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 Ejecutivo 

La falta de viviendas adecuadas en los paises en desarrollo es enorme. 
Las altas tasas del crecimiento de la poblac16n y urbanizaci6n 
continuarin ejerciendo presl6n en el sector vivienda hasta el fin de este
stglo y el pr61 1rno. La Agenca de EE.UU. para el Desarrollo 
Internaclonal ha trabajado durante 25 afios con los paises en desarrollo
 
para ayudarlos 
a promulgar politicas efectivas para satisfacer esta
 
necesidad.
 

Nuestra experiencia nos lleva a una conclus16n inexorable: contamos en
la actualidad con los recursos y los conocimlentos bisicos para
proporcionar por lo menos una vivienda minima a todas las personas de
 
bajos recursos en los paises en desarrollo en el curso de nuestras vidas.

Lo que precisamos son politicas efectivas y la voluntad politica para

ponerlas en. prictica. Los gobiernos deberian abstenerse de Iniclar una 
costosa e ineficaz actividad de construcci6n de viviendas. La posici6n
correcta que debe asumir el goblerno es ]a de actuar como facilitador. El
goblerno debe crear el amblente en el cual se pueda movilizar al sector 
privado formal, a] sector informal y a los individuos para que
solucionen el problena. Los principales paises donantes y
organizaclones multinaclonales que trabajan en este sector conparten
 
esta conclusi6n.
 

Nuestro objetivo al preparar esta monografia para el Aflo Internacional 
de la Vivienda para las Personas sin Hogar (IYSH) fue el de presentar
Ideas sobre c6mo los goblernos pueden fomentar y apoyar los esfuerzos 
del sector privado para proporcionar viviendas a las personas de escasos 
recursos econ6micos. Esta monografia explica muchas medidas 
especificas que pueden tomar los gobiernos en los paises en desarrollo.
 
En ella se analizan las alternativas para la participaci6n del sector

privado en cada aspecto de la vivienda, desde el desarrollo d2 terreno y ]a

disponibilidad de lnfraestructura hasta la construccl6n y

financlamiento de las viviendas. 
 Asimismo presenta ideas concretas
 
para el desarrollo y ejecucl6n de la politica pfiblica a fin de aumentar la
 
funci6n del sector privado. 

Cientos de millones de personas naceran durante las pr6xlmas d~cadas, 
y tendremos que encontrar la manera de proveerles una vivienda. Sin
embargo, los goblernos no pueden desempefiar el papel principal. Esta
monografia explica como se pueden movilizar y utilizar los recursos del 
sector privado para ayudar a solucionar este problema. En nuestra 
opinion, este es el mensaje mils importante del IYSH. El Programa de
Garantia de la Vivienda de la Agenca de EE.UU. para el Desarrollo 
internaclonal, por medio del cual hemos ayudado a 41 paises con mis de
2 mil muillones de d6lares, es un excelente programa de trabajo para
ayudar a lograr nuestros objetivos en el sector de ]a vivlenda. 
Agradecemos la oportunidad de trabajar con los paises a traves de este 
mecanismo para ayudarlos a formular y poner en ejecoc16n politicas 
para la vivienda, que dependan de la iniclativa privada. 

Peter M. Klmm, Subadmlnistrador Asistente 
Oficina de la Vivienda y Desarrollo Urbano 
Agencia de EE.UU. para el Desarollo Internacional 
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3 ResMiftif.Ejecuflvo 

Al designar 1987 como el Afio de la Vivienda para las 
Personas sin Hogar, las Naciones Unidas han centrado la 
atenci6n en un problema critico que, en la actualidad, 
afecla a cientos de millones de personas en todo el 
mundo: la falta de una vivienda digna. La alta tasa de 
natalidad y la migraci6n rural masiva hacia los centros 
urbanos han colmado la capacidad de muchos paises en 
desarrollo de proporcionar viviendas, agua potable y
condiciones adecuadas de salubridad. Cono resultado, el 
ya elevado nfimero de las personas que viven en 
condiciones insalubres y de hacinanliento est 
aumentando r5.pidamente. La mayori3 de los centros 
urbanos de los paises en desarrollo estin rodeados por 
villas miseria que son el finico relftgio disponible para 
casi la mitad (I su poblaci6n urbania. 

El proporcionar y estimiular la construcci6n dIe viviendas 
son las prioridades nacionales de estos paises, ya que 
ambos tienen un lmpacto proftindo sobre cl crecimiento 
econ6mico nacional, sobre el asentamiento de vastas 
zonas de tierra productiva y la estabilidad social y 
politica. Sin embargo, el brindar una -'vienda adecuada, 
incluyenco la subdivisi6n de terreno, la instalaci(n de la 
infraestructura necesaria (particularmente agua, 
sanearniento y carreteras), ]a construcci6n de las 
unidades de vivienda y la creaci6n de un conjunto
apropiado de instituciones de financiamiento no podr d 
lograrse mediante el desplazamiento de mnis recursos del 
tesoro nacional a los presupuestos municipales. La tarea 
simplemente sobrepasa los recursos quc la mayoria de 
los gobiernos de los paises en desarrollo pueden
proporciona:, afm con una ayuda m;ixima proveniente de 
agencias internacionales. 

Se precisa un enfoque nuevo y audaz. Uno de estos 
enfoques parte de la premisa de que los gobiernos deben 
aprender a canalizar ]a creatividad, la erergia y el 
sacrificio personal que la mayoria de las personas esLfn 
dispuestas a dar para obtener un hogar digno. La 
canalizaci6n de estos recursos requiere que los gobiernos
faciliten la iniciativa personal al crear politicas y 
programas que fomenten la producci6n de vivienda por 
el sector privado. 

Esta monografia trata sobre la importancia relativa del 
sector privado en la provisi6n de vivienda, y sobre la 
importancia que tiene una industria vigorosa de la 
vivienda en el desarrollo de Ia economia nacional. Con el 
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Programa de garantia de la viviendade USAID 
de Oficina de Vivienca y Desarrolo 
Urbano cde La Agencia parael Desarrllo 
Internacional ha estado proporcionando 
capital tjasistencia ,icnica parala 
iiwielnda yl los programas urbanos 
durante25 afios. La principal fiente de 
asistencia de capital ha sido el programa
(It Garantia dc la Vtienda (IG), con elcuol AID gcrantizapr{'staniosde largoplazade bancos prliados de EE.UU., 

conpadriasde segriros fondos de 
pension, !qasociocionesde ahorrotjcrt("(ito para los poises dle clesarrollop(t' elfitnara de In vivien aienLto 

b(isica tj In infraestnicturaparafarnilias
do h.jos recursos. 

u uwmau central en Washington cuenia 
con el apoijo de site' Oficinas Regionaies
(it, la Viviencla qj el lksarrclloUrbano 
(RtUJDO)que son responsables de 
identilficor j clisetmr' proyectosde 
vivienda en sus respectivas regiones. 
Estin uibicadasen Tegucigjalpa, 
Kingston, Panan(z, Tunicia, Nairobi, 
Abcifan y Bangkok. La ojicinade
Washington proporcionacontrol y apoyo 
a traL'cs de su Diutsi6n de Operacionesy
liderazgo en la politicay desarrollode 
pr(gjramasa travOs ce su Dfvis16n de 
PIlitica y PrograniasUrbanos. 

El programaHGfue pronllgcgdlo en la Ley

deAsistenciaExt ra!jeracde EE.UU. de 

1961. La meta prirciprldelproranaes 

ailudara lograrestrategias globales, y

racionalespara sat .'scer las 

necescldaces de vivienda en la mitad mnis 

pobre de los paises e, desarrollo. El 
Programa JIG.fiincionacon lideres de 
eslos paisespara disahare implementar 
politicas que establezcan el clnia 
propicto, que permitan la Iniciativa 
individual y estimulen el sectorprivado 
paraqueprodtlzca la vivienda necesarta. 
Hasta lafecha 41 paiseshan recibido 
asistencta bco el programaHG para 
prornoverel desarrollode sus proplas
entidadcesfinancieraspara la vivienda y 
paramovilizar los ahorrosque ayuden a 
sati-facerlas necesidadesde sus 
poblactones. 

fin de fomentar una fuerte industria do la vivienda, este 
trabajo propone nuevas funciones que el sector ptiblico y
el sector privado pueden desempeflar para solucionar la 
falta de vivienda, examina varios medios de estimular la 
iniciativa del sector privado y muestra modcelos para
 
ampliar la contribuci6n del sector privada haciendo 
uso 
de las experiencias adquiridas a trav~s de los proyecios de
la Oficina de Viviencia y Desarollo Urbano de la Agencia de 
EE.UU. para el Desarrollo Internacional en varios paises 
en desarrollo. Las diferentes secciones de la monografia
tratan sobre los componentes principales de un programa
de vivienda: los mecanismos adecuados para la 
producc16n de vivienda, acceso la tierra, provisi6n dea 
infraestructura y servicios urbanos, prodUcci61- de
materiales para la construcci6n, y la construcci6n y el
 
financiamiento 
de las unidades de vivienda. Dicho trabajo 

elabora asimismo las estrategias generales para estimular 
la iniciativa privada, y se sugieren formas de evaluar laconveniencia de cada uno dce los enfoques propuestos. 

Para entender la funci6n e importancia dcl sector privado 

en ]a producci6n de vivienda, hay que reconocer, antes 
que nada, la contribuci6n relativa prestada por este sector
al sector vivienda en general. Prdicticamente en todas las 
naciones, ya sea a travs de instituciones formales como 

bancos, compafiias de construcci6n y urbanizadores; o a
 
traves de empresas inlonnales y el trabajo de cada
 
persona, el sector privado es el que proporciona la gran
 

mayoria de las unidades ocupadas. La tarca de producir

viviendas adecuadas excede la capacidad del sector

piblico de proporcionarlas, tanto en trminos de los
 
recursos de capital disponibles como de ia capacidad de 
administrar y organizar. Cuando al sector privado se le 
permite actuar con relativa libertad, &steofrece mUchos

tipos de viviendas que ptueden ser costeadas por los

diferentes niveles de ingresos. 
 Si bien los grupos de 

ingresos mAs bajos no podr;in beneficiarse de este sistema 
y pueden precisar, por consiguiente, del subsidio del 

sector pilblico, una proporcin considerable de la 
poblaci6n estar, razonablemente blien alojada sin 
erogac16n de los limitados rdos pfblicos. 

En los paises en desarrollo, el sector privado formal 
dispone de mayores recursos financicros y humanos para
la producci6n de vivienda que el sector piblico; y el 

potencial para gencrar inversiones de capital para vivienda
provenientes de los ahorros de individuos e instituciones
excede la capacidad de inversi6n de los fondos pfiblicos.
Al mlsmo tiempo, los administradores del sector privado 
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estdn sujetos a las presiones del mercado y a que se 
pasen juicios sobre su desempefno. En la medida que las 
empresas ptiblicas funcionan como las privadas, no 
podrdn existir mayores diferencias con respecto a la 
eflclencia o costo de sus operaciones. Sin embargo, la 
mayoria de las empresas del gobierno no tienen la 
obligaci6n de competir en el mercado y no es juzgada en 
t~rminos de su rentabilidad. A no ser que la politica del 
gobierno proteja a una firma privada de las fLerzas del 
mercado (por ejemplo, otorgindole una posici6n de 
monopolio), el sector privado formal puede, 
generalmente, Ilevar a cabo una tarea en parlicular mis 
eficazmente y a un costo mas bajo que un organismo del 
estado. 

