLAN GENERAL DE LA METODOLOGIA

La metodologia para estimar Iac nececidades de vivienda que se
presenta en este informe abarca dos temas fundamentales:

» las nccesidades fisicas de vivienda en cuanto a la cantidad de
unidades habitacionales; y

* la inversi6n necesaria para proporcionar la cantidad de unidades
que se requicre y su financiamicnto.

Todo proceso para calcular las necesidades habitacionales debe
comenzar con un an4lisis de las necesidades actuales y luego
proyectar las futuras, tenicndo cn cuenta los cambios
demogréficos, sociales, y cconémicos que pueden producirse en el
transcurso del periodo de planificacién, en este caso, 20 afios.

Por lo tanto, desde una perspectiva simplificada se deben
determinar dos componentes de tal necesidad: (1) las necesidades
actuales de mejoramicnto, reemplazo y construccién de viviendas,
basadas cn las condiciones del inventario corriente, con el fin de
proporcionar un nivel minimo de viviendas aceptables a toda la
poblaci6n del pais; y (2) las necesidades futuras, que reflcjen cl
crecimiento demogréfico, la formacién de familias nuevas, las
tendencias cn materia de urbanizacién, y la tasa de deterioro de las
viviendas del inventario,

En esta metodologia, las necesidades fisicas se proyectan cn
forma de unidades por grupo de ingresos y ubicacién, a lo largo
de un periodo de 20 afios, con incrementos cada cinco afios. Las
proyccciones comprenden cstimaciones scparadas de la cantidad de
unidades nucvas necesarias para satisfacer el crecimicnto
demogrifico, del nimero de las que pueden ser mejoradas, de las
que no sc pueden mejorar, y de las unidades adicionales que se
requicren para aliviar ¢l hacinamiento. Lucgo, se computa las
sumas totales que serfa necesaria en relacidn con la parte de la
misma que podria recuperarse mediante las cuotas que las familias
pucdan pagar, y la subvencién necesaria para dotar a todas esas
familias con un nivel mfnimo de vivienda conforme a lo que
determine cl encargado de formular la politica habitacional.
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A fin de hacer posible Ia aplicacién de esta metodologfa para
estimar las necesidades, de vivienda, sc ha preparado un modelo
matemdtico relativamente sencillo, asf como un programa para
computadora. Esic tltimo, estd escrito en BASIC para que sea
facilmente adaplado a casi todos los sistemas de
microcomputadoras que satisfacen las necesidades basicas de
almacenamicnto de datos. En ¢l manual para usuarios, que forma
parte dc este cstudio, sc describen cstos sistemas. El programa cs
flexible y, si las hay, permite utilizar proyccciones detalladas
parciales; ademds, genera algunos resultados indicativos en base a
datos menos completos y supucstos simplificados. Igualmente, si
los valores de las variables incluidas en ¢l modelo cambian cn el
transcurso del tiempo, segiin la regién o el grupo de ingresos de
que sc trate los cdlculos mateméticos y otros que constituyen cl
modclo pueden complicarse. No obstante, estos valores también se
pucden reducir a una forma sencilla y solucionarlos a mano si se
hacen unos cuantos supucstos simplificados.

En cste estudio se analiza la metodologia para estimar las
nccesidades habitacionales en relacién al modelo para
microcomputadora, aplicindolo al caso mds sencillo que cs posible
utilizar, para demostrar los princi?ios bésicos de su operacién.
Leyendo ¢l manual para usuarios' se podrd apreciar la amplia
capacidad de cste modelo.

Reseia de los caleulos

El programa para microcomputadora que sc claboré est4 destinado,
principalmente, a producir estimaciones de las necesidades de
vivienda y de la correspondicnte inve:sién y, por consiguicnte,
permilir una evaluacién de cstrategias habitacionales alternativas y
la identificacién de opciones de viviendas econémicamente
accesibles. El esquema referencial 16gico para los célculos
clectuados por la microcomputadora se obticne a través de un
modclo sobre formacién de familias y de los gastos en vivienda.
Como todos los modelos, éste s¢ basa en determinados supucslos
que deben ser entendidos claramente, tanto para poder estructurar
los sistemas a ser analizados con la metodologia como para poder
interpretar los resultados obtenidos.



Procedimientos para estimar las necesidades....

El aspecto de mayor importancia que debe tenerse en cucnta sobre
esta metodologia es de que todos los cdlculos se basan ¢n el
supucsto de que cl total de las necesidades de vivienda proyectadas
para cada periodo scrin satisfechas integramente con viviendas que
s¢ acojan a las normas minimas. Con respeto a las calculos de la
inversién necesaria, ¢l modelo parte del supuesto de que después
del afto que sc clija como base para cl andlisis, ¢l inventario no sc
aumentard con viviendas que no cumplan las normas minimas.2

En aquellos paises donde son inevitables los aumentos futuros del
inventario con viviendas que no cumplen las normas minimas,
como ocurre con la proliferacién continua de asentamientos
ilegales, la aplicacién de esta metodologia sc reduce, principal-
mente si se dirige a hacer prondsticos y predicciones. No
obstante, y debido a que cl modelo estd estructurado de manera de
facilitar la evaluacién comparativa de enfoques alternativos para
satisfacer las necesidades de vivienda proycctadas, resulta vilida la
estipulacién de que todos los programas de vivienda analizados
satisfacen las necesidades habitacionales minimas y, por lo tanto,
ofrecen una norma comiin para la evaluacién de cstrategias.

El modelo estd diseiado para aceptar un desglnsce en tres zonas o
regiones para proyectar las necesidades de viviendas y configurar
programas habitacionales pertinentes, En Kenia, las zonas mds
importantes fucron la "metropolitana” (incluyendo las dos
ciudades principales, Nairobi y Mombasa), y "otras zonas
urbanas” (incluyendo todos los demds pucblos con un minimo de
2.000 habitantes segiin el dltimo censo), y la "rural.” En Sri
Lanka, el desglosc regional results mejor, pucs se adapté a las
caracteristicas de "urbana,” "rural,” y "finca." En ¢l caso de
Barbados, que es un pais pequerio en el cual ¢l 70% de la
poblacién vive en las dreas urbanas, el andlisis abarc dos
regiones, la metropolitana y la rural,

Las necesidades de vivienda de estas zonas fueron proyecladas por
periodos de cinco afios, dentro de un plazo de 20, cn base al
crecimiento de la poblacién, la migracién entre las regiones, las
tendencias en la formacién de familias Y un programa para mejor-
ar o reemplazar las unidades del inventario habitacional del afio
base que no cumplen las normas minimas, seguin el ritmo que
determine ¢l propio usuario, y que fue diseiiado por cste mismo.

9
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El costo total de las soluciones habitacionales nucvas y el
mejoramicnto dc las ya existentes que se requicran para satisfacer
las necesidades de vivienda proyectadas, se calcula a hase de los
Costos unitarios proporcionados por el usuario, de acuerdo con las
nornas de disciio especificadas para cada cstrategia. Para
determinar cl nivel de subvencién piiblica que se requerirfa para
llevar a cabo este programa, ¢l planificador compara cstos costos
con los valores de vivicnda méximos que pueden costear las
familias que integran cada quintila de la escala de distribucién de
los ingresos.

Los factores ciaves que influyen cn el costo de los programas de
vivienda definidos de csta mancra son, ¢l aumento de la cantidad
total de familias, ¢l crecimicnto de la tasa de urbanizacic’m3, la tasa
de aumento dc los costos de construccién y, especialmente, las
normas minimas de diseflo y los costos unitarios correspondnentes
del respectivo programa.

A medida que aumentan los ingresos familiares y la proporcién de
los mismos que se destina a la vivicnda, y a medida que las
condiciones financicras de los préstamos se hacen m4s favorables y
los costos dc las viviendas disminuyen, aumenta la capacidad
cconémica de las familias para adquirir viviendas (y disminuye la
cantidad del subsidio necesario para financiarla).

De estas variables, las que se prestan més directamente a la
intervencién por parte de los organismos piiblicos, son las normas
minimas de disefio de las viviendas y los costos consiguicntes. Si
mediantc la repeticién del modelo sc hacen jugar cntre sf las
normas de discflo habitacional, los costos de los programas y la
accesibilidad ccondmica a la vivienda, se puede ayudar a los
planificadores del scctor vivienda y a los analistas de las politicas,
a estructurar un cnfoque realista de las neccsidades csenciales,
mediante la adopcién de normas que, ademés de representar una
mejora real de las condiciones de vida del sector informal, estén al
alcance de la mayor parte de las familias de bajos ingresos.

En la figura 1 sc establecen en més detalle los componentes
principales del modelo.

10
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Figura 1.
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Los detcrminantes principales de las necesidades fisicas de
vivienda proyectadas son, como se ha dicho, ¢l crecimicnto
demogréfico futuro, las tendencias en la formacién de familias
nuevas, y la capacidad del inventario actual de viviendas para
satisfacer las necesidades actuales de la poblacién. Estas
estimaciones y proyccciones sc efectian en los médulos 1y 2 del
modclo, como sc indica cn la figura 1, y en conjunto, determinan
cl volumen del programa habitacional que serd analizado mediante
cdlculos posteriores.

Los ingresos actuales y proyectados de los distintos sectores de la
poblacién que necesitan viviendas determinan la accesibilidad
ccondmica y ¢l costo de los programas habitacionales
altemativos. Los clementos necesarios para hacer la estimacién
de las necesidades de vivienda estdn considerados en los médulos
3,4, 5 y 6 del modelo, de la siguicnte mancra:

« ¢l médulo 3 proyecta los ingresos familiares de los
subscctores de la poblacién por subgrupos de ingresos;

« ¢l m&lulo 4 calcula la accesibilidad econémica de los
subscclores de la poblacidn, en base a los ingresos
familiares, los patrones de gastos familiares y las
condicioncs del financiamiento para viviendas;

+ cl médulo 5 determina el costo actual y futuro de soluciones
alternativas de vivienda, definidas en basc a las normas de
vivienda cstablecidas por los planificadores;

» ¢l médulo 6 clasifica a las familias segdn ¢l tipo de
viviendas que cstin a su alcance.

Lucgo, cn base a las necesidades habitacionales totales y a los
tipos de vivienda que pueden pagar los distintos scctores de la
poblacidn, se usan los madulos 7 y 8 para:

+ dcterminar la suma de la inversién en vivienda que serd
necesaria a nivel nacional;

* determinar los sectores de la poblacién que, debido a su falta
de capacidad cconémica para adquirir viviendas que cumplen
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la norma minima y que estén disponibles en ¢l sector formal,
constituyen cl grupo beneficiario de los programas de
vivienda; y

» cstimar ¢l monto del subsidio director que se necesitaria para
que todas las viviendas se acojan a la norma escogida.

La informacién que les proporcionan esios dos tltimos médulos,
permite a los planificadores evaluar las consecuencias de programas
alternativos de viviendas, cn relacién a proyecciones de inversiones
a nivel macro, a los gastos del sector piiblico, al volumen de
préstamos del scctor formal, y a otros indicadores.

Limitaciones del modelo

A pesar de estar probado que ¢l modelo permite formarse una idca
clara dc los problemas inherentes a la politica de vivienda, cs
necesario tener en cucnta algunas limitaciones notablas de la
metodologia.

La primera, que ya fuc mencionada, es que los célculos no
consideran los aumentos del inventario con viviendas que no
cumplen las normas minimas, es decir, que ¢l modelo parte del
supuesto de que es posible desarrollar la capacidad necesaria para
construir viviendas que se acojan a las normas minimas, en
cantidades suficientes para satisfacer las necesidades de vivienda
crecientes, de pronto y sin ninguna demora. En la préctica, poner
la capacidad del scctor oficial para construir viviendas al nivel
preciso para satisfacer cl cien por ciento de estas necesidades puede
tomar algiin ticmpo y, micntras tanto, s¢ pueden prever aumentos
del inventario con viviendas que no cumplen las normas minimas,
para cubrir el déficit. Aunque este aspecto de la metodologfa
parccicra limitar su uso para efectuar pronésticos, ¢l mismo no
plantea ningiin problema para realizar cvaluaciones comparativas de
estrategias habitacionales alternativas. Se puede hacer un
prondstico més realista ajustando manualmente la composicién del
inventario total de viviendas proycctado y "volv:zndo a poner cn
marcha” ¢l modclo en alguna ocasién futura en que se estime, en
forma mis realista, que la capacidad constructiva puede ser clevada
al cien por ciento requerido,
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En scgundo lugar, es necesario entender claramente la I6gica que
sirve de fundamento a la capitalizacién de los gastos
habitacionales? A pesar de que a lo largo de la metodologia se
utiliza la analogfa del financiamiento hipotecario, cs posible que
muchas familias no consigan de inmediato ¢! financiamiento que
necesitan para adquirir una vivienda por el valor que pueden pagar.
Algunas familias podrén obtener financiamicnto hipotecario a
estos niveles, pero otras irdn acumulando el capital necesario
progresivamente, invirtiendo sumas pequefias durante un periodo
largo. Mediante la capitalizacién de estas inversiones es posible
calcular el valor del capital que éstas llegar4n finalmente a tener.
Sin embargo, como ya se ha seftalado, el hecho de que sus
ingresos les permitan a estas familias adquirir viviendas de un
determinado valor no implica que de inmediato sc les vaya a
conceder ¢l financiamiento necesario para ello. Es necesario tratar
por separado el financiamicnto que serd destinado a los programas
habitacionales que se formulen con la ayuda de la metodologia
para estimar las nccesidades habitacionales.

Esta limitacién tiene una consecuencia muy importante, la de que
cuando no existe financiamicnto hipotecario, la tasa de
mejoramientos de las viviendas es inferior a la que sefiala el
modelo. Asi por ejemplo, resulta que algunas de las viviendas
que en ¢l modelo se presentan como "mejoradas” al nivel
méximo, en realidad sc encuentran atin en proceso de
mejoramiento y, por lo tanto, s6lo estarsn completamente
mejoradas al cabo de varios afios; y es por esto que cl analista
debe emplear mucha cautela al interpretar los resultados de estos
cémputos.

En tercer lugar, mediante ¢l modelo es dificil simular politicas
que afecten a grupos de poblacién no muy grandes, debido a que
en €l s6lo estén representados cinco grupos de ingresos por cada
regién. El enfoque de la metodologia es claramente macro y no
puede reemplazar estudios més detallados de proycctos y de
subsectores.

Cuarto, las computaciones presumen que la oferta de viviendas
aumenta de acuerdo con las necesidades y que, por lo tanto, la

produccién es siempre suficiente para satisfacer dicha demanda.
Sin embargo, los cémputos dan al analista la opci6n de utilizar
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las tasas de inflacién m4s clevadas cn el sector de la construccidn,
necesarias para atracr los recursos que permitan alcanzar los niveles
de produccién que se requicren para satisfacer la demanda,

Finalmente, al calcular los niveles de subsidios que se estime serdn
necesarios para llevar a cabo los distintos programas de viviendas
que pueden ser analizados, la metodologia parte del supuesto de que
¢l gobierno invertird todos los recursos solamente en las

familias de los grupos deficitarios, por las sumas exactas que sc
necesitardn y que no cubrir4 los gastos que, al no haber subsidios,
las familias beneficarias hubicran realizado de todos modos. En
realidad, al estimar ¢l monto de los subsidios que serdn necesarios,
cl modelo presume una cficiencia perfecta en cl cumplimiento de
las metas del programa y, por lo tanto, subestima los recursos que
s¢ requeririan para llevar a cabo un programa cn cl cual, cn la vida
real, es imposible evitar algin tipo de despilfarro y desperdicio.

En este aspecto, la metodologia permancce neutral entre las
difcrentes cstrategias alternativas de vivicnda, aunque de todos
modos ofrece directrices importantes para hacer estimaciones en
sentido comparativo. Ademdis, cl grado cn que subestima los
subsidios es pequefio, sobre todo si s trata de un programa ¢n que
las familias que necesitan de ellos son pocas. Por lo general,
mientras més grande es cl programa de subsidios, mayor es la
proporcién de los mismos que termina en manos de quicnes no los
necesitan. Por consiguicnte, debido a quc al estimar la suma de
subsidios que serd necesaria ¢l modelo no toma cn cuenta las
incficiencias, es muy posible que ¢l grado ¢n que subestima dichas
Sumas aumente en la medida en que aumente ¢l volumen del
programa de subsidios,
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CAPITULO III

Procedimicnto para estimar las necesidades....

