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Procedimicnto para estimar las necesidades.... 

Este estudio so emprendi6 a solicitud de Scan Walsh, director 
adjunto de finanzas de la Oficina de Vivienda y Programas
Urbanos. El objeto de las directrices en 61 contenidas, es ayudar a 
los parses en desarrollo a determinar sus necesidades habitacionales 
y de inversi6n en viviendas actuales y futuras. 

Los autores de estas directrices son Phillip W. Rourk y James W. 
Fay, de la firma Robert R. Nathan Associates, Inc. y Raymond J. 
Struyk, del Urban Institute. Tambi6n contribuyeron a ]a
elaboraci6n de las mismas, Betsey Cole y Andres Roscoe, de 
Nathan Associates y Jack Goodman, del Urban Institute. 
Raymond J. Struyk y Donald Manson ensayaron la metodologfa en 
Sri Lanka y Phillip W. Rourk y Andrew Roscoe lo hicieron en 
Kenia. Sean Walsh y Francis Conway, de la Oficina de Vivienda y
Programas Urbanos de la Agencia de Vivienda y Programas 
Urbanos de la Agencia para el Desarrollo Intemacional (A.I.D.),
colaboraron estrechamente con los autores e hicieron importantes 
aportes al estudio. 

Las opiniones que se expresan en este informe son las de los 
autores y no deben considerarse como ]a posici6n oficial de la 
A.I.D. 
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CA1PITULO i RESUMEN EJECUTIVO 

Segtin las Naciones Unidas, la poblaci6n mundial en 1980 sumaba 
aproximadamente 4,4 mil millones de habitantes, con u:a tasa 
anual dc crecimiento del 1,7%. El 74% de esta poblaci6n, cs decir, 
3,3 mil millones de personas, viven actualmente en viviendas 
inadecuadas. La major parte de las familias de las 6reas rurales en 
los parses en desarrollo no tienen acceso a servicios de agisa y 
saneamiento, mientras que las familias que viven en las ",reas 
urbanas, a menudo se encuentran hacinadas, en viviendas 
improvisadas o tempomles, en los tugurios que rodean las .'iudades 
y que crecen contfnuamente. 

Est, previsto que antes dcl aflo 2000 la poblaci6n mundial 
alcanzar, a los 6,1 mil millones; y antes del 2025 Ilegan a los 
8,2 mil millones, de los cuales el 82% viviri en los paises en 
desarrollo. Dotar de viviendas adecuadas a esta poblaci6n creciente, 
representa un reto de gran importancia para los encargados de 
formular las polfticas en estos parses. 

La preparaci6n de esta metodologfa, y de los correspondientes 
modelo para microcomputadora y manual para usuarios, fueron 
patrocinados por la Oficina de Vivienda y Programas Urbanos de la 
A.I.D. La A.I.D. ofrece la metodologfa y el modelo como parte de 
un programa contfnuo que, frecuentemente, realiza en colaboraci6n 
con otras instituciones intemacionales y otros gobiemos, a fin de 
contribuir al logro de un objetivo de muchos aflos, el de que toda la 
poblaci6n del mundo goce algdin dia de viviendas adecuadas. Tener 

*un lugar apropiado donde vivir es--junto con la nutrici6n, los 
servicios de salud y la educaci6n--una necesidad bsica del hombre 
y una preocupaci6n fundamental de la A.I.D., pero ]a vivienda es 
s6lo una de esas necesidades bdsicas, entre las cuales, muchas 
quedan insatisfechas en el mundo. Los recursos disponibles--bien 
soan de los paises en desarrollo o los que proporcionan las 
instituciones que integran la comunidad intemacional abocada al 
desarrollo--son pocos en relaci6n con la gran competencia que 
existe par gandrselos. Por lo tanto, no es suficiente 
comprometerse a cumplir con las necesidades habitacionales 
bsicas, ya que tal compromiso debe estar unido a una actitad 
realista, seria y prictica, a fin de lograr un progreso contfnuo 
encaminado hacia este objetivo fundamental. 
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Pensar que a toda la poblaci6n d.' un pais puede ddirsele, de una
sola vez, viviendas que cumplan con las normas de vivienda de
los pafses industrializao3, es poco realista. Al contrario, hay 
que considear que el proceso se desenvuelve en etapas y tiene que
iniciarse con la toimulaci6n de normas de vivienda realistas, es
decir, aquellas quc est n al alcance no s6lo de los usuarios de las 
viviendas, sino tambi6n de la sociedad en general. 

El solo hecho de mejorar las unidades habitacionales existentes
 
constituye ya un gran logro. 
 Por lo general, no es necesario 
reemplazar las viviendas actuales con unidades nuevas que

cumplan los requisitos bdsicos, a no ser que los lugares en que

estn radicados los asentanientos scan inseguros o inaceptables
 
por alguna otra raz6n. Los programas de mejoramiento-­
incluyendo medidas y asesorfa legales para esclarecer el problema
de la tenencia de la tierra, mejoras en las estructura para la
dotaci6n de agua y desagole, y cr6dito para fimanciar reparaciones y
ampliaciones--pueden contribuir sensiblemente a cubrir el d6ficit
 
habitacional a un co3to econ6mico y social mucho mas m6dico.
 

A fin de aliviar el hacinamiento y satisfacer las necesidades de una
poblaci6n creciente, se pueden proporcionar nuevas soluciones 
para reemplazar a las mejoradas, mediante un plan sencillo aunque
adecuado y econ6micamente accesible, que comprende lo 
siguiente: 

" lote con tenencia asegurada;
 
* 
servicios bsicos, tales como agua potable y desagale; y 
" una estructura m6dica o los materiales necesarios para

construirlas. 

Los residentes del Ilamado sector informal de vivienda, cuyas
necesidades no est.n siendo satisfechas actualmente dedican, no 
obstante, una parte de sus ingresos a la vivienda. En muchos 
casos, estas familias hacen grandes esfuerzos, tanto en materia de 
mano de obra como en tiempo, para lograr una vivienda bdsica.
Si estos esfuerzos se destinar6n a lograr soluciones habitacionales
realistas y econ6micamente accesibles, se podrian satisfacer las
necesidades esnciales de ]a mayor parte de las familias sin 

2 



Procedimientos para estimar las necesidades.... 

incurrir en subvenciones pfiblicas de niveles insoportables. Para 
alcanzzr esta meta es necesario que los org.1nismos del sector 
habita,;zonal eviten imponer normas de construcci6n 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 infraestructura en forma individual ya 
que, a veces, basta con proporcionar servicios comunitarios. En 
muchos casos, si los materiales de construcci6n tradicionales se 
utilizaran con imaginaci6n, podrfan reemplazar al concreto y al 
ladrillo. 

En la mayorna de los pafses serfa posible realizar programas para
dotar de viviendas a todas las familias dentro de ]a capacidad y los 
recursos del sector financiero, si se acogieran a normas de viviendas 
realistas. De este modo, se reservarfan los escasos recursos 
ptiblicos para otros programas de mayor prioridad y para las 
necesidades especfficas do los mis pobres. 

La ac ptaci6n de normas de vivienda que se basen en la capacidad
econ6mica de los beneficiarios, junto con el compromiso de los 
funcionarios responsables y la capacidad y experiencia crecientes de 
los organismos del sector de la vivienda de todos los paises,
constituir-in la base de un esfuerzo concertado para hacer frente, de 
una manera realista, al problema habitacional mundial en todos sus 
aspectos. 

La presente metodologfa fue preparada para ayudar a los encargados 
de formular las politicas, los planificadores y los analistas, a 
elaborar una serie de estimaciones sobre las necesidades de vivienda 
de sus paises. Antes de formular una polftica nacional es necesario 
previamente estimar las necesidades iiabitacionales presentes y
futuras. La metodologfa para calcular esas necesidades puntualiza
los dos aspectos mils importantes de las mismas, a saber la 
proyecci6n de las necesidades habitacionales (o sea, la cantidad de 
unidades de vivienda quo serfan necesarias para alojar adecuadamente 
a la poblaci6n, a lo largo del perfodo de planificaci6n) y el monto 
do la inversi6n que sera necesaria para elevar todo el inventario de 
viviendas a un nivel mfnimo de calidad, de acuerdo con las 
necesidades proyectadas. 
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En este documento se utiliza el enfoque de determinar los factores 
claves que influyen en la necesidad habitacional y los montos de
inversi6n nocesarios paa satisfacerla, y se explica la relaci6n 
entre ambos. Entre estos factores claves figuran los que afectan 
tanto la demanda como la prcducci6n de viviendas. Los factores 
que determinan la demanda comprenden el crecimiento 
demogrffico, la formaci6n de familias nuevas, los ingresos
familiares y su distribuci6n, y las condiciones que se ofrecen en
materia de pr6stamos hipotecarios. Los factores que afectan la 
producci6n de viviendas comprenden los costos de posibles
soluciones habitacionales altrmativas, las condiciones del 
inventario de vivicndas, y cl impacto de una dcmanda aumentada 
sobre estos costos. En este informe se ofrecen sugerencias sobre
]a mancra de cuantificar sistemniticamcnte estos factores y usarlos 
par llegar a proyectar, on forma global, las necesidades 
nacionales de vivicndi y las sumas que serfa neccsario invertir 
para satisfacerlas. 

Adcmfis de ofreccr un csqucma de reforencia l6gico para analizar 
los factores claves que determinan las necesidades habitacionales, 
se prepar6 un modclo par computadora senc-llo, que facilitari los 
cfilculos y que tanibidn se acompafla de un manual para usuarios. 
El uso de un mode!o paa computadora permite a los analistas 
hacer una estimaci6n r-ipida y eficiente del impacto que producen
los cambios en cualquiera de los factores indicados. Por 
consiguiente, los planificadores de todos los pases pueden usar el
modelo para cnsayar esquemas de polfticas a1ternativas. 

En vista de que el modelo estima las necesidades de vivienda en 
base a las variables definidLas por los analistas, la utilidad del
mismo depender de la exactitud de los datos disponibles. La 
flexibilidad con que se utiliza cualquier modelo representa su 
mayor vcntaja y, al mismo tiempo, su mayor limitaci6n. Los
planificadores dcberdin tomar todas las precauciones posibles par 
asegurar ]a precisi6n de ]a infonnaci6n de base y los supuestos 
que utilicen. 

Sin embargo, algunas de las variables necesarias par operar el
modelo estAn sujetas a bastante incertidumbre, sobre todo en 
cuanto a su futura evoluci6n. Por consiguiente, la metodologia 
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hace hincapi6 en la importancia de ensayar diferentes valores para 
las variables de los datos claves. Este proceso, denominado 
andlisis de sensibilidad, pone a prueba la sensibilidad del producto 
ante los cambios sistemticos de cada una de las variables de los 
datos. El an~lisis de sensibilidad pcmiite al planificador 
determinar, por ejemplo, el impacto de un aumento impr6visto de 
la urbanizaci6n sobre Ianecesidad total de %ivienda. Este informe 
ofrece sugerencias para ]a claboraci6n de esquemaLs de sensibilidad 
que deberfan usarse en todo proceso para ]a estimaci6n de las 
necesidades habitacionales. 

En 1983, se comenz6 a aplicar Ia metodologia en Kenia y Sri 
Lanka, hasta ]a fecha, cl Modelo para Evaluar las Necesidades 
Habitacionales ha sido utilizado on otros doce parses. Durante 
estas nuevas experiencias result6 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 ol usuario. Dichos cambios fucron efectuados 
en 1986 y estin contemplados en esta nueva revisi6n de los 
lineamientos. 

Este informe se divide en cuatro capftulos. El Capftulo IIofrece la 
introducci6n y un plan general de la metodologfa, incluyendo un 
andlisis de los supuestos principales, y de las posibilidades y
limitaciones del modelo. El Capftulo III analiza los factores mds 
importantes que influyen en la necesidad de viviendas y de Ia 
correspondiente inversi6n, las fuentes para la obtenci6n do datos, 
asf como los problemas que surgen con frecuencia en los parses en 
desarrollo, en relaci6n con la disponibilidad de informaci6n. El 
Capftulo IV presenta, en forma detallada, los cdlculos necesarios 
para preparar una estimaci6n de las necesidades habitacionales, 
ilustrados por los resultados y las respuestas a los anAlisis de 
sensibilidad obtenidos mediante la aplicaci6n de la metodologfa en 
Barbados. 

Estos lineamientos se conplementan con un manual para usuarios 
en que se detallan la estructura y el uso del modelo computacional, 
se analiza la informaci6n que debo ingresarse a la mfquina y 3e 
contienen los formularios para codificar dicha informaci6n antes de 
ingresarla en la computadora. Aunque dicho manual estA s6lo en 
ingl6s el programa computacional, incluyendo los signos de acci6n 
(prompts) y los r6tulos que aparecen en Ia pantalla y en las 
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tablas de resultados, funcionan tambidn en espanlol y en frances de
tal manera que, al comenzar ia sesi6n, el usuario iene s61o que
especificar el idioma que desea. 

El objectivo que so tuvo en vista al combinar estos dos 
documentos, es decir los lineamientos y el manual para usuarios,
fue e de proporcionar al analista una explicaci6n suficientemente 
clara de los conceptos y de la mecdinica del Modelo para la 
Evaluaci6n de las Necesidades Habitacionales, a fin de que pudiera
aplicarlo por su cuenta. 

La Oficina de Vivienda y Programas Urbanos de la A.I.D.
agradece de antemano los comentarios sobre la utilidad de estos 
documentos. 
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CAPITULO 11 PLAN GENERAL DE LA METODOLOGIA 

La n,etodologfa para estimar 1i npf-ozidades de vivienda que se 
presenta en este informe abarca dos temas fundamentales: 

" 	 las necesidades fisicas de vivienda en cuanto a la cantidad de 
unidades habitacionales; y 

" 	 !a inversi6n necusaria para proporcionar ]a cantidad de unidades 
que se requier y su financiamiento. 

Todo proceso para calcular las necesidades habitacionales debe 
comenzar con un an,51isis de las necesidades actuales y luego 
proyectar las futuras, teniendo en cuenta los cambios 
demogr~ficos, sociales, y econ6micos que pueden producirse en el 
transcurso del perfodo de planificaci6n, 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 mejoramiento, reemplazo y construcci6n de viviendas, 
basadas en las condiciones del inventario corriente, con el fin de 
proporcionar un nivel mfnimo de viviendas aceptables a toda la 
poblaci6n del pals; y (2) las necesidades futuras, que reflejen el 
crecimiento demogrifico, la formaci6n de familias nuevas, las 
tendencias en materia de urbanizaci6n, y la tasa df. deterioro de las 
viviendas del inventario. 

En esta metodologfa, las necesidades fsicas se proyectan en 
forma de unidades por grupo de ingresos y ubicaci6n, a lo largo 
de un perfodo de 20 aflos, con incrementos cada cinco aflos. Las 
proyecciones comprenden estimaciones separadas de la cantidad de 
unidades nuevas necesarias para satisfacer el crecimiento 
demogrofico, del ndmcro de las que pueden ser mejoradas, de las 
que no se pueden mejorar, y de las unidades adicionales que se 
requieren para aliviar el hacinamiento. Luego, se computa las 
sumas totales que serfa necesaria en relaci6n con la parte de la 
misma que podria recuperarse mediante las cuotas que las familias 
puedan pagar, y ]a subvenci6n necesaria para dotar a todas esas 
familias con un nivel mfnimo de vivienda conforme a lo que 
determine el encargado de formular la polftica habitacional. 
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A fin de hacer posible la aplicaci6n de esta metodologfa para
estimar las necesidades, de vivienda, se ha preparado un modelo 
matemitico relativamente sencillo, asf como un programa para
computadora. Este filtimo, estA escrito en BASIC para que sea 
fticilmente adaptado a casi todos los sistemas de 
microcomputadoras que satisfacen las necesidades bisicas de 
almacenamiento de datos. En el manual para usuarios, quc forma 
parte de este estudio, se describen estos sistemas. El programa es 
flexible y, si ls hay, permite utilizar proyecciones detalladas 
parciales; ademdis, genera algunos resultados indicativos en base a 
datos menos completos y supuestos simplificados. Igualmente, si 
los valores de las variables incluidas en el modelo cambian en el 
transcurso del tiempo, segtin la regi6n o el grupo de ingresos de 
que so irate los cfilculos matemdificos y otros que constituyen el 
modelo pueden complicarse. No obstante, estos valores tambi6n se 
pueden reducir a una forma sencilla y solucionarlos a mano si se 
hacen unos cuantos supuestos simplificados. 

En oste estudio se analiza la metodologfa para estimar las 
necesidades habitacionales en relaci6n al modelo para 
microcomputadora, apliciindolo al caso mis sencillo que es posible
utilizar, para demostrar los principios bixsicos de su operaci6n. 
Leyendo el manual para usuarios se podri apreciar la amplia 
capacidad de este modelo. 

A. Resefia de los cfilculos 

El programa para microcomputadora quo se clabor6 esli dostinado, 
principalmente, a producir estimaciones de las necosidades de 
vivicnda y de la correspondiente invcfsi6n y, por consiguiente, 
permitir una evaluaci6n de estrategias habitacionales alternativas y
]a idcntificaci6n de opciones de viviendas econ6micamente 
accesibles. El esquoma referencial 16gico para los cflculos 
efectuados por la microcomputadora se obtiene a travds de un 
modelo sobre fonnaci6n de fainilias y de los gastos en vivienda. 
Como todos los modelos, 6ste se basa en determinados supuestos 
que deben ser entcndidos clarimento, tanto para poder estructurar 
los sistemas a ser analizados con la metodologfa como para poder
interpretar los resultados oblenidos. 
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El aspecto de mayor importancia que debe tenerse en cuenta sobre 
esta metodologfa es de que todos los cdlculos se basan en el
supuesto de que el total de las necesidades de vivienda proyectadas 
para cada perfodo serin satisfochas fnegramente con vivienlas que
se acojan a lUs nonras minimas. Con respeto a las cilculos de ]ainversi6n necesaria, el modelo parte del supuesto de que despu6s
del aflo que se elija como base para el anlisis, el inventario no se
aumentari con viviendas que no cumplan las normas mfnimas. 2 

En aquellos parses donde son inevitables los aumentos futuros del
inventario con viviendas que no cumplen las normas mfnimas,
 
como ocurre con la proliferaci6n contfnua de asentamientos

ilegales, la aplicaci6n ti0 esta metodologia se reduce, principal­
mente si se dirige a hacer pron6sticos y predicciones. No
obstante, y debido a que el modelo csti estructurado de manera de
facilitar la evaluaci6n comparativa de enfoques altemativos para
satisfacer las necesidades de vivienda proycctadas, resulta vilida laestipulaci6n de que todos los programas de vivienda analizados

satisfacen las necesidades habitacionales mfnimas y, por lo tanto,

ofrecen una norma comin para la evaluaci6n de estrategias.
 