Si bien puede disponer de mayores recursos aplicables al 
sector vivienda y ofrecer mayor eficiencia en su 
producci6n. el sector privado formal, al igual que el 
sector pfiblico, tambi( n ha fallado en la producci6n de 
viviendas diginas para las familias de bajos recursos 
econ6micos en la mayoria de los paises. A diferencia de Sectorprivado:
los gobiernos, el sector privado estAi motivado Participantesformaes e 
principalmente por las ganancias y no tiene obligaci6n dc Part aes 
responder a las expectativas pfiblicas o a las necesidades informalesEl sector privado abarcalas enticdades
sociales. El persuadir al sector privado a que extienda sus formales'y las organizacionesque son 
servicios para incluir las necesidades de un mercado mds propiedadde individuos particularesy
amplio requiere, por lo general, tanto un mercado que las actividades 'informales'que incluyen

individuos y empresas de menor escalafuncione relativamente libre como unas politicas de que no est6nformalmente rgistradas,no 
gobierno elaboradas para crear incentivos y reducir los mantienen una contabilidadestrictay
riesgos. Por lo tanto, para lograr mejoras significativas en emplean a trabajadoresenforma 

irregular. En los paises inldustrializados,las condiciones de la vivienda, el sector piblico y privado el sector informal tiene tin papel muy
deben cooperar. No se puede esperar el 6xito si actian pequeno en la producc16n y 
por separado. financiamientode las viviendas. En 

virtualmente todos los dern6spaises,sin 
embargo, el sector informal esEl nfasls en el potencial de la contribuci6n del sector responsablede una gran mnayoria de la 

privado est;A de acuerdo con la idea que en la actualidad producci6n de nuevas viviencias. Un 
comparten los economistas y los organismos de asistencia estudio de las Naciones Unidcas 
internacional de que la participaci6n (Ramachandran,1984) indica qu, en lasdel sector privado Filipinas,el 86%del aumento en el 
es importante para lograr un desarrollo econ6mico inventariode viviendasfue producido 
significativo. Es evidente que la relativa falta de atencl6n mediante 'modalidadesinformales', en 

Brasil el 82%, en Venezuela, el 77%enal mercado y a la empresa privada que tuvo lugar durante Colombia el 77%, y en Chile el 44%. La 
la dcada del 1970, como consecuencia de la entonces contrbucltn por parte del sector 
prevaleciente estrategia de lograr un desarrollo acelerado privadoinformal puede esperarseque 
a travbs de controles directos del sector pfblico, rue continCieen unfuturo cercano,part icularmente en los gnipos de 
costosa en tdrminos de las oportunidades perdidas. menores ingresos. Si se han de mjorar
Ainque ahora se reconoce qLe ]a intervenci6n excesiva las condicionespara un gran n(imero de 
del gobierno) en las funciones de inversi6n, producci6n y habitantes, los gobiemos deberen 

reconoceresta realidady adaptarsusdistribuci6n son perjudiciales para el desarrollo politicas y programascomo 
econ6-nico, ello no significa que se proponga un regreso a corresponde. 
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las normas cie politica de laissezfaire de la d~cada del 
1950 y principios del 1960. Entre las lecciones de 
desarrollo aprendidas en esa era, figura un firme 
escepticismo ante los factores que motivan a las 
empresas del sector privado, en particular los 
monopolios y las grandes corporaciones transnacionales. 

Sin embargo, los funcionarios del gobierno deben darse 
cuenta que el proporcionar viviendas adecuadas no estd 
dentro de las posibilidades del sector piblico. Los 
recursos, tanto del sector privado formal como del 
informal, son considerablemente mjs que los del sector 
pi~blico. Dados los incentivos adecuados, estos recursos 
del sector privado pueden canalizarse para proporcionar
viviendas adecuadas para la mayoria de los segmentos 
del mercado de vivienda. 

La motivaci6n del gobierno para. estimular al sector 
privado en el drea de vivienda supera el beneficio obvio e 
importante de la mejora a las condiciones habitacionales: 
una industria de la vivienda activa crea empleos a largo 

plazo, y es un componente importante de una exitosa 
estrategia de desarrollo econ6mico. Ia contribuci6n de 
la vivienda al crecimiento econ6mico global, a menudo, 
se subestima en el debate sobre la asignaci6n de los 
escasos recursos econ6micos. La vivienda no es, como 
se piensa a menudo, meramente un bien social, sino una 
alternativa de inversi6n que tiene un efecto 
multiplicador del ingreso de casi el doble, en los paises 
en desarrollo. Ademd.s estimula el ahorro y la inversi6n 
por parte de individuos que generalmente se consideran 
incapaces de participar en estas actividades, y estimula 
una amplia variedad de industrias nacionales. 

Estos beneficlos se logran mejor en los paises que 
dependen mucho del sistema de mercado para crear 
productos y asignar recursos. El afdn de lucro se 
combina con la iniciativa individual para mejorar la 
eficiencia de la producci6n, y para estimular el esfuerzo 
individual que por lo general falta en los programas 
estatales. 

Si bien, por lo general, los gobiernos no son eficientes 
en la actual producci6n de viviendas, el sector pgiblico 
tiene una funci6n sumamente importante en estimular 
los elementos formales e informales del sector privado.
Esta funci6n incluye el aceptar el crecimiento de la 
industria de la vivienda como un elemento importante 



de la politica nacional de desarrollo econ6mico, creando 
un ambiente regulatorio propicio para que el mercado 
funcione libremente y fornmulando las politicas 
necesarias que promuevan el creciniento de la industria 
de la vivienda en el sector privado. Especificamente, las 
medidas tomadas por el gobierno pueden facilitar o 
difcultar el acceso al cr~dito, aumentar o disminuir el 
costo de la vivienda, al influir sobre el costo del cr~dito, 
materiales, mano de obra o terrenos; y fomentar o 
desalentar la inversi6n en vivienda, tanto por el sector 
privado formal, como el informal. 

Los efectos de las medidas del gobierno pueden ser 
complejas y dificiles de predecir. Se deber;An 
considerar cuidadosamente las normas de politica y los 
programas para determinar su efecto en la vivienda y en 
el desarrollo econ6mico en general. 

No hay duda de que algunas necesidades de vivienda 
deber~n ser satisfechas mediante los subsidios del 
gobierno. Para aquellos individuos con poco o ningfn 
ingreso en efectivo, y con pocas posibilidades de 
participar en la economia de 1a naci6n, la finica soluci6n 
justa podria ser la vivienda coin subsidio pfiblico. Para 
aumentar los fondos disponibles para satisfacer estas 
necesidades btsicas, los gobiernos debergn fornentar la 
capacidad del sector privado y proporcionar incentivos 
para producir una tipologia mas amplia de viviendas a la 
vez que ejecuta sus programas de vivienda "de filtimo 
recurso" de la manera mfs eficiente posible. 

La Primera Parte de esta monografia examina los 
componentes de los programas de viviendas y sugiere 
maneras de estimular la iniciativa privada en estos 
componentes. La Segunda Parte sugiere una serie de 
opciones en materia de politica que pueden adoptarse 
para fomentar una industria de la vivienda en el sector 
privado y mejorar las estrategias de inversi6n en 
vivienda del sector pfibllco. 



..... .....: iiiiiiii!iiiiiiiiiiii !iiiiiiiiiiiiii
 ... .......
... .


iiiiii...
...... ,....";:~iii :;:
 

Primera Parte: 

Funcion del sector p6iblico y pivado en la 
provisi *ndeviviendas de bajo costo 

Mejorarniento del acceso a la vivienda y 
apoyo a los programas de vivienda 

Disponibilidad de terrenos, infraestructura 
y servicios urbanos 

Exansion de la produccio'n de viviendas 

Movilizacio'n de fondos 

Provision de.prstamos 

(,, 



9 Mejorarniento del acceso 

Mejoramiento del acceso a la vi*vi~enda 

y apoyo a los programas de vivienda 

Intervenc6n del sector pifiblico 
La diterencia principal cat re tin niercavio de vivienda 
privad(o y mio1)0 pU1)lico es la fIIIMieFli CTI Ia etfl 1as tuiiidadles de 
\TivjiC]8 y/O loteCS iiilIlh7za(os sonl ad ' tliciiclos a la f81111118. Precios Apropiada
En el sect or pirivado, el inercado cs ei mcan 15010 1)111 icipal razonabI.s
 
deI d tJli CollIil)C8(or (jil (lesca (1ll-i)l- o
8(jtiIci(mil. 

a I(ttililar- till 1mital, IicL()ia ei p)recio (coil cl vt! 1(o (I)
 
arrcnldadlor. Ell olhictivo (It.] \'cIIIldeor oI arrelidlador es
 
C011iSego ir 11 iM SLun ia (It dinciro qjue ('1bra los tgwst os 
dec 1a Ffirl
 
inver-sici.ii iluLVCendo 111M8 comlpcelisaci 1 8adeci1 8(1 por U
 

hal)cr asuinli(l() el iCSgO (IC proouLcirlila t ener1I 18;iiVkClrsini I x 
enl \'ivieli(1. Los ('Onlipradorcs v 8 ITCI 1(18181105 1 c2 al 
obteiier unla ('858 quc saiti5liga~ stiS fleccsi(18(ls a1 in lirc) U 

raIZOI 181le. Uii sist cia de (list l11)1 cioil deI vivicli (1 enllx)t ;Ia 77777 
I] irca do h,1i lia1 hici 1 ell dlo id exist e 11iii ilversid(l~ide 
produ1 c to0a 8 recioOS ('esiles j)8 los comp1)racloic vSy________ 

8 ITI t 8105pot. lli(81e.il~ 

EL11 l0S IpiS( e1 (Clsarrolo, CXiste a1 11CIIIu(I() Min Seria 
cscascz (Ii?- \'ivien(Ias y c tierra. Ni ci sector lpulblico ni ei 

A 1 

privado prodtice, tuin nfmero sticient C (ce \'ivici 1(185 
accesiibles, CsI)Ccialiricent C por his f8l-milias dle l)8Jos ii Lgre5ss. 
ELn vista de 1 instili eni a de la otert a v el desequilihi-iiO 
catre lo que estA (lisponihle y lo qi. e se puede cost ear, los 
gobiernos a inemido in ter\'ienci 1(1 cie pro(ceo (de 
a(Ijuwlica('ion. Ello recsulta en m111 d istriltici6lii del 
inventari() limilt8(l (V( vivici(185, has8(la ell1 lilcc~sida(I 
SockIl o la ilitilcia])t )oliicaie a csI (list orsiona81 Iml((i. , sc 
el ineruca(10 Vse reduce la ('8mcda 11 iiiet ivo sCC tor8(((1c del 
privado para Smlistfccc ciert 8 nciaesd(c v1icil1(1. 

Las in tervenicioileICS el gol icrno1, ell ei pro(csI dIe 
a(1] ,jlicacioa, vi edei- ser di ret 8S 1(indred 8s. Liit re los 

niCoclos dIe intcerveiicion direccta se i cive el 
eslablecirii-i to de crit Crios sob re qIile 0oi cClegiles 
Im8-a ocil j8 las \'iit-lads (l1ic pc rt eneeen 81 tgoh icril10 

(tIi1 )O0dIr8 Coil iI)V8- I 8S tii(ades procli. (JdIs I)0r el 
gol.icI-ilo. tlor ejeCinplo, cua n(Io los gohl~I1105 est81)Iecen 
enilerios deC elegilil adl p81-a la asiiimcioi dle viviendcas que 
favorcca I los fticionarios pfiblicos, Ia vivieidca se. 
conivierte enl ui a prestaciOn 511plemen lana para coropensar 

http:inver-sici.ii


..................1at rvd
c6n del sector p 

"Las inicas 
subvenciones que no 
distorsionan el 
mercado son aquellas 
que estS.n dirigidas 
cuidadosamente a las 
familias que de otra 
manera no podrian 
comprar del mercado 
privado." 

los bajos salarios del gobierno. Esto puede ayudar al estado 
a retener a empleados competentes, particularmente 
profesionales y t-cnicos capacitados que podrian ganar 
mejores salarios en el sector privado, pero taibi~n 
representa un si, sbsidio oculto de inquietarites 
proporciones. A las familias de bajos ingresos se les podrd 
asimismu dar prioridad debido a que no hay viviendas 
adecuadas que stas puedan comprar en el mercado 
privado. 