COMPONENTES DE UNA METODOLOGIA
PARA ESTIMAR LAS NECESIDADES DE
VIVIENDA

Como ya sc indic cn ¢l Capitulo 11, la metodologia que se
presenta cn cste documento ticne por objeto facilitar la realizacién
de proyccciones de las necesidades habitacionales y de los montos
de las inversiones necesarias para satisfacerlas, lo que permitird a
los encargados de formular las politicas evaluar los programas
alternativos de vivienda de una mancra realista. Para lograr estas
proyecciones, los planificadores ticnen que analizar con cuidado
los factores claves y las variables que afectan las necesidades
habitacionales. En cuanto a éstas dltimas, cs indispensable
considerar las siguicnics, que ya fucron mencionadas, para hacer
una estimacién adecuada de la demanda de vivienda y de las sumas
de capila! necesarias para satisfacer esa demanda:

« ¢l crecimicnto de la poblacioén, la formacién de nucvas
familias y las tendencias de la urbanizacién;

» las condicioncs del inventario actual de viviendas;

» los ingresos familiares y su distribucién;

» la capacidad econémica para adquirir viviendas y los costos de
capital de éstas; y

» las normas de vivienda y los costos de las mismas.

Estas cinco series de variables constituyen las datos iniciales
nccesarios para calcular las necesidades de vivienda,

La tabla 1 conticne una lista completa de los datos necesarios
para cstimar las necesidades de vivienda futuras en forma
aproximada,

Los datos gencrados mediante cl andlisis de cstas variables claves
son necesarios también para identificar ¢l grupo beneficiario

de cada pais. El grupo beneficiario estd compuesto por aquellas
familias cuyos ingresos no les permiten satisfacer sus necesidades
habitacionales mediante su propia inversién. En algunos casos,
las familias beneficiarias pueden cubrir ¢l costo de una vivienda
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DATOS NECESARIOS PARA EL, MODELO
HABITACIONALES

Vanableg

Poblacién

Tamaiio de la familia

PIB

Tasa de crecimiento
real del PIB

Cuota de la agricultura
en el PIB

Ingresos familiar promedio

Distribucién de! ingreso
familiar

Costo de las mejoras

Valor unidades mejorables

Costo unidades nuevas

Precio actual de la vivienda
scctor formal(normas mfn.)

Tasa general de inflacién

"asa de aumnento del costo
de la construccién

Unidades mejorables

Unidades no mejorables

Unidades aceptables

Mcjorades por afio

Viviendas no mejorables
recmplazadas por afio

Viviendas nuevas por afio
para aliviar hacinamiento

Tasas de deterioro de Ias
viviendas aceptables

Tasas de deterioro de las
viviendas mejorables

Tasa de interés hipotecario
(nominal)

Plazo del préstamo hipcatecario

Porcentaje de 1a prima

Tasa de graduacién
(opcionaly

Periodo de graduacién
(opcional)
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futuros

todor:

todos
base

base

base
futuros
futuros
futuros
constante
constante
constante
constante
constante
constante

conslante

TABLA L.
QUE SE EMPLEA PARA ES

Nivel de desglose

RegidnP Quintila®

M.OUR.
M.OUR.
el pais

cl pafs

el pafs
M.OU.R.

M.OU.R. si
M.OU.R.
M.OU.R.
M.QUR.

M.OU.R.
el pafs

el pafs

M.OUR.
M.OUR.
M.OUR.
M.OUR.
M.OUR.
M.OUR.
M.OUR.
M.OU.R.
M.QOU.R. si
M.OUR. si
M.OUR. si
M.OU.R. si

M.OUR. si

TIMAR LAS NECESIDADES

Unidad
miles
unidades
milliones
por ciento

por ciento
miles
por cienty
miles
miles
miles

miles
por cicnto

por ciento
miles
miles
miles
miles
miles
miles

por ciento
por cicnto
por ciento
afios

por ciento
por ciento

ailos
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TABLA L. (continuada)
DATOS NECESARIOS PARA EL MODELO QUE SE EMPLEA
PARA ESTIMAR LAS NECFSIDADES HABITACIONALES

Nivel de desglose

Variables Adio® RegiérP Quintila®  Unidad
Gastos familiarcs como porcen-

taje del ingreso familiar constante M.OUR. si por ciento
Gastos recurrentes como por-

centajc de gastos familiares constante M.OUR. si por ciento
Gastos de capital del

sector puiblico base cl pais millones
Inversién total en vivienda

scctores formal ¢ informal base el pafs millones
Porcentaje del terreno,

de la infraestr, y de la

construccion en el

costo de la vivienda base M.OU.R. por ciento

a. Sélo asio base, sélo aiios futurns, todos los arios, o constante supuesta.
b. Sdlo metropolitana, otras u-banas, y rural (M.OU R.), 0 sélo todo el pats.
¢. "SI, silos datos deben darse respecto a las cincu quintilas de la distribucién de los ingresas.
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recién construida y que cumple con las normas minimas de
habitabilidad. Sin cmbargo v debido a cicrtas imperfecciones del
scctor financicro y de la construccién, las viviendas que cumplen
las normas y, ademas, son accesibles al grupo beneficiario,
pucden no ofrecerse en ¢l mercado abierto, resultando asf, en este
€aso, que aunque ¢ grupo tiene suficiente capacidad econdmica
para pagar una vivienda adecuada, su demanda de vivienda queda
insatisfecha. Esta situacion podria solucionarse si ¢l gobicmo
ofrecicra firanciamicnto a estos beneficiarios o indujera a los
constructores privados a producir viviendas al costo mds bajo del
mercado. Uno de los objetivos principales de la estimacion de las
necesidades habitacionales cs, precisamente, la determinacién del
grupo beneficiario, lo cual, ademds, conslituye un requisito
previo para la formulacién de Ia politica de! gobiecmo. La
informacidn sobre la poblacién, Ia distribucién del ingreso, ¢l
inventario de viviendas y los costos dc lus misimas, y las
condiciones del financiamicnto, constituyer los datos
indispensables para calcular ¢l porcentaje de la poblacién que
forma ¢l grupo y la categoria que ocupa cn la escala de los
ingresos.  Antes de poder determinar qué politicas alternativas
pueden satisfacer las necesidades habitacionales de cslos
micmubros de la sociedad, los planificadores deben determinar
cuales son las familias que forman cste grupo.

El resto de este capitulo se divide en tres secciones. Primero, s¢
examinan las necesidades fisicas de vivienda y los datos
necesarios para calcularlas. En segundo lugar, sc analizan las
inversiones en vivienda cn 1érminos de su relacion l6gica con las
necesidades fisicas y los datos necesarios para estimarlas, Por
fin, en la dlima scccidn se examina la aplicacion del andlisis de
sensibilidad para determinar cl impacto que tendrian en las
respucstas que surjan, diversos factores claves y algunos
supugstos.

NECESIDADES FISiCAS DE VIVIENDA

Todo proceso destinado a estimar las necesidades f isicas de
vivienda debe analizar dos tipos de clementos, a saber: (1) las
necesidades que existen al principio del periodo de planificacion--
las viviendas que deben ser mcjoradas o reemplazadas y las
viviendas nuevas que deben construirse para rcduci; el
hacinamicnto y (2) las necesidades que previsiblemente surgirdn
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durante cl periodo de planificacién como resultado del crecimiento
demogréfico y del deterioro de las viviendas del inventario actual.
En las sccciones que siguen, s¢ examinan dos serics de datos
claves necesarios para hacer una cstimacién de las necesidades
fisicas de vivienda, a saber:

1. El crecimiento de la poblacién, la formacién de
nuevas famiiias y las tendencias de Ia urbanizacion.

La poblacién es ¢l clemento mds importante en ¢l cdlculo de las
necesidades habitacionales. En los paises en desarrollo, ¢l
crecimicnto demografico cs la causa principal de las necesidades
de vivicnda futuras. Sin cstimaciones de poblacién razonables, es
poco probable poder calcular correctamente las necesidades
habitacionalcs, de tal manera que, para lograrlo, ¢s necesario
estimar la poblacidn del afio base y hacer proyecciones de la
poblacién total y de la poblacién por zonas (por cjcmplo,
metropolitana, otras zonas uchanas, y zonas rurales), por
intervalos de cinco aflos en el periodo cstudiado. Estos desgloses
s¢ incorporan al modelo de las necesidades de vivienda, porque
hay que representar los cfectos que muchas veces se producen a
causa de las diferentes regiones de un pafs en materia de costos de
las viviendas, los ingresos, la distribucién de éstos, y el
crecimicnto demogréfico. El nivel de regionalizacién que se
proponc captard adecuadamente cstas diferencias sin recargar
indcbidamente las fuentes de datos de que se dispone.

En la mayoria de los paiscs s¢ han formulado cstimaciones de
poblacién razonables y, ademds, la Orpanizacién de Las Naciones
Unidas (ONU) compila datos demogréficos de la mayor parte de
cllos. Sin embargo, cuando no existen cifras sobre cl
crecimiento futuro de la poblacién, es posible estimarlas, La
mancra mds sencilla de estimar ¢l crecimiento demografico es
mediante la conpilacién de datos histéricos sobre ¢l mismo y
proycctarlos hacia cl futuro a base de las tendencias de dicho
crecimicnto.  Existen otros enfoques mds complejos para lograr
estas cifras, consistentes en analizar la composicion de la
poblacién para cstablecer la cantidad de mujeres fecundas, cl
indice de mortalidad de los niflos, las costumbres y tradiciones
locales relacionadas con ¢l tamafio de la familia, y los programas
de planificacién familiar.
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También ticne importancia la tasa de formacién de nucvas
familias, es decir, ¢l cuociente cntre ¢l tamafo medio de las
mismas y la poblacién total, Ya que proporciona proyecciones
futuras de la cantidad de familias Y, por ende, de la cantidad de
unidades habitacionales nucvas que sc necesitardn, En los paiscs
en desarrollo, ésta s una de las cifras més dificiles de obtener,
Por cjemplo, en Sri Lanka, que es un pafs rclativamente bien
provislo en materia de informacién estadistica, donde sc
encucntran buenos datos demogréficos de todo otro tipo, no habia
ningiin andlisis real de las tendencias en cuanto al tamaiio de las
familias. A fin de resolver esta falia de informacién sc hicicron
estimaciones extrapolando ¢l amaito de las familias de 1980,
utilizando los datos de una encuesta socioecondmica realizada en
1981. En caso de no tener datos confiables, se pucde cstimar Ia
formacién de {amilias mediante 1a extrapolacion de las tendencias
histéricas del tamafio medio de las mismas o mcediante el andlisis
de las tendencias de la edad matrimonial, la longevidad, 1a
urbanizacién, y los cambios en los patrones del empleo.

Dada I importancia que tiene ¢l aumento demogrifico y cl
nimero de familias en la determinacién de las necesidades de
vivienda futuras, sc hace necesario establecer ¢l tamafio familiar
proredio con la mayor exactitud posible, tanto cn ¢l afio buse
como cn los siguicntes. En cfecto, la cexperiencia de aplicacién
del modelo demuestra que en algunos casos han habido grandes
discrepancias entre ¢l tamafio familiar promedio dado por un
censo y ¢l calculado por los especialistas, lo cual, por supucsto,
puede resultar en cdlculos de las necesidades de vivienda futuras
significativamente difcrentes ¥, €s por clio, que sc sugicre que cn
caso de ocurrir discrepancias quc no puecdan resolverse
satisfactoriamente, se utilice un an4lisis de sensibilidad que
determine la magnitud de la incertidumbre de las necesidades de
vivicnda futuras,

El iltimo componente del proceso de estimacion de la poblacién
que sc trata, ¢s la distribucién de las familias entre fas zonas
mctropolituna, otras urbanas y rurales, y un andlisis de las
tendencias de la urbanizacién. Por lo general, a medida que un
pais sc¢ desarrolla, la genie migra cada vez més de las zonas
rurales, dependientes principalinente de las actividades agricolas, y
sc traslada a las zonas urbanas, que ofrecen mcjores oportunidades
de empleo. Otros enfoques més complcjos para estimar la
magnitud de la migracién hacia las zonas urbanas, sc basan cn el
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andlisis de las diferencias de salarios que se supone existen entre
los empleos de las zonas rurales y de las urbanas, en supucstas
ventajas de salud y educacién atribuidas a las zonas urbanas, y cn
la atraccién magnélica que cjercen las ciudades. Hay otros
cenfoques mds sencillos que se basan en ¢l andlisis de las
tendencias apoyado en ¢l conocimiento de las politicas
gubernamentales que afectan la tasa de la urbanizacién.

2. Estimzcion del inventario actual de viviendas

Para cstimar, tanto las necesidades habitacionales actuales como
las futuras, se precisa hacer una evaluacién de las condiciones de
las viviendas del inventario. Esta cvaluacién debe proporcionar
cstimaciones sobre cada una de las tres regiones, ¢l porcentaje de
las viviendas del inventario del afio base que estdn en condiciones
constructivas accptables (o sea, que cumplen con las normas
minimas scgiin la definicién propucsta por ¢l encargado de
formular las politicas), de las que no cumplen csas condiciones y
qQue no son susceptibles de mejoramicento (esto es, que deberfan
ser reemplazadas) y aquellas que no cumplen esas condiciones
pero pueden ser mejoradas. Frecuentemente, al determinar la
parte del inventario de viviendas que no cumplen las condiciones
minimas de habitabilidad, es necesario evaluar los componentes
de las viviendas individualmente (cl techo, ¢l suministro de agua,
los servicios sanitarios, etc.). Generalmente, las fuentes de
informacién ofrecen tabulaciones, en un sélo sentido, de estos
aspeclos relativos a la calidad de las unidades. En consccuencia,
al analista debe hacer juicios personales sobre Ia tasa de
deficiencia entre las unidades. En Sri Lanka, por cjemplo, donde
sc disponia de datos acerca de los componentes de las viviendas,
s¢ presumio que las unidades con servicios sanitarios deficientes
tenian también deficiencias en cl sistema de agua potable, y que
los dos tercios de estas unidades presentaban, ademdés, defectos en
¢l techo. Cuando no se dispone de encuestas detalladas sobre
vivicndas, la determinacién del inventario habitacional y su
clasificaci6n cn las categorias requeridas por ¢l modelo ticnen que
basarse cn las extrapolacién de los resultados de encuestas mds
limitadas y cn estimaciones y juicios de observadores que
conocen ¢l sector habitacional del pais respectivo. En Kenia,
donde sc cstaba efectuando una encuesta amplia de la vivienda
urbana, pero que no alcanz6 a estar terminada en la época en que
se realizaron los trabajos de campo, fuc necesario adoptar este
tipo de enfoque para probar la metodologfa empleada para estimar
las necesidades habitacionales.
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Todas las vivicndas existentes deberian clasificarse en alguna de
cstas categorias, incluso las del sector informal, debiendo
considerarse también las necesidades derivadas del hacinamicnto.
Debido a que el tipo de viviendas y, por consiguicnte, ¢l costo de
las unidades habitacionales son d:ferentes entre la zona
metropolitana, las otras zonas urbanas y las zonas rurales, los
cstimados de la cantidad de unidades y su condicién debe dividirse
entre ales categorias o, al menos, entre las zonas urbanas y las
rurales.

a. Viviendas que deberian ser reemplazadas

La vivicenda, al igual que todos los bicnes, tienc un plazo

mdximo de vida 1til, por cuya raz6n cs necesario obtener cifras
sobre las necesidades habitacionales aceptables distribuidas por
antigiicdad y tasa de deteriorio fisico. El pr.medio de vida dtil de
una vivienda de concreto puede ser de 50 afios, micntras quc una
vivienda de madera puede durar 30 aitos y una de zarzo pucde tener
un promedio de 10 aflos de vida itil. Estc plazo cstimativo de
vida dtil de las viviendas sc usa, corricnicmente, para calcular ¢l
porcentaje de unidades que deben reemplazarse anualmente a causa
del deterioro fisico. Por cjemplo, si ¢l plazo de vida ttii de una
unidad cs de 50 afios, seria necesario reemplazar cl dos por cicnlo
del inventario exisiente anualmente (csta idea pucde cxpresarse
también diciendo que para mantener esa unidad al mismo nivel de
calidad, habria que efectuarle mejoras equivalentes al dos por
ciento de su valor cada afio). En caso de no disponerse de cifras
acerea de la tasa de deterioro fisico de las viviendas, sc pude
proycctar las tasas futuras de reemplazo de las mismas utilizando
cl andlisis de tendencias, basdndose en las unidades que sc hayan
retirado del inventario cn ¢l pasado.