El modelo esui diseflado para aceptar un desglose en ties zonas o
regiones para proyectar las necesidades de viviendas y configurar

programas habitacionales pertinentes. En Kenia, las zonas mdis

importantes fucron la "mctropolitana" (incluyendo las dos

ciudades principales, Nairobi y Mombasa), y "otras zonas

urbanas" (incluyendo todos los dcmds pueblos con un mfnimo de
2.000 habitantes segtin el tiltimo censo), y la "rural." En Sri
Lanka, el desglose regional result6 mejor, pues se adapt6 a las
caracterfsticas de "urbana," "rural," y "finca." En el caso de
Barbados, que es un pafs pequeflo en el cual el 70% de la
poblaci6n vive en las dreas urbanas, cl andlisis abarc6 dos 
regiones, ]a metropolitana y la rural. 

Las neccsidades de vivienda de estas zonas fueron proyectadas por
perfodos de cinco aflos, dentro de un plazo de 20, en base al
crecimiento de ]a poblaci6n, la migraci6n entre las regiones, las
tendencias on la formaci6n de familias y un programa para mejor­ar o reemplazar las unidades del inventario habitacional del aflo
base que no cumplen las normas mfnimas, segtin el ritmo que
determine el propio usuario, y que fue diseflado por este mismo. 
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El costo total de las soluciones babitacionales nuevas y el 
mejoramiento dc las ya existentes quc so requieran para satisfacer 
las necesidades de vivienda proyectadas, so calcula a base de los 
costos unitarios proporcionados por cl usuario, dc acuerdo con las 
nonnas de dist7o especificadas para cada estrategia. Para 
determinar el nivel de subvenci6n pdiblica que se requerirfa para
Ilevar a cabo este programa, cl planificador compara estos costos 
con los valores de vivienda mwaximos que pueden costear las 
familias que integran cada quintila dc Iaescala de distribuci6n do 
los ingresos. 

Los forctores ciaves que influyen on el costo do !os programas de 
vivienda definidos dc esta mancra son, el aumento dc [a cantidad 
total do familias, el ciecimiento do la tasa do urbanizaci6n 3, la tasa 
de aumento do los costos dc construcci6n y, especialmente, las 
normas mfnimas de diseflo y los costos unitarios correspondnentes 
del respectivo programa. 

A medida quo aumentan los ingresos farniliares y la proporci6n do 
los mismos quo so destina a la vivienda, y a medida quo las 
condiciones financieras do los pr6stamos so hacen mdis favorables y
los costos do las viviendas disminuyen, aumenta la capacidad
econ6mica do las familias para adquirir viviendas (y disminuye la 
cantidad del subsidio necesario para financiarla). 

De estas variables, las quo so prestan mdis directamente a la 
intervcnci6n por parte do los organismos ptiblicos, son las normas 
minimas do diseflo do las viviendas y los costos consiguientes. Si 
mediante ]a repetici6n del modelo so hacen jugar entre sf las 
normas do diseflo habitacional, los costos de los programas y la 
accesibilidad econ6mica a la vivienda, so puede ayudar a los 
planificadores del sector vivienda y a los analistas do las polfticas, 
a estructurar un enfoque realista do las necosidades esenciales, 
mediante la adopci6n do normas que, ademdis do representar una 
mejora real do las condiciones do vida del sector informal, est6n al 
alcance do la mayor parte do las familias de bajos ingresos. 

En la figura I se establecen on mdis detalle los componentes 
principales del modclo. 
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Figura 1.
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Los determinantes principales de las necesidades iTsicas do 
vivienda proyectadas son, como se ha dicho, el crecimiento 
demogrdifico futuro, las tendencias en ia formaci6n do familias 
nuevas, y la capacidad del inventario actual de viviendas para 
satisfacer las necesidades actuales dc la poblaci6n. Estas 
estimaciones y proyccciones se efecttian en los m6dulos I y 2 del 
modelo, como se indica en la figura 1, y en conjunto, determinan 
el volumen del programa habitacional quo seri analizado mediante 
clculos posteriores. 

Los iiigresos actuales y proyectados dc los distintos sectores de la 
poblaci6n que neccsitan viviendas determinan la accesibilidad 
econ6rnica y el costo de los programas habitacionales 
altemativos. Los elementos neccsarios par hacer la estimaci6n 
do las necesidades de vivienda estin considemdos en los m6dulos 
3, 4, 5 y 6 del mnodelo, (10 ]a siguiente manera: 

" 	el m6dulo 3 proyecta los ingresos familiares do los
 
subsectores de la poblaci6n por subgrupos de ingre.sos;
 

" 	el m6dulo 4 calcula la accesibilidad econ6mica de los
 
subsectores de ]a poblaci6n, en base a los ingresos
 
familiares, los patrones de gastos familiares y las
 
condiciones del financiarniento para viviendas;
 

" 	el m6dulo 5 determina el costo actual y futuro de soluciones 
alternativas de vivienda, definidas en base a las normas dc 
vivienda establecidas por los planificadores; 

" 	el m6dulo 6 clasifica a las familias segdin el tipo de
 
viviendas que estAn a su alcance.
 

Luego, en base a las necesidades habitacionales totales y a los 
tipos de vivienda quc pueden pagar los distintos sectores dc la 
poblaci6n, se usan los m6dulos 7 y 8 par: 

" determinar la suina do la inversi6n en vivienda quo serd 
necissaria a nivel nacional; 

" deterninar los sectores dc ia poblaci6n quc, debido a su falta 
de capacidad econ6mica para adquirir viviendas que cumplen 
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la norma mfnima y que estdn disponibles en el sector formal, 
constituyen el grupo bencficiario de los programas de 
vivienda; y 

estimar el monto del subsidio director que se necesitaria para 
que todas las viviendas se acojan a la norma escogida. 

La informaci6n que ies proporcionan estos dos tiltimos m6dulos, 
permite a los planificadores evaluar las consecuencias de programas
alternativos de viviendas, en relaci6n a proyecciones de inversiones 
a nivel macro, a los gastos del sector ptblico, al volumen de 
pr6stamos del sector formal, y a otros indicadoros. 

B. Limitaciones del modelo 

A pesar de estar probado que el modelo permite formarse una idea 
clara de los problemas inherentes a la polftica de vivienda, es 
necesario tener en cuenta algunas limitaciones notab!es de la 
metodologfa. 

La primera, que ya fue mencionada, es que los cilculos no 
consideran los aumentos del inventario con viviendas que no 
cumplen las normas minimas, es decir, que el modelo parte del 
supuesto de que es posible desarrollar la capacidad necesaria para 
construir viviendas que se acojan a las normas mfnimas, en 
cantidades suficientes para satisfacer las necesidades de vivienda 
crecientes, de pronto y sin ninguna demora. En la practica, poner
la capacidad del sector oficial para construir viviendas al nivel 
preciso para satisfacer el cien por ciento de estas necesidades puede 
tomar algdn tiempo y, mientras tanto, se pueden prever aumentos 
del inventario con viviendas que no cumplen las normas mfnimas, 
para cubrir el d6ficit. Aunque este aspecto de la metodologfa
pareciera limitar su uso para efectuar pron6sticos, cl mismo no 
plantea ningtin problema para realizar evaluaciones comparativas de 
estrategias habitacionales altemativas. Se puede hacer un 
pron6stico mdis realista ajustando manualmente la composici6n del 
inventario total de viviendas proyectado y "volv'.ndo a poner en 
marcha" el modelo en alguna ocasi6n futura en que se estime, en 
forma mds realista, que la capacidad constructiva puede ser elevada 
al cien por ciento requerido. 
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En segundo lugar, es necesario entender claramente la I6gica que
sirve de fundamento a la capitalizaci6n de los gastos
habitacionales.4 A pesar de que a lo largo de la metodo!ogia se 
utiliza la analogfa del financiamiento hipotecario, es posible que
muchas familias no consigan de inmediato el financiamiento que
necesitan para adquirir una vivienda por el valor que pueden pagar.
Algunas familias podrin obtener fmanciamiento hipotecario a 
estos niveles, pero otras irdn acumulando el capital necesario 
progresivamente, invirtiendo sumas pequeflas durante un periodo
largo. Mediante la capitalizaci6n de estas inversiones es posible
calcular el valor del capital que 6stas Ilegarfn finalmente a tener. 
Sin embargo, como ya se ha seflalado, el hecho de que sus
 
ingresos les permitan a estas familias adquirir viviendas de un
 
dcterminado valor no implica que de inmediato se les vaya a
 
conceder el financiamiento necesario para ello. Es necesario tratar 
por separado el financiamiento que serdi destinado a los programas
habitacionales que se formulen con la ayuda de ]a metodologfa 
para estimar las necesidades habitacionales. 

Esta limitaci6n tiene una consecuencia muy importante, la de que
cuando no existe financiamiento hipotecario, la tasa de
 
mejoramientos de las viviendas es inferior a la que seflala el
 
modelo. Asf por ejemplo, resulta que agunas de las viviendas
 
que en cl modelo se presentan como "mejoradas" al nivel
 
mdximo, en realidad se encuentran atin en proceso de
 
mejoramiento y, por lo tanto, s6lo estarin completamente

mejoradas al cabo de varios aflos; 
 y es por esto que el analista
 
debe emplear mucha cautela al interpretar los resultados de estos
 
c6mputos.
 

En tercer lugar, mediante el modelo es diffcil simular olofticas
 
que afecten a grupos de poblaci6n no muy grandes, debido a que
 
en 61 s6lo esrfin representados cinco grupos de ingresos por cada
 
rcgi6n. El enfoque de la metodologfa es claramente macro y no
 
puedo reemplazar estudios mds detallados de proycetos y de
 
subsectores.
 

Cuarto, las computaciones presumen que la oferta de viviendas 
aumenta de acuerdo con las necesidades y que, por lo tanto, la 
producci6n es siempre suficiente para satisfaccr dicha demanda. 
Sin embargo, los c6mputos dan al analista la opci6n de utilizar 
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las tasas do inflaci6n mdis elevadas en el sector de la construcci6n,
necesarias para atraer los recursos que permitan alcanzar los niveles
de producci6n quo se requieren para satisfacer la demanda. 

Finalmente, al calcular los niveles de subsidios que so estime ser, n
necesarios paa Ilevar a cabo los distintos programas de viviendas 
que pueden ser analizados, la metodologfa parte del supuesto de quo
el gobierno invertir, todos los recursos solamente en las
familias de los grupos deficitarios, por las sumas exactas quo so
necesitanrin y que no cubriri los gastos que, al no haber subsidios,
las familias beneficarias hubieran realizado do todos modos. En

realidad, al estimar el monto do los subsidios que setin necesarios,

el modelo presume una eficiencia perfecta en el cumplimiento de
las metas del programa y, por lo tanto, subestima los recursos que
 
so requerirfan para Ilevar a cabo un programa en el cual, en la vida

real, 
es imposible evitar algdin tipo de despilfarro y desperdicio.
En este aspecto, la metodologfa permanece neutral entre las
diferentes estrategias alternativas do vivienda, aunque do todos
modos ofrece directrices importantes para hacer estimaciones en
sentido comparativo. Adomdis, el grado en quo subestima los
subsidios es pequeflo, sobre todo si se trata do un programa en que
las familias que necesitan do ellos son pocas. Por lo general,
mientras mdis grande es el programa do subsidios, mayor es la
proporci6n do los mismos que termina en manos do quienes no los
necesitan. Por consiguiente, debido a quo al estimar la suma do
subsidios quo seri necesaria el modelo no toma en cuenta las
ineficiencias, es muy posible quo el grado en que subestima dichas 
sumas aumente en la medida en quo aumente el volumen del 
programa do subsidios. 
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CAPIrULO III 	 COMPONENTES DE UNA METODOLOGIA 
PARA ESTIMAR LAS NECESIDADES DE 
VIVIENDA 

Como ya se indic6 on el Capftulo II, la mctodologia que se 
presenta en este documento tiene por objeto facilitar la realizaci6n 
de proyecciones de las necesidades habitacionales y de los montos 
de las inversiones necesarias para satisfacerlas, lo que permitir, a 
los cncargados de formular las polfticas evaluar los programas 
alternativos de vivienda de una manora realista. Para lograr estas 
proyecciones, los planificadores tienen que analizar con cuidado 
los factores claves y las variables que afectan las necesidades 
habitacionales. En cuanto a 6stas Oltimas, es indispensable 
considerar las siguientes, que ya fuoron mencionadas, para hacer 
una estimaci6n adecuada de la dmanda de vivienda y de las sumas 
de capital necesarias para safisfacer esa demanda: 

"el crecimiento de la poblaci6n, la formaci6n de nuevas 
familias y las tendencias de la urbanizacidn; 

" las condiciones del inventario actual de viviendas; 

" los ingresos familiares y su distribuci6n; 

" la capacidad econ6mica para adquirir viviendas y los costos de 
capital de 6stas; y 

" las normas de vivionda y los costos de las mismas. 

Estas cinco series de variables constituyon las datos iniciales 
necesarios par calcular las necosidades de vivienda. 

La tabla I contiene una lisi completa de los datos necesarios 
para estimar las necesidades de vivienda futuras en forma 
aproximada. 

Los datos genracdos mediante el anlisis de estas variables claves 
son necesarios tambidn par identificar el grupo beneficiario 
de cada pais. El grupo beneficiario est, compuesto por aquellas
familias cuyos ingresos no les permiten satisfacer sus necesidades 
habitacionales mediante su propia inversi6n. En algunos casos, 
las familias beneficiarias pueden cubrir el costo de una vivienda 

17 



OFICINA DE VIVIFJDA Y PROGRAMAS URBANOS 

TABLA I.DATOS NECESARIOS PARA EL MODELO QUE SE EMPLEA PARA ESTIMAR LAS NECESIDADES 

Variables 

Poblaci6n 

Tamafio de Ia familia 

PIB 


Tasa de crecimiento
real del PM1 

Cuota de Ia agricultura
en el PIB 

Ingresoz familiar promedio 
Distribuci6n del ingreso

familiar 

Costo de las mejoras 

Valor unidades mcjorablcs 

Costo unidades nuevas 

Precio actual de Iavivienda 

sector formal(normas min.)
Tasa general de inflaci6n 
Tasa de aumento del Costude Iaconstrucci6n 

Unidades mejorables 

Unidades no mejorables 

Unidades aceptables 

Mcjordes por afio 
Viviendas no mejorables

reemplazadas par aflo 
Vivicndas nuevas por afio
 

para aliviar hacinamiento 

Tasas de deterioro de Ls


viviendas aceptables 


Tasas de deterioro de lasviviendas mejorables 

Tasa de interis hipotecauio(nominal) 
Plazo del pristamo hipotecario 
Porcentaje de Iaprima 

Tasa de graduaci&z
(opcional) 

Pcrfodo dc graduacidn
(opcional) 
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Afiaa 

todos 
ods 

base 

futuros 

tod&: 
bas" 

todos 
base 
base 
base 

base 
todos 

todos 
base 
base 
base 
futuros 

futuros 

futuros 

constante 

constante 

Constante 
const,-nte 
constante 

constante 

constante 

HABrrACIONALES 

Nivel de desgiose 

Regi6n b 
Qtintilac Unidad 

M.OU.R. miles 
M.OU.R. unidades 
cl pals milliones 

cl pals par ciento 

Cl pals por ciento 
M.O01.R. miles 

M.OU.R. si por cient-
M.OU.R. miles 
M.OU.R. miles 
M.OU.R. miles 

M.OU.R. miles 
-l pars por ciento 

cl pafs por dento 
M.OU.R. miles 
M.OU.R. miles 
M.OU.R. miles 
M.OU.R. miles 

M.OU.R. miles 

M.OU.R. miles 

M.OU.R. por ciento 

M.OU.R. por ciento 

M.OU.R. si par ciento 
M.OU.R. si aflos 
M.OU.R. si por ciento 

M.OU.R. si par ciento 

M.OU.R. si alos 
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TABLA L (cct)Unuada)
DATOS NECESAROS PARA EL MODELO QUE SE EMPLEA
 

PARA ES'IMAR LAS NECFSIDADES HABITACIONALES
 

lve de desgiose 

Variables Afio a Regi6nb Quintilac Unidad 
Gastos familianrs como porcen­

taje del ingreso familiar constante M.OU.R. si por ciento 
Gastos recurrentes como por­

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

sector pdblico base cl pafs millones 
lr.versi6n total cn vivienda 

sectores formal c informal base cl pals milloncs 
Porcentaje del terreno, 

de la infraestr. y de la 
constnuccion en cl. 
costo de la vivienda base M.OU.R. por ciento 

a. Sdlo aho base, s6lo afsosfuturos,todos los aios,o constante supuesta. 
b. S61o metropolitann, otras urbanas, y rural (M.OUR.), o slo todo el pafs. 
c. "S,"silosdaosdeben darse revpecto a las cinco quinwilas de la dissribucidn de los ingreros. 
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reci6n construida y que cumple con las normas mfnimas de
habitabilidad. Sin embargo y debido a ciertas imperfecciones delsector financiero y de ]a consmicci6n, las viviendas que cumplen
las normas y, ademis, son accesibles al grupo beneficiario,
pueden no ofreccrse en el mercado abierto, resultando asf, en este caso, que aunque e, grupo fiene suficiente capacidad ceon6mica 
para pagar una vivienda adocuada, su demanda de vivienda quedainsatisfeclia. Esta situaci6n podria solucionarse si el gobiemo
ofrociera fin-anciamicnto a estos beneficiarios o indujera a losconstructores privados a producir viviendas al costo mdis bajo delmercado. Uno de los obictivos principales de la estimaci6n de lasnecesidades habitacionales es, precisamente, la detcrminaci6n delgrupo bcneficiario, lo cual, aderis, constituye un requisito
previo para h fonnulaci6n de la polffica del gobiemo. Lainformaci6n sobre la fxpblaci6n, la distribuci6p del ingreso, elinventario de viviendas y los costos de la; mismas, y las
condiciones del financiamiento, consrituyei, los datos
indisponsablcs para calcular el porcentaje de la poblaci6n queforma el grupo y la categorfa que ocupa en ]a escala de losingresos. Antes de poder determinar qu6 polfticas altemativaQ
pueden safisfacer las necesidades habitacionales de estos
miombros de la sociedad, los planificadores deben determinar 
cuales son las familias que forman este grupo. 