Sea cual fuere el grupo hlvorecido, las familias que reciben 
la vivienda asignada por el gobierno generalmente retienen 
las unidades por -michosaflos, ya sea que la hayan comprado 
o alquilado, porque la escasez de viviendas dificulta !a 
posibilidad de obtener otra vivienda. De hecho, una vez que 
se hace la asignaci6n, la vivienda es casi permanente, ya que 
los cambios de residencia son minimos. A rnedida de que
las circunstancias econ6micas van mejorando, facilitando el 
que las personas ptiedan comprar viviendas en el mercado 
privado, stas no estAn dispuestas a hacerlo. Ello se debe 
en parte a iaescasez de viviendas, pero tambien se debe al 
hecho de que generalmente pagan menos que el valor de 
mercado por la unidad que ocupan. Los gobiernos son 
igualmeitte reacios a forzar a los inquilinos a reubicarse 
cuando istos ya no son elegibles para ocupar las viviendas, 
ya que estas medidas no son politicamente populares. Esta 
situaci6n contribuye a largas listas de espera para las 
viviendas asignadas por el gobierno y, como ccnsecuencia, 
se dan subsidios para vivienda a algunas familias que tienen 
la capacidad de obtenerla sin la asistencia del gobierno. 

Impacto de la intervenci6n del gobierno 
Las asignaciones de vivienda por el gobierno no 
interrumpen necesariamente el sistema de mercado si se 
usa s6lo como una forma de distribuir un producto escaso. 
Sin embargo, la participaci6n del gobierno en la asignacion 
de viviendas significa, por lo gereral, una distorsi6n en el 
mercado. en particular a traves de subsidios directos e 
indirectos. Los Thnicos subsidios que no distorsionan elmercado son los que estan cuidadosamente destinados a 
familias que de otra manera no podrian comprar en el 
mercado privado. 

Entre los ejemplos de subsidios que distorsionan el 
mercado figuran la venta de unidades a precios por debajo 
del mercado o por debajo de la tasa necesaria para recobrar 
el costo d: la unidad o el terreno. Debido a que los 
gobiernos no precisan obtener una ganancia, tienen acceso a 



terrenos con poco o ningin costo directo, y tienen la 
libertad de establecer los precios sin incluir costos 
administrativos, de financiamiento. o de intereses, los 
terrenos o las unidades de vivienda que son propiedad del 
gobierno se venden a menudo a precios por debajo del 
cost.o de producci6n del mercado privado. 

Cuando el gobierno vende terrenos o unidadcs de vivienda, 
compite directamente con los productores privados. Si las 
viviendas o los terrenos del estado se venden por debajo de 
los precios del mercado, como es posible que suceda 
cuando no se pretende recuperar el costa total, los 
productores del sector privado tienen menos posibilidades 
de competir y obtener una ganancia y, por lo tanto, no 
desearn producir viviendas o hacer disponiL.e los 
terrenos. 

Los alquileres que son subvencionados al establecer precios 
para las unidades del gobierno a un nivel inferior de lo que 
se precisa para amortizar cl costo de la construcci6n, 
incluyendo el financiamiento, y provee fondos adecuados 
para mantenirniento, menoscaba al secLor privado. Aunque 
estos subsidios se podrian justificar para los mis 
necesitados, nuy rara vez se aplican de manera que solo los 
que -ealmente cualifican son los que los reciben. Estos 
subsidios son doblemente contraproducentes, debido no 
solamente a la incapacidad de los gobiernos de los paises 
en desarrollo de costearlos para todos las personas
elegibles si no que, generalmente, cuando escasean los 
fondos estatales, se descuida el mantenimiento y el 
inventario de vivienda se deteriora, a menos que se puedan 
aumentar los alquileres para cubrir los rcquisitos de 
mantenirniento. Los gobiernos por lo general son reacios a 
aumentar significativamente los alquileres y, por lo tanto, 
se deterioran las condiciones del nunero limitado de 
viviendas para alquiler. 

Sin embargo, es asimismo importante el que ]a existencia 
de viviendas subvencionadas para alquile,, propiedad del 
goblerno, afecta adversamente la disposici6n del sector 
privado a proporcionar viviendas de alquiler, en p-'.rticular 
para las familias de bajos ingresos, porque no puede
competir con los alquileres subvencionados por el gobierno 
y obtener una ganancia. Como consecuencia, se dispone de 
menos unidades y los alquileres en el sector privado
pueden ser afri rnAs altos de lo que serian de otra forma 
debido al nfumero reducido de unidades disponibles para 
satisfacer la demanda. Las familias de baios ingresos que no 
pueden obtener viviendas subvencionadas por el goblerno 
serdn las mis seriamente afectadas. 

Viviendas del gobietno 
de baio costo 

Costos altos 

Asignaciones reterenciates 

Est~ndares altos de construcci6n 

\I 
Requisitos de financiamiento 

Poblaci6n deseada Beneficiarios reales 

(de bajos ingresos) 
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Otros ejemplos de subsidios directos que limitan o reducen 
las iniciativas privadas son el subsidio del primer pago de la 
venta de una vivienda o los Intereses por debajo del valor de 
mercado que se conceden a ciertos grupos. Ain cuando Ins 
gobiemos no intervengan directarnente en la construcci6n o 
provisi6n de viviendas, o en subsidiar los cr~ditos o 
alquileres para viviendas, pueden afcctar indircctamente al 
proceso de adjudicaci6n en diferentes maneras, todas las 
cuales distorsionan la producci6n de viviendas del mercado 
privado. La imposici6n de un control sobre el alquilei y el 
cr~dito, de normas poco realistas de construcci6n y ia 
existencia de procesos administrativos engorrosos pueden 
desalentar al sector privado de construir u otorgar 
pr~stamos para la vivienda, en particular para las familias de 
escasos recursos. 

Tanto los subsidios directos como indirectos se imponen 
con las mejores intenciones, pero generalmente se ejecutan 
con resultados dudosos. A menudo, los subsidios para la 
vivienda los reciben los que no lo necesitan realmente, en 
tanto que otros con verdadera necesidad quedan excluidos. 
Cuando esto sucede, el gobierno, de hecho, estd socavando 
al mereado privado, y como consequencia el sector privado 
no sirve a determinados segmentos del mercado de 
viviendas o no participa en absoluto. 

Normas y programas que fortalecen las fuerzas del 
mercado en la producci6n de vivienda 
El gobiemo puede fornentar una mayor participaci6n del 
sector privado en la produccion y el financiamiento de 
viviendas al reducir su funci6n directa por medio de la 
prlvatlzaci6n de las viviendas y las tierras que )n propiedad
del estado y al concentrar sus esftierzos en una reevaluaci6n 
euidadosa de la necesidad de subsidios y distribuci6n 
preferenclal. 

Privatizaci6n dc la vivienda y terrenos que son propiedad 
del gobierno 

Una forma en la que el gobierno puede fomentar la 
participaci6n del sector privado en el sistema de 
producci6n de vivienda es con la venta de terrenos sin 
urbanizar a constructores privados y de las unidades de 
vivienda de alquiler a los arrendatarios que las ocupan o a 
otras familias elegibles. El objetivo es reducir ]a presencia 
estatal en el mercado general de viviendas y concentrar la 
asistencia en aquellas familias para las cuales el sector 
privado no puede proporcionar viviendas. El propietario 
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por lo general cuida nefor su casa que el arrendatario y estAi Sistema del mercadodispuesto a realizar inversiones adicionales para mejorar o fAsignaci5nseguncapacdada financiera)
 

ampliar su unidad de vivicnda. Ello significa que el gobierno Compradores
 

puede reducir suis erogaciones de vivienlda a la vz que las para viviendas de Costo
 

familias afectadas por el prograina pueden obtener mejores Infuye 

viviendas a travds de _)e elsu propia invcrsi6n, esta manera 
gobierno no s6lo reduce los gastos recurrentes asociados con 
el mantenimiento de las unidades de vivienda para alquilar, sino que los fondos obteilidos de estas ventas pueden utilizarse el Procio 

para asistir a otras familias a adquirir viviendas, construir mercado 

unidades adicioiiales, y proporcionar la infraestructura o 
servicios necesarios, o puede invertirse en cualquier otro 
sector do la economia. 

a, po
Si el gobierno vn(de los terrenos y las ulldades a precios de 

mercado, el mercado privado no sufrird. Si los actuales venGedores M(creilo)Ga r ranac. I a ri (craeto o)
arrendatarios ~o pueden afrontar la compra de las uinidades 
que ocupaban a precios do mercado, el gobierno puede 
considerar la reduccion de los precios de venta o 
proporcionar sIti)sidios ptara el prfstanio, pero este enfoque 
dcber; estar limitado a 1i1 medida finica con el objetivo de 
retirar al gobierno de la participacion directa en el mercado 
de la viviendla. El contilnmiar con las ventas por debajo del 
mercado intrrtumpiria el funcionamiento del mismo. Con el Industria de a vivienda en los 
conocil-niento de que las, veltas estatales 11o continuaran, los sectores piblicos y privados 
constructores privados y las institticiones financieras privadas (Asignaci6n segun lacapacidad financaera de los 
vcrian Inincent ivo para ofrecor recirsos para la vivionda. beneficiarios ylapoliica gubernamenlal) 

Reevaluaci6n de la necesidad de subsidios y asignaciones Demanda 

preferenciales para viviendas de bajo costo 
Influye 

El gobierno podra utilizar sus rcursos miXs eficientemente si 
alaliza cuidadosamente la necesidad de los subsidios y si 
mojora la adrninistracion do los mismos. Este proceso puede Precios ba ocrotirar al go,)ierno de unia cornpetencia directa con el sector osdel Subsidios Goioerno Indusia de 

privado v, por lo tanto, cstiInula a los constrUctores privados mercado a vivienda 

e instit uciones financieras a invertir en viviendas que se 
puedan costear. Al facilitar la asignaci6n de subsidios o de 
unidades subvencionadas a los que mas lo necesitan, el 
gobierno puede conservar reCursos escasos y evitar Qecursosesciso 

erogaciones innecesarias. Ello puede resultar en algunas La oferta es 
decisiones dificilcs sobre las familias que precisan asistencia afectada por 
y puede requerir la limitaci6n de otras prActicas que Gannicas lirniladas 
beneficiaban a otros grupos. Aunque a corto plazo, estas 
medidas pueden ser po0 t)opulares desde cl punto de vista 
politico, los beneficios derivados de la conservaci6n de 
recursos y del fomento de la participaci6n del sector privado 
puedon a largo plazo resullar en mejoi'as a las condiciones de 
la vivienda para la poblacion en general segfln vaya 
acrecentando la inversi6n on el sector de la vivienda. 
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Disponibilidad de terrenos, de 
infraestructura y de servicios urbanos 
para la vivienda 

C6mo facilitar el acceso a la tierra 
El requisito m, s bdsico para proporcionar vivienda es el 
acceso a la tierra. En algunos paises, los terrenos se 
compra y venden como un articulo bdsico en el mercado. 
Su precio estX determinado por su ubicaci6n, el Liso 
permitido. y el grado en el coal se precisa infraestructura 
para el desarrollo actual en el lugar. En general, la 

X conveniencia v precio de los terrenos para so urbanizaci6n 
... 
 sC establece de acoerdo a las demandas competitivas por 

,X,.. una parcela en particular. Al otro extremo del espectro
X:q estin los paises en qoc toda la tierra es propiedad del 

Xestado con ci gobierno que controla su uso. Estos incluyen
inraestructura y servicios sociedades Iribales t radicionales en dondc la tierra es 

propiedad del pueblo en colnin asi como aquellas en 
Us- do donde ;a propicdad 	estatal de la tierra fue instituida para/Occu- trlbal o.n solucionar injusticias de los sistemas feuLdales o coloniales.

paci6n fidal- En este sistema, el precio estd establecido por el gobierno 
arrenda-	 para responder a una variedad de metas sociales y

econ6micas. 