Las viviendas que no cumplen las normas minimas de
habitabilidad y que tampoco son susceptibles de ser mejoradas
deben, también, reemplazaize. Esta parte de las unidades que no
pueden ser mejoradas, debe ser reemplazada si se desea que todas
las viviendas del inventario sc cieven a la norma minima
determinada por el encargado de formular las politicas. Los
planificadores y los encargados de formular las politicas, deben
decidir ¢l ritmo al cual debe hacerse cl reemplazo de csta parte de
inventario, segin los objetivos de la politica nacional de vivienda
y los recursos disponibles. Por cjemplo, si el rcemplazo de loda
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las viviendas en condicioncs inferiores a las normas aceptables
que no pueden ser mejoradas, s hicicra a un ritmo del canco por
ciento anual, todas ellas serian reemplazadas dentro de 1 plazo de
20 afios.

b. Viviendas que deberian ser mejoradas

El inventario consta también de viviendas que pucden ser
mejoradas para que satisfagan las normas minimas de calidad, La
cantidad de viviendas que componen esta parte del inventario
dependerd, por supuesto, de la deflinicién que haga el planificador
de lo que sc considera "normas aceptables.” En este aspeclo, cl
planificador debe decidir el ritmo que debe imprimirse al
mejoramicnto de esta parte del inventario, para lo cual debe
cnsayar diversos plazos a fin de determinar cuales seriza las
sumas de capital necesarias para llevar a cabo el programa
habitacional al aplicarse cada uno de cllos.

¢. Viviendas con hacinamiento

El hacinamiento puede causar que una vivienda sea inaceptable,
independicntemente de su condicién fisica. La tasa de
hacinamiento dificre bastante entre los diversos paises y las
regiones, como asimismo, entre las zonas urbanas y las rurales,
lo cual sc debe, en gran parte, a las diferentes definiciones que
exister. de lo que es una unidad habitacional que adolece de
hacinamicnto. En este sentido, las difcrencias de clima, de
tradiciones culturales y del plan interior de las unidades
habitacionles hacen dificil para los planificadores definir un
criterio uniforme sobre ¢l niimero aceptable de personas por
habitacién. En algunos paiscs y regiones, s normal encontrar a
una familia compuesta de varias generaciones comparticndo la
misma vivienda, mientras que cn otras nacioncs, estas mismas
condiciones serian consideradas hacinamicnto Y si, para mejorar la
situacién, s hace necesario construir una nueva vivienda en
reemplazo de la afectada por esta condicién. Si el planificador
estimare necesario que se construyan nuevas viviendas para aliviar
el hacinamicnto, debe también determinar el ritmo cn que debicra
realizarse dicha construccin. En este sentido, sc considera
normal y razonable un ritmo del dos al cinco por cicnto anual
para comenzar ¢l proceso de planificacién.
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INVERSION EN VIVIENDA

L. Ingresos familiares y distribucién del ingreso

Las cstimaciones del ingreso familiar y de la distribucién del
ingreso, son factores claves para estimar la capacidad econémica
de los grupos para adquirir viviendas, dentro de los diferentes
niveles de ingresos. En la mayorfa de los paiscs se realizan
encuestas periédicas sobre los ingresos y los gastos familiares,
para determinar cuantas personas reciben ingresos en cada familia
y las sumas mensuales que recibe cada una de cllas. Por lo
general, se disponc de cifras del aflo base respecto de la zona
metropolitana, de las otras zonas urbanas y de las rurales.
Normalmente, las encuestas sobre ingresos familiares contienen
también informacién acerca de la distribucién de los ingresos
(amiliares, las que son necesarias para determinar los grupos
beneficiarios. En ¢l mejor de los casos, las cifras indican el
porcentaje de los ingresos que las familias gastan en vivienda y
otras necesidades basicas. Si no existen cifras actualizadas sobre
estos gastos, pueden hacerse estimaciones sobre 10s mismos.

Por cjemplo, se¢ puede suponer que la distribucién de los ingresos
ha permanccido constante desde la dltima encuesta realizada y,cen
consecuencia, se puede actualizar toda la distribucién segiin el
cambio que haya experimentado cl ingreso promedio cn la
respectliva zona.

Al computar los ingresos familiares y los gastos en vivienda, los
planificadores a menudo deben modificar los datos para compensar
la declaracién de cifras demasiado bajas que hacen las familias.
En algunos casos, como en Sri Lanka, las familias declaran
ingresos menores que los que reciben debido a que existen fuertes
incentivos para que procedan asi. En efecto, las familias pobres
no quieren perder las condiciones que les permiten calificar para
ubtener ciertos beneficios gubernamentales que se basan cn los
ingresos familiares; y las familias ricas quieren evitar el pago de
impuestos sobre la renta. En dicho pafs, la Oficina del Censo y
Estadisticas utiliza la diferencia que resulta entre los ingresos
declaradus y los gastos, para estimar la cantidad que las familias
omiten declarar, Utilizando este método, se estimé que cl
promedio de las cantidades no declaradas ascendia al 40% de los
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ingresos declarados y, por consiguiente, para aumentar los
ingresos en esa misma magnitud, sc utilizaron factores de ajustc
para las difercntes zonas (metropolitana, otras urbanas, y rurales).
En Kenia, igualmente, se encontré quc las estimaciones del
ingreso familiar para las zonas rurales cran inverosimilmente
bajas. Este problema fue resuelto restando la cifra del ingreso
urbano total de 1983, que cra una cifra mas confiable, del total de
los ingresos familiares de ese afio y dividiendo el resultado-entre
las familias rurales. Las cifras declaradas por concepto de gastos
familiares en vivienda suelen también ser inferiores a las reales,
porque se omite ¢l trabajo en especie, el costo de oportunidad del
patrimonio invertido en adquirir una vivienda, y los gastos de las
mejoras que se le hacen a la misma, debido a la dificultad de
acordarse de cllos y por otras razones scmejantes.

Una vez que se determinan los datos de los ingresos familiares y
de la distribucién de los mismos en el afio basc, se pronostican
los ingresos familiares futuros por grupos de ingresos,
generalmente por cuartila, quintila o decila. En el mejor de los
casos, la encuesta sobre ingresos familiares proporcionaré
suficientes detalles de las fuentes de esos ingresos, de tal manera
que sc pueda hacer prondsticos sobre las oportunidades de
empleos de la poblacién y, por lo tanto, del aumento del ingreso
familiar promedio. Sin cmbargo, estas cifras muy rara vez estdn
disponibles y, debido a ello, el aumento de los ingresos se
obticne, frecuentemente, de proyecciones de las tasas de aumento
del PIB, divididas por zonas, al grado que permita proporcionar
informacién sobre las zonas mctropolitana, otras urbanas y
rurales. En muchos paises sc hacen proyecciones confiables de!
crecimiento relativo del sector agricola como parte del producto
intemo bruto (PIBY), las cualcs pucden utilizarse, como se ha
supuesto cn ¢l modelo, en reemplazo de las tasas probables del
aumento del ingreso en las zonas rurales. Es dificil también,
obtener cifras de la distribucién del ingreso, y por consiguiente,
en la mayoria de los casos, habrd quc suponer que csa distribucién
¢s estable o utilizar estimaciones a base del andlisis de tendencias.,

Los planificadores deben determinar con exactitud cuales son los
ingresos que van a considerar entre los datos quc utilicen para
estimar las necesidades de vivienda (es decir, si son los ingresos
familiares netos o los brutos). También deben determinar los
otros pardmetros utilizados en la estimacién, tales como el
porcentaje de los ingresos familiares que los diversos estratos de
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la sociedad pueden destinar a gastos de vivienda, en consonancia
con la definicién bésica de los ingresos que se usc y con la
exigencia de que una parte suficicnte de ellos debe quedarles
disponible en dinero efectivo.

2. La accesibilidad econémica de las familias a l2
vivienda y el costo del capital

Al proyectar la capacidad econémica de las familias para adquirir
viviendas, los planificadores deben estimar los ingresos familiares
de los distintos grupos de la cscala de ingresos y la distribucién
de los mismos. Dicha capacidad dependeré de los ingresos
familiares de cada subgrupo (por cjemplo, por quintila de
ingresos) que sc estiman y de la propensién media de las familias
a consumir en vivienda. Al hacer proyecciones de las necesidades
de capital para un programa de viviendas, ¢s imprescindible
distinguir entre las diferentes categorias de ingresos, porque las
familias que estdn cn las quintilas inferiores de la distribucién de
aquellos, generalmente tienen menos capacidad econémica para
pagar una vivicnda y, por lo tanto, cacn més facilmentie dentro del
grupo beneficiario.

Los costos de capital ccondmicamente accesibles se obticnen
mediantc la proycccién del capital que las familias pueden invertir
en vivienda, segiin la quintila de la escala de ingresos y la zona a
quc pertenecen. Si no se dispone de datos acerca del porcentaje de
los ingrecs que se destinan a vivienda, aquellos deben
recmplazarse por estimaciones razonables de dichos ingresos.

Hay varias formas de calcular los costos accesibles y ¢l método
especifico que se adopte dependeré, en gran parte, del tipo de datos
de que sc disponga y del grado de confianza que merezcan, En
estos cémputos ¢l concepto de gastos en vivienda sc utiliza en su
sentido amplio, es decir, para cstablecerlos s consideran los
ingresos de todo tipo destinados a cubrir los gastos en que
incurren las familias con motivo de la vivienda, con excepcioén de
los correspondicntes a los servicios de utilidad piblica. En
cfecto, dentro de este concepto deben considerarse, ademds de los
gastos que s¢ pagan c¢n dincro cfectivo, ¢l valor de la mano de
obra aportada para la mantencién y ¢l mejoramicnto de la
vivienda, como asimismo, ¢l de los matcriales obtenidos en los
basurales o mediante ¢l trueque. Este tipo de informacién es
dificil de conscguir y la que se pueda obtener debe ser adaptada
conforme a las opiniones de personas informadas sobre la

materia,
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En Kcnia, donde la informacién sobre los gastos en vivienda cs
c€scasa, y aunque es cierto que tal cdlculo no es exacto, la
determinacidn de la accesibilidad econémica se¢ basé cn una
estimacién ponderada del monto de los ingresos que una familia
podia gastar en vivienda. En Sri Lanka, por el contrario, donde
sc dispone de datos adecuados sobre los patroacs de gastos
familiares, la estimacién de la accesibilidad a la vivienda sc basé
cn las sumas que histéricamente se habian invertido en dicho
bicn. Para determinar los niveles de gastos en vivienda pucde ser
dtil guiarse por la informaci6n acerca del tipo de tenencia que las
familias cjercen sobre las viviendas que habitan, si es que los
datos sobre distribucién del ingreso también incluyen dicha
informacién. Por lo general, las familias que son ducfias de sus
viviendas gastan en cllas una proporcién mayor de sus ingresos
que las familias que alquilan u ocupan las viviendas cn quc viven
a raiz de arreglos informales. Sin embargo, al interpretar los
datos histdricos sobre estos gastos, las analistas deben tener ¢n
cuenta que, a veces, ciertas medidas gubernamentales, como cl
control de los alquileres, pueden reducirlos.

Para poder comparar los costos cconémicamente accesibles con
los del discilo, es necesario capitalizar los gastos destinados a la
vivienda. Para llegar a los costos de capital accesibles, se
requicre aplicar, a las cifras de los gastos en vivienda, los factores
de capitalizacién basados en las tasas de préstamos para las
mismas.

La forma en que sc financia la vivienda influye mucho en Ia
capacidad cconémica de los distintos grupos de ingresos para
adquirir este bien. A pesar de que en muchos paises s¢
proporciona viviendas en forma gratuita o casi gratuita a algunos
de los ciudadanos, gencralmente a los funcionarios del gobicmo,
la mayoria de los paises carccen de los recursos para darle este
beneficio salvo a una pequefia parte de la poblacién. Sin
embargo, tanto ¢l scctor privado como ¢l piiblico, pucden
proporcionar y de hecho proporcionan, viviendas cconémicamente
accesibles a la mayor parte de la poblacién, mediante la reduccién
de las normas y dec los costos y establecicndo mecanismos
financicros que permiten distribuir las cuotas mensuales de pago
de los préstamos para viviendas o para mejoras de las mismas, a
lo large de muchos afios, a fin de que dichos gagos scan pequefios
y estén al alcance de las familias mas pobres.
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Lac condiciones de financiamicnto se reficren a los términos de los
préstamos, entre los cuales est4 cl plazo que se concede para la
devolucién del mismo y 1a tasa de interés que debe pagar el presta-
tario. El plazo que sc otorga para devolver cl préstamo para la
adquisicién de una casa o unidad de vivienda sc basa, generalmente,
cn la duracién de la vida activa del prestatario, la que sucle ser de
15 a 20 aflos. Sc el plazo para la devolucién de un préstamo se
prolonga, automfticarnente disminuyca las cuotas mensuales del
mismo y aumenta la cantidad total que ¢l prestatario debe pagar
finalmente.

El tipo dc interés del mercado se basa en el costo del capital para cl
prestamista y en los gastos que éste incurre al hacer un préstamo.
Debido, en parte, a las fluctuaciones de la actividad econdmica cn
general, y al costo directo de hacer préstamos, cs que hay una gran
variacién en cuanto a cual puede ser una tasa de interés apropiada
¢n un momento dado. Algunas de las fluctuaciones pueden ser
temporales (como por ejemplo, durante un perfodo de estabilidad
politica), micntras que otras, representan ajustes estructurales a
largo plazo, tales como los cambios en la tasa de inflacién o ¢l
temor de que sobrevengan ciertos riesgos. A fin de reflejar la
situacidn rcal en cl afio base, al menos en ¢l primer ensayo del
modelo, debe usarse en los célculos 1a tasa de interés real quc
aplican las fucntes formales ¢ informales. En Sri Lanka sc
descubrié que, debido al uso gencralizado de préstamos entre los
componcntes de una familia y de préstamos gubernamentales
subsidiados, las tasas de interés que se estaban pagando c¢n las
“hipotecas” eran mucho més bajas que las que se estaban cobrando
en ¢l sector financiero oficial. Es evidente quc las tasas de interés,
quc son datos con que se alimenta la computadora, deben ser
verificadas a fondo a través de un andlisis de sensibilidad,

3. Las normas y los costos de vivienda

Para calcular la inversién necesaria para clevar las viviendas de toda
la poblacién a una norma minima, cs necesario, primero, definir
dicha norma. La cantidad total de la inversi6n en vivienda
necesania que se proyecte depende intimamente de los cambios en la
definicién de lo que es la vivienda minima socialmente accptable.
La reduccién del costo de una vivienda en un 10 por ciento,
proveniente de la reduccién de la norma minima, puede disminuir
¢l monto estimado de los subsidios necesarios en un 20 por cicnto

o mis.® Por lo lanto, al cstablecer las normas de vivienda los
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encargados de formular las politicas deben siempre verificar, a
través del anilisis de sensibilidad, los efectos que podrian tener
otras normas altemativas, sobre la cantidad total de capital que
serd necesario invertir en viviendas.

Las normas de vivienda pueden ser estimadas s6lo conforme a los
criterios especificos de cada pais o regién. Lo que cn un pais se
considera norma minima aceptable puede que en otros paises 0
regiones no lo sea o sca m4s de lo que sc necesita. La defini-
cién de vivienda que cumple las normas minimas

debe representar un nivel de calidad realista, reali-

zable y factible desde el punto de vista econémico.

Los componentes especificos son distintos segiin el pais, pero
deben incluir la calidad del techo, del piso, la fuente de aguayecl
servicio sanitario. En este aspecto s conveniente establecer
normas distintas para las zonas urbanas y las rurales, La
definicién debe darse solamente después de haber tratado cl tema
con los funcionarios locales que tienen experiencia en proyectos
de vivienda gubernamentales, con arquitectos que discfian
soluciones de bajo costo y otras personas involucradas en esta
actividad.