El resto de este capitulo se divide en tres secciones. Primero, seexaminan las necesidades fhsicas de vivienda y los datos
necesarios para calcularlas. En segundo lugar, se analizan lasinversiones en vivienda en trminos de su relaci6n l6gica con lasnecesidades ffsicas y los datos necesarios pam estimarlas. Porfin, en la filhima sccci6n se examina la aplicaci6n del anfilisis desensibilidad para dotenninar el impacto que tendrian en lasrespuestws que surjan, diversos factores claves y algunos 
supucstos. 

A. NECESIDADES FISICAS DE VIVIENDA 

Todo proceso destinado a cstimar las necesidades ffsicas devivienda debe analizar dos fipos de clementos, a saber: (1) lasnecesidades que existen al principio del perfodo de planificaci6n-­
las viviondas que debon ser mejoradas o reemplaadas y las
viviendas nuovas que deben construirse para reduci elhacinamiento y (2) las necesidades que previsiblemente surgir6n 
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durante el perfodo de planificaci6n como resultado del crecimiento 
demogrdifico y del deterioro de las viviendas del inventario actual. 
En las secciones que siguen, se examinan dos series de datos 
claves necesarios para hacer una estimaci6n de las necesidades 
fsicas de vivienda, a saber: 

1. El crecimiento de la poblaci6n, la formaciin de
 
nuevas farniiias y las tendencias de la urbanizacirn.
 

La poblaci6n es cl elemento m,.s importantec el cflculo de las 
necesidades habitacionales. En los parses en desarrollo, el 
crecimiento demogrdifico es la causa principal de las necesidades 
de vivienda futuras. Sin estimaciones de poblaci6n razonables, es 
poco probable poder calcular correctamente las necesidades 
habitacionales, de tal manera que, para lograrlo, es necesario 
estimar la poblaci6n del aflo base y hacer proyecciones de la 
poblaci6n total y de la poblaci6n por zonas (por ejemplo, 
metropolitana, otras zonas urbanas, y zonas rurales), por 
intervalos de cinco aflos en el perfodo estudiado. Estos desgloses 
se incorporan al modelo de las necesidades de vivienda, porque 
hay que representar los efectos que muchas veces se producen a 
causa de las diferentes regiones de un pais en materia de costos de 
las viviendas, los ingresos, ]a distribuci6n de 6stos, y el 
crecimiento demogrffico. El nivel de regionalizaci6n que se 
propone captard adecuadamente estas diferencias sin recargar 
indebizamente las fuentes de datos de que se dispone. 

En ia mayorfa de los paises se han formulado estimaciones de 
poblaci6n razonables y, adernis, ]a Organizaci6n de Las Naciones 
Unidas (ONJ) compila datos demogr,-ficos de la mayor pane de 
ellos. Sin embargo, cuando no existen cifras sobre el 
crecimiento futuro de la poblaci6n, es posible estimarlas. La 
manera m.s scncilla de estimar el crecimiento demogrfico es 
mediante iaconipilaci6n de datos hist6ricos sobre el mismo y
proyectarlos hacia el futuro a base de las tendencias de dicho 
crecimiento. Existen otros enfoques mdis complejos para lograr 
estas cifras, consistentes en analizar la composici6n de la 
poblaci6n para establecer la canfidad de mujeres fecundas, el 
fndice de mortalidad de los niflos, las costumbres y tradiciones 
locales relacionadas con el tamaflo de la familia, y los programas 
de planificaci6n familiar. 
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Tambi6n tene importancia ]a tasa de formaci6n de nuevasfamilias, es decir, el cuociente entre el tamaflo medio do lasmismas y ]a poblaci6n total, ya que proporciona proyeccionesfuturas do ]a cantidad dc familias y, por cnde, dc la cantidad deunidades habitacionales nuevas quc se necesitarjn. En los pafsesen desarrollo, 6sta es una dc las cifras mdis diffciles dc obtner.Por ejemplo, en Sri Lanka, quc es un pals relativamente bienprovisto en materia dc informaci6n estadfstica, donde seencuentran buenos datos demogrificoz do todo otro tipo, no habfaningtin andlisis real de las tendencias en cuanto al tamailo de lasfamilias. A fin do resolver esta falta de informaci6n se hicieronestimaciones extrapolando el tarnailo de las familias do 1980,
utilizando los datos de una cncuesta socioecon6mica realizada en1981. En caso de no tener datos confiables, se puede estimar iaformaci6n dc 'amilias mediante la extrapolaci6n de las tendenciashist6riias del tamaflo medio do las mismas o mcdiante el anAisis
de las tendencias de la edad matrimonial, ]a longevidad, la

urbanizaci6n, y los cambios en los patrones del empleo.
 

Dada la importancia que fiene el aumento demogr',-fico y elnimero do familias en la determinaci6n de las necesidades devivienda futuras, se hace necesario establecer el tamaflo familiarprornedio con la mayor exactitud posible, tanto en el aflo base
 
como en los siguientes. En efecto, ]a experiencia de aplicaci6n
del modelo demuestra quo en algunos casos han habido grandes
discrepancias entre el tarnaio familiar promedio dado por un
 censo y el calculado por los especialistas, lo cual, por supuesto,
puede resultar en cilculos de las necesidades de vivienda futuras
significativanente diferentes y, es por ollo, que se sugiere quo en caso de ocurfir discrepancias quo no puedan resolverse


satisfactoriamente, 
se utilice un anfilisis do sensibilidad quo
determine ia magnitud de la incertidumbre do las necosidades do
 
vivionda futumas.
 

El tiltimo componente del proceso do estimaci6n de Iapoblaci6nquo se trata, es Ia distribuci6n d las familias entre 1s zonasmetropolitana, otras urbanas y rurales, y un anilisis de lastendencias de la urbanizaci6n. Por Iogeneral, a medida quo unpais so desarrolla, Ia genie migra cada vez mis do las zonasrurales, dependientes principalnente d las actividades agrfcolas, yse traslada a las zonas urbanas, que ofrecen mejores oportunidadesde empleo. Otros enfoques irns complejos para estimar ]amagnitud de la migraci6n hacia las zonas urbanas, se basan en el 
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anIisis de las diferencias de salarios que se supone existen entre 
los empleos de las zonas rurales y de las urbanas, en supuestas
ventajas de salud y educaci6n atribufdas a las zonas urbanas, y en 
la atracci6n rnagn6tica que ejercen las ciudades. Hay otros 
enfoques mds sencillos que se basan en el anlisis de las 
tendencias apoyado en el conocimiento de las polfticas
gubernamentales que afectan la tasa de la urbanizaci6n. 

2. Estimfci6n del inventario actual de viviendas 

Para estimar, tanto las necesidades habitacionales actuales como 
las futuras, se precisa hacer una evaluaci6n de las condiciones do 
las viviendas del inventarlo. Esta evaluaci6n debe proporcionar
estimaciones sobre cada una de las tres regiones, el porcentaje de 
las viviendas del inventario dcl aflo base que estn en condiciones 
constructivas aceptables (o sea, que cumplen con las normas 
mfnimas segdn la definici6n propuesta por el encargado de 
formular las polfticas), de las que no cumplen esas condiciones y 
que no son susceptibles de mejoramiento (esto es, que deberfan 
ser reemplazadas) y aquellas que no cumplen esas coi.,liciones 
pero pueden ser mejoradas. Frecuentemente, al detemiinar la 
parte del inventario de viviendas que no cumplen las condiciones 
mfnimas de habitabilidad, es necesario evaluar los componentes 
de las viviendas individualmente (el techo, el suministro de agua,
los servicios sanitarios, etc.). Generalmente, las fuentes de 
informaci6n ofrecen tabulaciones, en un s6lo sentido, de eslos 
aspectos relativos a la calidad de las unidades. En consecuencia, 
al analista debe hacer juicios personales sobre la tasa de 
deficiencia entre las unidades. En Sri Lanka, por ejemplo, donde 
se disponfa de datos acerca de los componentes de las viviendas, 
se presumi6 que las unidades con servicios sanitarios deficientos 
tenfan tambi6n deficiencias en el sistema de agua potable, y que 
los dos tercios de estas unidades presentaban, ademis, defectos en 
el techo. Cuando no se dispone de encuestas detalladas sobre 
viviendas, la dcterminaci6n del inventario habitacional y su 
clasificaci6n en las categorfas requeridas por el modelo tienen quo
basarse en las extrapolaci6n de los resultados de encuetas mdis 
limitadas y en estimaciones y juicios de observadores que 
conocen el sector habitacional del pals respectivo. En Kenia, 
donde se ostaba efectuando una encuesta amplia de ]a vivienda 
urbana, pero que no alcanz6 a estar terminada en la 6poca en que 
se realizaron los trabajos do campo, fue necesario adoptar este 
tipo de enfoque para probar la metodologfa empleada para estimar 
las necesidades habitacionales. 
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Todas las viviendas existentes deberfan clasificarse en alguna de 
estas categorfas, incluso las del sector informal, debiendo 
considerarse tambi6n las necesidades derivadas del hacInamiento. 
Debido a que el tipo de viviondas y, por consiguiente, el costo de 
las unidades habitacionales son dAcrcntes entre la zona 
metropolitana, las otrs zonas urbanas y las zonas rurales, los 
estimados de la cantidad de unidades y su condici6n debe dividirse 
entre tales catgorfas o, al menos, entre las zonas urbanas y las 
rurales. 

a. Viviendas que deberian scr reemplazadas 

La vivienda, al igual que todos los bienes, tiene un plazo
mdximo de vida itii, por cuya raz6n es nccesario obtener cifras 
sobre las neccsidades habitacionales accptables distribufdas por
antigfiedad y tasa de dcetriorio fisico. El p-,mcdio de vida itil de 
una vivienda de concroto pucde ser de 50 aflos, mientras que una 
vivienda de madord puede durar 30 afilos y una de zar/o puede tener 
un promcdio de 10 afios de vida fitil. Es:e plazo estimativo de 
vida fil de las viviendas se usa, corricntemonte, para calcular el
porcentaje de unidados que debon remplaarse anualmente a causa 
dcl detcrioro ffsico. Por ojomplo, si el plazo de vida diil de una
unidad es de 50 afios, serfa necosario roomplaar el dos por ciento 
dcl inventario existonte anualmente (esta idea puode oxprosarse
tambidn diciCndo que para mantoner esa unidad al mismo nivel de
calidad, habria que efcctuarle mejoms equivalentes al dos por
ciento de su valor cada aflo). En caso de no disponerse de cifras 
acerca de la tasa do deterioro ffsico de las viviendas, se pude
proyectar las tsas futuras de remplazo de las mismas utilizando 
cl anfilisis de tendcencias, basindose en las unidades que se hayan
rotirado del inventario on el pasado. 

Las vivicndas que no cumplen las normas mfnimas de 
habitabilidad y que tampoco son susceptibles de ser mejoradas
dobirn, tambi6n, rccmplazai". Esta parte de las unidades que no
pueden secr mejoradas, debt se roemplazada si so desea que todas
las vivicndas dol inventario se cleven a la norma mfnima 
determinada por el oncargado (1e formular las polfticas. Los 
planificadores y los encargados de formular las polfticas, debcn 
dccidir el ritmo al cual debe hacorse el reemplazo de osta parte d(
inventario, sogdin los objotivos de la poliftica nacional de vivienda 
y los rocursos disponibles. Por cjcmplo, si el reemplazo de toda., 
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las viviendas en condiciones inferiores a las normas aceptables 
que no pueden scr mejoradas, se hiciera a un ritmo del cinco por
ciento anual, todas ellas serian reemplazadas dentro de ,iplazo de 
20 aflos. 

b. Viviendas que deberfan ser mejoradas 

El inventario consta tambi6n de viviendas que pueden ser

mejoradas para que satisfagan las normas minimas de calidad. 
 La
cantidad de viviendas que componen esta parte del inventario 
dcpcndcrn, por supuesto, de la definici6n que haga el planificador
de lo que se considera "normas aceptables." En este aspecto, el
planificador debe decidir cl ritmo que debe imprimirse al
mejoramiento (deesta parte del inventario, para lo cual debe 
ensayar diversos plazos a fin de determinar cuales soriai las
 
sumas de capital necesarias para Ilevar a cabo el programa

habitacional al aplicarse cada uno de ellos.
 

c. Viviendas con hacinamiento 

El hacinamiento pule causar que una vivienda sea inaceptable,

independientemente de su condici6n ffsica. 
 La tasa de
hacinamiento difiere bastnte entre los diversos parses y las
 
regiones, como asfmismo, entre las zonas urbanas y las rurales,

lo cual se debe, en gran parte, a las diferentes definiciones que

exister de lo que es una unidad habitacional que adolece de
 
hacinamiento. En este sentido, las difrencias de clima,de
tradiciones culturales y del plan interior de las unidades 
habitacionles hacen diffcil para los planificadores definir un
criterio uniforme sobre el ndimero aceptable de personas por
habitaci6n. En algunos parses y regiones, es normal encontrar a 
una familia compuesia de varias generaciones compartiendo la
misma vivienda, mientras que en otras naciones, estas mismas
condiciones serfan consiceradas hacinamiento y si, para mejorar la
situaci6n, se hace necesario construir una nueva vivienda en
reemplazo de la afectada por esta condici6n. Si el planificador
estimare necesario que se construyan nuevas viviendas para aliviar
el hacinamiento, debe tambi6n determinar el ritmo en que debicra
realizarse dicha construcci6n. En este sentido, se considera 
normal y razonable un ritmo del dos al cinco por ciento anual 
para comenzar el proceso de planificaci6n. 
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B. INVERSION EN VIVIENDA 

1. Ingresos familiares y distribuci6n del ingreso 

Las estimaciones del ingreso familiar y de ]a distribuci6n del 
ingreso, son fictorcs claves para estimar la capacidad econ6mica 
de los grupos para adquirir viviendas, dentro de los diferentes 
niveles de ingresos. En la mayorfa de los parses so realizan 
encuestas pcri6dicas sobre los ingresos y los gastos familiare.s, 
para determinar cuantas personas reciben ingresos en cada familia 
y las sumas mensuales que recibe cada una de ellas. Por lo 
general, sc dispone de cifras del aflo base respecto de la zona 
metropolitana, de las otras zonas urbanas y de las rurales. 
Normalmente, las encuestas sobrm ingresos familiares contienen 
tambidn informaci6n acerca de la distibuci6n de los ingresos
familiares, las que son necesarias para determinar los grupos
beneficiarios. En el mejor do los casos, las cifras indican el 
porcentaje de los ingresos que las familias gastan en vivienda y 
otras necesidades bdsicas. Si no existen cifras actualizadas sobre 
estcs gastos, pueden hacerse estimaciones sobre los mismos. 
Por ejemplo, se puede suponer que la distribuci6n de los ingresos
ha permanecido constante desde ]a tilmina encuesta realizada y, en 
consecuencia, se puede actualizar toda la distribuci6n segfin el 
cambio que haya experimentado el ingreso promedio en la 
respectiva zona. 

Al computar los ingresos familiares y los gastos en vivienda, los 
planificadores a menudo deben modificar los datos para compensar
la declaraci6n de cifras demasiado bajas que hacen las familias. 
En algunos casos, como en Sri Lanka, las familias declai'an 
ingresos menores que los que reciben debido a que existen fuertes 
incentivos para que procedan asf. En efecto, las familias pobres 
no quieren perder las condiciones que les permiten calificar para
obtener ciertos beneficios gubemamentales que se basan en los 
ingresos familiares; y las familias ricas quieren evitar el pago de 
impuestos sobre la renta. En dicho pals, la Oficina del Censo y
Estadfsticas utiliza la diferencia que resulta entre los ingresos
declaradus y los gastos, para estimar la cantidad que las familias 
omiwn declarar. Utilizando este indtodo, se estim6 que el 
promedio de las cantidades no declaradas ascendfa al 40% de los 
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ingresos declarados y, por consiguiente, para aumentar los
ingresos en esa misma magnitud, se utilizaron factores de ajustcpar las diferentes zonas (metropolitana, otras urbanas, y rurales).En Kenia, igualmente, se encontr6 que las estimaciones del
ingreso familiar para las zonas rurales eran inverosfmilmente 
bajas. Este problema fue resuelto restando ia cifra del ingreso
urbano total de 1983, que era una cifra mAs confiable, del total delos ingresos familiares de ese aflo y dividiendo el resultadoentrelas familias ruaindes. Las cifras declaradas por concepto de gastosfamiliares en vivienda suelen tambi6n ser inferiorcs a las reales, 
porque se omite el trabajo en especie, el costo dc oportunidad delpatrimonio invertido en adquirir una vivienda, y los gastos de lasmejoras que se le hacen a la misma, debido a la dificultad de

acordarse de ellos y por otras razones scmejantes.
 

Una vez que se determinan los datos de los ingresos familiares yde ]a distribuci6n de los mismos en el aflo base, se pronostican

los ingresos familiares futuros por grupos de ingresos,

generalmente por cuartila, quintila o decila. En el 'nejor de los
 
casos, la encuesta sobre ingresos familiares proporcionar,
suficientes detalles de las fuentes de esos ingresos, de tal manera que se pueda hacer pron6sticos sobre las oportunidades de
empleos de la poblaci6n y, por lo tanto, del aumento del ingresofamiliar promedio. Sin embargo, estas cifras muy rara vez estAn
disponibles y, debido a ello, el aumento de los ingresos se
obtiene, frecuentemente, de proyecciones do las tasas de aumentodel PIB, divididas por zonas, al grado que permita proporcionar

informaci6n sobre las zonas metropolitana, otras urbanas y
rurales. En muchos parses se hacen proyecciones confiables del
crec-imiento relativo del sector agrcola como parte del producto
intemo bruto (PIB), las cuales pueden utilizarse, como se ha

supuesto en el modelo, en reemplazo do las tasas probables del
 
aumento del ingreso en las zonas rurales. Es dificil tambidn,
obtener cifras de la distribuci6n del ingreso, y por consiguiente,
en la mayoria de los casos, habrA que suponer que esa distribuci6n 
es estable o utilizar estimaciones a base del an~iisis de tendencias. 

Los planificadores deben determinar con oxactitud cuales son losingresos que van a considerar entre los datos que utilicen paraestimar las necesidades de vivienda (es decir, si son los ingresos
familiares netos o los brutos). Tambi6n deben determinar losotros pardmetros utilizados en la estimaci6n, tales como elporcentaje 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 definici6n bsica de los ingresos que se use y con la 
exigencia de que una parte suficiente de ellos debe quedarles 
disponible en dinero efectvo. 