Independientemente de c6mo se obtuvo la propiedad 
inicial de los terrenos, el acceso a los mismos con el 
prop6sito de construir viviendas es uno de los siguientes: 
adquisiei6n directa: alquilcr: uso de tierra en fideicomiso 
o tribal; u ocupaci6n ilegal. La ocupaci6n ilegal de los 
terrenos ha resultado en villas miseria en y cerca de la 
mayoria de las ciudades grandes y medianas en todo el 
mundo en desarrollo. La mayoria de estas zonas han sido 
invadidas por ocupantes ilegales que han construido sus 
albergues temporales en terrenos que no poseen, ni 
alquilan, ni tienen el dereeho a usar. 

La ocupaei6n ilegal y subdivisi6n de la tierra poseida, ya 
sea por el gobierno o individuos privados es una indicaci6n 
de que el m~todo de distribuci6n de la tierra, iea cual 
fuere su naturaleza, no estli funcionando adecuadamente. 
La falta de posesi6n segura de la tierra es tin factor 
principal en la inhibici6n de la inversi6n en viviendas 
peri-anentes en los 	asentamientos habitados por
oCopantes ilegales. 	 La falta de planificaci6n previa y un 
prograIna de inversiones incrementales en infraestruetura 
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y servicios pfiblicos, evita eficazmente la transici6n de las 
zonas de villas miserias a vecindarios urbanos milAs 
estables. Las condiciones en la mayoria de las villas 
miseria puede cambiar drfisticamente simplemente 
otorgando la oportunidad de comprar o alquilar la tierra 
con plazos que proporcionen una posesiwn relativamente 
segura a sus residentes. 

Para minimizar la expansi6n de los asentarnientos de 
ocupantes ilegales, deberdi ponerse a disposici6n una 
cantidad adecuada de terrenos para la construcci6n de 
nuevas viviendas. Esto es tambin esencial para mantener 
los costos de los terrenos a un precio razonable. Adernis 
de fomentar los asentamientos no autorizados, la falta o 
escasez de terrenos lleva a la inflaci6n de los precios de 
los terrenos. 

Adquisici6n de parcelas o bancos de tierras 
En muchas zonas en donde la Iterra es propiedad de 
muchos individuos o entidades, la concentraci6n de 
parcelas lo suficientemente grandes para plaicar na 
urbanizaci6n residencial factible puede requerir 
considerable esfucrzo. Algunos gobiernos han establecido 
organismos para el desarrollo de terrenos o programas de 
bancos de tierras paia facilitar la provision de terrenos 
para vivienda. Algunos de estos organismos participan en 
el desarrollo y venta de terrenos. Otros simplemente 
controlan la oferta de terrenos, ya sea ponicfndolas a 
disposici6n o reteniendo aquellas que ticnen bajo su 
control. Un organismo de desarrollo de tierras puede 
usarse para concentrar y poner a disposici~n solares para 
uso privado ya sea que la propieclad de la Hierra esti bajo 
control del gobierno o del sector privado. 

Un banco de tierras es una tfcnica para asegurar una 
oferta adecuada de terrenos mediante su adqnisici6n a 
costo moderado y en posesi6n privada anites de que se le 
necesite y ponerlo a disposici6n a medida dce cue se la 
precise para su desarrollo. Si no pueden comprar 
terrenos en posesi6n privada, los gobiernos pueden ayudar 
a la concentraci6n de tierra privada o usar sus poderes 
impositivos para alentar a los propietarios piivados a, ya 
sea, retener los terrenos o ponerlos a disposici6n para su 
desarrollo en un moniento determinado. 

Subdivisi6n de la tierra 
Ya sea que un organismo pfiblico o el sector privado 
asuman esta empresa, el proceso de levantamiento de 
planos y de la subdivisi6n del terreno en lotes adecuados 
para el desarrollo de apartamentos. casas en hilera o 

"La ocupaci6n ilegal y 
subdivisi6n de la tierra 
ilegal ya sea de propiedad 

piiblica o privada es un 
indicador de que el 
mftodo de distribuci6n de 
la tierra, sea cual fmere su 
naturaleza, no estd 
funcionando bien." 
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viviendas unifamiliares es una funci6n esencial. Durante el 
proceso de subdivisi6n, se prcpara y presenta tin plan para 
su aprobaci6n ante la autoridad pfiblica responsable. Se 
designan las zonas para carreteras y servicios ptiblicos. Se 
pueden tambin asignar parcelas para escuelas, clincas u 
otras instalaciones pflblicas. Durante el proceso de 
subdivisi6n, las autoridades pfiblicas cuentan con gran
latitud para determinar los usos adecuados de la tierra y la 
densidad de la urbanizaci6n que ser. permitida o que se 
precisa en el sitio. 

Las normas Urbanisticas definidas en esta etapa tienen un 
impacto significativo sobre el costo final de la vivienda ya 
que el costo del terreno es un elemento principal de la 
vivienda. Un tamafio excesivo dcl lote puede limitar la 
accesibilidad familiar a la viviicda. Por ejemplo, una 
subdivisi6n que distribuye 30% dcl terreno para carreteras 
y el 20% para instalaclones pfiblicas y espacios libres debe 
recobrar el costo de la tiera de la venta de s6lo el 50% de 
la misma. Una subdivisi6n con reservas mis modestas 
para circulaciones y menos fireas pfublicas serA mis 
accesible va que el costo por lot.e serA menor y habrA mAs 
lotes para vender. Se deberA poner atenci6n de que tanto 
la salud como la seguridad pfiblica se encuentren adecua
damente protegidas, pero los ftncionarios pfiblicos 'am
biin deben darse cuenta que los resultados de imponer 
normas arbitrarias o poco realistas en la subdivisi6n, serd 
el crecimiento de los asentamientos de ocupantes ilegales.
Por ejemplo, en zonas en donde la tierra por desarrollar 

es escasa y la demanda es alita, el costo de la tierra (ya sea 
propiedad del gobierno o privada) puede dictaminar c6mo 
se urbanizari ]a tierra. A mnenudo los lotes grandes para 
viviendas unifamiliares no son factibles y deben idearse sol
uciones de mayor densidad si se espera que la oferta de 
nuevas unidades accesibles guarde relaci6n con la 
demanda. 

Tenencia de la tierray titulaci6n 
Los procedimientos para la posesi~n y titulo sobre los 
terrenos varian considerablemente en forma y
complejidad. En algunos casos, varios sistemas diferentes 
coe.dsten haciendo que la escrituraci6n de la adquisic16n y
transferencia de la tierra sea extremadamente dificil. La 
causa mils comim de los problemas de escrituraci6n es la 
falta de un catastro (un registro oficial de ]a propledad) y 
un registro de la ti:2rra incompleto o inadecuado. La falta 
de un levantamiento catastral de pianos hace dificil la 
determinaci6n de los limites de la propiedad y deja
muchas ,reas en discusi6n. Un registro de terrenos 
incompleto hace imposible trazar la historia de la 
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transferencia de los derechos de la propiedad de una 
parcela y per lo tanto dificulta la determinaci6n de qui~n es 
el propietario de dicha parcela. Las disputas son comunes 
con varias partes reclamando la posesi6n en base de 
c6digos legales conilictivos o derechos de hcrencia que han 
estado en vigencia en diversos momentos. Por ejemplo, la 
ley islmica establece derechos de herencia que a menudo 
estin en contraposici6n con los ce la Icy civil, sin embargo 
ambos derechos pueden estar reconocidos por un pais 
determinado. Las cartas reales, otorgamientos de tierra y 
otros vestigios de tin periodo de gobierno colonial pueden 
establecer reclanio individuales a la propiedad en conilicto 
directo con reclamos tribales a la tierra quc ha sido 
mrantenida en comfin y utilizada por generaciones. Estos 
conflictos deben resolverse si se ha de establecer Lin 
sistema razonable para el otorgamiento de los derechos de 
posesi6n a largo plazo. 

Si ministro de la infraestructura 
Un factor principal cue afecta el costo de terreno para el 
desarrollo de vivienda es el nivel de infraestructura y 
serviclos. Cuando el terreno se distribuye a trav~s de 
mecanismos de mercado, el gobierno generalmente valfia 
los impuestos a la propiedad para cubrir la mayoria del 
costo de proporcionar y mantener la infraesructura urbana 
y sus servicios. El resto lo proporciona mediante 
determinados cargos al usuario y asignaciones de los 
ingresos impositivos genierales. Cuando la posesi6n de los 
terrenos permanece con el gobierno, los cargos del alquiler 
de la tierra reemplazan por lo general los impuestos a la 
propiedad Como fuente de ingresos. 

Las normas pucden variar de aqellas adecuadas para zonas 
que reciben nuevas migraciones urbanas a aquielas 
desarrolladas como subdivisiones de altos ingresos o 
vecindarios urbanos de alta densidad. Si se enfoca el 
desarrollo del terreno desde el punto de vista del inenor 
costo, las calles podrdn reducirse a la marcaci6n de 
derechos de via y acomodar drenajes de agua superficiales; 
se pueden instalar fuentes de agua comunales: y los lotes de 
las vivienclas pueden demarcarse. En estas zonas, la 
infraestructura puede melorarse a iiiedida de que los 
niveles de ingreso van sublendo. Las subdivisiones para 
familias de mas altos ingresos incluir'in caminos 
pavimentados, conexiones individuales de agua, y quiziis 
servicio de alcaitarillado. Las z'nas urbanas de mayor 
densidad prccisarin imis probableinente de rebordes y 
canaletas, canilnos pavimentados y tuberias de desagie, asi 
como agua por caherias. Tambi~n precisarin protecci6n de 
bomberos y recoleccl6n de basura con mayor frecuencia. 

Infraestructura bsIca 

/le 
y 

Agua Drenajo 

Elc-
Sanea- tricidadmiento 

pbic, 
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Pxiner. Pge:FiMc6nhdel sector pfiblico, y privado-

Infraestructurafuera y dentro del sitio 
La infraestructura fuera del sitio por lo general serdi 
proporcionada por compafiias de servicios pfiblicos o 
entidades gubernamentales. Los costos de dicha 
Infraestructura estin tipicamente financlados con rentas 
pfibllcas en lugar de caigos al usuario o cargos directos 
para beneflciarios especificos. 

Los proyectos de carreteras principales y drenaje de 
superficie podrin construirse mediante el uso de mano de 
obra directa de los organismos ptiblicos o por contratistas 
privados seleccionados por lo general a trav~s de 
licitaciones competitivas. El mantenimiento de las 
carreteras existentes se maneja j'or lo general a travs de 
mano de obra directa, pero tambi6n puede contratarse, 
particularmente cuando se precisa un mejoramiento o 
repavimentaci6n significativa. El costo de la construcci6n 
primaria v secundaria se recobra virtualmente siempre a 
trav(s de impuestos ge terales en lugar de directamente de 
los beneficiarlos. 

El embalse. estaciones de bombeo, plantas de purificaci6n, 
lineas interirbaiias y cafieria matriz por lo general son 
construidas por el organismo pfiblico responsable o la 
compaflia de servicios pfiblicos misma o por contratistas 
privados bajo su supervisi6n. El mantenimiento lo Ileva a 
cabo por lo general el mismo personal de la compaflia de 
servicios pfiblicos. El costo de estas instalaciones es 
amortizado por cuarenta o cincuenta afios y recobrado en 
los cargos aplicados a los usuarios. Los fondos iniciales de 
construcci6n se obtienen tipicamente de los prestamos de 
bajo inter&s del gobierno u organismos internacionales o 
de bonos vendidos principalmente a Inversionistas 
instilucionales, por ejemplo fondos de pensi6n y 
compaflias de seguro. 