Si los planificadores disponen de especificaciones detalladas
pueden, generalmente, estimar los costos habitacionales de un
pais 0 una zona detcrminada. EI modelo para cstimar las
necesidades de vivienda trata los costos unitarios derivados de
distintas normas de construccién como costos externos, 1o que
significa que quicn use el modelo debe especificar los costos en
base a cualesquiera normas que dicho usuario clija para analizar.
Ademis, el usuario debe aplicar costos separadamente para las
zonas rurales, las otras urbanas y la metropolitana, y para la
construccién de las viviendas nuevas y del mejoramiento de las
existentes.

Gran parte del costo de construccién de las viviendas, por
minimas que éstas scan, comprende los gastos de infracstructura,
tales como calles, agua y servicios sanitarios, electricidad y las
instalaciones comunitarias m4s corrientes como escuelas, centros
comunitarios y otros servicios sociales, como asfmismo, el
precio del terreno, que es un componente muy importante del
costo de las nucvas viviendas. En lo posible, deben hacerse
esfuerzos para descomponer el costo unitario de las viviendas
nuevas en tres clementos, a saber:  terreno, infracstructura, y
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costos de construccién. Por lo general, los planificadores deben
considerar en sus célculos el precio de los terrenos o hacer alguna
cstimacién para establecer dicho precio. El costo de las viviendas
cn si, puede también variar considerablemente dependiendo del tipo
de prograraas que sc lleven a cabo como ingredientes esenciales
para lograr viviendas mis adecuadas, tales como lotes y servicios,
unidades bisicas de vivienda, o préstamos para materiales de
construccién. El planificador determina estas altemativas de
politica scgin la definicién de los que constituye una vivienda que
cumple las normas minimas de construccién.

Al proyectarse ¢l costo de las viviendas deben tenerse en cucnta las
tasas de aumento de los costos de construccion y de la inflacién cn
general. Por su parte, cn el valor de estos factores deben
considerarse las restricciones de la oferta que cu2'quicr programa
habitacional masivo pucdc enfrentar y los factores inflacionarios
globales que afectan a los paises a causa de presiones tanto intenas
comao cxtemas.

Es cvidente que cl costo de construccién de las unidades
habitacionales que cumplen las normas minimas, experimentard
variaciones scgiin cual sca la norma minima y la estructura general
de los precios del respectivo pais. Los costos de construccién
deben descomponerse en tres niveles:

* un primer nivel, relativo al costo del mejoramiento de una
unidad a fin de que cumpla la norma minima;

* un scgundo nivel, respecto del costo de una nueva unidad
habitacional que cumple la norma minima al costo mis bajo

posible; y

* un tercer nivel, referente al precio mas bajo de una unidad
habitacional del scctor formal, que cumple ¢ excede la norma
minima a la que sc encuentran acogidas las viviendas que
actualmente sc estdn construyendo.

A este respecto, debe tenerse presente que es posible que los
niveles segundo y tercero scan iguales.

En Sri Lanka, la vivienda acogida a la normal minima comprendia
una cstructura de 300 pics cuadrados (28 m2), con piso de cemento,
techo apoyado en columnas, pasaje de laterite, agua de una fuente
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publica y retrete también piblico. En consecuencia, en este caso,
¢l primer nivel estaba representado por ¢l costo de mcjoramiento
de una unidad deficiente para que cumplicra las normas indicadas
y, ¢l segundo nivel, cra cl costo de una unidad nueva que sc
conformaba a cstas normas. Por dltimo, el tercer nivel de costos
en Sri Lanka, cra ¢l precio minimo actual de una unidad nueva
construida por cl scctor formal privado. Dicha unidad constaba de
una vivienda completa de 430 pics cuadrados (40 m2), de dos
dormitorios, cocina, calle de laterite, conexién de agua individual
Y un retrete de cicrre hidriulico con fosa séptica.

4. Niveles de inversion

En scguida, los planificadores deben estimar ¢l nivel futuro de la
inversién privada en vivienda de cada subgrupo de la distribucién
del ingreso, utilizando para cllo los datos sobre la capacidad
cconémica de las familias, claborados conforme a lo dicho
anteriormente.  Si estiman dicha capacidad cconémica en base a
los patrones histéricos de inversién, los planificadores podrian
suponer que scria muy posible que, en el futuro, las familias
destinaran a vivienda la misma proporcidn de sus ingresos que la
que destinaban en ¢l pasado. Sin embargo, si cllos no disponen

de datos histéricos, ticnen que formarse en juicio ponderado acerca
de las cantidades que las familias pueden destinar a vivienda, Para
poder estimar ¢l valor que las familias de cada uno de los sectores
de 1a cscala de ingresos pueden pagar por una vivienda, los
planificadores deben capitalizar la inversién anual. A fin de
determinar qué grupos de ingresos pueden pagar ¢l costo de las
viviendas de esc nivel y cudles grupos no pueden haccrlo, los
planificadores pueden comparar las cifras resultantes con ¢l costo
de una unidad habitacional que cumple las normas minimas.

Aquellos grupos de ingresos cuyas necesidades habitacionales no
estn siendo satisfechas actualmente, constituyen cl grupo
beneficiario det proyecto y, por el coatrario, las familias cuyos
ingresos les permiten pagar ¢l precio de una vivienda que cumple
la norma, cacn fucra de este grupo. Una vez que los analistas
hayan identificado al grupo beneficiario, pueden hacer otros
andlisis posteriores que les ayuden a determinar si es posible
cambiar las normas de vivicnda u otros de los factores de la
politica habitacional para hacer algo en favor del grupo
beneficiario.  Asi por ejemplo, podrian calcular las cantidades de
inversion y de subsidios que serian necesarias para dicho grupo,

33



OFICINA DE VIVIENDA Y PROGRAMAS URBANAS

basdndose en el costo de programas altermativos para proporcionar
viviendas adecuadas a este grupo.

Finalmente, para determinar la magnitud de la diferencia que seria
necesario cubrir para que toda la poblacién del pais tenga una
vivicnda que se acoja a las normas minimas, los planificadores
deben comparar el déficit de capital que resultaria entre el valor de
las viviendas que pueden pagar las familias de cada subgrupo de la
escala de ingresos y el valor de la vivienda que cumple las normas
minimas. Evidentemente, Ia magnitud de csa diferencia dependers
no sélo de lo que se defina como normas minimas, sino decl
aumento de los ingresos y de su distribucién, como también del
ritmo al cual se cfectuardn mejoras a las viviendas del inventario o
del ritmo ¢n que cllas serdn reecmplazadas.

Es de suponer que las politicas gubcrnamentales se estructurardn o
modificarin a fin de hacer econémicamente accesibles al grupo
beneficiario algunas unidades habitacionales bésicas. Al hablar de
politicas que ponen la vivienda al alcance de los grupos
beneficiarios, no nos referimos simplemente a los subsidios. Esas
politicas pueden referirse también a otros temas, tales como las
normas minimas de vivienda, tencncia de la ticrra, creacién de
empleos, planificacién familiar y servicios de salud. No cs
necesario que los subsidios cubran el costo total de las viviendas
para los grupos de ingresos bajos, sino la parte del costo de cllas
que ¢l grupo benceficiario no puede pagar. Por cjemplo, en base a
los datos compilados sobre las condiciones financicras de los
préstamos y la capacidad econémica de las familias, los analistas
pueden hacer célculos adicionales para demostrar c6mo la reduccién
de las normas de vivienda afecta la capacidad econémica del grupo
bencficiario para adquirir viviendas y ¢6mo disminuyen los
subsidios del gobicmo por cste concepto.

Andlisis de sensibilidad

La ventaja de usar un modelo para cstimar las necesidades de
vivicnda resulta de que imponc un esquema referencial 16gico y
riguroso, dentro del cual se efectiia un andlisis sistemdtico del
problema. Otra ventaja del modelo cs de quc permite llevar a cabo
andlisis dc sensibilidad para determinar el impacto de distintos
factores o supuestos claves, sobre las soluciones claboradas. Por
cjemplo, cl tamaiio de la poblacién y la tasa proyectada del
crecimicnto demogrifico afectan la demanda de viviendas y es

34



Procedimiento para estimar las necesidades....

posible determinar ¢l valor de estos elementos claves con cierto
grado de exactitud. Sin embarge, los cambios relativamente
insignificantes cn las estimaciones de la poblacién actual y U
tasa de crecimicnto, tienen un impacto fuerte sobre las
necesidades futuras de vivienda, sobre todo si ¢l prondstico abarca
10 o 20 afios.

El andlisis dc sensibilidad intenta aislar las variables y los
supuestos mis imnortantes con respecto a la manera en que los
cambios de los primeros valores que hayan sido estimados o
supuestos, afectardn las respuestas descadas. Antes que nada, los
analistas deben realizar un ensayo del andlisis, utilizando
estimaciones y proyecciones razonables de las cinco series de
variables claves descritas anteriormente. Luego, deben hacer
prucbas de sensibilidad, cambiando una variable a la vez y
comparando los resultados con los del ensayo inicial, a fin de
examinar el efecto de cada cambio sobre el producto del modelo,
en este caso, la proyeccidn de la cantidad de capital necesaria. El
andlisis de sensibilidad debe usarse para determinar las variables
claves y destacar la relacién entre dichas variables y las
soluciones para, posteriormente, llevar a cabo investigaciones
més detenidas y un refinamiento de los datos relativos a dichos

aspectos.

Por ejemplo, las estimaciones de las necesidades de vivienda que
se llevaron a cabo cn Kenia y Sri Lanka, midieron ¢l impacto que
tendria un crecimicnto més lento del PIB (y de los ingresos
familiares) y de las tasas de interés del mercado que son més altas,
sobre 1a capacidad cconémica de las familias para adquirir
viviendas. En Kenia, también se probaron los efectos que
tuvicron sobre ¢l financiamiento habitacional un alza real de los
costos de construccién, un mayor crecimiento demogréfico, y
plazos de amortizacién m4s cortos. En Sri Lanka, se consideré
de tanta importancia los efectos de suprimir el control de las
rentas de alquiler y de alentar a determinados grupos familiares a
que dediquen una mayor parte de sus ingresos a la vivienda, que
merecicron andlisis de sensibilidad especiales. El andlisis de
sensibilidad que se efectu6 en Barbados se concentrd
principalmente en el efecto que tendria en la disminucién de los
subsidios y la reduccidn de las normas, tanto en ¢l caso de los
mejoramientos como en ¢l de la construccién de viviendas.
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Por lo general, los andlisis de sensibilidad quc forma parte dc un
programa destinado a estimar las necesidades de vivienda, miden el
impacto de las variaciones de los siguicntcs clementos claves,
determinanics de dichas necesidades y de la capacidad econdmica
para adquirir viviendas, a saber:

« crecimiento demogrdfico proyectado;
* 1asas dc urbanizacién proyectadas;
* patrones de la formacién de familias nucvas;

° lasas proyectadas de reemplazos y mejoramicnto de las
vivicndas del inventario actual;

* crecimicnto proyectado del PIB:

« cambios estructurales del PIB;

* cambios en la distribucién de los ingresos;

« cambios dc los términos del financiamicnto para vivicndas;

* cambio de las normas de vivienda y de los costos de las
mismas; y

» cambio de las tasas proycctadas de inflacién y aumento de los
€costos de construccién,

En cualquicr pais donde se realice una estimacién de las necesidades
habitacionales, los facteres enunciados afectan cl andlisis de dichas
necesidades y de la inversion para cubrirlas y, por lo tanto, deben
ser cxaminados. Por otra parte, también puede ser que haya que
examinar las opciones de politicas habitacionales y los obsticulos

a cslas politicas que scan propios del respectivo pais.,

Puede ocurrir que, cn algunos paises, los precios del mercado se
alejen de los valores de equilibrio de largo pluzo, debido a la
distorsi6n que resulta de los controles gubecrmamentales, Las tasas
de cambio de las divisas y las tasas de interés son ejemplos de
“precios” sujetos al control del gobierno. Para entender cl alcance
de los crrores que se producen en cuanto a las asignaciones de fond-
0s a causa de tales distorsiones, convendria cfectuar andlisis de sen-
sibilidad basados en la suposicién de que cl gobicrno disminuira tal
control y permitird que los precios del mercado regresen a su valor
econémico.
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Con el objeto de medir el impacto de las distorsiones del mercado
sobre la inversi6n en vivienda y la accesibilidad econémica
respecto a las mismas, se puede organizar una seric de andlisis en
basc a los aspectos que a continuacion se sefalan.

En primer lugar, los ~nalistas deben preparar un esquema de basc
utilizando precios reales de mercado, con o sin distorsiones. Esto
¢s imprescindible para poder ajustar el modelo a un
comportamicnto real ¢n ¢l afio base.’

En scgundo lugar, los analistas deben preparar un esquema de
sensibilidad basado en la suposicién de que habr4 una “correceion”
de los precios del mercado a su valor econémico. En wl esquema
se¢ debe presumir que, en el financiamicnto habitacional, se

cobrardn tasas rcales de interés, a un nivel que permita Ia plena
recuperacion de los costos mas una tasa normal de rendimicnto del
capital y, también s formulars ¢l supuesto de que se climinarin

las distorsiones de las tasas de cambio de las divisas. Si, al
principio, la moneda local esta sobrepreciada, puede resultar que la
devaluacién "modelada” para este esquema de sensibilidad signifique
un aumento, en moneda local, del costo de los materiales de
construccién importados y podria afectar considerablemente las
cstimaciones de los costos unitarios de ias viviendas, de las
inversiones en vivienda y de los calculos de la capacidad cconémica
de las familias para adquirirlas. Tal resultado aconscjaria, tal vez,
que se modificaran las normas de vivienda a fin de reducir el
contenido de los materiales importados en las unidades que sc
construyan,

En un tercer paso los analistas deben decidir cudl de los esquemas
ticne la mayor probubilidad de imponerse en el futuro, entre la
continuacién del control gubernamental sobre los precios claves o
su liberacién para que se conformen a los valores determinados por
la cconomia. Debido a que tales juicios son sicmpre débiles, los
analistas deben presentar la informacién adicional gencrada
mediante ¢l andlisis de sensibilidad descrito previamente, como una
parte integral del proceso de estimacién de las necesidades
habitacionales,
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CAPITULO IV

Procedimiento para estimar las necesidades....

PLAN GENERAL DE LA METODOLOGIA
PARA ESTIMAR LAS NECESIDADES DE
VIVIENDA

Como se indica cn la figura 1, ¢l modelo para cstimar las

necesidades habitacionales sc compone de ocho médulos, cada uno de
los cuales representa un conjunto de célculos realizados
secuencialmente, partiendo de la proyeccién de las necesidades fisicas
de vivienda hasta llegar a la estimacién de la inversién necesaria para
satisfacer dichas necesidades con programas altemativos de vivienda,
En los puntos que siguen se muestran los médulos que componen ¢l
modclo en més detalle y se explican los calculos efectuados, los

datos que se necesitan para cada uno, y los insumos de cada cual.

Las figuras 2 a la 9 contienen los cuadros de flujo de los médulos,
con las siguientes menciones:

+ las variables contenidas dentro de un rectingulo de lfnea
continua son externas al modelo;

* las variables contenidas dentro de un circulo de linea
continua son enddgenas, es decir, fueron calculadas dentro
del modelo;

» las variables que estdn dentro de un rectdngulo de lineas
quebradas son exdgenas y provicnen del médulo precedente;

* las variables contenidas en un 6valo de linea quebrada son
endégenas, de un médulo precedente;

* las lincas continuas que conectan las variables indican una
relacion funcional entre las mismas; y

* una linca que conecta dos variables indica una prucba de
consistencia entre cllas,
NECESIDADES FISICAS DE VIVIENDA

1. Médulo del crecimiento demogrifico y de la
formacién de familias nuevas.

Como sc menciona en la figura 2, la informacién de insumo del
modelo comienza con la estimacién de la poblacién del pafs en el
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Mo6dulo 1:

Figura 2.
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40



Procedimicnto para estimar las necesidades....

afio base y niveles de crecimicnto demogréfico proyectadas por cada
quinquenio dentro del plazo de 20 afios del plan.