2. 	La accesibilidad econ6mica de las familias a la
 
vivienda y el costo del capital
 

Al 	proycctar la capacidad econ6mica de las familis para adquirir 
viviendas, los planificadores deben estimar los ingresos familiares 
de los distintos grupos de la escala de ingresos y la distribuci6n 
de los mismos. Dicha capacidad depender de los ingresos 
familiares de cada subgrupo (por ejemplo, por quintila de 
ingresos) que se estiman y de la propensi6n media de las familias 
a consumir en vivienda. Al hacer proyecciones de has necesidades 
de capital para un programa de viviendas, es imprescindible 
distinguir entre las diferentes categorfas de ingresos, porque las 
familias que cstn en las quinhilas inferiores de la distribuci6n de 
aquellos, gencralmente tienen menos capacidad ccon6mica para 
pagar una vivienda y, por lo tanto, caen mdis flicilmente dentro del 
grupo beneficiario. 

Los costos de capital ccon6micamente accesibles se obtienen 
mediante la proyecci6n del capital que las familias pueden invertir 
on vivienda, segtin la quintila de la escala de ingresos y la zona a 
que pertenecen. Si no se dispone de datos acorca del porcentaje do 
los ingrec-2s que se destinan a vivienda, aqucllos deben 
reemplazarse por ostimaciones razonables de dichos ingresos. 
Hay varias formias de calcular los costos accesibles y el m6todo 
especffico que se adopte dependeri, on gran parte, del tipo de datos 
de que se disponga y del grado de confianza que merezcan. En 
estos c6mputos el concepto de gastos en vivienda se utiliza en su 
sentido amplio, es docir, pam establecorlos se consideran los 
ingresos de todo tipo destinados a cubrir los gastos en que 
incurren las familias con motivo de la vivienda, con excepci6n de 
los correspondiontes a los servicios de utilidad ptiblica. En 
efecto, dentro de este concepto deben considerarse, adomds de los 
gastos que se pagan on dinoro ofectivo, el valor de la mano de 
obra aportada para ]a mantenci6n y el mejoramiento de la 
vivienda, como asfmismo, el de los materiales obtenidos en los 
basurales o mediante el trueque. Este tipo de informaci6n es 
diffcil de conseguir y la que se pueda obtener debe ser adaptada 
confonno a las opiniones de personas informadas sobre la 
materia. 
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En Kenia, donde la informaci6n sobre los gastos en vivienda es 
escasa, y aunque es cierto que tal caculo no es exacto, la 
determinaci6n de la accesibilidad econ6mica se bas6 en una 
estimaci6n ponderada del monto de los ingresos que una familia 
podfa gastar en vivienda. En Sri Lanka, por el contrario, donde 
se dispone de datos adecuados sobre los patrones de gastos 
familiares, la estimaci6n de la accesibilidad a la vivienda se bas6 
en las sumas que hist6ricamente se habfan invertido en dicho 
bien. Para determinar los niveles de gastos en vivienda puede ser 
itil guiarse por la informaci6n acerca del tipo de tenencia que las 
familias ejercon sobre las viviendas que habitan, si es que los 
datos sobre distribuci6n del ingreso tambi6n incluyen dicha 
informaci6n. Por lo general, las familias que son dueflas de sus 
viviendas gastan en ellas una pmporci6n mayor de sus ingresos 
que las familias que alquilan u ocupan las viviendas en que viven 
a raiz do arreglos informales. Sin embargo, al interpretar los 
datos hiit6ricos sobre estos gastos, las analistas deben tener en 
cuenta que, a vecos, cicrtas medidas gubemamentales, como el 
control de los alquileres, pueden reducirlos. 

Para poder comparar los costos econ6micamente accesibles con 
los del diseflo, es nccesario capitalizar los gastos destinados a la 
vivienda. Para Ilegar a los costos de capital accesibles, se 
requier aplicar, a las cifras de los gastos en vivienda, los factores 
de capitaliz7aci6n basados en las tasas de prdstamos para las 
mismas. 

La forma en que se financia la vivienda influye mucho en la 
capacidad ccon6mica de los distintos grupos de ingresos para 
adquirir este bien. A pesar de que en muchos parses se 
proporciona viviendas en forma gratuita o casi gratuita a algunos 
de los ciudadanos, generalmente a los funcionarios del gobieno, 
ha mayorfa de los paises carecen de los recursos para darle este 
beneficio salvo a una pequefla parte de la poblaci6n. Sin 
embargo, tanto el sector privado como el ptiblico, pueden
proporcionar y de hecho proporcionan, viviendas econ6micamente 
accesibles a la mayor parte de la poblaci6n, mediante la reducci6n 
de las normas y de los costos y estableciendo mocanismos 
financieros que permiten distribuir las cuotas mensuales de pago 
de los pr6stamos para viviendas o para mejoras de las mismas, a 
lo large de muchos aflos, a fin de que dichos pagos scan pequeflos 
y estn al alcance de las familias ms pobres. 
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Las condiciones de financiamiento se refieren a los tdrminos de los
prdstamos, entre los cuales estA el plazo que se concede para ]a
devoluci6n del mismo y la tasa dc interds que debo pagar el presta­
tario. El plazo que se otorga para devolvcr el pr6stamo para la
adquisici6n de una casa o unidad de vivienda so basa, genevalmente, 
en la duraci6n de la vida activa del prestatario, la que suele ser de
15 a 20 allos. Se el plazo para ]a devoluci6n de un pr6stamo se
prolonga, automAticanente disminuycn las cuotas mensuales del 
mismo y aumenta la cantidad total que cl prestatario debe pagar
 
finalmente.
 

El tipo de interds del mercado se basa en el costo del capital para el
preslamista y en los gastos que 6ste incurre al hacer tn prdstamo.
Debido, en pare, a las fluctuaciones de la actividad econ6mica en
general, y al costo directo de hacer pr6stamos, es que hay una gran
variaci6n en cuanto a cual puede ser una tasa de inter6s apropiada
en un momento dado. Algunas de las fluctuaciones pueden ser

temporales (como por ejemplo, durante un perfodo de estabilidad
 
polftica), mientras que otras, representan ajustes estructurales a

largo plazo, tales como los cambios en la tasa do inflaci6n o el

temor de que sobrevengan ciertos riesgos. A fin de reflejar la
situaci6n real en el aflo base, al menos en el primer ensayo del

modelo, debe usarse en los cdlculos la tasa de inter6s real que

aplican las fuentes formales e informales. En Sri Lanka se

descubri6 que, debido al uso generalizado de pr6stamos entre los
 
componentes de una familia y de pr6stamos gubernamentales

subsidiados, las tasas de inter6s que se estaban pagando en las

"hipotecas" eran mucho mds bajas que las que se estaban cobrando
 
en cl sector financiero oficial. Es evidente que las tasas de interds,
 
que son datos con que se alimenta la computadora, deben ser

verificadas a fondo a trav6s de un anlisis de sensibilidad.
 

3. Las normas y los coslos de vivienda 

Para calcular la inversi6n necesaria para elevar las viviendas de toda
)a poblaci6n a una norma mfnima, es necesario, primero, definir
dicha norma. La cantidad total de ia inversi6n en vivienda
necesaria que se proyecte depende fntimamente de los cambios en la
definici6n de lo que es la vivienda mfnima socialmente aceplable.
La reducci6n del costo de una vivienda en un 10 por ciento,
proveniente de la reducci6n de la norma mfnima, puede disminuir
el monto estimado de los subsidios necesarios en un 20 por ciento 
o mAs. 6 Por lo tanto, al establecer las normas de vivienda los 
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encargados de formular las polfticas deben siempre verificar, a
 
trav~s del andlisis de sensibilidad, los efectos que podrfan tener
 
otas normas alternativas, sobre ]a cantidad total do capital quc
 
ser, necesario invertir en viviendas.
 

Las normas de vivienda pueden ser estimadas s6lo conforme a los 
crierios especfficos de cada pais o regi6n. Lo quoen un pais so 
considera norma mfnima aceptable puede quo en otros paises o 
regiones no lo sea o sea nis do lo quo se nocesita. La defini­
ci6n de vivienda que cumple las normas minimas 
debe representar un nivel de calidad realista, reali­
zable y factible desde el punto de vista econ6mico. 
Los componentes especfficos son distintos segdn el pais, pero
deben incluir la calidad del techo, del piso, la fuente de agua y el
 
servicio sanitario. En este aspecto es conveniente establecer
 
normas distintas para las zonas urbanas y las rurales. La
 
definici6n debe darse solamente despu6s do haber tratado el tema 
con los funcionarios locales quo tienen experiencia en proyectos
do vivienda gubemamentales, con arquitectos que diseflan 
soluciones do bajo costo y otras personas involucradas en esta 
actividad. 

Si los planificadores disponen do especificaciones detalladas 
pueden, generalmente, estimar los costos habitacionales de un 
pais o una zona determinada. El modelo para estimar las 
necesidades do vivienda trata los costos unitarios derivados do 
distintas normas de construcci6n como costos extemos, Ioque
significa que quien use el modelo debe especificar los costos en 
base a cualesquiera normas quo dicho usuario elija para analizar. 
Ademds, cl usuario debe aplicar costos separadamente par las 
zonas rurales, las otras urbanas y la metropolitana, y pam la 
consrucci6n do las viviendas nuevas y del mejoramiento do las 
existentes. 

Gran parte del costo do construcci6n do las viviendas, por
mfnimas quo 6stas scan, comprende los gastos de infraestructura,
tales como calles, agua y servicios sanitarios, electricidad y las 
instalaciones comunitarias ms 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 nuevas viviendas. En lo posible, deben hacerse 
esfuerzos para descomponer el costo unitario de las viviendas 
nuevas en tres elementos, a saber terreno, infraestructura, y 
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costos de construcci6n. Por lo general, los planificadores deben 
considerar en sus cilculos el precio de los terrenos o tacer alguna
estimaci6n para establecer dicho precio. El costo do las viviendas 
en sf, puede tambi6n variar considerblemente dependiendo del tipo
de programas quc se Ileven a cabo como ingredientes esenciales 
para lograr viviendas mds adocuadas, tales como lotes y servicios,
unidades bsicas do vivienda, o pr6stamos para materiales do 
construcci6n. El planificador determina estas altemativas de 
polftica segtin la definici6n dc los que constituye una vivienda que
cumple las normas mfnimas dc construcci6n. 

Al proyectarse el costo do las,viviendas deben tenerse en cuenta las 
tasas de aumento dc los costos dc construcci6n y dc la inflaci6n en 
general. Por su parte, en el valor do estos factores deben
 
considerarso las restricciones de la oferta quo cua'quier programa

habitacional masivo puede enfrcr.ta 
 y 'os factores inflacionarios 
globales quo afectan a los paises a causa do presiones tanto intemas 
como extomas. 

Es evidente quo el costo do construcci6n do las unidades
 
habitacionales quo cumplen la:s normas mfnimas, experimentari

variaciones segtin cual sea la norma mfnima y la estructura general

do los precios del respectivo pafs. Los costos do construcci6n
 
deben descomponcrs en tires niveles:
 

" un primer nivel, relativo al costo del mejoramiento do una
 
unidad a fin do quo cumpla la norma mifnima;
 

"un segundo nivel, respecto del costo do una nueva unidad
 
labitacional quo cumple la norma mfnima al costo mis bajo
 
posible; y
 

"un tercer nivel, referente al precio mis bajo do una unidad
 
habitacional del sector formal, que cumple e excede la norma
 
mfnima a la quo so encuentran acogidas las viviendas quo

actualmente so estdn construyendo.
 

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

En Sri Lanka, la vivienda acogida a la normal mfnima comprendfa 
una estructura do 300 pies cuadrados (28 m2), con piso do cemento,
techo apoyado on columnas, pasaje do laterite, agua do una fuonte 
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ptiblica y retrete tambidn ptiblico. En consecuencia, en este caso,
el primer nivel estaba representado por el costo dc mejoramiento
de una unidad deficiente para que cumplicra las normas indicadas 
y, el segundo nivel, era el costo dc una unidad nueva quo se 
conformaba a cstas normas. Por iltimo, el tercer nivel do costos 
en Sri Lanka, era cl prerio mfnimo actual do una unidad nueva 
construida por el sector formal privado. Dicha unidad constaba do 
una vivienda completa de 430 pies cuadrados (40 m2), de dos 
dormitorios, cocina, calle de laterite, conexi6n de agua individual 
y un retrete de cierre hidriulico con fosa sptica. 

4. Niveles de inversi6n 

En seguida, los planificadores deben estimar el nivel futuro de la 
invcrsi6n privada en vivienda dc cada subgrupo de la distribuci6n 
del ingreso, utilizando par ello los datos sobre la capacidad
econ6mica de las familias, claborados conforme a lo dicho 
anteriormente. Si estiman dicha capacidad econ6mica en base a 
los patrones hist6ricos do inversi6n, los planificadores podrfan 
suponer quo seria muy posible que, en el futuro, las familias 
destinaran a vivienda la misma proporci6n de sus ingrcsos quo la 
quo destinaban on el pasado. Sin embargo, si clos no disponen
de datos hist6ricos, tienen quo formarse en juicio ponderado acerca 
do las cantidades que las familias pueden destinar a vivienda. Pam 
poder estimar el valor que las familias do cada uno do los sectores 
de la escala do ingresos pueden pagar por una vivienda, los 
planificadores deben capitalizar la inversi6n anual. A fin do 
determinar qud grupos de ingresos pueden pagar el costo de las 
viviendas de ese nivel y cu6.les grupos no puieden hacerlo, los 
planificadores pueden comparar las cifras resultantcs con el costo 
do una unidad habitacional que cumple las normas mfnimas. 

Aqucilos grupos de ingresos cuyas necesidades habitacionales no 
estfn siendo satisfechas actualmente, constituyen el grupo
bcneficiario del proyecto y, por el coltrario, las familias cuyos
ingresos les permiten pagar el precio do una vivienda quo cumple
]a norma, caen fucra do este grupo. Una vez quo los analistas 
hayan identificado al grupo beneficiario, pueden hacer otros 
anlisis posteriores quo les ayuden a determinar si es posible
cambiar las normas de vivienda u otros do los factores do la 
poliftica habitacional para hacer algo en favor del grupo
beneficiario. Asf por ejemplo, podrfan calcular las cantidade do 
inversi6n y de subsidios quo serfan necesarias para dicho grupo, 
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basdndose en el costo de programas altemativos para proporcionar
viviendas adecuadas a este grupo. 

Finalmente, para determinar la magnitud de la diferencia que serfa
necesario cubrir para que toda la poblaci6n del pafs tenga unavivienda que se acoja a las normas mfnimas, los planificadores
deben comparar el d6ficit de capital que resultarfa entre cl valor delas viviendas que pueden pagar las familias de cada subgrupo de laescala de ingresos y el valor de la vivienda que cumple las normasmfnimas. Evidentcmente, la magnitud de esa diferencia dependerd
no s6lo de lo que se defina como normas mfnimas, sino del
aumento de los ingresos y de su distribuci6n, corno tambidn delritmo al cual se efectuardn mejoras a las viviendas del inventario odel ritmo en que ellas serin reemplazadas. 

Es de suponer que las polfticas gubermentales se estructurar-ln omodificarin a fin de hacer econ6micamente accesibles al grupobeneficiario algunas unidades habitaciornales bAsicas. Al hablar depolfticas que ponen la vivienda al alcance de los grupos
beneficiarios, no nos referimos simplemente a los subsidios.
polfticas pueden referirse tambi6n a otros temas, tales como las

Esas 

normas mfnimas de vivienda, tenencia de la tierra, creaci6n de
empleos, planificaci6n familiar y servicios de salud. No esnecesario que los subsidios cubran el costo total de las viviendas 
para los grupos de ingresos bajos, sino la pare del costo de ellas 
que el grupo bcneficiario no puede pagar. Por ejemplo, en base alos datos compilados sobre las condiciones financieras de lospr&stamos y la capacidad econ6mica de las familias, los analistas
pueden hacer cilculos adicionales para demostrar c6mo ]a reducci6n
de las normas de vivienda afecta la capacidad econ6mica del grupobeneficiario para adquirir viviendas y c6mo disminuyen los
subsidios del gobiemo por este concepto. 

C. Anflisis de sensibilidad 

La ventaja de usar un modelo para estimar las necesidades devivienda resulta de que impono un esquema referencial 16gico yriguroso, dentro del cual se efectia un anulisis sistem,1tico delproblema. Otra vontaja del modelo es de que permite llevar a caboanAlisis de sensibilidad para determinar el impacto de distintos
factores o supuestos claves, sobre las soluciones olaboradas. Por
ejemplo, el tamaflo de la poblaci6n y la tasa proyectada del
crecimiento demogrifico afectan la demanda de viviendas y es 
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posible determinar el valor de estos elementos claves con cierto 
grado de exactitud. Sin embargo, los cambios relativamento 
insignificantes en las estimaciones de la poblaci6n actual y su 
tasa de crecimicno, tienen un impacto fucrte sobre las 
necesidades futuras de vivienda, sobrc todo si el pron6stico abarco 
10 o20 alos. 

El anAlisis de sensibilidad intenta aislar las variables y los 
supuestos mis importantes con respecto a la manera en que los 
cambios de los primeros valores que hayan sido estimados o 
supuestos, afectan las respuestas deseadas. 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 
pruebas 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 proyccci6n de ]a cantidad de capital necesaria. El 
andlisis de sensibilidad debe usarse para determinar las variables 
claves y destacar la relaci6n entre dichas variables y las 
soluciones para, posteriormente, llevar a cabo investigaciones
mds detenidas y un refinamiento de los datos relativos a dichos 
aspectos.
 

Por ejemplo, las estimaciones de las necesidades de vivienda que 
se Ilevaron a cabo en Kenia y Sri Lanka, midieron el impacto que
tendria un crecimiento mis lento del PIB (y de los ingresos 
familiares) y de las tasas de inter6s del mercado que son mi1s altas,
sobre la capacidad econ6mica de las familias para adquirir
viviendas. En Kenia, tambidn se probaron los efectos que
tuvieron sobre cl financ*amiento habitacional un alza real de los 
costos de construcci6n, un mayor crecimiento demogniafico, y
plazos do amortizaci6n ris cortos. En Sri Lanka, se consider6 
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 pare de sus ingresos a la vivienda, que
merecieron anilisis de sensibilidad especiales. El anllisis de 
sensibilidad que se efectu6 en Barbados se concentr6 
principalmente en el efecto que tendrfa en la disminuci6n de los 
subsidios y la reducci6n de las normas, tanto en el caso de los 
mejoramientos como en el de la construcci6n de viviendas. 
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Por lo general, los an~isis de sensibilidad quc forma parte de un 
programa desfinado a esirnar las necesidades dc vivienda, miden el
impacto dc las variaciones do los siguientes clementos claves,
determinantcs dc dichas necesidadcs y de la capacidad econOmica 
para adquirir viviendas, a saber: 

"crecimiento demogrdifico proyoctado; 
" tasas de urbanizaci6n proycctadas; 
"vatrones de la formaci6n de familis: nuevas;
 
" tasas proyeccadas de rccmplazos y mjoramiento de las
 

viviendas del invcntario actual;
 

"crecimionto proyectado del PIB; 
"cambios estructurales del PIB; 
"cambios en la distribuci6n de los ingresos; 
"cunbios de los tdrminos del financiamiento para viviendas; 
"cambio de las normas de vivienda y de los costos de las
 

mismas; y
 
"	cambio de las tasas proyectadas de inflaci6n y aumento de los 

costos de constnicci6n. 