El alcance de las obras sanitarias fuera del silo varia 
considerablemente de lugar en lugar. En algunos casos, no 
existe. En otros, se precisan lagunas de sedimentac6n y 
otras instalaciones de alcantarillado para evitar la 
contaminaci6n ambiental que pudiera afectar la salud del 
pfiblico. Los trabajos de sanidad son instalados ya sea bajo 
contrato o usando mano de obra directa contratada por el 
organismo pfiblico responsable o compaflia de servicios. El 
costo de los trabajos de sanidad fuera del sitio son 
recobrados generalmente de la renta pfiblica, pero pueden 
recobrarse parcialmente a travds de los cargos de las 
compaflias de serviclos responsables por el agua y el 
alcantarillado. 



1 .......... Disponibilidad de terrenos 


La infraestructura en el sitio es a menucdo financiada por el 
urbanizador pfiblico o privado de la tierra y el costo se pasa 
directamente a los beneficiarios en el precio de compra o 
en los alquileres que se cobran. El costo de las calles y el 
trabajo de drenaje superficial se recobra generalmente en 
el precio de la terra o la venta o el alquiler de las 
unidades residenciales mientras qIe los costos de agua y 
alcantarillado estdn cubiertos ya sea en el precio de la 
tierra o en los cargos de instalaci6n. En casos donde las 
condiciones del suelo permiten y dondc no exite una red 
sanitaria fuera del sitLio, se usan a menudo los sistemas 
septicos individuales. Estos sistemas son abonados 
directamente por el propietario del lote. Cuando las 
condiciones del suelo o el costo i)idcln 1a construLcci6n 
de campos de filtraci6n en el lugar, los sistemlas sOpticos 
individuales se convierten en tanques para nantencr los 
desechos que requieren su servicio regular para vaciarlos. 
En estos casos, lo que norniallneite es infraestructura se 
convierte, por lo menos parcialmente, en un servicio 
urbano permianente tambien. El hombeo y limpieza de los 
tanques sdpticos puede contratarse a una corupaffia privada 
por un cargo o proporcionado por un organismio 
gubernamenlal, como por ejemplo el departamenito de 
salud pilblica, como parte de ios se:vicios generales 
proporcionados por la municipalidad. El costo scra 
recobrado a travfs de los impuestos a la propiedad o renta 
pilblica o directanente a trav~s de cargos a los usuarios por 
el servicio. 

Servicios urbanos 
Los departamentos gubernamentales a mnnudo son 
responsables de proporcionar una variedad de servicios 
urbanos incluyendo la recolecci6n de basura, protecci6n 
contra incendlos, atenci6n m/Mica, eCLucaci6n. transporte 
puiblico y el mantenimiento y operacion de otras 
instalaciones de la comunidad. Principalmente. estos 
servicios son proporcionados a nivel del ilobierno local, 
aunque uno o mns podrian ser responsabilidad de Ln 
orgarismo estatal central. Cuando el gobierno proporciona 
los servicios. por lo general son pagados de los impuestos a 
la propiedad o ingresos generales. En algunas situaciones, 
las organizaciones privadas ofrecen servicios alternativos 
coino escuelas o atencidn medica en base a un cargo al 
usuario. Los departamentos de bomberos de la comunidad 
operados por voluntarios pueden organizarse donde no 
seria posible contar con protecci6n adecuada de otra 
manera. La recolecci6n de basura y el transporte piblico 
son a nIenudo proporcionados en la actualidad por 
compafiias cuando los servicios de apoyo del gobierno no 
estdin disponibles o cuando no son adecuados para 
satisfacer la demanda. La recolecci6n privada de basura se 
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Kenya 
Capacidaddel gobierno local 
Muchos gobiernos de paises en 

deSarrOllo ha ILuchICado con los
 
problemas ce la cjccuci6n de tin 

programa nutcional dle vivienda en 
ausencia de orgcnismos (,jectivos del 
gobierno local. En 1983, el Gobier-no de 
Kenqla, con la asistencia de USAID, inic16 
tin progrtniadiriqiclo especificamente a 
rnujorarla capacidad d(l gobierno local 
para l)ianificar y ofrecer viwienda y
servictos urbonos ij pat-a imllerentar las 
normas c, la polifica del gobierno central 
(St COmo prograrnctsen fodo el pais. Un 
elemento clave del p rogramafue . 
entreritniento de los jicionartos

lcxu'als en [ua variedacd CIe aspectos

inchlrjeulo la I'altacitn de proy/ectos,
plh~iri'cwibudv proyectos ij 

prestiptiesci6n., focnicas de 
i(lininistr(rciO.l recuperacibntinancer-a u 


de costo. El prograrna.ue organizado 

paraapoycar los esuerzos del distrito 

patra tin gobteno certlral. 


Liii sislenmai pra el iroctcso de 
pllanijcacbn del desarrollo local y 
sisterna de presenlaci6n de injormes
conocido corno el Prograrna de Dtsarrollo 
de la Auloridad Local (LADP).fue 
establecidoconio tn primer paso. El 
Alinislerio del Gobieno Local prepard yb 


Clitfrtbt a p a loclaIs laS aloriladecis
locales Un forrnular-ioCle informaci6n 
sercidlo y unta gui para cornpletar el 
foniulario,Junto con indicaciones dce que
IADP era esencial para preparar el Plan
de Desarollo Nacional global de Kenya y
q.-ice eI proceso LADP seria utilizado para
identipcary evaluar los proyectus cales 
.jue serianfinanciados por el gobterno
cenwral, 


Con la primera vuelta de IADP recibidos, 
sedemostr6 que si se proporclona un 
conjunto de reglas dqjinklas, atin las 
anloridades locales menos soflslicadas 
ptteden preparar tin prcgrama de 
desrollo razonable. A medida que
confin'ie el progiama, se in preparando
manuales para usistir con la preparacl6n
dIe los estudios de viabilitdad, 
administraciOnde proyectos, y 

prepar-acier dle los esltimados anuales deCdesanrollo para el presupueso (T.S.S.,
1982). 

4ewc1~seftor piiblico yprivudo 

paga ya sea a trav~s de los cargos por el servicio o por la 
venta del material recolectado. Para que los materiales 
de desecho cuenLtn co1 n valor de mercado, debe 
existir una industria de recirculaci6n para seleccionar yprocesar los materiales reunidos. Cuando exisie este
 
tpo de industria o una ptiede desarrollarse, la

recolecci6n privada dc basra ptIC ser a alternativa 

rnas barata. 

NoIrnas y Progranas que fomcntan la iniciati!'

privada para la provisi6n de terrenos,

infraestructu'ay servicios urbanos
Para desarrollar un progrania eficaz para estimular la 

participaci6n del sector privado en el desarrollo de
 
terreno e infraestructura, varias iniciativas 
del gobierno 
merecen &nfasis.Estas incluycn: 

Fortalecimiento de la capacidad del gobierno local
 para trabajarcon el sector privado para satisfacer
 
las necesidades de desarrollo urbano
 

El permitir que el sector privado participe en
urbanizaciones requiere una identificaci6n clara de tanto 
las restricclones coMo las oportunicades. Sc deben 

tomar medidas entonces para eliminar los factores

desalentadores v capitalizar en las oportunidades.
 

Aunque algunas medidas requicren accidn nacional, por

ejernplo, las relormas de las leycs, reglarnentos y pautas

nacionales, y la siniplificaci6n dIe ciertos procedimientos

adlilnistrativos, cada zona 
urbana cuenta con su propia 

combinaci6n de limitaciones y oportunidades que

demandan iniciativas y sOlLciones locales.
 

Las restricciones locales ptldenl ocurrir en nmchas

formas diferentes: marco de planificaci6n inadecuado e

inciert.o para guiar la urbanizaci6n y la infraestructura;
 

est;andares de urbanizaci6n demasiado elevados;
 
procedimientos administrativos locales indiferentes 
parala aprobacl6n de subdivisiones; failta de personal

municipal calificado para gUar el desarrollo de
 

subdivisiones adecuadamente y para estudiar y aprobar

los pedidos de subdivisiones: falta de reconocimiento 
de 
los problemas sociales y costos turos asociados con los
 

asentamientos ilegales y espontncos por parte de los
lideres politicos; tin arnbiente fisico dificil que requiere
enfoques innovadores a la urbanizacion y la 

lnfraestructura: o simplemente un1-a comprensi6n
incompleta sobre la posesi6n legitima. 

http:prograrna.ue
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Se pueden encontrar oporttunidades en terrenos bien 
ubicados, propiedad de las muiInicipalidades que podrian 
ser desarrollados por cl sector privado para viviendas de 
bajos recursos o por pequeflos propietarios que, si 
fuera', asistidos, podrian hacer dispoilible caxtidades 
considerables de terrenos ya sea ixdividualmente, con 
vecinos propietarios, o en cooperativas. Podria existir la 
posibilidad de adoptar iidtodos simples para guiar las 
urbanizaciones espontfaneas para producir lotes en 
donde se pueda constriiii con csLtdndares minimos 
dentro del marco de una subdivisi6n legal. Otra 
oportundiad scria el desarrollo de un mejor sistema de 
ii-forxnaci6n sobre terrenos que proporcione mayor 
segUridad de posesi6n para los residentcs locales. 

Si un prograum de dcesarrollo ",rise a maximizar la 
iniciativa del sector privado, todos los nivelcs del 
gobierno debcril astolir las corrcspondientes 
responsabilidades. Aumiqle es posiblc que se precise de 
esfoerzos a nivel nacional paa estimular el cambio, a 
menudo son las municipalidades las que toman la 
iniciativa para trahajar con cl sector privado para
enfrentarse con las oportunidades v restricciones de las Agua Sanea- Elec- Zamino4 

urbanizaciones. Son las mismas, las que deberan lievar Potablo minnto tricidad y 
el peso dcl crecimiento iirl)ai , quienes dlber 1 Drnala 

responder a las neccesidades dce los cindadanos de bajos L'kvar Lerina Nada Nvelado 
recursos, y quicenCs debeI acarrear las consecuencias sit")
financieras a largo plazo de las LIrl'anizacionCs 
esponAneas e ilegales. Los gobiernos locales son los que
entienden melor las necesidades y condiciones locales y, Comprar Luz 

parapor lo tanto, son los que mejor teden tomar la camnos 

iniciativa para que el sector privado trate este tema. 

C6mo desplazar el infasis de la Inversf6n en Conec
vivienda del sector pblico: de la construcc6n decomn 
viviendas, a la prestaci6n de servicios vivienda Pa 

todo 

En la m-ayoria de los paises en desarrollo, la falta de 
terrenos adecuados es una restriccion para el desarrollo C Tibo 
de vivienda del sector privado. Si los recursos pfblicos V 
actualmente invertidos cn vivienda fucran trasladados de >% 
la constrticcion de vivicndas a Ia prestaci6n de servicios, 0 Tanquc

Ci. SdpticomIs ciodadcaIIos se 1Nefl'iciaria-i al construir sLs propias E 
casas. Para lograr Csio, el go)icr-O )oede elegir 
intervenir mcdianIle la adqisici(m v disposiciOn de ConectadoaCc
tierras. va sea coiOL() lotes con o SiI servicios, de un 
ulrbatlizadorcs privados quieIIeS acuerda- ecceca6ncolistruir Paviriento 
viviendlas para los grUpos de l)eneficiarios especificos. 



Aunque la intervencl6n del gobierno en el mercado de 
tierras puede ser esenclal para proporcionar tenencia o 
para la producci6n de viviendas con toda rapidez en 
algunas situaciones, se debe evitar la intervenci6n 
innecesaria, en particular la adquisici6n de terrenos, ya 
que esto con toda probabilidad inflard los precios de los 
mismos y por consiguiente el costo de la vivienda. Pero 
en paises en donde se sobreponen los sistemas de 
tenencia de la tierra, cuando es dificil establecer el 
titulo, alguna forma do intervenci6n del gobierno podrd 
ser esencial para proporcionar la seguridad hipotecaria 
que precisan los prestamistas. 