Las proyecciones de la poblacién por zonas--divididas entre las
dreas metropolitana, las otras zonas vrbanas, y las rurales--sc
aplican luego a las proyezciones de la poblacién total en el quinto
affo de cada periodo de cinco ailos a fin de desglosar la poblacién cn
partes segin las categorias de urbanizacién que se hayan definido.
Con ¢l ohjecto de hacer cl cdlculo estimativo de la cantidad de
familias por regidn y por aflo, sc dividen estas proyecciones
“regionales” de poblacién por el promedio del tamafio familiar que
s¢ proyccle por afio para cada regién. Estos datos dan la base para
calcular ¢l promedio anual de aumento de la cantidad de familias
(formacién anual de familias nuevas) en cada region durante cada
periodo quinquenal.

La raz6n por la cual en este modelo sc eligi6 ¢l desglose regional--
metropolitana, otras urbanas, y rurales--fue de que, generalmente,
tanto las proyccciones como la informacién se encuentran
disponibles sobre esta base. Este nivel de desglose permite,
ademds, que ¢l modelo para estimar las necesidades habitacionales
refleje, sin complicarlo mayormente, las m4s importantcs
diferencias regionales en los costos y las normas de vivienda, el
crecimicnto demogrifico, las caracteristicas de las familias, los
ingresos familiares, la distribucién de los mistnos, y otras

variables claves. Cuando los planificadores definan csos desgloscs,
al aplicar ¢l modelo en un pais determinado, deben tener en cucnta
las circunstancias descritas. Para sustentar cl desglose ¢s necesario
contar con informacidn razonablemente confiable y los
planificadores deben definir dicho desglose para destacar, tanto las
diferencias entre las categorfas regionales como la homogencidad de
cada una de cllas.

Asf por cjemplo, en muchos paises e¢n desarrollo sélo se considera
como zona metropolitana la capital y sus alrededores, micntras que
¢l resto de las ciudades y pueblos s clasifican como otras dreas
urbanas. Sin cmbargo, en algunos paiscs, hay otras ciudades,
ademds de la capital, cuya poblacién, normas de vivienda, costos de
la misma, y los ingresos son tal similares, tomadas en conjunto,
como para considerarlas dentro de la definicién de la categoria
“"metropolitana” utilizada cn ¢l modelo.
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Las mismas consideraciones anteriores se aplican a la distribucién
de la poblacién entre las categorias "otras urbanas” y "rurales.”

En este caso, también, al preparar la informacidn, los
planificadores deben utilizar su buen juicio teniendo en cuenta los
limites que imponen los problemas de disponibilidad de la misma,
para aumentar al mAximo cl realismo y la utilidad de los célculos
del modelo.

El hecho de que en algunos casos la informacién disponible sca
insuficiente para desglosar al andlisis en tres subgrupos regionales,
no impide utilizar el modclo, bastande en tal situacién colocar cero
(0) en la mayoria de los rubros de ia regién o regiones respecto de
las cuales no existe informacidn.

Asi por cjemplo, si la informacién disponible permite el desglose
en sélo dos categorias, "urbana” y "rural”, habria que volver a
definir la categoria "metropolitana” en el sentido de que incluya a
todas las zonas urbanas.

En el caso extremo de que sélo sc cuente con informacién para
sustentar un andlisis a nivel nacional, habria que tratar los datos en
forma consiguicnte, y Ia tinica exigencia adicional seria la de
mantencr constantes las cuotas sectoriales proyectadas del PIB (esto
sc trata mds adelante en relacién con el médulo de los ingresos
familiares). El modelo acepta hasta tres desgloses regionales de los
datos, pero, si ¢s necesario, puede usarse con datos compilados

s6lo al nivel nacional. Es claro que si se cuenta con informacién
suficientemente confiable, se podria hacer un desglosc mayor que
proporcione estimaciones mas detalladas y ltiles.

La tabla 2 muestra los resultados del médulo de poblacién y
formacién de familias tomados de un escenario central del estudio
sobre estimacidn de las necesidades habitacionales dec Barbados.

Como sc cxpres6 anteriormente en csta aplicacién del modelo sc
consideran dos regiones. E! resultado clave de los c4lculos en esta
clapa lo constituye una seric de proyecciones del promedio anual de
la cantidad de familias nucvas que se formardn en cada zona del pais
durante cada uno de los periodos quinquenales del plazo de veinte
aflos que abarca la planificacién. Al hacer la proyeccién de las
necesidades fisicas de vivienda debe considerarse un factor muy
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BARBADOS: POBLACION Y FORMACION DE FAMILIAS

Area metropolitana

Poblacién (miles)

Tasa de crecimiento anual (%)
Tamafio promedio de la familia
Total de familias (miles)
Nuevas familias por afio (miles)

Otras dreas urbanas

Poblacién (miles)

Tasa de crecimiento anual (%)
Tamaro promedio de la familia
Total de familias (miles)
Nuevas familias por afio (miles)

Areas rurales

Poblacién (miles)

Tasa de crecimicento anual (%)
Tamafio promedio de 1a familia
Total de familias (miles)
Nuevas familias por afio (miles)

Total del pais

Poblacién (miles)

Tasa de crecimicnto anual (%)
Tamafio promedio de Ia familia
Total de familias (miles)
Nuevas familias por afio (miles)

TABLA 2.
1980 1985
15890 163,90
0,00 0,62
3,43 3,33
46,33 49,22
0,00 0,58
0,00 0,00
0,00  -100,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
70,90 71,90
0,00 0,28
3,83 3,72
18,51 19,23
0,00 1,16
229,80 235,61,
0,00 0,52
3,54 3,44
64,84 68,55
0,00 0,74

1990

168,20
0,52
3,23

52,07
0,57

0,00
-100,00
0,00
0,00
0,00

72,20
0,08
3,61

20,00
0,13

240,40
0,38

72,07
071

1995

172,60
0,52

54,97
0,58

0,00
-100,00

0,00
0,00

72,50
0,08
3,50

20,71
0,14

245,10
0,39
3.4

75,68
0,72
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2000

176,60
0,46
3,05

57,90
0,59

0,00
-100,00
0,00
0,00
0,00

73,00
0,14
3,40

21,47
0,15

249,60
0,36
3,14

78,37
0,74
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importante de las mismas, cual es que hayan viviendas adecuadas
cn cantidad suficiente para las familias que sc formen en el futuro.

2. Mddulo del inventario habitacional del afio base

La figura 3 ilustra los célculos realizados para estimar cl segundo
clemento mds importante de las necesidades habitacionales, esto
cs, el tamafio, la suficiencia y ¢l reemplazo planificado de las
viviendas del inventario. El médulo del crecimicnto demogréfico
y del aumento de las familias sc utiliza para estimar la cantidad de
familias que se forman anualmentc y que necesitan viviendas.
Para completar cl estimado de las necesidades de vivienda futuras
totales, ¢l médulo del inventario de viviendas del afio base
relaciona cl inventario actual y la condicién de las viviendas que
lo forman con la cantidad de familias actuales, para determinar la
cantidad de viviendas nuevas que se necesitardn en el futuro para
dotar gradualmente a todas las familias con viviendas quc
satisfagan las normas aceptables.

Es asi como la figura 3 comicnza comparando la cantidad total de
familias con la cantidad total de unidades habitacionales en ¢l afio
base. La cifra resultante de restar del total de familias ¢l total de
unidades de vivienda da el estimado del niimero méximo posible
de viviendas que adolecen de hacinamicnto en ¢l afo base,
funddndose cn la presuncioén de que en cada vivienda con
hacinamicnto viven sélo dos familias. Fste niimero luego se
verifica contra ¢l total de viviendas nucvas quc sc proyecla
construir en ¢l periodo de la planificacién para superar ¢l
hacinamicnto, a fin de estar seguros de que, cn ¢l ailo base, el
total de estas viviendas nuevas no exceda de la cantidad de
viviendas con hacinamicnto.,

La anterior cs la tinica limitacién que se impone al usuario del
modelo. Si éste lo considera apropriado, puede especificar: (1)
que durante ¢l primer periodo quinquenal del plazo del plan se
construirdn suficientes unidades nuevas para climinar el
hacinamicento, o (2) que durante todo ¢l periodo de veinte afios del
plan sélo se climinard una parte (o no se climinard nada) dcl
hacinamicnto mediante la construccién de unidades nuevas. De
csta mancra, ¢l usuario del modelo tiene raucha flexibilidad al
hacer la estimacién de las necesidades de vivienda para formular
dificrentes escenarios de politica habitacional.
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Como se muestra en Ia figura 3, ¢l modelo requicre que las
viviendas que componen ¢l inventario en el afio base se desgloscn
en tres categorias, a saber;

* las que no cumplen las normas minimas y no son mcjorables;
* las que cumplen dichas normas y son mcjorables; y

+ las permancnies, s decir, que son de construccién aceptable en
relacion con las normas minimas cstablecidas.

En la catzgoria de no incjorables estén, tipicamente, algunas dc las
viviendas del scctor informal, que sicinpre deben ser incluidas en cl
estimado del total de viviendas del inventario del afio base,
También deben ser clasificadas como "no mcjorables” algunas
viviendas que, aunque son de buena construccidn, no satisfacen las
normas minimas porque carecen de agua potable o de servicio
sanitario. (Por otra parte, puede ser que algunas dc las viviendas de
¢sla categoria cumplan con las normas minimas en cuanto al agua
potable o al servicio sanitario, pero que tengan un techo que no
satisface dichas normas. Es por csto que, al aplicar ¢l modelo cn
cada caso, los planificadores deben clasificar las viviendas muy
concicnzudamente en las que correspondan dentro de estas tres
categorias.)

Las viviendas que no cumplen con las normas minimas ¥ que no
son mejorables deben ser reemplazadas scglin la tasa que indique cl
usuario del modclo y sin m4s limitacién, como ya sz dijo, que la
de que todas las viviendas que se proyecta reemplazar en ¢l futuro
no cxcedan de la cantidad de viviendas que cn el afio base no cran
nmicjorables.

El usuario det modelo debe, igualmente, especificar la cantidad
anual de mejoramicntos que serdn realizados en cada periodo de
cinco aflos, de acuerdo con los objetivos de la politica y lzs
limitaciones que se consideren al llevar a cabo la estimacién de las
necesidades de vivienda,

Finalmente, debe tenerse en cuenta quc atin las unidades
consideradas mejorables, accptables y permanentes ticnen una vida
Gl limitada y deberan ser reemplazadas a una tasa determinada, Si
se estima en cincucnta afios la vida de las unidades permanentes, la
tasa de reemplazo podria ser del dos por ciento al aflo. Si la
cxpectativa de vida itil de dichas viviendas fucra s6lo de veinte
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afios, la tasa adccuada de reemplazo podria estimarse en un cinco
por cicnto al affo. En los casos de viviendas permanentes, ¢l
usuario del modelo puede establecer tasas de obsolescencia o
deterioro scparadas para las viviendas urbanas y las rurales. En
igual forma se pueden cstablecer tasas de deterioro diferentes para
las vivicndas mejorables de las zonas urbanas y rurales. En
scguida, ¢l modelo debe calcular la cantidad de viviendas que serd
necesario reemplazar anualmente durante ¢l plazo del plan.

Asi, el médulo 2 sirve para combinar todas las proyecciones
futuras de las necesidades de viviendas que sc derivan de medidas
que hayan debido tomarse para dotar de viviendas aceptables a la
poblacién del afio base. Conjuntamente con ¢l médulo 1 en que
s¢ calcula la cantidad de viviendas que serd necesar‘o construir
para satisfacer los futuros aumentos de poblacién, el médulo 2
estima las necesidades fisicas de vivienda futuras del pafs.

La tabla 3 muestra los resultados del médulo del inventario
habitacional del primer afio y un resumen de las necesidades
fisicas de vivienda proyectadas por ¢l modelo. En este andlisis sc
supuso que todas las viviendas no mejorables de las regiones
metropolitanas scrian recmplazadas por viviendas de bajo costo
nucvas cn un plazo de 20 afios y, asfmismo, que iodas las
unidades de dichas 4reas, susceptibles de mejoramiento, serfan
mejoradas dentro de tal periodo y, por lo tanto, que durante esos
20 afios el hacinamicnto desaparccerfa.

En csta forma, sc proyecta construir un total de 870 unidades
nuevas por afio en cl drea metropolitana de Kenia durante el
periodo de 1981-1985. Esta cifra se descompone en 580 unidades
para alojar a las familias que se formen (tabla 2); 140 unidades
para reemplazar un porcentaje de las unidades de viviendas
permancentes y aceptables que se espera se deterioren anualmente;
50 durante cinco afios para recmplazar las viviendas que no son
mejorables y que no cumplan las normas minimas; y 100
unidades por aflo durante el plazo fntegro de 20 afios, para superar
¢l hacinamicnto. Ademis de estas 870 unidades nuevas se
proyccta mejorar anualmente, entre 1984 y 1985, 1.460 de las
quc existen actualmente en las drcas metropolitanas, con 1o cual
se llega a un totat de 2.330 unidades por afio que ser necesario
construir (¢l estimado de las necesidades fisicas de vivienda
totales).
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Caso demostrativo de Barbados
TABLA 3.
BARBADOS: INVENTARIO HABITACIONAL Y REEMPLAZOS DE VIVIENDAS
1980 1985 1990 1995 2000

Unidades de vivienda segin las normas
de construccién (miles)

Areas metropolitanas

Construccion acepiable 14,12 2506 3597 46,91 57,90

(recmplazadas anualmente

por deterioro) 0,00 0.14 0,25 0,36 0,47
Construccién no mcjorable 1,03 0,78 0,53 0,2 0,03

(reemplazadas anualmente) 0,00 0,05 0,05 0,05 0,05
Construccién mejorable 29,22 21,92 14,62 7,32 0,02

(mejoradas anualmentc) 0,00 1,46 1,46 [,46 1,46
Total de viviendas 4437 47,76 5112 5451 5795
‘Total de unidades hacinadas 1,96 1,46 0,96 0,46 0,00
Unidades construidas al afio

para aliviar el hacinamiento 0,00 0,10 0,10 0,10 0,10
Nucvas familias por afio 0,00 0,58 0,57 0,58 0,59
Vivs. nuevas construidas plaiio 0,00 0,87 0,97 1,09 1,21
Construccién total por afio 0,00 2,33 2,43 2,55 2,67

Otras dreas urbana

Construccion aceptable 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

(reemplazadas anualmente

por delerioro) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Construccién no mcjorable 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(rcemplazadas anualmentc) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Construccién mejorable 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(mcjoradas anualmente) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total de viviendas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total de unidades hacinadas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Unidades construidas al aiio

para aliviar ¢l hacinamiento 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nuevas familias por afio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vivs. nuevas construidas p/aiio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Construccién total por &iio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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Caso demostrativo de Barbados
TABLA 3. (continuada)
BARBADOS: INVENTARIO HABITACIONAL Y REEMPLAZOS DE VIVIENDAS
1980 1985 1990 1995 2000

Unidades dc vivienda segiin las normas
de construccin (miles)

Areas rurules

Construccidn aceptable 4,38 8,70 12,87 17,08 21,29

(reempiazadas anualmenie

por deterioro) 0,00 0,04 0,09 0,13 0,17
Construccién no mejorable 0,43 0,33 0,23 0,13 0,08
(reemplazadas anualmente) 0,00 0,02 0,02 0,02 0,01
Construccién mejorable 12,94 9,74 6,54 3,34 0,14
(mejoradas anualmente) 0,00 0,64 0,64 0,64 0,64
Total de viviendas 17,715 18,77 19,64 20,55 21,61
Total de unidades hacinadas 0,76 0,56 0,36 0,16 0,00
Unidades construidas al afio

para aliviar el hacinamicnto 0,00 0,4 0,04 0,4 0,04
Nucvas familias por afio 0,00 0,16 0,13 0,14 0,15
Vivs. nuevas construidas pfaiio 0,00 0,27 0,28 0,33 0,37
Construccién total por afio 0,00 0,91 0,92 0,97 1,01

Todo ¢l pals

Viviendas nuevas por afio 0,00 1,14 1,25 1,42 1,58
Construccién total por afio 0,00 3,24 3,35 3,52 3,68
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Segiin se dermostré, el programa habitacional que se dcfine en la
tabla 3 sc basa, en parte, en pronésticos de la formacién de
familias en cada regién del pals y, en parte, cn cl programa de
reemplazos y mejoramicntos de las viviendas del inventario del afio
base que haya definido ¢l usuario del modelo. El resto de los
cdlculos del modelo, que sc enfocan hacia las inversiones en
viviendas y la accesibilidad cconémica a las mismas, se basan en la
presunci6n dz que el total del programa de viviendas que haya sido
definido serd cjecutado de acuerdo con las normas de disefio
cstablecidas p.ra cada escenario,

INVERSION EN VIVIENDA
1. Médulo de los ingresos familiares

El primer paso del proceso para estimar la accesibilidad econémica
a la vivienda cs proyectar los ingresos familiares futuros, desglosa-
dos por regi6n y por subgrupes de la escala de la distribucién de
ingresos, como s indica cn la figura 4. En todos los paises, la
estimacién de los ingresos y, especialmente, la proycecion del
aumento de los ingresos familiares, son empresas dificiles y,cn
consecuencia, si se quicren mantener los cdlculos bajo control, cs
necesario realizar una seric de supuestos simplificados. Sin
embargo, la flexibilidad del modelo permite variar estos supuestos
de un cjercicio de computacién a otro. En esta forma, a través de
andlisis de sensibilidad, se pucden evaluar los impactos de posibles
variaciones cn los estimados de los ingresos.