En cualquier pafs donde se realice una cstimaci6n de las necesidades
habitacionales, los facm-es enunciados afectan el andiisis de dichas 
necesidades y de la inversi6n para cubrirlas y, por lo tanto, deben ser examinados. Por otra pare, tambi6n puede ser que haya que
examinar las opciones de polfticas habitacionales y los obstculos 
a estas polfticas que sean propios del respectivo pais. 

Puede ocurrir quo, en algunos paises, los precios del mercado se 
alejen de los valores de equilibrio de largo plazo, dobido a la
distorsi6n que resulta de los controles gubemamentales. Las tasas 
de cambio de las divisas y las tasas de inter6s son cjemplos de"precios" sujetos al control del gobicrno. Par ontender el alcance 
de los errores que se producon on cuanto a las asignaciones de fond­
os a causa de Udes distorsiones, convendrfa efectuar anilisis de son­
sibilidad basados en la suposici6n de que el gobiemo disminuiri tal
control y pernitirM que los precios dlei mercado regresen a su valor 
econ6mico. 
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Con el objeto de medir el impacto de las distorsioncs del mercado 
sobre la invcrsi6n en vivienda y la accesibilidad econ6mica 
respecto a las mismas, se puede organizatr una seric de an~ilisis en 
base a los aspectos que a continuaci6n se seflalan. 

En primer lugar, los :nalistas debcn prcparar un esquema de base
utilizando prccios reales de mercado, con o sin distorsiones. Esto 
es imprescindible para poder ajustar el modelo a un
 
comportamiento real en el afio base. 7
 

En segundo lugar, los analistas dcben preparar un esquema de
sensibilidad basado en la suposici6n de que habri una "correcci6n" 
de los precios del mercado a su valor econ6mico. En talesquema 
se debe presumnir que, en el financiamiento habitacional, se 
cobrar-,n tasas reales de intcrds, a un nivel que permita la plena
recuperci6n de los costos mis una tasa normal de rendimiento del 
capital y, tambin se formularfi el supuesto de que se eliminarin 
las distorsiones de las tasas de cambio de las divisas. Si, al 
pnncipio, ia mone(a local esti sobrepreciada, pupde resultar que ]a
devaluaci6n "modelacla" para este esquema de sensibilidad signifique 
un aumento, en moneda local, del costo de los materiales de 
construcci6n importados y podrfa afcctar considerablemente las 
estimaciones de los costos unitarios de ias viviendas, de las
inversiones en vivienda y de los cfilculos de la capacidad econ6mica 
de las familias pu'a adquirirlas. Tal resultado aconsejarfa, tal vez, 
que se modificaran las normas de vivienda a fin de reducir el 
contenido de los matcriales importados en las unidades que se 
construyan. 

En un tercer paso los analistas deben decidir cuil de los esquemas
tiene la mayor probabilidad de imponerse en el futuro, entre la
continuaci6n del control gubernamental sobre los prucios claves o 
su liberaci6n par que se conformen a los valores determinados xr 
la economfa. Debido a que tales juicios son siempre d6biles, los 
analistas deben presentar la informaci6n adicional generada
mediante el andilisis de sensibilidad descrito previamente, como una 
parte integral del proceso de estimaci6n de las necesidades 
habitacionales. 
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CAPITULO IV PLAN GENERAL DE LA METODOLOGIA 
PARA ESTIMAR LAS NECESIDADES DE 
VIVIENDA 

Como se indica en la figura 1, cl modelo para estimar las 
necesidades habitacionales se compone de ocho m6dulos, cada uno de 
los cuales representa un conjunto de cdlculos realizados 
secuencialmente, partiendo de la proyecci6n de las necesidades fsicas 
de vivienda hasta Ilegar a la estimaci6n de la inversi6n necesaria para
satisfacer dichas necesidades con programas alternativos de vivienda. 
En los puntos que siguen se muestran los m6dulos que componen el 
modelo en mdis 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 m6dulos, 
con las siguientes menciones: 

" las variables contenidas dentro de un rectiingulo de lfnea 
continua son extemas al modelo; 

" las variables contenidas dentro de un cfrculo de Ifnea 
continua son end6genas, es decir, fueron calculadas dentro 
del modelo; 

" las variables que estdn dentro de un rectAngulo de Ifneas 
quebradas son ex6genas y provienen del m6dulo precedente; 

" las variables contenida s.n ma6valo de linea quebrada son 
end6genas, de un m6dulo precedente; 

" las lIfneas contfnuas que conectan las variables indican una 
relaci6n funcional entre las mismas; y 

" 	una linea que conecta dos variables indica una prueba de 
consistencia entre ellas. 

A. NECESIDADES FISICAS DE VIVIENDA 

1. M6dulo del crecimiento demogrrifco y de ]a 
formaci6n de familias nuevas. 

Como se menciona en la figura 2, ]a informaci6n de insumo del 
modelo comienza con la estimaci6n de ]a poblaci6n del pafs en el 
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Figura 2.
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aflo base y niveles de crecimiento demogfiflico proyectadas por cada 
quinquenio dentro del plazo de 20 aflos del plan. 

Las proyecciones de ]a poblaci6n por zonas--divididas entre las 
direas metropolitana, las otras zonas urbanas, y las rurales--se 
aplican luego a las proye-ciones de la poblaci6n total en cl quinto
aflo de cada perfodo de cinco afios a fin de desglosar la poblaci6n en 
partes segfin las categorfas de urbanizaci6n que se hayan definido. 
Con el nhjecto de hacer el clculo estimativo de la cantidad de 
familias por regi6n y por afio, se dividen estas pr-yecciones
"regionales" de poblaci6n por el promedio del tamafio familiar que 
se proyecte por afilo para cada regi6n. Estos datos dan la base para
calcular el promedio anual de aumento de la cantidad de familias 
(fomaci6n anual de familias nuevas) en cada regi6n durante cada 
perfodo quinquenal. 

La raz6n por la cual en este modelo se cligi6 el desglose regional-­
metropolituaa, otras urkinas, y rurales--fue de que, genrealmente, 
tanto las proyecciones como la informai6n se encuentran 
disponibles sobre esta base. Este nivel de desglose permite,
ademis, que el modelo para estimar las necesidades habitacionales 
reflejc, sin complicarlo mayormente, las mis importantes
diferencias regionales en los costos y las normas do vivicnda, el 
crecimiento demogrifico, las caracterfsticas de las familias, los
ingresos familiares, ]a distribuci6n de los mismos, y otras 
variables claves. Cuando lo- planificadores definan osos desgloses,
al aplicar el modelo en un pals determinado, deben tener en cuenta
las circunstancias descritas. Para sustentar el desgiose es necesario 
contar con informaci6n razonablemente confiablo y los 
planificadores deben definir dicho desglose para destacar, tanto las 
diferencias entre las categorfas regionales como la homogeneidad de 
cada una de ellas. 

Asf por ejemplo, en muchos parses en desarrollo s6lo se considera 
como zona metropolitana la capital y sus alrededores, mientras que
el resto de las ciudades y pueblos se clasifican como otras ireas 
urbanas. Sin embargo, en algunos parses, hay otras ciudades,
ademds de la capital, cuya poblaci6n, normas de vivienda, costos de 
la misma, y los ingresos son tal similares, tomadas en conjunto, 
como para considerarlas dentro de ]a definici6n de la categorfa
"metropolitana" utilizada en el modelo. 
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Las mismas consideraciones anteriores se aplican a la distribuci6n 
de ]a poblaci6n entre las categorias "otras urbamws" y "rurales." 

En estc caso, tambidn, al preparar !a informaci6n, los
planificadores deben utilizar su buen juicio teniendo en cuenta los
Imites que imponen los problemas de disponibilidad de la misma, 
para aumentar al miximo el realismo y la utilidad de los cdlculos 
del modelo. 

El liecho de que en algunos casos la informaci6n disponible sea 
insuficiente para desgiosar al i',lisis en tres subgrupos regionales, 
no impide utilizar el modelo, bastando en tal situaci6n colocar cero
(0) en la mayoria de los rubros de ia regi6n o regiones respecto de 
las cuales no existe informaci6n.8 

Asf por ejemplo, si la informac6n disponible permite el desgiose 
en s6lo dos categorfas, "urbana" y "rural", habria que volver a
definir la catgoria "metropolitana" en el sentido de que incluya a 
todas las zonas urbanas. 

En el caso extremo de que s6lo se cuente con informaci6n para
sustentar un andilisis a nivel nacional, habrfa que tratar los datos en 
forma consiguiente, y la dnica exigencia adicional scria la de 
mantenor constantes las cuotas sectoriales proyecadas dcl PIB (csto
se trata mds adelante en relaci6n con el m6dulo de los ingresos
familiares). El modelo acepta hasta tres desgloses regionales de los 
datos, pero, si es necesario, puede usarse con datos compilados
s6lo al nivel nacional. Es claro que si se cuenta con informaci6n 
suficientemente confiable, se podria hacer un desgiose mayor que
proporcione estimaciones mdis detalladas y ditiles. 

La tabla 2 muestra los resultados del m6dulo de poblaci6n y
formaci6n te familias tornados de un escenario central del estudio
sobre cstimaci6n de las necesidades habitacionales de Barbados. 

Como se expres6 anteriormente en esta aplicaci6n del modelo se
consideran dos regiones. El resultado clave de los cAculos en esta
clapa lo constituye una scric de proyecciones del promedio anual de
iacantidad de familias nuevas que se formain en cada zona del pais
durante cada uno de los perfodos quinquenales del plazo de veinte
alos que abarca ia planificaci6n. Al hacer la proyecci6n de las
necesidades ffsicas de vivienda debe considerarse un factor muy 

42 



Procedin-ik:io paia estimar las necesidades.... 

Caso demostratvo de Barbados 

TABLA 2. 
BARBADOS: POBLACION Y FORMACION DE FAMILIAS 

Area metropolltana
 

Poblaci6n (miles) 

Tasa de crecimicnto anual (%) 

Tamafio promedio de lafamilia 

Total de familias (miles) 

Nuevas familias por afio (miles) 


Oftas direas urbanas
 

Poblaci6n (miles) 

Tasa de crecimiento anual(%) 

Tamaio promedio de la familia 

Total de familias (miles) 

Nuevas familias por afio (miles) 


Areas rurak-

Poblaci6n (miles) 

Tasa de crecimiento anual (%) 

Tamraio promedio de la familia 

Total de familias (miles) 

Nuevas familias por afio (miles) 


Total del pals
 

Poblaci6n (miles) 

Tasa de crecimiento anual (%) 

Tamahio promedio de la familia 

Total de familias (miles) 

Nuevas familias pOr ahio (miles) 


1980 


158,90 
0,00 

3,43 

46,33 
0,00 

0,00 

0,00 

0,00 

0,00 
0,00 

70,90 
0,00 

3,83 


18,51 
0,00 


229,80 
0,00 
3,54 

64,84 
0,00 

1985 


163,90 
0,62 
3,33 

49,22 
0,58 

0,00 
-100,00 

0,00 
0,00 
0,00 

71,90 
0,28 
3,72 

19,23 
1,16 

235,f;, 
0,52 
3,44 

68,55 
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 
3,34 


72,07 
0,71 

1995 


172,60 
0,52 
3,14 

54,97 
0,58 


0,00 
-100,00 

0,00 
0,00 
0,00 

72,50 
0,08 
3,50 

20,71 
0,14 

245,10 

0,39 
3,24 

75,68 
0,72 

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 do las mismas, cual es quo hayan viviendas adecuadas 
en cantidad suficientro pan, las familias que so formen en el futuro. 

2. M6dulo del inventario habitacional del afio base 

La figura 3 ilustra los c~ilculos realizados para estimar el segundo
elenento mdis importante do las necesidades habitacionales, esto 
es, el tamailo, la suficiencia y el reemplazo planificado do las
viviendas dcl inventario. El m6dulo dcl crecimiento demogrdfico 
y del aumcnto do las familis so utiliza para estimar la cantidad do 
familias quo so forman anualmente y que necesitan viviendas. 
Para completar cl estimado do las necesidades do vivienda futuras 
totaies, el m6dulo del inventario do viviendas del ailo base 
relaciona el inventario actual y ia condici6n de las viviendas quo
lo forman con iacantidad do familias actuales, para determinar la 
cantidad do viviendas nuevas quo so necesitanin en el futuro para
dotar gradualmente a todas las familias con viviendas quo
satisfagan las normas aceptables. 

Es asf como la figura 3 comienza comparando la cantidad total do 
farmilias con ]a cantidad total do unidades habitacionales on cl aflo 
base. La cifra resultante do restar del total do familias el total do 
unidades do vivienda da el estimado del ntimcro mdiximo posible
de viviendas que adolecen do hacinamionto en el aflo base, 
fundandose en la presunci6n de quo on cada vivienda con 
hacinamiento viven s6io dos familias. Este nimero luego so 
verifica contra el total do viviendas nuevas quo so proyecta
construir on el pcrfodo do la planificaci6n par superar el
bacinamiento, a fin do estar seguros do que, on el ailo base, el 
total do ostas viviendas nuevas no exceda de la cantidad do 
viviendas con hacinamiento. 

La anterior es la tinica limitaci6n quo so impone al usuario del
modelo. Si dste lo conmidera apropriado, puede cspecificar: (1) 
quo durante el primer periodo quinquenal del plazo del plan so 
construirn suficientes unickide. nuevs para eliminar el
hacinamiento, o (2)quo durante todo el periodo do veinte aflos del 
plan s6lo so eliminani una parte (o no so elimirari nada) del 
hacinamiento mediante ]a construc:ci6n do unidades nuevas. De 
esta manera, cl usuario del modelo tione mucha flexibilidad al
hacer iaestimaci6n de las necesidades do vivienda pam formular 
difierentes escenarios do poftica habitacional 
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Figura 3. 
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Como se muestra en [a figura 3, cl modelo requiere que las
viviendas que componen el inventario en el aflo base se desgIosen 
en tres categorfas, a saber 

" las que no cumplen las normas mfnimas y no son mejorables; 
" las que cumplen dichas normas y son mejorables; y 
" las permanentes, es decir, que son de construcci6n aceptable en 

relaci6n con las normas mfnimas establecidas. 

En la cate-gorfa de no mejorables estAn, tipicamente, algunas de lasviviendas del sector informal, que sieinpre deben ser incluidas en el 
estimado del total de viviendas del inventario del aflo base.
Tambi6n deben ser clasificadas corno "no mejorables" aigunas
viviendas que, aunque son de buena construcci6n, no satisfacen las 
normas mfnimas porque carecen de agua potable o de servicio
sanitario. (Por otra parte, puede ser que algunas de las viviendas de 
esta categorfa cumplan con las normas mfnimas en cuanto ol agua
potable o al servicio sanitario, pero que tengan un techo que no
satisface dichas normas. Es por esto que, al aplicar el modelo en

cala caso, los planificadores deben clasificar las viviendas muy

concienzudamente en las que correspondan dentro de estas tres
 
categorfas.) 

Las viviendas que no cumplen con las normas mfnimas y que no 
son mejorables deben ser reemplazadas segtin la tasa que indique el
usuario del modelo y sin mds limitaci6n, como ya se dijo, que la
de que todas las viviendas que se proyecta reemplazar en cl futuro 
no excedan de la cantidad de viviendas que en el aflo base no eran
 
mejorables.
 

El usuario del modelo debe, igualmente, especificar la cantidad 
anual de mejoramientos que serdn realizados en cada perfodo de
cinco aflos, de acuerdo con los objetivos de la polftica y ls
limitaciones que se consideren al llevar a cabo ]a estimaci6n de las
 
necesidades de vivienda.
 

Finalmente, debe tenerse on cuenta que atin las unidades 
consideradas mejorables, aceptables y purmanentes tienen una vida
titil limitada y deberdn ser reemplazadas a una tasa determinada. Si 
se estima on cincuenta aflos la vida de las unidades permanentes, la
tasa de reemplazo podrfa ser del dos por ciento al aflo. Si ]a
expectativa de vida il de dichas viviendas fuera s6lo de veinte 
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ahos, la tasa adecuada de reemplazo podrfa estimarse en un cinco 
por ciento al aflo. En los casos de viviendas permanentes, el 
usuario del modelo puede establecer tasas de obsolescencia o 
deterioro separadas para las viviendas urbanas y las rurales. En 
igual forma se pueden establecer tasas de deterioro diferentes para
las viviendas mejorables de las zonas urbanas y rurales. En 
seguida, cl modelo debe calcular la cantidad de viviendas que ser,
necesario reemplazar anualmente durante el plazo del plan. 

Asf, el m6dulo 2 sirve para combinar todas las proyecciones
futuras de las necesidades de viviendas que se derivan de medidas 
que hayan debido tomarse para dotar de viviendas aceptables a la 
poblaci6n del aifo base. Conjuntamente con cl m6dulo I en que 
se calcula la cantidad de viviendas que serd necesar.o construir 
para satisfacer los futuros aumentos de poblaci6n, cl m6dulo 2 
estima las necesidades fisicas de vivienda futuras del pafs. 

La tabla 3 muestra los resultados del m6dulo del inventario 
habitacional del primer aflo y un resumen de las necesidades 
ffsicas de vivienda proyectadas por el modelo. En este andlisis se 
supuso que todas las viviendas no mejorables de las regiones
metropolitanas serian reemplazadas por viviendas de bajo costo 
nuevas en un plazo de 20 afios y,asfmismo, que todas las 
unidades de dichas Areas, susceptibles de mejoramiento, serfan 
mejoradas dentro de tal perfodo y, por lo tanto, que durante esos 
20 altos el hacinamiento desaparecerfa. 