En paises donde el mercado de terrenos funcona bien, 
el urbanizador del sector privado es el que debiera 
adquirlr los terrenos. Desde el punto de vista del 
urbanizador privado. siempre hay un nimero de sitios 
igualmente deseables para la urbanizacl6n, mientras que
el gobierno por lo general identifica un lote particular en 
una zona, lo que limita la flexibilidad y generalmente 
aumenta los costos. Cuando adqutere terrenos para
proyectos nuevos, el urbanizador privado negociari 
simultfineamente varios lotes, comparando las ventajas
de cada uno de estos en base a los factares de mereado y
al deseo del vendedor de completar la transacei6n. Al 
observar una regi6n entera en busca de sittos de 
urbanizacl6n polencial, los compradores privados de 

CCIM terrenos pueden a menudo adquirir los sitios adecuados 
Fusi6nde tierras por el menor costo. 
Este concepto constste en la
adquisicid6n, urbanizactn,y reventa de Otro m&.odo para la adquisici6n de terrenos utilizadoterrenospor parte del gobterno. Par lo por los urbanizadores privados es la compra de opclones
general, estos habianestadoen
posesi6n de vartos duefios privados. El para la adquisici6n de un lote en un futuro. Para lograrOrn'anisrnodc Urbani12Jcl6nde Corea que esta transacei6n sea atractiva para el propletario, elha usado este enfoque con bastante preclo futuro de adquisici6n so estableceUn plan de desarrolose prepara/xito. significativamente por encima del valor actual. El costocreando tres categorias de terrenos de la adqulsci6n de Ia opci6n gencralnente se relaciona
dentro de la zona del proyecto: (1)
terrenos pi'blicospara carreteras, con los costos de inactividad del capital del propietarloescuelas, y otras instalactonespOblicas que pueden ser bastante bajos para terrenos sin 
que permanecen corno proptedadpfiblica, porlo generaldel 15 al desarrollar. Por lo tanto. por un costo relativanente
ciento de la zona total; (2) terrenos bajo, los compradores de terrenos pueden controlarprivaclosque ser6n vendtdos por el muchos lotes mds que si tuvieran que adquirirlos
gobtemo en venta p~blcapara realmente. Dado que os mercados de terreno son 
recuperarlos costos varios de la
urbanizacl6nde toda la zona, por lo altamente especulativos, este enfoque tambi~n ayuda ageneral del 15 al 25 pordento, y (3) reducir el riesgo del urbanizador al proporcionar controlterrenosprtvadosque ser6n devueltos a de muchos lores simultineamente. Dado que los valores
los duehos orlginales, por lo general un 
50 a 70por clento de la zona total (Kitay, de los terrenos aumeritan rdpidamente justo antes de su1985). urbanizaci6n, el costo de las opciones no utilizadas se 

balancea por el rdpido aumento en el valor del sitlo 
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adquirido (Kitay, 1984). Cuando los mercados de 
terrenos funcionan en esta forma, el sector pfiblico se 
beneficiaria si dejara la adquisici6n de terrenos al sector 
privado y brindara asistencia en algiln otro aspecto de 
este proceso. En paises en ,. onde no existe un verdadero 
mercado de terrenos, se deben considerar otras 
soluciones. 

Una asoctaci6n entre el sector piiblico y privado para 
adquirlr terrenos para desarrollo que se conoce como 
"fusi6n de terrenos" o "ajuste de tierras", puede ser 
efectivo en algunos casos. En este enfoque, el sector 
privado, generalmente varios propietarios aportan sus 
terrenos mientras que el sector pfiblico proporciona la 
infraestructura que posibilita la urbanizaci6n. 

Este enfoque puede ser iniciado por el gobierno o los 
propietarios. La ventaja principal es un gasto minimo 
para el gobierno en contraste con los programas de 
adquisici6n directa de terrenos. Los propietarios se 
benefician del valor que ha adqiiirido el resto de sus 
terrenos con servicios, que excede grandemente el valor 
de aquellos que no tienen servicios los cuales poseian al 
comenzar el proyecto. Los procedimientos legales que se 
precisan para poner en ejecuci6n un programa de ajuste 
de tierras, sin embargo, son complejos y consumen 
tiempo. Se precisan varios requisitos previos: 
cooperaci6n de todos los niveles del gobierno; legislacl6n 
correspondlente; un sistema de registro de titulos o 
catastro razonablemente eficiente; tasadores objetivos y 
bien adiestrados de bienes raices; y negociadores y &maIa 
administradores altamente cql ......cados. Por lo tanto este 1itulo y transferencia 
enfoque de concentrac16n de esfuerzos puede resultar de terrenos 
demasiado complicado en muchos casos pero puede Desde 1984, USAID ha brindado 
considerarse en paises donde !a mayoria de las aststenciaal (Gobiemode Somalia, 

condiciones previas existei. Municipalidadde Mogadishu, en sus 
esfuerzos por rnjorarel prograrnade 
distribuci6nde terrenos municipales.

Desarrollo de sistemas de informacd6n de tierras y Entre las actividadesclaves en este 
titulaci6n para promover la inversi6n privada en la esfuerzo es la reorganizacidnde la 

oficina agraria,la mod~jicaci6nde losvivienda procediriontosparael titulo de la 

tierray el registro de !o:; lotes, "j el 
Cualquter soluct6n permanente significa sobreponerse a! entrenariento de sit per.sonalparapermitir una expans16n .dela 
dlfflcit de personal capaciado en el proceso especializado cpacidadpara admfnistrarunde las transferenclas de terrenos y tasaci6n de los prraiadglobal de ditstrbuci6n de 

mismos. Un sistemael confiable para~act idenlificar y registrar terrenos. El olbJetivo de estasividacds Les crcor urn prograrna 
el titulo del terreno debe establecerse que corresponda eficiuidte y autofainanciadodL' 

en soft" Jcacl6n con las destrezas crecientes del personal. urbamizacin que perniffr&el servicio 
La preparacl6n del personal y las mejoras a los sistemas municipal a nucvas zonas de 

de registro de terrenos pueden Ilevar muchos afios Mogadishuy por lo tonto sattsfar6 una 
alit de'nandade lotes con serviciosalcanzar, pero son pasos vitales para aumentar la basicos. 
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disponibilidad de la posesi6n legal de tierras para 
personas de ingresos mds bajos, lo cual es esencial para 
promover la inversi6n en la vivienda. 

De -rrollo de normas adecuadas y accesibles para la 
suL visi6n de terrenos e infraestructura 

Afro cuando los terrenos mismos no presentan una
 
restricci6n, la disponibilidad o costo de la
 
infraestructura y de los selricios urbanos esenciales
 
puede limitar la iniciativa privada. A menudo estas
 
restricciones tienen que ver 
con los Costos y c6mo se
 
recobrardn en lugar de qui~n sern2i el encargado 
de 
realizarlo. Cuando existen normas realistas y las lineas
 
de abastecirniento de servicios publicos 
se enruentran
 
cerca. es 
posible por lo general que los urbanizadores 
instalen la infi'aestruciira en el sitio y que recuperen los 
costos directamente de los compradores como parte del 
precio de venta. 

En muchos paises, los reglamentos especifican las
 
normas para la subdivisi6n y la infraestructura. Estas
 
normas generan costos tan altos que impiden que las
 
urbanizaciones sean accesibles para las tamilias de bajos

ingresos, o sea, la vasta inayoria de la poblaci6n. Como
 
resultado, el sector piiblico debe asumir la 
responsabilidad de proporcionar la infraestructura y
 
tratar de recuperar los costos atrav~s de impi,'estos a la
 
propiedad durante un periodo prolongado ya que los
 
urbanizadores no podrdn recuperar estos costos, tan
 
altos, directamente de los compradores.
 

Algunos paises han adoptado un criterio de beneficlos 
adicionales para esta cuesti6n de las normas que puede 
ser iitil en otros lugares. Por ejemplo, en Malawi, se
 
designan varios niveles de zonas 
residenciales contando 
cada una con pautas de urbanizaci6n diferentes. Las 
zonas de bajos ingresos se plantfican en base a pautas 
que se irAn mejorando progresivamente. En estas zonas, 
los lotes de las viviendas est~dn marcados s6lo con 
estacas en las esquinas y los derechos de paso de las 
carreteras estdrn nivelados. Una vez que esto estd 
completo, los lotes de vivienda se pueden vender. 
Mientras que el comprador de estos lotes recibe poco
mdis de lo que tiene disponible en las zonas rurales, la 
estructura para una urbanizacion futura ha sido 
establecida. Subsiguientemente se pueden agregar las
lineas de agua ya sea para suministrar agua a torres de 
dep6slto o a conexiones individuales. Eventualnente, se 
podrd pavimentar las carreteras y agregar otros 
servicios. Este enfoque flexible para las pautas 



Disponibilidad de terrenos .25
 

reglamentarias reduce la necesidad de los asentamientos 
ilegales al permitir a constructores del sector privado que
proporcionen soluciones de vivienda que puedan ser costea
das por todos los segmentos del mercado de vivicndas. 

Facliltar loc. procedimientos administrativos para la 
urbanizaci6n 

Una limitaci6n significativa Fara el desarrollo privado de 

terrenos es el costo de los retrasos excesivos que a menudo 
se experimentan en la obtenci6n de las aprobacio es de los 
parcelamientos, esperas para que las compaflias de 
servicios piiblicos presten servicio, o para obtener 
desembolsos finales de los prdstamos. A mienu do, los 
procedimientos administrativos asociados con la 
urbanizaci6n consumen tanto tiempo que las compafiias del 
sector privado no pueden Ilevar los costos del 
financiamiento sin sufrir p(rdidas. En estas circunstancias, 
los urbanizadores privados no cuentan con ningiln otro 
recurso sino el de abstenerse de participar en la 
urbanizaci6n de terrenos residenciales. 

Fomento de una participaci6n mas amplia del sector 
privado en la prestaci6n de servicios urbanos 

En sus esfuerzo,- para satisfacer el creciente deficit en 
servicios urbanos con rnuy pocos londos, algunos gobiernos 
estdn encontrando que no todos los servicios urbanos 
precisan ser ofrecidos por el goblerno, ni tampoco ser 
costeados mediante impuestos. Determinado servicios, 
incluyendo la recolecci6n de basura, mercados, mataderos, 
terminales de transporte y trtnsito, por ejeniplo 
aeropuertos y autobuses, tienen usuarios especificos e 
identificables que se prestan para una posesi6n privada total 
o parclal, o para la administraci6n privada. Muchos de estos 
servicios pueden prestarse mds eficienternente y con 
menor costo por compafiias privadas que por cl gobierno 
local y no precisan ser costeadas mediante los impuestos. 

Una variedad de factores locales determinardn si los 
servlclos urbanos podrfin proporcionarse mediante el 
sector privado y c6mo se podrj. lograr la privatizaci6n de la 
mejor manera. Estos factores incluyen: el ambiente politico 

y econ6mico del pais, los beneficios especificos que 
resultardn para el ptiblico y aquellos que recibirdi ci 
operador privado, la disponibilidad de administradores 
capaces del sector privado y la medida en que la propiedad 
privada o administraci6n desplazard empleos de servicios 
pcblicos. 

Reformas de procedimiento 
El reconocimiento de un deficit creciente 
en la provis16n de terrenosparala 
vivienda de bcjos ingresos y el 
crecimiento de ase tadentoslegales11evaron al estudio de las limitaciornes 
con las que se erjentan los 
urbanizadorespriwndos. Se deternin6 
que los retrasosocasionados por los 
engorrosos procedi bnentosadministraftvosduplicaban la duraci6n 
dcel proyecto de urbanizacid6n. Un 
progranra recientement, aprobadopara 
sujinnctitadeoporADicudanra n ins 
rnurzctciaidadesde Titiciu y otrnsentidcladesp blicas relacionndascon la 
urbanizac;On a mnejorar los 
procedin ientos adm in istrat ivos pa rn 
fornentar la participac6ndel sector 
privadoen esta act[Vdtad. 