Al tratar de los ingresos familiares, tanto en la figura 4 como en
otras partes de cstas directrices, se hace referencia a los ingresos
disponibles. En forma ideal, las encuestas sobre ingresos
familiares deberian proporcionar informacién adecuada sobre los
ingresos que les quedan disponibles, a las familias, ajustados
respecto de los impucstos que cllas hayan pagado y de las
transferencias que hayan recibido. Si asf fuera, esta informacién
podia lucgo usarse como base para estimar las cantidades maximas
de los ingresos que las familias pucden destinar a gastos de
vivienda. Sin embargo, en muchos paises no hay informacién
suficiente sobre ingresos familiares disponibles; en estos casos s¢
pucden cstimar los ingresos familiares brutos, pcro en cuanto a la
cstimacién de las sumas de dichos ingresos que ze pueden destinar
para gastos dc vivienda, debe hacerse en forma consistente con 'a
definicién de ingresos que se esté usando.
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En el modelo se sigue el procedimiento general para proyectar los
ingresos familiares que se indica a continuacién:

1. sc obticne un estimado confiable del ingreso familiar
promedio de todas las familias de la regién durante el afio
basc;

2. dicho estimado s¢ multiplica por el total de familias de la
regién cn cl afo base, obteniéndose asi un estimado del
ingreso familiar regional durante esc afio;

3. sobre la base de las tasas de aumento derivadas de
proyecciones macrocconémicas se proyecta ¢l ingreso
familiar regional futuro;

4. se distribuye ¢l ingreso familiar reginnal entre las quintilas
de la escala de distribucién de ingresos de cada regién,
multiplicdndolo por los montos proyectados de las quintilas
de la distribucién de ingresos; y

5. se calcula el ingreso familiar promedio de cada quintila
dividiendo los ingresos totales proyectados de esa quintila por
¢l total proyectado de las familias de cada quintila y regién.

Si se sigue ¢l diagrama dc la figura 4 hacia adentro desde cualquicr
lado de la pdgina, s¢ pucde apreciar la aplicacién de este
procedimicnto a las familias que viven cn la regién metropolitana
en las otras zonas urbanas, y cn las 4reas rurales,

En la parte superior de la figura 4 se muestra la metadologia que
s¢ usa para derivar las tasas de crecimiento necesarias para
proyectar los ingresos regionales totales. Primero se proyecta cl
PIB medido en términos reales para cada quinto ailo del periodo
del plan. Lucgo, se desglosa ¢l PIB entre sus componentes
agricola y no agricola, multiplicandolo por las cantidades
proycctadas que correspondan de cada sector, las cuales pueden
variarse con cl tiempo, Las operaciones anteriores dan como
resultado proyecciones intermedias del PIB de los sectores
agricola y no agricola, las cuales no sc indican cn la figura 4,
pero se utilizan para derivar proyecciones de las tasas de
crecimiento de cada uno de estos componentes del PIB en cada
periodo de cinco afios. En seguida, se aplican las tasas de
crecimicnto del PIB agricola proyectadas al estimado del ingreso
familiar rural total del afio base y también se aplican las
correspondicntes tasas de crecimiento del PIB no agricola a los
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Figura 4.
Médulo 3: Ingresos familiares
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ingresos del afio base de las otras 4reas urbanas y de la zona
metropolitana para derivar las proyecciones rcgionales que se
requicren y que se tratan més arriba,

Aunque, evidamente, el procedimiento para hacer las proyecciones
que se ha scfialado es una simplificacién, los indicadores
macroeconémicos que sc cligicron para aumentar los ingresos
familiares son razonables y permiten Ia simulacién de una gran
varicdad de patrones de aumento de los ingresos. El niodelo puede
utilizar diferentes combinaciones de las proyccciones de las tasas de
crecimiento del PIB y de las cuotas sectoriales del mismo, para
generar toda la amplia gama de niveles de ingresos familiares que
es dable se logren, lo cual proporcionard la informacién necesaria
para cfectuar el andlisis de accesibilidad cconémica a la vivicnda.

2. Moédulo de los costos econdémicamente accesibles

Este médulo, que aparece en la figura S, aplica la informacién
sobre las condiciones de financiamicnto habitacional y de los
patrones dc los gastos que las familias hacen en vivienda, a las
estimaciones del ingreso familiar que sc derivaron en ¢l médulo
anterior, para generar estimaciones del valor mndximo de las
viviendas accesibles para cada sector de la poblacién. En este
mddulo se aplican los siguientes procedimicntos:

De izquierda a derecha

1. Determinar la paste del ingreso total que las familias de cada
categoria (quintila y regién) dedican a cubrir los gastos cn que
incurran con motivo de la vivicnda, tales como impuestos,
aportcs de mano de obra y materiales, gastos corrientes de
mantenimicnto y otros similares, como asimismo, las cuotas
peri6dicas de pago del préstamo hipotecario, excluyendo los
gastos de los servicios piiblicos.

2. A fin de determinar el valor de capital de las viviendas quc las
familias pucden financiar, deben considerarse s6lo los gastos
destinados a cubrir los costos financicros de Ia respectiva
unidad habitacional; y, por lo tanto, deben climinarse del gasto
total cn la vivienda, los gastos recurrentes quc no contribuyen
al valor real de inversién cn clla, tales como los impuestos y
los de mantenimicnto corrientes. El saldo resultante, después
de deducir los gastos que no afectan el valor de inversién de la
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Figura 5.

Médulo 4: Costos accesibles
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unidad y dcbe ingresarse ¢n ¢l modelo como la parte de
gastos recurrentes ¢n la vivienda.

. Estas dos cuotas combinadas—Ia cuota del ingreso familiar

destinada a cubrir los gastos en la vivienda y la cuota de
estos ltimos destinada a gastos recurrentes—dan la fraccion
del ingreso familiar total disponible para cubrir ¢l costo finan-
ciero de la vivienda. Multiplicando esta fraccién por el ingre-
so familiar promedio de cada quintila da la cantidad de dinero
disponible para invertir en viviendas, es decir, la cantidad
disponible para cl scrvizio de los préstamos hipotecarios.

De arriba hacia abajo

4

Se calcula cl factor de capitalizacién basado cn la tasa de
interés nominal correspondicnice y el plazo del préstamo (en
aflos) aplicables al financiamicnto de la compra de viviendas.
El factor de capitalizacién que se aplica a la cuota mensual o
anual de pago del préstamo, la que sec manticne conctante a
través del ticmpo, proporciona ¢l valor presente del capital
del flujo futuro de pagos y pucde expresarse mediante la
férmula siguicnte en cl caso de los préstamos hipotecarios
con tasa de interés fija:

FC=1-(1+)-P
t
en la cual FC = factor de
capitalizacién
t = tasade interés
P = plazo del 8réslamo
(cn aflos).

5. se multiplica cl factor de capitalizacién por ¢l gasto méximo
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de la familia en el servicio de la hipoteca en cada quintila
(punto 3 anterior). Se divide ¢l valor resultante ]por 1 menos
cl porcentaje correspondicnte de la cuota inicial10 para
obtener el estimado deseado de la accesibilidad de las familias
dc esa quintila a la vivienda. El valor resultante ¢s el valor
total de capital para vivienda accesible, sin subsidio, por los
integrantes de dicha quintila, salvo ¢l subsidio que pucda .
estar implicito cn las condiciones de los préstamos
hipotccarios que sc hayan clcgido.11
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En la tabla 4 sc resimen los resultados de los célculos efectuados
en los médulos 3 y 4 en las zonas metropolitanas de Barbados. En
cllos sc muestra ¢l promedio de los ingresos familiares anuales, en
miles de délares de Barbados (SBD), de cada quintila de las escala de
distribucién de ingresos metropolitana. Usando la presuncién del
caso-base de que las familias de la quintila m4s baja de los ingresos
pueden dedicar hasta el 20 por ciento de su ingreso bruto a gastos
para vivienda (del cual 17.8 por ciento debe rescrvarse para gastos
recurrentes tales como servicios piiblicos, mantenimiento, ¢
impuestos), sc cstima que en 1980, en promedio, ¢l 20 por cicnto
mds pobre de las familias, cran capaces de destinar alrededor de $BD
20 mensuales para servir el crédito hipotecario o para pagar rentas,
micntras que cl 20 por cicnto més rico de las familias podian gastar
hasta $BD 610 por mes. Los valores méximos de viviendas
accesibles en cada quintila de la distribucién de ingresos por cada
periodo quinquenal del plazo de planificacién, se calcuian sobre la
base de los niveles de las cuotas mensuales y de las condiciones del
financiamicnto para vivienda que se menciona en la parte superior
para vivienda que se menciona en la parte superior de la tabla 4.
Asi por cjemplo, sc estima que en 1980 las familias més pobres

del drca metropolitana podian pagar, sin subsidio, viviendas de un
valor de $BD 2.880, micntras que las familias de ingresos
medianos tenian acceso a casas de un valor aproximado a los $BD
15.130.

Al calibrar ¢l modelo los analistas deben comparar los valores
estimados de vivienda accesibles del afio base con los valores reales
de las viviendas ocupadas por las familias de varios estratos de
ingresos, como una verificacién de la confiabilidad de la
informacién sobre ingresos y de los pardmetros de financiamicnto
habitacional. Asi por cjemplo, en Sri Lanka esta verificacién

llevé al descubrimiento y a la correccién de los estimado originales
de ingresos familiares (que eran demasiado bajos) y de las tasas de
interés cobradas en el sector informal (que inicialmente cran muy
altas),

La posibilidad de que las proyecciones sobre a: cesibilidad
econdémica a la vivienda scan confiables aumenta con una
calibracién adecuada de los estimados del afio base. Estas
proyeccioncs, que reflcjan el aumento de los ingresos familiares o
los cambios cn la distribucién de diche ingreso o ambas cosas, se
ilustran también en la tabla 4, cn la cual sc expresan todos los
valores futuros en miles de délares de Barbados del afio 1980.
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Caso demostrativo de Rarbados
TABLA 4.
BARBADOS: COSTOS DE CAPITAL ACCESIBLES

Area metropolitana

la.Q 2a.Q 3a.Q 4a.Q 5a.Q
Tasa de interés (porcentaje) 10,40 10,40 10,40 10,40 10,40
I'lazo del préstamo (afios) 20 20 20 20 20
’rima exigida (porcentaje) 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Tasa de graduacién (porcentaje) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Plazo de graduacién (afios) 0 0 0 0 0

1980 1985 1990 1995 2000
La. quintila (dinero efectivo en miles)
Ingreso anual mediano 1,67 1,65 1,85 2,03 2,24
% disponible para vivienda 20,00
% neces. p' gastos recurrentes 17,80
Ingres. mens. p’ servir prést. hipot. 0,02 0,02 0,03 0,03 0,03
Costo de la vivienda accesible 2,88 2,86 3,20 3,51 3,87
2. quintila
Ingreso anual mediano 4,89 4,85 542 5,9 6,57
% disponible para vivicnda 20,00
%o neces. p' gastos recurrentes 17,80
Ingres. mens. p* servir prést. hipot 0,07 0,07 0,07 0,08 0,09
Costo de la vivienda accesible 8,44 837 9,36 10,29 11,35
3a. quintila
Ingreso anual mediano 8,76 8,69 9,71 10,68 11,78
% disponible para vivienda 20,00
% neces. p' gastos recurrentes 17,80
Ingres, mens. p' servir prést, hipot. 0,12 0,12 0,13 0,15 0,16
Costo de la vivienda accesible 15,13 15,00 16,77 18,44 20,34
4a. quintila
Ingreso anual mediano 15,56 15,42 17,25 18,96 2091
o disponible para vivienda 28,00
T neces, p' gastos recurientes 17,80
Ingres. mens. p’ scrvir prést. hipot. 0,30 0,30 0,33 0,36 0,40
Costo de la vivienda accesible 3761 37,28 41,70 45,84 50,56
Sa. quintila
Ingreso anual medisno 28,73 28,48 31,85 35,02 38,62
% disponible para vivienda 31,00
% ncces. p' gastos recurrentes 17,80
Ingres. mens. p’ servir prést, hipot. 0,61 0,60 0,68 0,74 0,82
Costo de la vivienda accesible 76,89 76,23 85,25 93,73 103,37
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3. Médulo de los costos de diseio

Una vez establecidos los costos de capital accesibles para cada
sector de la poblacién, deben compararse con los costos reales y
proyectados de programas de vivienda altemativos cxistentes o que
puedan dotarsc en el pais respectivo y que cumplen las normas
minimas. En la figura 6 sc sefiala el modelo sobre estimacion de
las necesidades habitacionales, en el cual se han formulado tres
niveles bésicos de disefio para cada regién. Sc presume que cn cada
regi6n cada nivel de disefio tendrd diferentes costos, como
asimismo, que tanto los niveles de disefio como sus respectivos
costos pueden variar de regién en regién. A continuacién se
definen los niveles basicos de disciio:

El nivel de disefio 1 es ¢l costo sctual promedio estimado del
mcjoramicnto de las viviendas que no cumplen las normas
minimas establecidas para cada regién y que pueden ser mcjoradas
para que cumplan dichas normas, basado cn los componentes
tipicos dc las viviendas que deben proporcionarse.

En nivel de discilo 2 ¢s el costo promedio actual de ura unidad que
cumple la norma minima cstimado cn basc a los criterios
establecidos para cada regién. Se suponc que este nivel de diseilo 2
representa la norma minima, la cual, en la mayoria de los paises,
costard menos que las viviendas que se construyen al momento en
que se lleve a cabo la estimacién de las necesidades habitacionales.
Si ¢l sector formal (las viviendas autorizadas) estuvicre ya
produciendo viviendas que cumplen con esta norma al costo
técnicamente més bajo posible, resulta que el nivel de disefio 2
cquivalc12 al nivel de diseflo 3 que sc comenta mis adelante. Al
hacerse la estimaci6n del costo debe considerarse todo lo que s
presume que la familia beneficiaria pagaria normalmente, lo cual,
cn muchos casos, incluye ¢l terreno y los servicios comunes de
infracstructura. !

El nivel de disciio 3 es el costo de la vivienda més barata autorizada
que cumple con las normas minimas de discfio disponible en cl afio
base ¢n cada region del pais. Este nivel de costo minimo sc utiliza
en los médulos siguicntes para determinar ¢l grupo beneficiario en
relaci6n cor. nuevos enfoques para satisfacer las necesidades de
vivienda. En gencral, esta norma, excede la del nivel de disefio 2.
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Procedimiento para estimar las necesidades....

Una vez cfectuadas las estimaciones de costos del aflo base en los
tres niveles de discfio, los analistas deben proyectar la forma cn
quc s¢ cspera que estos costos varien en el futuro en relacién con
cl nivel general de los precios. En el médulo S se solicitan como
d1tos las proyecciones, tanto de la tasa general inflacionaria como
del alza de los costos de construccién en términos nominales. En
base a estas proyecciones y con ¢l objeto de generar proyecciones
de costos reales en cada uno de los niveles de disciio, los analistas
calculan la tasa real del alza del costo de la construccién y aplican
dicha tasa a las estimaciones de costos del afio base.