En esta forma, se proyecta construir un total de 870 unidades 
nuevas por aflo en el irea metropolitana de Kenia durante el 
perfodo 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 
permanentes y aceptables que se espera se deterioren anualmente; 
50 durante cinco ailos para reemplazar las viviendas que no son 
mejorables y que no cumplan las normas mfnimas; y 100 
unidades por aflo durante el plazo fntegro de 20 aflos, para superar 
cl hacinamiento. Ademfis de estas 870 unidades nuevas se 
proyecta mejorar anualmente, entre 1984 y 1985, 1.460 de las 
que existen actualmente en las dreas metropolitanas, con lo cual 
se Ilega a un total de 2.330 unidades por aflo que serA necesario 
construir (el estimado de las necesidades fisicas de vivienda 
totales). 
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Caso demosrativo de Barbados 

TABLA3.BARBADOS: INVENTARIO IIABITACIONAL Y REEMPLAZOS DE VIVIENDAS 

Arces metropolUtanas 

Construcci6n accptable 
(reemplazadas anualmente 
por deterioro) 

Construcci6n no mejorable 
(reemplazadas anualmente) 

Construcci6n mejorable 
(nicjoradas anualncnie) 

Total de viviendas 
Total de unidades hacinadas 
Unidades construidas al afio 

para aliviar elihacinanicnto 
Nuevas familias por aio 
Vivs. nuevas construidas p/afio 
Construcci6n total por afio 

()tsakset;urbanas 

Constnicci6n aceptable 

(recinplazadas anualmente 
por deicrioro) 


Construcci6n no mcjorable 

(ruemplazadas anualmenic) 

Construcci6n mejorablc 

(mejoradas anualmentc) 

Total dc viviendas 

Total de unidades hacinadas 

Unidades constnidas al rno 
para aliviar elhacinamiento 

Nuevas familias por afio 
Vivs. nucvas construidas p/afio
Construcci6n total por afio 

1980 1985 
 1990 1995 2000
 

Unidades de vivienda scgdn ]as normas 
de construcci6n (miles) 

14.12 25.06 35,97 46,91 57.90 

0,00 0,14 0,25 0,36 0,47
1,03 0,78 0,53 0,78 0,03
0,00 0,05 0,05 0,05 0,05

29.22 21,92 14,62 7,32 0,02
0,00 1,46 1,46 1,46 1.46 

44,37 47,76 51,12 54,51 57,95
1,96 1.46 0,96 0.46 0,00 

0,00 0,10 0,10 0,10 0,10 
0,00 0,58 0,57 
 0,58 0,59
0,00 0,87 0,97 1,09 1,21 
0,00 2,33 2,43 2,55 2,67
 

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0.00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
0.00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
 

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
 
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
 
0,00 0,00 0,00 0,00 
 0,00

0,00 0.00 0,00 0,00 0,0u 
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Cago demostratdvo de Barbados 

TABLA 3. (continu. da)
BARBADOS: INVENTARIO HABITACIONAL V REEMPLAZOS DE VIVIENDAS 

Areas rulL 

Construcci6n acetAable 
(reempiazadas anualmente 
pOr detefioro) 

Construcci6n no mejorablc 
(rueepLhadas anualmcnte) 
Construcci6n mcjorable 
(mejoradas anualmente) 
Total de vivienjs 
Total de unidades hacinadas 
Unidadcs construidas al arlo 

para aliviar cl hacinamiento 
Nuevas familias pOr afio 
Vivs. nuevas constnuidas p/afio 
Construcci6n total pOr afio 

lodo el pals 

Viviendas nuevas por aflo 


Construcci6n total por ailo 


1980 1985 1990 1995 2000 

Unidades de vivicnda scgdn uIs normas 
de construcci6n (miles) 

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

0,00 0,04 0,09 0,13 0,17 
0,43 0,33 0,23 0,13 0,08 
0,00 0,02 0,02 0,02 0,01 

12,94 9,74 6.54 3,34 0,14 
0,00 0,64 0,64 0,64 0,64 

17,75 18,77 19,64 20,55 21,61 
0.76 0,56 0,36 0,16 0,00 

0,00 0,04 0.04 0.04 0,04 
0,00 0,16 0,13 0,14 0,15 
0,00 0,27 0,28 0,33 0.37 
0,00 0,91 0,92 0,97 1,01 

0,00 1,14 1,25 1,42 1,58 
0,00 3,24 3,35 3,52 3,68 
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Segdn se demostr6, el programa habitacional que se define en la 
tabla 3 se basa, en pare, en pron6svicos de la formaci6n de
familias en cada regi6n del pals y, en pane, en el programa de 
reemplazos y mejoramientos de las viviendas del inventario del aflo 
base que haya definido el usuario del modelo. El resto de los 
cAlculos del modelo, que se enfocan hacia las inversiones en 
viviendas y la accesibilidad econ6mica a las mismas, se basan en la
presunci6n d- que cl total del programa de vivicndas que haya sido 
definido ser6 ejecutado de acuerdo con las normas de diseflo 
establecidas pra cada escenario. 

B. INVERSION EN VIVIENDA 

1. M6dulo de los ingresos familiares 

El primer paso del proceso para estimar la accesibilidad econ6mica 
a la vivienda es proyectar los ingresos familiares futuros, desglosa­
dos por regi6n y por subgrupos de la escala de la distribuci6n de 
ingresos, como se indica en la figura 4. En todos los paises, la 
estimaci6n de los ingresos y, especialmente, ha proyecci6n del 
aumento de Ios ingresos familiares, son empresas diffciles y, en 
consecuencia, si se quieren manener los ciculos bajo control, es 
necesario realizar una serie de supuestos simplificados. Sin 
embargo, ]a flexibilidad del modelo permite variar estos supuestos
de un ejercicio de computaci6n a otto. En esta forma, a travds de 
anillisis de sensibilidad, se pueden evaluar los impactos de posibles
variaciones en los estimados de los ingresos. 

Al tratar de los ingrosos familiares, tanto en la figura 4 como en 
otras partes de estas diretrices, se hace referencia a los ingwesos
disponibles. En fornia ideal, las encuestas sobre ingresos
familiares deberan proporcionar informaci6n adecuada sobre los 
ingresos que les quedan disponibles, a las familias, ajustados 
respecto de los impuestos que ellas hayan pagado y de las 
transferencias que hayan recibido. Si asf fuera, esta informaci6n 
podia luego usarse como base para esfimar las cantidades mdximas 
de los ingresos que las fanilias pueden destinar a gastos de 
vivienda. Sin embargo, en muchos paises no hay informaci6n 
suficiente sobre ingresos familiares disponibles; en estos casos se
pueden esfimar los ingresos familiares brutos, pero en cuanto a ]a
estimaci6n de las sumas de dichos ingresos que se pueden destinar 
para gastos de vivienda, debe hacerse en forma consistente con !a 
definici6n de ingresos que se st6 usando. 
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En el modelo se sigue el procedimiento general para proyectar los 
ingresos familiaros que so indica a confinuaci6n: 

1. so obtiene un estimado confiable del ingreso familiar
 
promedio de todas las familias dc la regi6n durant 
 el aflo 
base; 

2. 	dicho estimado se multiplica por cl total de familias de. la 
regi6n en cl aflo base, obtcnidndose asi tin estimado dcl 
ingroso familiar regional durante ese aflo; 

3. 	 sobre la base de las tasas de aumento dcrivadas de 
proyecciones macroccon6micas se proyccta el ingreso 
familiar regional futuro; 

4. se distribuye el ingreso familiar rcg-nnal entre las quintilas
de la escala de distribuci6n do ingresos de cada rcgi6n,
mulfiplicAndolo por los montos proyectados dc las quinfilas 
de la distribuci6n de ingresos; y 

5. so calcula cl ingreso familiar promedio de cada quintila
dividiendo los ingresos totales proycctados do esa quintila IAr 
el total proycctado de las familias do cada qiiintila y regid6n. 

Si so sigue el diagrama de la figura 4 hacia adentro desde cualquier
lado do la p~igina, so puede apreciar la aplicaci6n de este 
procodimiento a las familias quo viven en la regi6n metropolitana 
on las otras zonas urbanas, y en las dcras rurales. 

En la parte superior de la figura 4 se muestra la mct'dologfa quo 
se usa para derivar las tasas de crecimiento neccsarhs para
proyectar los ingresos regionales totales. Primero sc. proyecta el 
PIB medido en tdrminos reales para cada quinto ailo del periodo
del plan. Luego, so desglosa el PIB entre sus componentes 
agricola y no agrfcola, multiplicdndolo por las cantidades 
proyectadas quo corrospondan do cada sector, las cuales pueden
variarse con el tiempo. Las operaciones anteriores dan como 
resultado proyccciones intermedias del PIB de los sectores 
agrfcola y no agrfcola, las cuales no so indican en la figura 4, 
pero so utilizan para derivar proyecciones oe las tasas de 
crecimiento de cada uno do estos componentes del PIB en cada 
periodo de cinco aflos. En seguida, so aplican las tasas de 
crecimiento del PIB agrfcola proyectadas al estimado del ingreso 
familiar rural total del afo base y tambi6n so aplican las 
correspondientes tasas de crecimiento del PIB no agricola a los 
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Figura 4.
 
M~dulo 3: Ingresos familiares
 

T-
E tdd PB 

dcl P~I 

cngeeso dsro do tasIges -:nsd.. jsn 

en~~~~~~~~~~ eaobaeeciaebe n As . d ba' 



Ircsas d-ot I~oo di- onW 

xrqointalasca ~n 

Canoidad proec Caotcjsd prc,-, 
tad,taroica~ ~ .Jd& otarl 

Ingrcso ranimo lgom autls 
promedio dispon. proroedio drspoo. 

poe qarordlas po, qcijoil.r 
A' reaaicreae merropolur-

LArwt 

rirso I-

Lttinrc, 

CancdA psovcr.
 

6ddcdo ardia t
 

Ireo familiar
 
proordjo d.spon
 

p., qaintidas
 
vi,t ara s.b
 



OFICINA DE VJVIENDA Y PROGRAMAS URBANAS 

ingresos del afto base de las otras Areas urbanas y de la zona

metropolitana para derivar las proyecciones regionales que se

requieren y que se tratan mdis arriba.
 

Aunque, evidamente, el procedimiento para hacer las proyecciones 
que se ha seflalado es una simplificaci6n, los indicadores 
macroecon6micos que se eligicron para aumentar los ingresos
familiares son razonables y permiten la simulaci6n de una gran
variedad de patrones de aumento de los ingresos. El modelo puede
utilizar diferentes combinaciones de las proyecciones de las tasas decrecimiento del PIB y de las cuotas sectoriales del mismo, para
generar toda la amplia gama de niveles de ingresos familiares que
es dable se logrcn, lo cual proporcionari la informaci6n necesaria 
para efectuar el aMlisis de accesibilidad econ6mica a ]a vivienda. 

2. M6dulo de los costos econ6micamente accesibles 

Este m6dulo, que aparece en la figura 5, aplica la informaci6n
 
sobre las condiciones de financiamiento habitacional y de los
patrones de los gastos que las familias hacen en vivienda, a las

estimaciones del ingreso familiar que se derivaron en el m6dulo

anterior, para generar estimaciones del valor mnximo de las

viviendas accesibles para cada sector de la poblaci6n. En este

m6dulo se aplican los siguientes procedimientos: 

De izquierda a derecha 

1. Determinar la pi,-te del ingreso total que las familias de cada 
categorfa (quintila y regi6n) dedican a cubrir los gastos en que
incurran con motivo de la vivienda, tales como impuestos,
aportes de mano de obra y materiales, gastos corrientes de
mantenimiento y otros .imilares, como asfmismo, las cuotas
peri6dicas de pago del prdstarno hipotecario, excluyendo los 
gastos de los servicios ptiblicos. 

2. A fin de determinar el valor de capital de las viviendas que las
familias pueden financiar, deben considerarse s6lo los gastos
destinados a cubrir los costos financieros de ]a respectiva
unidad habitacional; y, por lo tanto, deben climinarse del gasto
total en la vivienda, los gastos recurrentes que no contribuyen
al valor real de inversi6n en ella, tales como los impuestos y
los de mantenimiento corrientes. El saldo resultante, despuds
de deducir los gastos que no afectan el valor de inversi6n de ]a 
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Figura 5. 
M6dulo 4: Costos accesibles 
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unidad y debe ingresarse en el modelo como la parte de 
gastos recurrentes en la vivienda. 

3. Estas dos cuotas combinadas--la cuota del ingreso familiar 
destinada a cubrir los gastos en la vivienda y la cuota de 
estos tiltimos destinada a gastos recurrentes-dan la fracci6n 
del ingreso familiar total disponibl( para cubrir el costo finan­
cicro do la vivienda. Multiplicando esta fracci6n por el ingre­
so familiar promedio dc cada quintila da la cantidad dc dinero 
disponible para invertir en viviendas, es decir, la cantidad 
disponible para cl serviio dc los prdstamos hipotecarios. 

De arriba hacia abajo 

4. 	Sc calcula ei factor dc capitalizaci6n basado en la tasa de 
inter6s nominal correspondiente y el pla7o del pr6stamo (en
aflos) aplicables al financiamiento dc ]a compra de viviendas. 
El factor de capitalizaci6n quc so aplica a la cuota mensual o 
anual de pago del pr6stamo, la quc se mantiene contante a 
trav6s del tiempo, proporciona el valor presente del capital
del flujo futuro de pagos y puede expresarse mediante la 
f6rmula siguiente en el caso dc los prdstamos hipotecarios 
con tasa de intcr6s fija: 

FC = I- (+t-P 
t 

en la cual FC = factor de 
capitalizaci6n 

t = tasa de inter6s 
P = plazo del vr6stamo 

(en aflos)Y 

5. se multiplica el factor de capitalizaci6n por el gasto mdximo 
de la familia en el servicio de la hipoteca en cada quintila
(punto 3 anterior). Sc divide el valor resultante por I menos 
el porcentaje correspondiente dc ]a cuota inicialI 0 para 
obtener el estimado deseado de la accesibilidad de las familias 
de esa quintila a la vivienda. El valor resultante es el valor 
total de capital para vivienda accesible, sin subsidio, por los 
integrantes de dicha quintila, salvo el subsidio que pueda. 
estar implfcito en las condiciones dc los pr6stamos 
hipotecarios quc so hayan clegido. 11 

56 



Procedixniento para estimar las necesidades.... 

En la tabla 4 se restmen los resultados de los cdilculos efectuados 
en los m6dulos 3 y 4 en las zonas metropolitanas de Barbados. En 
ellos se muestra el promedio de los ingresos familiares anuales, en 
miles de d6lares de Barbados ($BD), de cada quintila de las escala de 
distribuci6n de ingresos metropolitana. Usando la presunci6n del 
caso-base de que las familias de la quintila mis baja de los ingresos
pueden dedicar hasta el 20 por ciento de su ingreso bruto a gastos 
par vivienda (del cual 17.8 por ciento debe reservarse para gastos 
recurrentes tales como servicios piblicos, mantenimiento, e 
impuestos), se estima que cn 1980, en promedio, el 20 por ciento 
mdis pobrc de las familias, eran capaces de destinar alrededor de $BD 
20 mensuales para servir el cr&lito hipotecario o para pagar rentas,
mientras que el 20 por ciento mis rico de las familias podfan gastar
hasta $BD 610 por mes. Los valores mdiximos de viviendas 
accesibles en cada quintila de la distribuci6n de ingresos por cada 
perfodo quinquenal del plazo de planificaci6n, se calculan sobre la 
base de los niveles de las cuotas mensuales y de las condiciones del 
financiamiento para vivienda que se menciona en la pane superior 
para vivienda que se menciona en la parte superior de la tabla 4. 
Asi por ejemplo, se estima que en 1980 las familias mdis pobres
del direa metropolitana podfan pagar, sin subsidio, viviendas de un 
valor de $BD 2.880, mientras que las familias de ingresos
medianos tenfan acceso a casas de un valor aproximado a los $BD 
15.130. 

Al calibrar el modelo los analistas deben comparar los valores 
estimados de vivienda accesibles del aflo base con los valores realcs 
de las viviendas ocupadas por las familias de varios estratos de 
ingresos, como una verificaci6n de la confiabilidad de la 
informaci6n sobre ingresos y de los parimetros de financiamiento 
habitacional. Asi por ejemplo, en Sri Lanka esta verificaci6n 
llev6 al descubrimiento y a la correcci6n de los estimado originales
de ingresos familiares (que eran demasiado bajos) y de las tasas de 
interds cobradas en el sector informal (que inicialmente cran muy 
altas). 

La posibilidad de que las proyecciones sobre a, cesibilidad 
econ6mica a la vivienda soan confiables aumenta con una 
calibraci6n adecuada de los estimados del afilo base. Estas 
proyecciones, que reflejan el aumento de los ingresos familiares o 
los cambios en ia distribuci6n de dicho ingreso o ambas cosas, se 
ilustran tambidn en la tabla 4, en la cual se expresan todos los 
valores futuros en miles de d6ares de Barbados del aflo 1980. 
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Ca9 demostrativo dceP.arndos 

TABLA 4.BARBADOS: COSTOS DE CAPITAL ACCESIBLESArtcl melruUllna 

Ia. Q 2a. Q 3a. Q 4a. Q 5a.Q
 
Tasa de interis
(porccntaje) 10.40 10.40 10,40 10,40 10.40Plazo del prstamo (afios) 20 20 20 20Prima exigida (porccntajc) 2020,00 20,00 20,00 20,00 20,00Tasa dc graduaci6n (porcettaje) 0,00 0,00 0,00 0,00Plazo de grduaci6n (afios) 0,00

0 0 0 0 0 

1980 1985 
 1990 1995 
 2000
 
I..qulntlla 

(dinero efectivo en miles) 

sl1greso anual mediaxio 1,67 1,65 1,85 2.03 2,24% disponible para vivienda 20,00 
neces. p'gastos recurrentes 17,80Ingles. inens. p'servir prst. hipot. 0,02 0,02 0,03 0,03Costo de ]a vivienda accesible 2,88 2,86 

0,03 
3,20 3,51 3,87 

l.qulntila
 

Ingreso anual mediano 4.89 4,85 5,42 5,96 6,57
% disponible para vivienda 20,00
 
% neces. p'gastos rcurrentes 17,80
Ingres. thens. p'servirpr6st. hipot 0,07 0,07 0,07 
 0.08 0,09
Costo de lavivienda accesible 8,44 8,37 9,36 10,29 11,35 

31LqulntLla 

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 prst, hipot. 0,12 0,12 0,13 0,15 0,16Costo de Iavivienda accesible 15,13 15,00 16,77 18,44 20,34 

4a. qulntilla 

Ilngreso anual mediano 15,56 15,42 17,25 18,96 20,91% disponible para vNivienda 28,00

I neces. p' gastos rectinenies 17,80Ingres. mens. p' servir prst. hipot. 0,30 0,30 0,33 0,36 0,40Costo de Iavivienda accesible 37,61 37,28 41,70 45,84 50,56 

5a.quintila 

lngreso anual medisno 28,73 28,48 31,85 35,02 
 38,62% disponible para vivienda 31,00
% neces. p'gasbos rcurrentes 17,80Ingres. mens. p' servir prdst, hipot. 0,61 0,60 0,68 0,74 0,82Costo de Iavivienda accesiblc 76,89 76,23 85,25 93,73 
 103,37 

58 



Procedimiento para estimar las necesidades.... 