El proyecto se basart en la formulaci6n 
de la politica agrariaupropiadadel
ministerio central yten la coordinacibide 
proyectos. La creacfin de una 'untdad de 
asistencta a la urbarilzac6n'ha sido 
propuesta para proporcionarasistenctat'cnica a las mtnicipaliadesy 
urbanizadoresprimados.Las 
munticipalidadesseieccionacas tornarin 
el liderazgopara la preparaci6n de 
estrategits de urbanizact6n,paraayudnr
ii sector prvado a idenWificar los 

proyectos inicialesCie urbanizaci6n 
dentro de las ciudades, y para Ljecutarlas 
reformnas necesnrias en los reglamentos,
reglas y procedirnientoslocales. El 
financianentode la construccioo paa 
los costos de subdivist6n y la 
tnfraestructuray el financiamientode 
beneficiarios ser-6 proporcionadopor 
una instituci6n defirianciamienrtocum! 
ptfbhica, que utiitzcrt jbndos de AID. Los 
urbanlzadorespriwndos seren
responsabiesde Jecutar ins acttvtdndesde urbnnzci n. 

Unjuego de nstricctones senctilas, paraaisistircilis niunicipnlidnden in 
preparaci{n de las estrategiasde 
urbanizaci6n,se espera ser6 el resuiltado 
de las experiencias logradaspor lus 
muntcipalidadesseleccionads. 
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A DI E S T R AMI E N T 0 

Una vez que se cuenta con los terrenos y una 
infraestructura adecuada, se puede comenzar con la 
producci6n de viviendas. Los materiales de construcci6n 
son un ingrediente esencial asi como la mano de obra 
capacitada para construir, con excepci6n de las formas m~s 
bAsicas de vivienda. La producci6n de viviendas en la 

de los paises combina tanto organizacinnes del 
sector piblico como privado brindando una amplia gama de
tipos de vivienda. Para entender ia fase de produccl6n del 
proceso, se precisa considerar dos sistema virtualmente 
separados, uno que funciona dentro del sector informal y elotro dentro del sector formal. 

a producc!in de viviendas en el sector informal 
La vasta mayoria de la construcci6n de viviendas en los
paises en desarollo le corresponde a los propios due'os 
con la ayuda de miembros de la familia o vecinos, con 
obrcros ocasionales contratados para construir un techo, 
agregar una cocina o colocar cer~imica en el piso. La
construcci6n progresa poco a poco de acuerdo con la 
postbtltdad con quc cuenta la familia para Irpagando lascomienzaaiiocon laaecompra o en en unaala ialquiler de un lote.E1poeoprl g nrl
 

subdivisi6n o al mudarse a un asentamiento ilegal o 
espontdrieo. La primera fase de construci6n
generalmente son lo servicios sanitarios y un cuarto, o 
estructura de usos multiples. Los cuartos adicionales se van 
agregando a medida de que los ahorros de la familia lo 
permiten. En los asentamientos ilegales, es posible que se 
trate de una estructura temporal y. a no ser que se pueda 
conseguir la tenencla, es Improbable que realicen mayores
mejoras significativas. El otorgamiento de una posesi6n 
segura en un vecindario puede transformarlo de una villa 
miseria a una zona de viviendas adecuadas con Jardines bien 
cuidados, y otras recreaciones. Cuando las familias 
compran un lote con servicios en una subdivisi6n, el 
periodo de tiempo requerldo para completar el proceso de 
contrucc16n adiclonal puede tardar hasta cinco aflos, pero
]a experiencia nos demuestra que la mayor parte del trabajo 
serdi realizado dentro de los dos o tres primeros afios. 

Dentro del sector informal, la compra de materlales de 
edificaci6n puede ser la forma principal de ahorro de la 
familia. Cuando se han comprado suficientes materiales, la 
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familia puede agregar un cuarto a la casa, echar concreto 
en el piso para reemplazar el de tlerra, o quizis 
embaldosar el piso de concreto que fuera preparado en 
una etapa previa. Para facilitar este proceso, los 
suministradores de estos materiales de construcci6n a 
veces proporcionan cr~dito a corto plazo que permite a 
una familia adquirir todos los suministros necesarios para 
completar una fase entera de construcci6n, pero pagar los 
materiales durante varios meses. 

La producci6n de viviendas en el sector formal 
El sector formal de construcci6n de viviendas incluye los 
organismos gubernamentales y organizaciones propiedad 
del gobierno, organizaciones cooperativas que son 
parcialmente financiadas por el gobierno, pero son 
administradas porjuntas y cuentan con un cierto grado 
de autonomia, y los constructores del sector privado. Las 
tareas que asumen son similares, pero el papel que 
cumple el gobierno o el sector privado varia. El 
urbanizador proporciona una funci6n general de 
administraci6n: evaliiaci6n del mercado. definici6n del 
producto, negociaci6n de la tierra y finanzas, contrataci6n 
de la construcci6n, control de costos y comercializaci6n. 
La lunci6n del urbanizador puede asumirla tanto e sector 
privado como el pc~blico. Cuando se trata de la actividad 
del sector privado, existe un elemento de riesgo 
financiero que ayuda a establecer los parfimetros del 
proyecto. Cuando los gobiernos realizan la funci6n del 
urbanizador, intervienen otros factores que pueden 
compensar las condiclones del mercado en proyectos que 
pueden ser o no econ6micamente factibles. 

Las funciones de diseflo que se precisan para construir 
casas y unidades multifamiliares pueden asumirla los 
arquitectos. agrimensores, e ingenieros que trabajan 
directamente para los organismos estatales o pueden 
contratarse profesionales en prfctica privada. En ambos 
casos, la clave para el txito del proyecto es cotejar las 
soluciones del diseflo con el mercado elegido, por ejem
plo, las soluciones deberd.n ser costeables y resultar agra
dables para aquellos que esperan alquilar o comprarlas. 

De igual manera, la misma construcci6n podra ser 
realizada por el personal de los organismos estatales o 
urbanizadores/constuctores privados, o pueden 
contratarse compafiias de construcci6n de propiedad 
privada. La selecci6n de los contratistas se podrd realizar 
por licitaci6n competitiva o a trav~s de negoclaclones. 
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La compensaci6n para los contratistas podrAi ser un precio 
fijo, o en base al costo, m is cargos fios o en base a tiempo 
y materiales reembolsablcs. lJa ventaja de la vivienda 
construida por contratistas por encima de la construcci6n 
individual de viviendas es una de velocidad v volumen. La 
construccl6n de viviendas unifamiliares realizada por 
contratistas requiere s6lo unos pocos meses mientras que
el proceso del sector informal 'Liede requerir de dos a 
mnAs afios. El sector formal es tambin capaz de realizar 
proyectos m~is complejos, como por ejemplo las unidades 
multifamiliares. 

Desafortunadamente, el costo de la vivienda construida por 
el sector formal es superior al que pueden costear las 
familias de pocos ingresos debido a reglamentaciones poco
realislas. Los urbanizadores del sector privado 
generalmente estAn dispuestos a construir viviendas para 
niveles de ingreso mediano y elevados, pero no muy 
deseosos de reducir el nivel y el precio para construir para
los grupos de menores recursos. Para facilitar la 
construcci6n de viviendas de bajo costo por el sector 
privado formal, algunos organismos del gobierno 
construyen unIdades nficleo modestas o proporcionan 
sitios con servicios para constructores privados o 
individuos. En otras situaciones, los gobiernos brindan 
incentivos financieros para alentar a los 
urbanizadores/constructorcs privados para construir 
unidades de vivienda para familias de pccos recursos. 

Producci6n de materiales de construcci6n 
La producci6n de materiales de construcci6n es 
potencialmente un sector significativo de la economia del 
pais. Los materiales de construcci6n, ya sea que los 
fabricantes sean empresas estatales, cooperativas
propledad del trabajador o compaflias de propiedad 
prIvada, se precisan para todo tipo de edificios. Aunque los 
materiales de construcci6n de viviendas representan del 
25 al 50 por ciento de todos los materiales de 
construcci6n utilizados, son generalmente los mis fdciles 
de producir. Los materiales para la construcci6n de 
vivienda pueden producirse a menudo ei el mismo lugar 
por el constructor y pueden tambi~n utilizarse materiales 
vernaculares en operaciones de fabricac.6n domestica. 

El costo de los materiales de construcc6n es una parte 
signifcativa del costo total de la vivienda. En paises donde 
los materiales producidos localmente son escasos, el 
elemento de divisas extranjeras para materiales 
Importados puede ser un factor limitante para la 
producci6n de viviendas. De la misma manera, la 
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construcci6n de viviendas nuevas puede usarse para 
estimular y sostener la fabricaci6n domstica o la 
producci6n en el lugar de los materiales de construcci6n. 

Los gobiernos ejercitan control sobre la circulaci6n de 
importaciones ya sea directa o indirectamente. En 
algunos casos, el mismo gobierno es la Onica fuente legal 
de importaciones, en otras, cl control que ejerce a travs 
de licencias y cuotas o indirectamente por medio de 
aranceles, restricciones de divisas extranjeras o 
restricciones en el crddito. El objetivo de los controles de 
la importaci6n puede ser la protecci6n de las industrias 
dom~sticas o podria ser estrictametne una cuestl6n de la 
politica econ6mica, por eljemplo, control de la circulaci6n 
de las reservas escasas de divisas extranjeras. Ya sea que 
los controles scan elcrcidos directa o indirectainente por 
el gobier" las restricciones en !a circulaci6n de materi
ales de r trucci6n importados al'ectari la tasa y/o el 
costo c producci6n de vivicndas cuando no se dispone 
de los ni,,eriales alternativos de producci6n dom~stica. 

Politicas y programas que fomentan la inicia
tiva nrivada para la producci6n de viviendas 
El sector privado de la producci6n de viviendas puede 
esuLmularse a trav~s de una variedad de acciones del 
gobierno. Los organismos pfblicos pueden celebrar 
contratos de empresas en conjunto con firmas privadas 
para urbanizar, construir y vender o alquilar viviendas. El 
sector pfiblico puede asumir la tarea de reunir parcelas o 
instalar la infraestructura para los urbanizadores privados. 
El gobierno puede promover incentivos como pr.stamos, 
garantias, subsidios y reducciones impositivas. Igualmente 
criticas son las acciones para eliminar obstculos y trabas 
para la producci6n de viviendas por r - Ae del sector 
privado, por ejemplo normas demasiado elevadas de 
construcci6n y planificaci6n y control de alquileres. Otro 
mrntodo es promover el desarrollo de la capacidad 
domdstica para f1ibricar niateriales de construcci6n que 
puedan lograrse de manera eficiente en t(rminos del 
costo. 

Asistencia al sector informal a trav~s de la prestaci6n
de servicios a sitios y pr~stamos pequefios para la 
construcci6n 

El gobierno puede jugar un papel irmportante al asistir al 
sector privado informal a producir viviendas. La 
experiencia en Kenya y Zimbabwe ilustra este punto. 



El Gobierno de Kenya en 1977 inici6 un programa para 
proporcionar servicios a sitios para familias de bajos 
ingresos en una zona de Nairobi conocida como Dandora y 
pr~stamos para asistir a los compradores para construir 
sus propias viviendas. El programa no pretendia 
reemplazar sino asistir el infoque informal de la 
producci6n de viviendas de bajos ingresos. 