Al estimar las tasas futuras de alza de los costos de la
construccién, los analistas deben considerar cl impacto que ticnen
cventuales programas masivos de viviendas del sector publico
sobre los costos de la industria de la construccién. Asi por
cjemplo, entre estos costos pueden estar los salarios de los
obreros de la construccién aumentados a resultas de una { ucrte
alza de la demanda. Es por eso que el modelo pucde utilizarse
repetidamente para proyectar las tasas de aumento de los costos de
la construccién. El primer cnsayo pucde proporcionar
estimaciones de la magnitud del aumento de la construccién
durante cada periodo quinquenal del plan. Esta informacién
perinitiria calcular los posibles impactos de un programa de
construccion sobre los costos, los que los analistas podrian lucgo
volver a entrar al modelo para dar estimaciones mds refinadas de
las necesidades financieras del programa dec construccién
propucsto.

4. Mddulo de clasificacién de los costos
econémicamente accesibles.

En esta ctapa los resultados de los médulos precendentes
proporcionan los cstimados del costo maximo de capital que cs
accesible a cada sector de la poblacién, como asimismo, los
costos de discilo de programas de vivienda alternativos (ver figura
7). El médulo 6 compara los costos accesibles para cada sector
de l1a poblaci6n con los costos de disefio de cada programa
habitacional y lucgo clasifica a las familias de acuerdo con Ia
vivienda de mis altas especificaciones quc pueden pagar sin
asistencia financicra.
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Modédulo 6:
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Procedimicento para cstimar las necesidades....

Asi por ejemplo, supdngase que el valor méximo de capital
accesiblc por las familias de la cuarta quintila de los ingresos del
"drea metropolitana” (durante cl periodo 1981-1985) es de $DB
37.610 (délarcs de Barbados), como cs ¢l caso que se ilustra en la
tabla 5; y supongamos también que el valor de una casa que
cumple apenas las normas minimas ¢s de $DB 24.900 y que cl de
una vivienda aceptable disponible en ¢l mercado formal es dc $DB
38.480. Lo anterior significa que las familias comprendidas en la
cuarta quintila de los ingresos pueden pagar una vivienda que
cumple con las normas minimas, pero no estén en condiciones de
financiar una dc las que sc ofrecen cn ¢l mercado formal vy, en
consecuencia, en ¢l médulo 6 (el que corresponde al costo de discilo
del nivel 2) se las clasifica en el nivel de accesibilidad 2. Por su
parte, las familias del nivel de ingreso mas alto, que poseen un
valor promedio accesible de SDB 76.890 estédn clasificadas en cl
nivel de accesibilidad 3 porque pueden pagar ficilmente una
vivienda del scctor formal.

Veamos ahora cl caso de las familias del nivel de accesibilidad de la
tercera quintila, las cuales no pucden pagar por una vivienda més de
SDB 15.130, cuyo valor cstd por debajo de los $DB 24.900 que cs
lo que cuestan las viviendas que apenas cumplen con las normas
minimas (nivel 2). Sin embargo, dado su nivel de accesibilidad,

los familias de la tercera quintila de ingresos pueden pagar ¢l costo
de mejoramicento de una vivienda mejorabie que cumple las normas
minimas, quc cs de SDB 9.950.

A primera vista, parccicra més adecuado colocar a las faminias de la
tercera quintila en cl nivel de accesibilidad 1 (mcjoramicnto), ya
que cstdn en condiciones de invertir en una vivienda $DB 15,130 y
¢l costo de mejorar una vivienda cs sélo de $DB 9.950, pero deben
considerarse también los demés gastos ¢n que deben incurrir estas
familias para ocupar sus viviendas, ademés del costo del
mejoramicnto que necesitan para cumplir las normas minimas.

Asi, en la computadora se ingresé como informacién el valor de la
unidad mejorable, ya que para poder mejorarlas las familias deben
primero pagar el costo de las viviendas que ocupan. En seguida y a
fin dc determinar la cantidad que pucden utilizar para pagar ¢l costo
de mejorar su vivienda, sc les deduce de sus costos accesibles el
valor de dicha vivienda. Si esta cantidad excede del costo de
mejorar la vivienda (y tampoco pueden pagar una vivienda que
cumpla las normas minimas), s¢ clasifica a las familias
comprendidas en esa quintila dentro del nivel de accesibilidad 1,14
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Caso demostrativo de Barpados

TABLA 5.

CLASIF’ICAQION DE LOS COSTOS
DE DISENO POR QUINTILA
1980 1985 1990 1995
(dinero circulante :n miles de unidades)

Area metropolitana
12, quintlla

Coslo accesible
Nivel accesible
Costo de discfio

2a. quintila

Coslo accesible
Nivel accesible
Costo de disefio
3a, quintila

Costo accesible
Nivel accesible
Costo de disefio
4a. quintlla

Costo accesible
Nivel accesible
Costo de disefio
Sa. quintila

Costo accesible

Nivel accesible
Costo de disefio

2,88
0,00

8,44

0,00

15,13

8,44

37,61
32,64

76,89
32,64

2,86
0,00

8,37

0,00

15,00
9,95

37,28

24,90

76,23
38,48

3,20

0,00

9.36
0,00

16,77
1

10,82

41,70
27,07

85,25
41,83

3,51

0,00

10,29
0,00

18,44

11,76

45,84

4547

93,713
4547

2000

3,87
0,00

11,35
0,00

20,34
12,78

50,56
3
49,43

103,37

49,43



Procedimiento para estimar las necesidades....

Las familias comprendidas en las dos iltimas quintilas de

ingresos estdn en niveles de accesibilidad que no les permite
siquicra mejorar sus viviendas sin recibir algiin tipo de subsidio,
debido a lo cual se las ha clasificado en el nivel de accesibilidad 0
(s las considera incapaces de financiar una vivienda que cumpla
las normas minimas sin ayuda financicra).

En ¢l médulo 6 sc clasifica a las familias de cada quintila y
region segtin el nivel méximo de costos de disciio que podrin
pagar cada aflo tomando cn consideracién el aumento de los
ingresos y del costo real de la construccién de viviendas, Las
familias que s6lo puceden pagar el costo del mejoramicnlo de sus
viviendas quedan en ¢l nivel "1"; las que a lo sumo pueden pagar
una vivienda nucva sujeta a las normas mininas sc clasifican en
el nivel "2"; y, en el "3", aquellas que pueden pagar una vivienda
de las que actualmente se construyen en el pais por ¢l sector
formal. Las familias que no pucden pagar el costo del
mejoramicnto de su vivienda se clasifican en el nivel de
accesibilidad econémica "0".

5. Médulo para determinar el grupo beneficiar

Este médulo calcula el total de viviendas nuevas o de unidades
que serd necesario mejorar en cada afio futuro y en cada regidn,
Ademds, cste médulo determina la cantidad de familias que
necesitardn de estas viviendas dentro de cada categoria de
accesibilidad de costos. Asimismo, en 6l se definen y cuantifican
los grupos beneficiarios y no beneficiarios conforme a los
procedimicntos que se indican a continuacién.

Para formular estas estimaciones se utilizan los siguicntes
supucestos:

1. Se suponc que las familias que anualmente s¢ formen en cada
regidn estardn distribuidas en forma pareja dentro de la escala
de ingresos de la respectiva regién y en el afio
correspondicnte. Al mismo tiempo se supone que las
familias que en el aflo basc cran duciias de viviendas
accptables pero que necesitaban ser reemplazadas debido a
obsolescencia, estaben también distribuidas parcjamente
dentro de las escala de ingresos de las respectivas regiones.
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2. Por lo tanto, el grupo beneficiario se define como aquella
proporcidn de las familias indicadas anteriormente que, en base
a la clasificacién de toda la poblacién nacional segiin su
accesibilidad econémica a las viviendas, pueden pagar cl costo
del discfio del nivel 3 (viviendas del sector formal). Por
cjemplo, si se determina que las familias del 4rea metropolitana
de la quintila superior pueden pagar una vivicnda del nivel de
diseilo 3, resultarfa que el 20 por ciento de las familias nuevas
y de las que necesitan reemplazar viviendas del afio base 2n el
drca metropolitana, que reemplazan sus viviendas en el afio de
que sc trata, deben ser clasificadas dentro del grupo no
beneficiario. Por consiguiente, ¢l 80 por ciento restante de
cstas familias, més las familias consideradas dentro del
supuesto 3 que sigue, forman el grupo beneficiario del drea
metropolitana en cse aflo,

3. Se supone que todas las familias que cn el afio base ocupaban
viviendas que no cumplian con las normas minimas--ya fucran
mcjorables o no--y todas las familias que, en dicho aflo,
necesitaban viviendas para superar ¢l hacinamicnto, quedan
siempre incluidas cn ¢l ~~upo beneficiario.

4. Sc supone, también, que todas las familiss del grupo
beneficiario que, en ¢l aflo base, ocupaban viviendas que no
cumplian con las normas mfnimas, pero que eran mejorables y
quc sc proyccta mejorar durante ¢l afio de que sc trata, estén
distribuidas parcjamente entre las quintilas que forman cl grupo
beneficiario. Se suponce asimisme, como cs evidente, que cada
aflo las viviendas nuevas del grupo beneficiario estdn
distribuidas parcjamente cntre Jas familias que caen dentro de las
quintilas que formas dicho grupo.

Los supucstos anteriores ticnen dos implicaciones importantes:
primero, cn cllo ¢l mafio del grupo beneficiario no sc
predetermina sino que debe estimarse de acuerdo a los criterios de
accesibilidad econdmica a las vivicnda, y segundo, no sc da por
supuesto que las familias que en el affo base ocupaban viviendas
que no cumplian con las normas minimas estaban distribuidas en
forma parcja entre la poblacién. Por ¢l contrario, s¢ presume que
csta dltima categoria de familias siempre cac entre las quintilas de
la poblaci6n de bajos ingresos, que forman ¢l grupo bencficiario.
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Procedimiento para estimar las necesidades....

Los procedimicntos empleados en el médulo para la
determinacién del grupo beneficiario sc ilustran en la figura 8.

Sc agregan las familias nuevas que sc forman en el Gitimo afio de
cada quinquenio al total de las viviendas permancntes que se
proyccta reemplazar en dicho afis. De las familias que estdn
dentro dc las quintilas que pueden pagar una vivienda del sector
formal (nivel de costo 3) sc deriva cl porcentaje de las familias
que pueden pagar tal vivienda. Para llegar a la cantidad de
viviendas que les serdn proporcionadas a las familias que forman
parte del grupo no beneficiario, se aplica dicho porcentaje a la
cifra resultante de sumar la cantidad de familias nuevas al total de
las unidades de reemplazo que serdn reemplazadas.

Para determinar la cantidad de unidades que scrd necesario
proporcionar a las famiiias del grupo beneficiario, se suman el
resto de las familias nucvas y las unidades reemplazadas a las
viviendas que se proyecta reparar y reemplazar en ese aiio.

La tabla 6 mucstra los resultados de la determinacién del grupo
beneficiario en ¢l programa aliernativo de mejoramicnto
habitacional del caso base de Barbados.

Recuérdese que en la tabla 3 sc estima que durante ¢l periodo
1981-1985, en cl 4drca metropolitana de Barbados se necesitardn
2.330 unidades habitacionales por affo de las cuales, 580 por afio
serdn para alojar a las famiiias que s¢ formen y 140 unidades por
aflo para reemplazar las viviendas que hayan caido cn
obsolescencia. En base a los célculos de accesibilidad ccondémica
tratados anteriormente, se elimina del grupo bencficiario el 20 por
ciento de estos dos componentes de las necesidades habitacionales
(0,2 X (580 + 140) = 144].

Las restantes 576 familias que sc incorporan al programa
habitacional, se distribuyen parcjamente entre los niveles de
accesibilidad econémica de las familias metropolitanas de las
cuatro quintilas que forman el grupo beneficiario de estc
escenario.

6. Médulo para estimar los costos de capital, el
subsidio, y ia inversion.

El médulo 8 (véasc la figura 9) utiliza la informacién compilada
sobre las familias del grupo beneficiario para estimar el costo de
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Figura 8.
Madulo 7: Determinacién del grupo
beneficiario
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Caso demostrativo de Barbados

Area metropolitana

Nivel accesible 0
Nivel accesible 1
Nivel accesible 2
Subtotal, grupo beneficiario

Nivel accesible 3
TOTAL

Otras fireas urbanas
Nive] accesible 0
Nivel accesible 1
Nivel accesible 2
Subtotal, grupo beneficiario
Nivel accesible 3
TOTAL
Areas rurales

Nive] accesible 0
Nivel accesible 1
Nivel accesible 2
Subtotal, grupo beneficiario

Nivel accesible 3
TOTAL

Procedimiento para estimar las necesidades....

TABLA 6.
DETERMINACION DEL
GRUPO BENETICIARIO
1980 1985 1990
(miles de familias)

0,00 1,09 1,13
0,00 0,55 0,57
000 055 0.57
0,00 2,19 2,27
000 014 Q.16
0,00 233 2,43
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
000 000 0.00
0,00 0,00 0,00
000 000 0.00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,43 0,44
0,00 0,22 022
000 022 022
0,00 0,87 0,88
000 004 0.04
0,00 091 0.92

1995

1,45
0,72
0.00
2,17

2,55
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2000

g !"EP.’"
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0,00
0,00

0,00

0,00

0,59
0,29

0,88

1,01
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Figura 9.
Moédulo 8. Estimacion del monto de 1 inversién y del
subsidio necesarios para el grupo beneficiario
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Procedimicnto para estimar las necesidades....

capital total necesario para satisfacer las necesidades hésicas de
dichas familias, la inversién total que se espera (iuc hagan esas
familias componentes de tal grupo beneficiario, 13 y los
cventuales subsidios que fucra necesario otorgarles para llevar a
cabo ¢l programa habitacional.

Al grupo beneficiario sc le ofrecen dos clases de soluciones
habitacionales (o programas), a saber: (1) cl mejoramicnto de las
viviendas que no cumplen con las norinas minimas y que son
susceptibles de ser mejoradas; y (2) unidades nuevas que cumplen
las normas minimas estipuladas. En cada rcgidn, el costo del
mejoramicnto de las viviendas es el costo del diseiio del nivel 1,
mientras que ¢l costo de las unidades nuevas es ¢l costo del disefio
del nivel 2, Como se conoce la cantidad de viviendas nucvas que
se constituirdn y de las que se mejorardn anualmente, resulta
sencillo obtener el costo total del capital que serd necesario para
satisfacer las necesidades del grupo beneficiario, lo que se hace
simplemente, multiplicando la cantidad de viviendas que s¢
mejorardn y de las que se construirdn en cada regién, por los
respectivos costos de estas dos soluciones. El monto de la
inversién total que es necesario hacer para dotar de viviendas a las
familias que pucden pagar, sin subsidio, una solucién mejor que la
unidad bisica, se cstima agregando a los costos dc capital de estas
unidades bésicas, los costos cconémicamente accesibles de las
mejoras 0 ampliacioncs.

Se supone que todos los mejoramicntos de viviendas y las unidades
nucvas que se proporcionen al grupo beneficiario estardn repartidos
en forma parcja entre las familias de las quintilas que forman dicho
grupo. En vista de que se conocen 1os costos quc pucden pagar las
familias de cada quintila y los costos de disciio de las mejoras y de
las unidades habitacionales nuevas, se pucde calcular la parte de los
costos totales de capital que puede ser recuperada mediante los
pagos que efectien las familias del grupo beneficiario. Las
familias del nivel "0" (aquellas que ni siquicra pueden pagar el
costo del mejoramicnto de su vivienda) solo pagarin los costos que
pucdan cubrir, independientemente del tipo de vivienda que se les
proporcione. Las familias que componen el nivel 1" de capacidad
de pago (aquellas que pueden pagar el costo de una mcjora pero no
¢l costo de una unidad nucva) que reciban la cantidad necesaria para
financiar cl costo de una mejora, invertirdn la cantidad quc sean
capaces de pagar de acuerdo a su nivel; y ¢l resto de las familias, a
quicnes sc les proporcionen viviendas nuevas, pagarén s6lo los
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costos que puedan cubrir. Finalmente, las familias del nivel 2 de
capacidad de pago (aquellas que pueden pagar el valor de una mcjora
0 dc una unidad nueva) invertirdn también lo que lcs permita cubrir
su respectivo nivel, lo cual incluye cl costo del disefio del nivel de
vivienda que se les proporciona, més la cantidad adicioral que

deban invertir para incjorar o ampliar estas unidades de vivienda
minima. De lo anterior resulta que las sumas de capital adquiridas
por las familias beneficiarias constituyen la inversién total del

grupo beneficiario.