3. M6dulo de los costos de disefio 

Una vez establecidos los costos de capital accesibles para cada 
sector de la poblaci6n, deben compararse con los costos rales y
proyectados de programas de vivienda alternativos existentes oque
puedan dotarse en el pals respectivo y quc cumplen Las normas 
mfnimas. En la figura 6 se selala cl modelo sobre estimaci6n de 
las necesidades habitacionalcs, en cl cual sc han formulado tres 
niveles bdsicos de diseflo para cada regi6n. Sc presume que en cada 
rcgi6n cada nivel de diseflo tendri difercntes costos, como 
asfmismo, quo Lanto los niveles de diseflo como sus respectivos 
costos pueden variar de rcgi6n en regi6n. A continuaci6n se 
definen los niveles bdsicos de diseflo: 

El nivel de diseflo I es el costo actual promedio estimado del 
mejoramiento de las viviendas que no cumplen las normas 
mfnimas establecidas para cadla regi6n y que pueden ser mejoradas 
para que cumlplan dichas normas, basado en los componentes
tipicos de las viviendas que deben proporcionarse. 

En nivel de discilo 2 es el costo promedio actual de ura unidad que
cumple la norma minima estimado en base a los criterios 
establecidos pra cada regi6n. Se supone que este nivel de diseflo 2 
representa la norma mfnima, la cual, en la mayorfa de los parses,
costari menos que las viviendas que se construyen al momento en 
que se Ileve a cabo la estimaci6n de las necesidades habitacionales. 
Si el sector formal (las viviendas autorizadas) estuviere ya
produciendo viviendas que cumplen con esta norma al costo 
t6cnicamente mis bajo posible, resulta que el nivel de diseflo 2 
equivalc 12 al nivel de diseflo 3 que se comenta mis adelante. Al 
lacerse la estimaci6n del costo debe considerarse todo lo que se 
presume que la familia beneficiaria pagaria normalmente, lo cual, 
en muchos casos, incluye el terreno y los servicios comunes de 
infraestructurn. 13 

El nivel de diseflo 3 cs cl costo de la vivienda mis barata autorizada 
que cumple con las normas mfnimas de diseflo disponible en el aflo 
base en cada regi6n del pafs. Este nivel de costo mfnimo se utiliza 
en los m6dulos siguientes pam determinar cl grupo beneficiario en 
relaci6n cop, nuevos enfoques para satisfacer las necesidades de 
vivienda. En general, esta norma, excede la del nivel de diseflo 2. 
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M6dulo 
Figura 6.
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Procedimiento para estimar las necesidades .... 
Una vez efectuadas las estimaciones do costos del aflo base en los 
tres niveles de diseflo, los analistas deben proyectar la forma en 
que se espera que estos costos varfen en cl futuro en relaci6n con 
el nivel general de los precios. En el m6dulo 5 se solicitan como 
dtos las proyecciones, tanto de la asa general inflacionaria como
 
del alza de los costos de construcci6n en tdrminos nominales. 
 En
base a estas proyecciones y con el objeto de generar proyecciones
de costos reales cn cada uno de los niveles de disefilo, los analistas

calculan la tasa real del alza del costo de iaconstrucci6n y aplican

dicha tasa a las estimaciones de costos dcl afto base.
 

Al estimar las tasas futuras de alza de los costos de la

construcci6n, los analistas deben considcrar el impacto quo tienen
 
eventuales programas masivos de viviendas del sector ptiblico

sobre los costos de la industria de la construcci6n. Asf por

ejemplo, entre estos costos pueden estar los salarios de los
 
obreros de ]a construcci6n aumentados a resultas de una fuerte
 
alza de ]a demanda. 
 Es por eso que el modelo puede utilizarse
repetidamente para proyectar las tasas de aumento de los costos de
 
la construcci6n. 
 El primer ensayo puede proporcionar
estimaciones de la magnitud del aumento de la construcci6n 
durante cada periodo quinquenal del plan. Esta informaci6n 
pernitiria calcular los posibles impactos de un programa de 
construcci6n sobre los costos, los que los analistas podrian luego
volver a entrar al modelo para dar estimaciones mis refinadas de
las necesidades financieras del programa de construcci6n 
propuesto. 

4. 	M6dulo de clasificaci6n de los costos 
econ6micamente accesibles. 

En esta etapa los resultados de los m6dulos precendentes
proporcionan los estimados del costo mdxiino de capital que es 
accesible a cada sector de la poblaci6n, como asfmismo, los 
costos de diseflo de programas de vivi"nda altemativos (ver figura
7). El m6dulo 6 compara los costos accesibles para cada sector 
de [a poblaci6n con los costo,, de diseflo de cada programa
habitacional y luego clasifica a las familias de acuerdo con ]a
vivienda de mis altas especificaciones que pueden pagar sin 
asistencia financiera. 
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Figura 7.
 
M6dulo 6: Clasiicaci6n de costos accesibles
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Pracedimiento para estimar las necesidadcs.... 

Asf por ejemplo, sup6ngase quo el valor mAdximo de capital
accesibic por las familias dc la cuarta quintila de los ingresos del 
"drea metropolitana" (durante el perfodo 1981-1985) es de $DB 
37.610 (d6laros dc Barbados), como es el caso quo se ilustra on la 
tabla 5; y supongamos tambi6n quo el valor dc una casa que
cumple apenas las normas mfnimas es do $DB 24.900 y que el de 
una vivienda aceptable disponible en el mercado formal es do $DB 
38.480. Lo anterior significa quo las familias comprendidas en la 
cuarta quintila de los ingresos pueden pagar una vivienda que
cumple con las normas mfnimas, pero no est6n en condiciones de 
financiar una do las quo so ofrecen en el mercado formal y, on 
consecuencia, en el m6dulo 6 (el que corresponde al costo de diseflo 
dcl nivel 2) so las clasifica en el nivel do accesibilidad 2. Por su 
parte, las fhunilias del nivel do ingreso mas alto, quo poseen un 
valor promedio accesible de $DB 76.890 ostdn clasificadas en el 
nivel do acccsibilidad 3 porque pueden pagar ffcilmente una
 
vivienda del sector formal.
 

Vcamos ahora cl caso do las farnilias del nivcl do accesibilidad do la 
torcom quintila, las cualos no pueden pagar por una vivienda mis do 
SDB 15.130, cuyo valor estO por debajo do los $DB 24.900 que es 
lo que cuestan las viviondas quo apenas cumplen con las normas 
minimas (nivol 2). Sin embargo, dado su nivel do accesibilidad, 
las familias do la tercera quinfila do ingresos pueden pagar el costo 
d(mejoramiento do una vivienda mejorabie quo cumple las normas 
mfnimas, quo es do SDB 9.950. 

A primcra vista, pareciera mis adecuado colocar a las faniiis de la 
tercera quintila on el nivel do accesibilidad 1 (mejoramiento), ya 
que estn en condiciones de invertir en una vivienda $DB 15.130 y
el costo de mejorar una vivienda es s61o do $DB 9.950, pero deben 
considerarse tambidn los demis gastos en que deben incurrhr estas 
familias par ocupar sus viviendas, ademds del costo del 
mejommiento quo necesitan parn cumplir las normas mfnimas. 
Asf, en la computadora so ingres6 como informaci6n el valor de la 
unidad mejorable, ya que para poder mejorarlas las familias doben 
primero pagar el costo de las viviendas que ocupan. En seguida y a 
fin de determinar la cantidad que pueden utilizar para pagar el costo 
de mejorar su vivionda, se les dedice de sus costos accesibles cl 
valor de dicha vivienda. Si esta cantidad excede del costo do 
mejorar la vivienda (y tampoco pueden pagar una vivienda quo 
cumpla las normas mfnimas), so clasifica a las familias 
comprendidas en esa quintila dentro del nivel de accesibilidad 1.14 
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Ca'so demostradvo de Barbados 

Area metropolltana 

la. quintlia 

Costo accesible 

Nivel accesible 

Costo de disciho 


2a. quintlila 

Costo accesible 
Nivel accesible 

Costo de discio 


3a. quintila 

Costo accesible 
Nivel accesible 

Costo de diseiho 


4a. quintlla 

Costo accesible 
Nivel accesible 
Cosio de disefio 

5a. quintila 

Costo accesible 
Nivel acccsible 
Costo de disefio 

TABLA 5. 
CLASIFICACION DE LOS COSTOS 

DE DISEI4O POR QUINTILA 

1980 1985 1990 1995 2000 

(dinero circulante m miles de unidades) 

2,88 2,86 3,20 3,51 3,87
0 0 0 0 0

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

8,44 8,37 9,36 10,29 11,35
0 0 0 0 0 

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

15,13 15,00 16,77 18,44 20,34
1 1 I 1 1

8,44 9,95 10,82 11,76 12,78 

37,61 37,28 41,70 45,84 50,56
3 2 2 3 3

32,64 24,90 27,07 45,47 49,43 

76.89 76,23 85,25 93,73 103,37
3 3 3 3 3

32,64 38,48 41,83 45,47 49,43 
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Procedimiento para estimar las necesidades.... 
Las familias comprendidas en las dos ilfimas quintilas dc 
ingresos estn en nivcles de accesibilidad que no les permito
siquiera mejorar sus viviendas sin recibir algdn tipo de subsidio,
debido a lo cual so las ha clasificado en el nivel de accesibilidlad 0 
(se las considera incapaces de financiar una vivienda que cumpla

las normas mfnimas sin ayuda financiera).
 

En el m6dulo 6 se clasifica a las familias dc cada quiinila y

regi6n segin el nivel mdiximo do costos de diseflo que podrdn
 
pagar cada ailo tomando en consideraci6n cl aumento de los
 
ingresos y del costo real de la construcci6n de viviondas. Las
 
familias quo s6lo pueden pagar cl costo del mejoramiento do sus
 
viviendas quedan en el nivel "1"; las que a lo sumo puedon pagar
 
una vivienda nueva sujeta a las 
normas mfnimas so clasifican en
 
el nivel "2"; y, en el "3", aqucllas que pueden pagar una vivienda
 
do las que actualmente se construyen 
en el pais por el sector
 
formal. Las familias que no pueden p.gar cl costo del
 
mejoramicnto de su 
vivienda se clasifican en el nivel do 
accesibilidad con6mica "0". 

5.M6dulo para determinar el grupo beneficiar ',i 

Este m6dulo calcula el total de viviendas nuevas o do unidades 
que ser6,necesario mejorar en cada aflo futuro y en cada regi6n.
Ademds, este m6dulo determina la cantidad do familias que
necesitarin de estas viviondas dentro de cada categorfa de 
accesibilidad d1 ecostos. Asimismo, on 61 se definen y cuantifican 
los grupos bcneficiarios y no beneficiarios conforme a los 
procedimientos que se indican a continuaci6n. 

Para formular estus esfinaciones se utilizan los siguientes 
supuestos: 

1. Se supone que las familias que anualmente se fonnen en cada 
regi6n estarin distribuidas en forma pareja dentro de la escala 
de ingresos de la respectiva regi6n y en el aflo 
correspondiente. A] mismo tiempo se supone que las 
familias que en el aflo base cran duefilas de viviendas 
aceptables pero que necesitaban ser reemplazadas debido a
 
obsolescencia, estaban tambidn distribuidas parejamente

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
proporci6n de las familias indicadas anteriormente que, en base 
a la clasificaci6n de toda la poblaci6n nacional segtin su
accesibilidad econ6mica a las viviendas, pueden pagar el costo 
del diseflo del nivel 3 (viviendas del sector formal). Por 
ejemplo, si so determina que las familias del croametropolitana
do la quintila superior pueden pagar una vivienda del nivel de 
diseflo 3, resultarfa quo el 20 por ciento do las familias nuevas 
y de las quo necesitan reemplazar viviendas del aflo base en el
Area metropolitana, quo reemplazan sus viviendas en el aflo do 
quo so trata, deben ser clasificadas dentro del grupo no 
beneficiario. Por consiguiente, cl 80 por ciento restante de 
estas familias, mis las familias consideradas dentro del 
supuesto 3 que sigue, forman cl grupo beneficiario del drea 
metropolitana on ese aflo. 

3. Se supone quo todas las familias que on el aflo base ocupaban
viviendas quo no cumplfan con las normas mfnimas--ya fucran 
mejorables o no--y todas las familias quo, on dicho aflo,
necesitaban viviendas para superar cl hacinamiento, quedan
siempre inclufdas on el -,lipo beneficiario. 

4. Sc supone, tambi6n, quo todas las familias del grupo
beneficiario quo, on cl aflo base, ocupaban viviendas quc no 
cumplfan con las normas mfnimas, porn quo eran mejorables y 
quo so proyecta mejorar durante el aflo do quo so tratn, estAn 
distribufdas parejamente entre las quintilas quo forman el grupo
beneficiario. So suponc asfmismo, como os evidente, quo cada 
aflo las viviendas nuevas del grupo beneficiario estn 
distribuidas parejamente entre las familias que caen dentro do las 
quintilas quo formas dicho grupo. 

Los supuestos anterioros tienen dos implicaciones importantes:
primero, en ello cl tamailo del grupo bcneficiario no so 
predetermina sino quo dobe estimarse do acuordo a los criterios do 
accesibilidad econ6mica a las vivicnda, y segundo, no so da por
supuesto que las familias quo on el ailo base ocupaban viviendas 
quo no cumplfan con las normas mfnimas estaban distribuidas on 
forma pareja entre la poblaci6n. Por el contrario, so presume quo
esta iltima categorfa de familias siempre cae entre las quintilas do 
la poblaci6n do bajos ingresos, quo forman el grupo beneficiario. 
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Procedimiento para estimar las necesidades.... 
Los procedimientos empleados en el m6dulo para ]a
determinaci6n del grupo beneficiario se ilustran en la figura 8.
Se agregan las familias nuevas que se forman en el ditimo aflo de
cada quinquenio al total de las viviendas permanentes que se 
proyecta reemplazar en dicho aflo. De las familias que estAn
dentro de las quintilas que pueden pagar una vivicnda del sector
formal (nivel de costo 3) se deriva el porcentaje de las familias 
que pueden pagar tal vivienda. Para Ilegar a ia cantidad de
viviendas que les ser~n proporcionadas a las familias que forman 
parte del grupo no beneficiario, se aplica dicho porcentaje a la
cifra resultante de sumar la cantidad de famias nuevas al total de
las unidades de reemplazo que sern reemplazadas. 

Para determinar la cantidad de unidades que ser necesario
 
proporcionar a las familias del grupo beneficiario, se suman el
 
resto de las familias nuevas y las unidades reemplazadas a las

viviendas que se proyecta reparar y roemplazar en ese aflo.
 

La tabla 6 muestra los resultados de la determinaci6n del grupo
beneficiario en el programa altemativo de mejoramionto

habitacional del caso base de Barbados.
 

Rouudrdese que en la tabla 3 se estima que durante el perfodo

1981-1985, en el ,rea metropolitana de Barbados se necesitartin

2.330 unidades habitacionales por aflo de las cuales, 580 por aflo
 
sern para alojar a las famifias que se formen y 140 unidades por

aflo para reemplazar las viviendas que hayan caido en
 
obsolescencia. 
 En base a los c~lculos de accesibilidad econ6mica
tratados anteriormente, se elimina del gnipo bcneficiario el 20 por
ciento de cstos dos ccmponentos de las necesidades habitacionales 
[0,2 X (580 + 140) = 144]. 

Las restantes 576 familias que se incorporan al programa
habitacional, se distribuycn parejamente entre los niveles de 
accesibilidad econ6mica de las familias metropolitanas de las 
cuatro quintilas que forman el grupo beneliciario de este 
escenario. 

6. M6dulo para estimar los costos de capital, el 
subsidio, y ia inversion. 

El m6dulo 8 (v6ase la figura 9) utiliza la informaci6n compilada
sobre las familias del grupo bcneficiario par estimar cl costo de 
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Figura 8.
 
M6dulo 7: Dcterriuinaci6n del grupo
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Procedimiento para estimar las necesidades.... 

Caso demostralvo de Barbados 

Area metropoltana 

Nivel accesible 0 
Nivel accesible 1 
Nivel accesible 2 

Subtotal, grupo beneficiario 

Nivel accesible 3 
TOTAL 

Otras &vas urbanas 

Nivel accesible 0 
Nivel accesible 1 
Nivel accesible 2 

Subtotal, grupo beneficiario 

Nivel accesible 3 

TOTAL 

Aivas rundes 

Nivel accesible 0 
Nivel accesible 1 
Nivel accesible 2 

Subtotal, grupo beneficiario 

Nivel accesible 3 
TOTAL 

TABLA 6. 
DETERMINACION DEL 
GRUPO BENEFICIARIO 

1980 1985 1990 1995 2000 
(miles de familias) 

0,00 1,09 1,13 1,45 1,50 
0,00 0,55 0,57 0,72 0,75 
0-00 0.55 0.5 0.00 
0,00 2,19 2,27 2,17 2,25 

0.00 0JA .6 0.38 0.42 
0,00 2,33 2,43 2,55 2,67 

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
D0 . QM QM . 
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

DM0 00 m DM 0 

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

0,00 0,43 0,44 0,58 0,59 
0,00 0,22 0,22 0,29 0,29 
0.00 0.22 000 Q0 
0,00 0,87 0,88 0,87 0,88 

2M0 0.04 0.04 0.1 0.3 
0,00 0,91 0,92 0,98 1,01 
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Figura 9.M6dulo 8. Estimaci6n del monto de la inversi6n y delsubsidio necesarios para el grupo beneficiario 
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Procedimicnto para estimar las necesidades.... 
capital total neccsario para satisfacer las necesidades bsicas do
 
dichas familias, la inversi6n total quo so espora que hagan esas

familias componentes do td grupo bencficiario, 15 y los

eventuales subsidios quo fuera necesario otorgarles para ilevar a 
cabo el programa habitacional. 

Al grupo bcneficiario so le ofreccn dos clases do soluciones
 
habiuacionales (o prog-amas), 
a saber: (1) cl mejoramiento do las
viviendas quo no cumplen con las nonnas mfnimas y quo son
suscoptibles do scr mejoradas; y (2) unidades nuevas que cumplen
las normas mfnimas osfipuladas. En carla regi6n, el costo del
mejoramiento dc las viviendas es el costo del disello del nivel 1,
mientras quo el costo de las unidades nuevas es el costo del discflo 
del nivel 2. Como so conoce la cantidad do vivicndas nuevas quc 
so constituirian y do las quo so mejorarin anualmente, resulta
sencillo obtener el costo total del capital quo sen neccsario para

satisfaccr las necesidades del grupo beneficiario, lo quo so haco

simplemonte, multiplicando la cantidad do viviendas que so
 
mejomrn y de las que so construirdn on cada regi6n, por los
respectivos costos do estas dos soluciones. El monto de la
inversi6n total quo es necesario hacer para dotar de viviendas a las
familias quo pueden pagar, sin subsidio, una soluci6n mejor quo la
unidad bdsica, so ostima agregando a los costos do capital do estas 
unidades bisicas, los costos ccon6micamcnte accosibles de las 
mejoras oampliaciones. 

So supono que todos los mejoramientos do viviendas y las unidades 
nuevas que so proporcionen al grupo beneficiario estain repartidos 
on forma pareja entre las familias de las quintilas quo forman dicho 
grupo. En vista do que so conocen los costos quo pueden pagar las
familias do cada quintila y los costos do diseflo do las mejoras y do
las unidades habitacionales nuevas, so puede calcular la pane do los 
costos totales do capital quo puede ser recuperada mediante los 
pagos quo efectdien las familias del grupo beneficiario. Las
familias del nivel "0"(aquellas quo ni siquiera pueden pagar el 
costo del mejoramiento do su vivienda) s6lo palarin los costos que
puedan cubrir, independientcmente del tipo de vivienda quo se les 
proporcione. Las familias quo componen cl nivel "1"do capacidad
do pago (aquellas quo pueden pagar el costo do una mejora pero no 
el costo do una unidad nueva) que rociban la cantidad necesaria para
financiar el costo do una mejora, invertirn la cantidad quo scan 
capaces do pagar do acuerdo a su nive!; y el resto do las familias, a
quienes so les proporcionon viviendas nuevas, pigar-an 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 
o dc una unidad nueva) invertirAn tambidn lo que les permita cubrir 
su respoctivo nivel, lo cual incluye el costo del diseflo del nivel de 
vivienda que se les proporciona, ms la cantidad adicioral quo

deban invertir para inejorar o ampliar estas unidades de vivienda
 
mfnima. 
 De lo anterior resulta que las sumas de capital adquiridas 
por las familias beneficiarias constituyen la inversi6n total del 
grupo beneficiario. 

El monto estimado del subsidio que serA necesario para Ilevar a 
cabo el programa habitacional en a forma proyectada, estA 
constituido por iadiferencia entre la inversi6n total y la inversi6n 
total recuperable. 

En ]a figura 10, so muestran los cdlculos que so hicieron on el 
modelo do estimaci6n do las necesidades habitacionales para
determinar los costos de capital, la suma total do la invcrsi6n en
vivienda, y los subsidios. Segtin se indica en esta figura, las 
familias del nivel 3 de capacidad de pago (las quo estAn fuera del 
grupo beneficiario), si las hubiere, invertiran en vivienda hasta el 
nivel que se estima pueden pagar, el cual es mayor o, por lo menos
igual, al precio minimo do una unidad habitacional del sector 
formal. En efecto, so supone que todas las familias invertirn 
hasta sus respectivos niveles do capacidad de pago estimados. En 
el caso do las familias mds pobres, clasificadas en los niveles "0" y
"1"de la capacidad do pago, este nivel de inversi6n no alcanzar a 
cubrir los coscos de las viviendas mfnimas quo se les asignen, y en 
tales casos, la inversi6n total se basar, on el costo de disefto do 
estas unidades, motltiplicado por la cantir',ad do elias necesaria para
alojar a estas familias. La diferencia entre la inversi6n total 
necesaria para proporcionar a estas familias viviendas minimas y el 
valor capitalizadc de los pagos quz ellas pueden cubrir, constituyen
el ostimado del nivel de subsidios directos necesarios para lie'ar a 
cabo el progrma quo aquf se analiza. 
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Lo anterior se puede concretar adin mds si se observan los

resultados de la aplicaci6n del modelo al caso de Barbados. 
 En lastablas 7 y 8 se muestran los resultados del grupo beneficiario y detodas las familias, de todo el pals, respectivamente. En ]a tabla 7 so observa que en 1985 alrededor de 3.050 familias estaban en el grupo beneficiario y que 1.760 de ellas necesitaban ayuda paraobtener viviendas que cumplieran con un mfnimo dc habitabilidad
de conformidad con las nornas especificadas por los analistas. En
]a segunda parte de esta tabla-donde se consignan los costos del 
grupo beneficiario-se dan los costos minimos que seria
necesario incurrir para dotar a todas las familias con viviendas nuevas o mejoraclas que cumplan las normas mfnimas, costo que
asciende a la suma de $DB 44,6 millones, de los cuales se espera
que las mismas farnilias aporten $DB 27,3 millones. 

Las cifras de la tabla 8, por el contrario, muestran la inversi6n

total que las familias beneficiarias podrian hacer on vivienda; y,
asi, ]a diferencia entre las dos series de cifras es de que en los

cdIlciios de la labia 8 se. considera la posibilidad de que algunas

farailias inviertan sumas mayores que las cantidades mfnimas
 
recesarias par mejorar una vivienda o construir una nueva. 
 En1985, el grupo beneficiario invirti6 $DB 46 millones (tabla 8), de
los cuales $DB 44,6 millones fueron destinados a satisfacer las
 
normas mfnimas (6itina linea de la tabla 7). 
 La cantidad
otorgada en subsidios es igual en ambas tablas. En estas tablas 
se ve tambidn que las familias que estn fuea del grupo
benoficiario aportaron alrededor de una quinta parte de la inversi6n
total que fue de $DB 74,4 millones, cs decir, la suma de $DB14,1 millones, aunque ellas s6lo forman el sois por ciento (6%)
de todas las familias que se consideran en el programa para

obtener soluciones nuevas o mejoradas.
 

Puede ser que un subsidio de este nivel seflalado en un anlisis de"caso base" no se compadczca con los objotivos de la polffica

habi!acional y las limitaciones que cl gobiemo del pais para el
cual se prepara el anflisis enfrenta en ol sector y, si asi ocurriera,
los planificadores dben revisar las proyecciones y normas de
disetfo propuestas para ver si se pueden formular programas
altenativos (Iue permitan satisfacer las necesidades habitacionales 
del pais a un costo menor.16 

Por ejemplo, esto fue lo que ocurri6 en Barbados, donde se di6
nfasis a la btisquoda de altemativas mdis econ6micas que las 
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Caso demostratdvo de Barbados 

TABLA 7.NECESIDADES DE INVERSION Y DE SUBSIDIO 
DEL GR UPO BENEFICIARIO 

1980 1985 1990 1995 2000 

Todo el pafs 

Familias beneficiarias (miles)
Que no necesitan subsidio 0,00 1,29 1,31 0,70 0,70Que necesitan subsidio 0,00 1,76 1,83 2,34 2,43Total 0,00 3,05 3,14 3,04 3,13 

Costo del grupo benefic. (en millones)
Aportado por los subsidios 0,00 17,28 19,59 26,11 29,98Aportado por el grupo beneficiario 0,00 27,31 31,40 26,12 29,70Total 0,00 44,59 50,99 52,23 59,68 
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Caso demostradvo de Barbados 

TABLA 8INVERSION Erv VIVIENDA EN RELACION CON EL PIB 

1980 1985 1990 
 1995 2000
 

(dincro efectivo en millones) 

Todo el pais 

Gasto total en vivienda 174,01 181,78 214,20 247,55 285,22 
Inversi6n del grupo no beneficiario 
Inversi6n del grupo bencficiario 
Subsidio necesario 
Inversi6n total en vivienda 

0,00 
0,00 
0,00 
0,00 

14,09 
45,97 
17,28 
77,35 

17,77 
53,25 
19,59 
90,60 

33,77 
29,89 
26,11 
89,77 

42,27 
33.93 
29,98 

106,18 
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especificadas originalmente. Es asf como se redujeron las normas 
para los mejoramientos habitacionales, eliminando la plomerfa 
interna y los inodoros de todas las casas y, en su lugar, se dispuso 
instalar la plomerfa interna y los inodoros en mis o menos la 
mitad de las vivicndas, durante la ejecuci6n dcl programa y que 
dichas mejoras se les proporcionarfan a aquollas familias capaces de 
cubrir su costo. En igual forma y a fin de robajar los costos dc 
construcci6n en alrededor de un tercio, se redujeron suficientemente 
las normas do la soluci6n mfnima. Asimismo, so redujo cl costo 
de la vivienda del mercado formal (nivel do acccsibilidad 3). 

En la tabla 9 en que aparccn los resulados normales de un
"aniulisis de sensibilidad" realizado por el modelo, comparando dos 
o tres alternativas con tlcaso de base, se muestra el impacto de 
estos cambios. En este caso, las normas fsicas reducidas 
constituyen la alternativa 1.Como em de esl .rar, no cambi6 ni la 
cantidad de viviendas mejoradas ,ila de las construcciones que eran 
necesarias. Sin embargo, se redujo tanto el tamaflo del grupo 
beneficiario como Iacantidad de familias que necesitaban de 
subsidio y, en 1990, 6stos bajan en un 80 por ciento y la inversi6n 
total en vivienda baja =n un 38 por ciento, comparados con el caso 
de base, provoniendo toda esta rebaja de los gastos del gobiemo. 
Al formular su estrategia nacional habitacional, el gobiemo de 
Barbados tom6 en cuenta estos cambios dramfticos como, 
asfmismo, la reducci6n de las normas de construcci6n de viviendas. 
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TABLA 9.EVALUACION DE LAS NECESIDADES HABITACIONALES
DE BARBADOS-1990. ANALISIS DE SENSIBILIDAD 

ILUSTRATIVO, NORMAS DE DISFNO
 

Necesidades de vivienda 

Areas metropolitanas 
Areas rurals 
Todo elpals 
% de diferencia con ahio base 

Tamaflo del grupo familiar 

Areas metropolitanas 
Arems mrales 
Todo el pals 
%de diferencia con ailo base 

Famillas que necesitan subsidlo 

Areas metropolitanas 
Areas rurtdes 
Todo el pals
% de diferencia con 'io base 

lversl6n total en vivienda 

Areas metropolitanas 
Areas rurales 
Todo el pals 
%de diferencia con ahio base 

NecesliLdes de subsidlo 

Areas metropolitanas 
Areas rurales 
Todo el pals 
% de diferencia con aflo base 

Base Alternativa 

24 2,4 
0, 
 0,9
0,0 0,0
0,0 0,0 

2,3 2,1
0,8 0,8
3,1 2,9 
9,0 
 -5,3 

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 
 -37,9 

15,0 3,0
4,6 0,7
19,6 3,7 
0,0 
 -81,1 
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NOTAS 

IV6ase el Manual para Usuarios publicado por la A.I.D. 

2Como se expresa mdis adelante, el modelo no exije quo durante el 
perfodo de planificaci6n se climinen todos los problcmas derivados 
del inclumplimiento de las normas mfnimas que se presentan en el 
aflo base y, en consecuencia, el analista no est obligado a 
consignar progresos en cuanto al mejoramiento de las viviendas 
que en el aflo base no cumplen con las normas mfnimas o en 
cuanto a la disminuci6n del hacinamiento. 

3Generalmento, los costos unitarios de las viviendas urbanas 
excoden en mucho los costos de las viviendas rurales debido, 
principalmente, a que las neccsidades de infraestructura dentro de 
los proyectos son mucho mayores en las ireas urbanas, que estn 
mds densamente pobladas. 

4El valor presente de los gasios en vivienda futuros-que se 
supone se mantcndrdn constantos a una fracci6n determinada del 
ingreso familiar actual-se calcula con el objecto de determinar el 
prdstamo hipotecario mdximo que las familias pueden pagar (si hay 
disponible financiamiento hipotecario) o el valor equivalente de las 
viviendas ,lue las familias eventualmente pudioran pagar si los 
gastos mensualos para vivienda se pueden destinar a inversiones 
pcri6dicas sobre una base permanente. La "capitalizaci6n" se 
refiere a la conversi6n de oste flujo futuro de gatos en vivienda a 
un valor de capital estimado. 

5Para mayor informaci6n sobre accesibilidad econ6mica a la 
vivienda se sugiere consultar el libro Housing Demand ir. 
Developing Countries, World Bank Staff Working Paper No. 733, 
1985 (Demanda Hlabitacional en los Parses en Desarrollo, 
Documento de Trabajo del Personal del Banco Mundial No. 733), 
Washington, D.C. 1985, de S. Malpezzi, S. Mayo y El. Caoss. 
6En el supuesto de que los subsidios iniciales equivalgan al 50 por 
ciento del costo. 

7Por ejemplo, fn Sri Lanka se encontr6 que debido a que 
prevalecfan tasas de interds reales negativas (tasas norainales 
inferiores a la in(laci6n), de hecho las familias ocupaban viviendais 
cuyo valor era mayor que el que podrnan pagar a lasas de interds 
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"econ6micas." Para calibrar el modelo a fin de que reflejara esta 
situaci6n, fue necesario utilizar, en el caso base, tasas de inter6s
nominal mis bajas que las que se aplicaban cn la realidad. 
8Esta materia se trata en mayor detalle en el apdndice H del 
Manual para Usuariosdel Modelo. 

9 En los cdculos de. capacidad de pago del modelo, los ingresos
familiares, las tasas de inter6s y las condiciones de los pr6stamos 
se convierten a unidades mensuales. 

10Se supone que las familias pueden financiar ia prima o cuota 
inicial con sus ahorros. Los porcentajes de estas primas deben
reflejar en forma realista la posible disponibilidad de los ahorros 
necesarios entre los diversos sectores de la poblaci6n. 
11para ilustrar atin mis la forma de hacer los cdlculos de 
accesibilidad econ6mica, a continuaci6n se muestra un ejemplo

num6rico. Vanse en la tabla 4, los pardmetros de ingresos y

gastos que se indican en ]a primera quintila bajo el aflo 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 d6lares de Barbados 

En consecuencia, el gasto mensual mdiximo de la familia para

servir el prstamo hipotecario es de:
 

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

El ejemplo se basa en un pr6stamo hipotecario al 10,4 por ciento 
de inter6s anual y un plazo de veinte aflos. Por consiguiente, el 
factor de capitalizaci6n (basado en cuotas de amortizaci6n 
mensuales) resulta ser: 

FC = 1-(1+(0,104 + 12)) - (20 X 12) = 100,84 
),104 + 12) 
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Al multiplicarse el factor de capitalizaci6n por la cuota mensual 
mdxima accesible, se obtiene el pr stamo hipotecario mdximo 
accesible estimado de: 

100,84 X 22,61 = 2.279 d6ares de Barbados,-. 

Puesto que se presume el pago de una prima o cuota inicial del 20 
por ciento, se estima que el valor mdximo de la casa accesible por 
este grupo de ingresos es de $BD 2.847, segfin se indica en la mabla 
4. 

2.279 + (1-0,20) = 2.849 d6lares de Barbados 

Dc, tenerse presente que, tanto el valor de la casa, como el 
ingr ' .', funiliar y los gastos a que se refiere este ejemplo, estn 
dados i.r tfIrminos reales, ( ,iecir, en d61arcs de Barbados de 1980. 
Sin embargo, los mismos resui'lados se pueden lograr si se utilizan 
todos los valores en tdrminos nominak, .,se deflacta cl valor de la 
,:a-sa a tdrminos reales. 

12En estos casos y a fin de evitar duplicar ]a cuenta en los cilculos 
siguientes, para clasificar los costos accesibles del modelo, el costo 
dcel nivel de diseflo 2 debe colocarse marginalmente debajo (0,001) 
del nivel de disefle 3. 

13En algunos casos, los servicios comunes de infraestructura se 
financian indepcndienA i-,ente del prdstamo para la casa mediante 
cuotas de servicios mensuales. Ain en estos casos se aconseja
incluir estos cosos en los costos totales de diseflo para la 
es'_maci6n de las necesidades habitacionales, con el objeto de 
asegurarse de que dichos costos, la accesibilidad econ6mica de los 
mismos y cualquier subsidio que pueda considerarse, se mantengan 
explfcitamente dentro del andlisis. 

14Es necesario decir algo mis sobre el tratamiento que se di6 al 
valor inicial de la vivienda en los datos ingresados, valor que, 
como se dijo, se considera al hacer los cAlculos de accesibilidad 
econ6mica, a fin de que no se sobreestime el valor de la soluci6n 
habitacional que ]a familia puede cubrir. En realidad, el problema 
que aquf se presenta se refiere al monto que las familias ain 
adeudan por estas viviendas. Si todas las unidades estuvieran libres 
de deuda, talvalor seda cero (0). A' ejecutar el modelo en 
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diferentes pafses, en los datos de ingreso se ha asignado a lasviviendas existentes una fracci6n de su valor total, reflejando asfla opini6n de los analistas de que las deudas pendientes sobreestas viviendas son considerablemente mis bajas que su valor 
total. 

15Aunque en la figura 9 no se seflala, tambidn se calcula ]ainversi6n proyectada para el grupo no beneficiario. Estainversi6n es simplemente la que se cfectia anualmente para dotarde viviendas a las familias de este grupo dentro de cada quintila enal aflo respectivo, multiplicada por los valores de capitalestimados accesibles para has familias de cada quintila. 

16Debe tenerse presente que el modelo para estimar las 
necesidades habitacionales proporciona tambidn una medidaalternativa de ]a inversi6n en vivienda. En tazto que la medidanormal que se describe en el texto se basa en la valorizaci6n delas adiciones al capital del inventario habitacional proyectadas, lamedida alternativa es una estimaci6n del flujo anual de los rcursos que las familias destinan a gastos de vivienda, la cual sederiva, simplemente, multiplicando el total de viviendas por losingresos de las familias de cada quintila y por ]a pane de dichosingresos que se destina a gastos de vivienda (excluyendo losgastos recurrentes relacionados con la viviend,). 
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