El monto csimado del subsidio que serd necesario para llevar a
cabo cl programa habitacional en la forma proyectada, est4
constituido por la diferencia entre 1a inversién total y la inversién
total recupcrable.

En la figura 10, se muestran los cilculos que se hicicron en el
modelo de estimacién de las necesidades habitacionales para
determinar los costos de capital, la suma tota! de la inversién cn
vivienda, y los subsidios. Secgiin se indica cn esta figura, las
familias del nivel 3 de capacidad de pago (las quc estdn fuera del
grupo beneficiario), si las hubicre, invertirdn cn vivienda hasta el
nivel que se estima pueden pagar, el cual cs mayor o, por lo menos
igual, al precio minimo de una unidad habitacional del sector
formal. En efecto, se supone que todas las familias invertirdn
hasta sus respectivos niveles de capacidad de pago estimados. En
¢l caso de las familias m4s pobres, clasificadas en los niveles "0" y
“1" de la capacidad de pago, este nivel de inversién no alcanzard a
cubrir los cosios de las viviendas minimas que se les asignen, y en
tales casos, la inversién total se basar4 en el costo de diseiio de
estas unidades, multiplicado por la canticad de ellas necesaria para
alojar a estas familias. La diferencia entre la inversién total
nccesaria para proporcionar a estas familias viviendas minimas yel
valor capitalizade de los pagos quz cllas pucden cubrir, constiluyen
¢l cstimado del nivel de subsidios directos necesarios para lle-ar a
cabo ¢l programa que aqui sc analiza.
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Valor Monctario

Figura 10.
Inversion y subsidio habitacionales en
el modelo para estimar las necesidades de vivienda
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Lo antenior se puede concretar adn més si se observan los
resultados de la aplicacién del modelo al caso de Barbados. En las
tablas 7 y 8 se muestran los resultados del grupo beneficiario y de
todas las familias, de todo el pas, respectivamente, En la tabla 7
sc observa que en 1985 alrededor de 3.050 familias estaban cncl
grupo beneficiario y que 1.760 de cllas necesitaban ayuda para
obtener viviendas que cumplicran con un minimo de habilabilidad
de conformidad con las normas especificadas por los analistas. En
la scgunda parte de esta tabla—donde sc consignan los costos del
grupo bencficiario—sc dan los costos minimos quc scria

necesario incurrir para dotar a todas las familias con viviendas
nucvas o mejoradas que cumplan las normas minimas, costo que
asciende a la suma de SDB 44,6 millones, dc los cuales se espera
que las mismas familias aporten $DB 27,3 millones.

Las cifras dc la tabla 8, por cl contrario, muestran la inversién
total que las familias beneficiarias podrian hacer cn vivienda; y,
asi, la diferencia entre las dos series de cifras es de que cn los
célcilos de la tabla 8 se considera la posibilidad de que algunas
farailias inviertan sumas mayores que las cantidades minimas
recesarias para mejorar una vivienda o construir una nucva. En
1985, ¢l grupo beneficiario invirtié $DB 46 millones (tabla 8), de
los cuales SDB 44,6 millones fucron destinados a satisfacer las
normas minimas (iiltima linca de Ia tabla 7). La cantidad
otorgada cn subsidios cs igual en ambas tablas. En estas lablas
s¢ ve tlambién que las familias que cstan fuera del grupo
beneficiario aportaron alrededor de una quinta parte de la inversién
total que {uc de $DB 74,4 millones, cs decir, la suma de $DB
14,1 millonces, aunque cllas s6lo forman el scis por cicnto (6%)
de todas las familias que se consideran en el programa par
obtener soluciones nuevas o mcjoradas.

Puede ser que un subsidio de este nivel seialado en un andlisis de
“caso basc" no sc compadezca con los objctivos de la politica
habitacional y las limitacioncs que ¢l gobicrno del pafs para cl
cual sc prepara ¢l anlisis enfrenta en ¢l sector Y, si asi ocurricra,
los planificadores deben revisar las proyecciones y normas de
discflo propuestas para ver si sc pucden formular programas
alternativos que permitan satisfacer las necesidades habitacionales
del pais a un costo menor.

Por ¢cjemplo, esto fuc lo que ocurri6 cn Barbados, donde sc dig
énfasis a la bdsqueda de altemativas m4s ccondmicas que las
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Caso demostrativo de Barbados
TABLA7.
NECESIDADES DE INVEPRSION Y DE SUBSIDIO
DEL GRUPO BENEFICIARIO

1980 1985 1990
Todo el pais
Familias beneficiarias (miles)
Que no necesitan subsidio 0,00 1,29 1,31
Que necesitan subsidio 0,00 1,76 1,83
Total 0,00 3,05 3,14
Costo del grupo benefic. (en millones)
Aportado por los subsidios 000 17,28 19,59
Aportado por ¢l grupo beneficiario 0,00 2731 31,40
Total 0,00 44,59 50,99

1995

0,70
2,34
3,04

26,11
26,12
52,23
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2000

0,70
243
3,13

29,98
29,70
59,68
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Caso demostrativo de Barbados

TABLA 8
INVERSION EN VIVIENDA EN RELACION CON EL PIB

1980 1985 1990 1995 2000

(dinero efectivo en millones)

Todo el pafs

Gasto total en vivienda 174,01 181,78 214,20 24755 285,22
Inversién del grupo no beneficiario 0,00 14,09 17,77 33,77 42,27
Inversién del grupo beneficiario 0,00 4597 53,25 29,89 33,93
Subsidio necesario 0,00 17,28 19,59 26,11 29,98
Inversién total en vivienda 000 7735 90,60 89,77 106,18
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especificadas originalmente. Es asi como s¢ redujeron las normas
para los mejoramicntos habitacionales, climinando la plomeria
intema y los inodoros de todas las casas y, en su lugar, se dispuso
instalar la plomeria intemna y los inodoros ¢n més o menos la

mitad de las viviendas, durante 1a cjecucién del programa y que
dichas mcjoras se les proporcionarian a aquellas familias capaces de
cubrir su costo. En igual forma y a fin de rebajar los costos de
construccién ¢n alrededor de un tercio, se redujeron suficientemente
las normas de la solucién minima. Asimismo, se redujo ¢l costo

de la vivienda del mercado formal (nivel de accesibilidad 3).

En la tabla 9 cn que aparecen los resultados normales de un
“andlisis dc sensibilidad" realizado por ¢l modelo, comparando dos
o tres alternativas con <l caso de base, s muestra ¢l impacto de
cstos cambios. En cste caso, las normas fisicas reducidas
constituyen la alternativa 1. Como cra de esp .rar, no cambi6 ni la
cantidad de viviendas mejoradas ni la de las construcciones que cran
necesarias.  Sin embargo, se redujo tanto ¢l tamafio del grupo
beneficiario como la cantidad de familias que necesitaban de
subsidio y, en 1990, éstos bajan en un 80 por ciento y la inversién
total en vivienda baja n un 38 por ciento, comparados con el caso
de base, provenicndo toda esta rebaja de los gastos del gobiemo.

Al formular su estrategia nacional habitacional, ¢l gobicmo de
Barbados tomé cn cuenta estos cambios dramdticos como,
asimismo, la reduccién de las normas de construccién de viviendas.
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TABLA 9,

EVALUACION DE LAS NECESIDADES HABITACIONALES
DE BARBADOS—1990. ANALISIS DE SENSIBILIDAD

ILUSTRATIVO, NORMAS DE DISENO

Necesidades de vivienda

Areas metropolitanas

Areas rurales

Todo el pafs

% de diferencia con afio base

Tamario del grupo familiar

Areas metropolitanas

Arcas nurales

Todo el pafs

% de diferencia con afio base

Famlilas que necesitan subsidlo

Areas metropolitanas

Areas rurales

Todo el pais

% de diferencia con ~io base

I'wversién total en vivienda

Areas metropolitanas

Areas rurales

Todo el pais

% de difcrencia con afio base

Necesldades de subsidlo
Areas metropolitanas
Areas rurales

Todo el pafs
% de diferencia con afio base
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Base Alternativa
1
24 24
0,5 09
0,0 0,0
0,0 0,0
23 2,1
0.8 0.8
3,1 29
2,0 -53
1,3 0,9
0,5 0,1
1,8 1,0
0,0 43,1
(millones de $DB por afio)
66,8 42,0
23,8 14,3
90,6 56,3
0,0 -379
15,0 3,0
4,6 0,7
19,6 37
0,0 -81,1
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NOTAS
lvéase ¢l Manual para Usuarios publicado por la A.LD.

2Como se expresa més adelante, ¢l modelo no exije que durante el
periodo de planificacién se climinen todos los problemas derivados
del inclumplimicnto de las normas minimas que se presentan en cl
aflo base y, en consccuencia, ¢l analista no est4 obligado a
consignar progresos en cuanto al mejoramiento de las viviendas
que cn ¢l afio base no cumplen con las normas minimas o en
cuanto a la disminucién del hacinamiento.

3Generalmente, los costos unitarios de las viviendas urbanas
exceden en mucho los costos de las viviendas rurales debido,
principalmente, a que las necesidades de infracstructura dentro de
los proycctos son mucho mayores en las drcas urbanas, que estdn
mds densamente pobladas.

48] valor presente de los gasios en vivienda futuros-—que se
supone se mantendrdn constantes a una fraccién determinada del
ingreso familiar actual—se calcula con ¢l objecto de determinar el
préstamo hipotecario méximo que las familias pucden pagar (si hay
disponible financiamicnto hipotecario) o ¢l valor equivalente de las
viviendas uc las familias eventualmente pudicran pagar si los
gastos mensuales para vivienda s¢ pueden destinar a inversiones
periédicas sobre una base permanente, La "capitalizacién" se
reficre a la conversidn de este flujo futuro de gastos en vivienda a
un valor de capital estimado.

SPara mayor informacién sobre accesibilidad ccondmica a la
vivienda se sugicre consultar ¢l libro Housing Demand ir.
Developing Countries, World Bank Staff Working Paper No. 733,
1985 (Demanda Habitacional en los Palses en Desarroilo,
Documento de Trabajo del Personal del Banco Mundial No. 733),
Washington, D.C. 1985, de S. Malpezzi, S. Mayo y L. Cioss.

6En cl supuesto de que los subsidios iniciales equivalgan al 50 por
ciento del costo.

TPor cjemplo, =n Sri Lanka se encontré aue debido a que
prevalecian tasas de interés reales negativas (tasas norainales
inferiores a la in‘lacién), de hecho las familias ocupaban viviendss
cuyo valor era mayor que ¢l que podrian pagar a tasas de interés

19



OFICINA DE VIVIENDA Y PROGRAMAS URBANAS

“econdmicas.” Para calibrar ¢l modelo a fin de que reflejara esta
situacién, fue necesario utilizar, en ¢l caso base, tasas de interés
nominal m4s bajas que las quc se aplicaban en la realidad.

8Esta materia se trata cn mayor detalle en ¢l apéndice H del
Manual para Usuarios del Modelv.

9En los calculos de capacidad de pago del modelo, los ingresos
familiares, las tasas de interés y las condiciones de los préstamos
s¢ convicrten a unidades mensualcs.

10g¢ suponc que las familias pucden financiar la prima o cuota
inicial con sus ahorros. Los porcentajes de estas primas deben
reflcjar cn forma realista la posible disponibilidad de los ahorros
necesarios entre los diversos sectores de la poblacién.,

Upara ilustrar adn més la forma de hacer los c4lculos de
accesibilidad econdmica, a continuacién sc muestra un cjemplo
numérico. Véansc cn la tabla 4, los pardmetros de ingresos y
gastos que se indican en la primera quintila bajo el afio 1985:

Parte del ingreso disponible para vivienda = 0,20

Parte de los gastos de vivienda necesaria para gastos
recurrentes = 0,178

Ingreso anual medio = 1.650 délares de Barbados

En consccuencia, ¢l gasto mensual méximo de la familia para
scrvir ¢l préstamo hipotecario es de:

0,20 X (1-0,178) X 1.650 + 12 = 22,61.

El cjemplo sc basa en un préstamo hipotecario al 10,4 por ciento
de interés anual y un plazo de veinte afios. Por consiguicnte, cl
factor de capitalizacién (basado en cuotas de amortizacién
mensuales) resulta ser;

FC=  1-(1+(0,114 + 12)) - (20 X 12) = 100,84
0,104 + 12)
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Al multiplicarse ¢l factor de capitalizacién por la cuota mensual
méxima accesible, s¢ oblicne ¢l préstamo hipotecario méximo
accesible cstimado de:

100,84 X 22,61 = 2.279 délarcs de Barbadas

Puesto que sc presume ¢l pago de una prima o cuota inicial del 20
por ciento, sc estima que el valor méximo de la casa accesible por
este grupo de ingresos es de $BD 2.847, segiin sc indica en la wabla
4,

2275 + (1-0,20) = 2.849 délares de Barbados

Dcl: tenerse presente que, tanto el valor de la casa, como el
ingrese familiar y los gastos a que se reficre este ejemplo, estdn
dados «~ términos reales, ¢ uecir, en délares de Barbados de 1980,
Sin emhargo, los mismos resui‘ados se pueden lograr si se utilizan
toctos los valores en términos nominalw: v s¢ deflacta el valor de la
+:asa a términos reales.

12gn estos casos y a fin de evitar duplicar la cuenta en los célculos
siguientes, para clasificar los costos accesibles del modelo, el costo
del nivel de discfio 2 debe colocarse marginalmente debajo (0,001)
del nivel de diseiic 3.

13gn algunos casos, los servicios comunes de infracstructura sc
financian independicnu i-.cnte del préstamo para la casa mediante
cuotas de servicios mensuales. Ain en estos casos se aconseja
incluir estos costos cn los costos totales de disefio para la
estimaci6n de las necesidades habitacionales, con el objeto de
ascgurarse de que dichos costos, la accesibilidad econémica de los
mismos y cualquicr subsidio que pucda considerarse, sc mantengan
cxplicitamente dentro del andlisis.

14Es necesario decir algo mds sobre cl tratamicnto que sc di6 al
valor inicial de la vivicnda en los datos ingresados, valor que,
como sc dijo, se considera al hacer los célculos de accesibilidad
ccondmica, a fin de que no s¢ sobreestime ¢l valor de la solucién
habitacional que la familia puede cubrir. En realidad, ¢l problema
que aqui sc prescnta se refiere al monto que las familias atin
adeudan por estas viviendas. Si todas las unidades estuvieran libres
de dcuda, tal valor seria cero (0). A ejecutar ¢l modelo en
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diferentes pafses, en los datos de ingreso se ha asignado a las
viviendas existentes una fraccién de sy valor total, reflejando asi
la opinién de los analistas de que las deudas pendientes sobre
estas viviendas son considerablemente mis bajas que su valor
total.

15Aunquc en la figura 9 no sc sefiala, ambién se calcula la
inversién proyectada para cl grupo no beneficiario. Esta

inversion es simplemente 1a que sc cfectiia anualmente para dotar
de viviendas a las familias de este grupo dentro de cada quintila cn
al affo respectivo, multiplicada por los valores de capital

estimados accesibles para las familias de cada quintila.

16pebe tenerse presente que el modelo para estimar las
necesidades habitacionales proporciona también una medida
alternativa de la inversién en vivienda. En tanto que la medida
normal que se describe en el texto se basa en Ia valorizacién de
las adiciones al capital del inventario habitacional proyectadas, la
medida altemativa es una estimacién del flujo anual de los
recursos que las familias destinan a gastos de vivienda, la cual s¢
deriva, simplemente, multiplicando el total de viviendas por los
ingresos de las familias de cada quintila y por la partc de dichos
ingresos que sc destina a gastos de vivienda (excluyendo los
8astos recurrentes relacionados con la viviendz),
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