Los prdstamos del gobierno puestos a disposici6n a trav~s 
del programa eran bastante pequeftos, aproximadamente
lo suficiente como para adquirir materiales para construir 
una casa de dos habitaciones. El trabajo era 
proporcionado directamente por los beneficiarios o 
pagado por ellos a trav~s de ahorros o prstamos 
obtenidos a trav~s de arreglos con el sector informal 
tradicional de pr~stamos. La experiencia del proyecto en 
Dandora sugiere que la combinaci6n de la posesi6n segura 
de la tierra y los prdstamos pequefios del gobierno pueden 
ser efectivos para estimular la producci6n de vi-iendas del 
sector informal. En un periodo de seis afios la inversi6n 
privada en Dandora excedi6 los tbndos del g.blerno. Un 
noventa por ciento de las familias habian construido mds 
de las unidades bisicas de dos habitaciones y las 
inversiones iniciales tuvieron un efecto multiplicador del 
doble en construcci6n adicional. La experiencia con el 
reembolso de los pr~stamos del gobierno ha sido 
razonablemente buena, aunque las tasas de mora 
aumentaron en afos recientes, debido al deterioro de las 
condiciones econ6micas en general. 

El proyecto de Kwekwe en Zimbabwe proporciona 
variaciones significativas potenciales al enfoque utilizado 
en Kenya. El objetivo era principalmente el mismo: 
proporcionar apoyo para !as actividades de construcci6n 
del sector informal. La diferencia bdsica fue el uso de 
Instituciones financieras del sector privado formal para 
administrar los fondos del prdstamo con el objetivo 
adicional de generar nuevas fuentes de prdstamos para la 
vivienda. En el proyecto de Kwekwe, los fondos vinieron 
en contribuciones aproximadamente iguales de tres 
fuentes, un Prdstamo de Garantia de la Vivienda de USAID, 
distribuciones directas del gobierno para el Fondo 
Nacional de la Vivienda, y Beverly Building Society (BBS). 
El Ministerio de Construcci6n y Vivienda Nacional 
(MPCNH) proporcion6 servicios para las parcelas, ubic6 
los lotes y proporcion6 la financiaci6n de la construcci6n 
para las familias. Una vez que se termin6 la vivienda, BBS 
emlti6 una hipoteca que reembolsaba al MPCNH por el 
pr~stamo de la constiucci6n. La municipalidad era 
responsable de recuperar los costos de la infraestructura 



de los beneficiarios mediante impuestos y cargos a los 
usuarios para reembolsar los fondos a M'2CNH. 

Para formular un programa exitoso. la clave es contar con 
una comprens16n clara de c6mo el sector informal 
realmente fur.ciona en un determinado pais y cufles son 
las restricciones reales que lo afectan. A menudo las 
restricciones pueden ser financieras, en cuyo caso los 
enfoques descritos pueden servir como nodelos fitiles. 
En cuanto las restricciones son requisitos excesivos 
reglamentarios y administrativos o un estdindar poco 
realista, es preciso contar con una acci6n nornlalivp 
correctora de este problelna. 

Uso de asociaciones pfibBas/privadas para producir 
viviendas en el sector irformal 

Los acuerdos contractuales directos entre el gobierno y las 
empresas del sector privado dirigidas a incrementar a 
producci6n de viviendas tienen la ventaja sobre relaciones 
menos directas de que se conocen los nfineros exactos de 
unidades que se construir.An. Estas empresas pueden ser 
de riaturaleza limnitada en donde el gobierno simplemetne 
acuerda comprar las u:idades completas a Lin precio fijo,
llamados proyectos lave en mano, o de una naturaleza mnis 
amplia en donde las funciones especificas estfiii dcfnidas 
para cada participante y las unidades terminadas son 
vendidas o alquiladas con los participantes que comparten 
las ganancias o pdrdidas. Aunque las empresas de este 
tipo son generalmente efectivas en t(rminos del 
incremento de la producc16n, la experiencia de EE.UU. 
con programas U1ave en mono, sugiere la necesidad de 
expresar cautela dado que los costos por unidad en 
realidad subieron por encima del costo de las unidades 
construidas ya sea directamente por el sector pi:blico o 
por el sector privado por su cuenta (Nenno, 1968). La 
raz6n aparente fue la ellminaci6n de los iecanismos del 
mercado al negoclar un precio de compra en lugar de 
establecer un precio en base a lo que los individuos 
estaban deseosos de pagar. Afin las licitaciones no 
redujeron los costos ya que los constructores/ 
urbanizadores encontraron que trabajar con los 
reglamentos adicionales y requlsitos de informes 
impuestos por el goblerno que acompafian a los programas 
tan onerosos que sus costos realmente aumentaron. Por lo 
tanto, despues de completar la primera entrega de los 
proyectos de demostraci6n, los costos por unidad de los 
proyectos listos para su uso subi6 considerablemente (US 
HUD, 1982). 
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HondurasConstruccidn 'hlave en mano" 
aumentardla capacidad de 

Entidadejecutora: nsiiu o de la
 
Vivienda (INVA)
 

HGde AID, se aumentddramramente 
la construcci~nde nuevas viviendas, de 
uii promedio de 450 unidades anuales 
antesde 1982 a 3.400 unidadesen 1982 
y 2.100 unidadesen 1983. Los 
constructoresprivados y bancos 
comerciales proporcionaron 
financiarnientotnterino necesariopara 
cornpletarla construccidnque lncluy6Irabcjosen el lugarademis del costo de 
la constnicci6nde las unidades. 
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Barbados 

Incentivosparalos 
constructores 

Entidad jectitora:Housing Credit F nd(IIcP 

Uri in tL'1C'dCiar-io tinct'rao 
cuasi phiblico.ihe establecidopor el 
Aliniste'rio de Fnrinza s para Jonientar 
Ia produccirn de vivienclas par-a 
ftiniflacs de bajo ij ritedtaio inqresapar,
pai-ti d,2 sctor Iprido.. tfxgrec)o 
Capital merdiante tin prstantode HG tx)r
US$10 ntillormes que opera como ti 
./ondo r'enovable mediante el prfestamoo his e'ntiiciclds fitaciieirasprivadlas.

ParajomentarqlL los constructores 


privados coristrinantitlidadesde bo 
costo, llCFl~isef6un plan por el cual la 
National Housing Corporationotorg6o ar 


los caInstructores lotus Cori ser'vtcias y
los prestamistasdel sectorpriL'ado
prpoorcionaronprstamos 
perr~nL'tspara compras rcalizadas 
con..lbtcdos de ItCF. 


La producctOn aucment6 
dhanurnticamentecomo resultadodel 
prcirafla.Antes de 1986, el sector
priadoJornalno hahi producido 
imidades de vivietda parafanimliasde 
haljos ingresos. En 1986, laproduccin 
cde uriclales de bafo costo aument6 en 
250 tildades, tinnivel que se podr 
sostenerp,r el tiempo en que dure la 
dcrnanda. 

f:::i:
del sector p.blico y privad 

A pesar de los problernas asociados con los proyectos Have 
en mano, todavia cuentan con una ventaja potencial sobre 
el enfoque utilizado por muchos organismos de vivienda de 
contratar constructores del sector privado para constuir 
unidades de viviendas piiblicas. 

La mayoria de estos organismos usan precios unitarios para
establecer el precio del contrato de la construcci6n, pero 
este precio muy pocas veces permanece sin cambiar dado 
que se incluycn disposiciones para aumentos de costos 
segfin ciertas circunslancias. Algunas de las causas rnas 
comunes para el aumento de costos son directamente 
atribuibles a la falla de los organismos del gobierno para
ejecutar sIs responsabilidades de manera eficiente. Estas 
causas incluycn procedimientos de andlisis prolongados, 
fallas para brindar las conexiones de servicios ptiblicos
cuando se les nccesita, o fallas para realizar pagos a tiempo 
una vez que la construcci6n progresa (LaNier, et al., 1986).
Estas experiencias sugieren que el enfoque de un 

prograina totalmente montado que elimina al gobierno 

totalmente del proceso de construcci6n puede ser 
comparativamente mis eflciente que otros enfoques endonde el gobierno contrata a constructore., privados. 

Estimulo a la producci6n de viviendas de bajo costo 
por constructores/urbanizadores mediante incentivos 
monetarios 

Otra option qtIe los gobiemos tienen para estimular la 
producc6n de viviendas por el sector privado es el 
ofrecimiento de incentivos para los constructores/
urbanizadores. Los tipos de incentivos disponibles para los
gobiernos son similaries a aquellos tratados en el capitulo 
de "C6mo se proporcionan pr~stamos para la vivienda", 
pero los beneficios en este caso van al urbanizador privado
en lugar de la instituci6n financiera. Los tipos directos de
incentivos incluyen prestanos, garantias, subsidios, y 

concesiones en los impuestos. Los tipos indirectos de
incentivos incluyen acciones como la modificaci6n de 
pautas de construcci6n o planificaci6n poco realistas, 
agilizaci6n de los procesos de aprobaci6n y la elimlnaci6n
de las normas relativas a los alqulleres. En estos casos, un
incentivo monetario autnentarfi ]a probabilidad de que el 

urbanizador logre una ganancia en la empresa. Cualquier
acci6n que reduce el riesgo o la Inccrtidumbre o elimina
los retrasos reducird el costo para el urbanizador y por lo 

tanto aumentard las posibilidades de ganancta.
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En un mercado monetario restringido, los prdstamos 
podrdn realizarse direcLamente al urbanizador c a travs de 
instituciones financieras para los costos en construcci6n. 
Tambi~n se usan a veccs las tasas de inters concesionarias 
o planes de postergaci6n de intereses para volver mds 
atractivos los proyectos de vivienda para los urbanizadores 
privados, pero estos enfoques cuestan mucho al gobierno. 
Las garantias de pr~stanio para urbanizadores en la forma 
de hipotecas para compras elegibles puede ser menos 
costosos e igualmente efectivos como incentivo en 
situaciones en donde la escasez de dinero para hipotecas 
hace dificil la compra de la vivienda. 

Los subsidios directos para urbanizadores tambi~n se usan 
para interesarlos en proyeetos que no serian 
financieramente factibles. En Gran Bretafta, este enfoque 
se estd utilizando para rehabilitar las unidades de vivienda 
para alquiler dilapidadas. propiedad de los gobiernos 
locales. Los edificios son vendidos a urbanizadores privados 
a un costo nominal, y se proporcionan subsidios iguales a tin 
tercio o dos cuartos del costo del trabajo de rehabilitaci6n 
necesario. El urbanizador obtiene el balance de los fondos 
de los prestanistas comerciales privados y vende las 
unidades terminadas a los cempradores precalificados de 
bqjos ingresos quienes obtienen i.)rstarnos de sociedades 
privadas de construcci6n. Empero, hay Una creciente 
preocupacion en Gran Bretafia de que esta modalidad s6lo 
tendri- xito con las unidades pfblicas de alquiler de 
viviendas que son mils deseables, dejando que los gobiernos 
locales resuelvan el problema de aquellas unidades que los 
urbanizadores privados no desean (David, 1985). 

La experiencla de EE.UU. con incentivos imnonetarios 
tambi~n sirve de modelo para los gobiernos que estfin 
considerando Lin enfoque parecido. Tin Cstudio de los 

programas del Subsidio de Acci6n Urbanizadora y Subsidio 
para la Urbanizaci6n Cornunitaria ern Bloques para 
proporcionar incentivos a los urbanizadores privados, 
inicialmente sobrepas6 Io que realmente se necesitaba para 
estimular el efecto deseado (HUD EE.UU., 1982). 

Las concesiones en los impuestos para tipos especificos de 
proyectos son otra forma de estinmulo del sector privado 
deseadas por los gobiernos. En EE.UU., los cr~ditos en los 
trnpuestos a los proyectos de rehabilitaci6n y de 
preservacl6n hist6rica han sido utilizados para estimular la 
inversi6n privada para mejorar el Inventario existente de 
edificios. Las tablas especiales de depreciaci6n acelerada 
que aumentan las deducciones autorizadas durante los 

Jordmia 
Financiaci6nde urbaniza
dores del sectorprivado 
Entidad qte lo (jecta: JordanHousing 
Bank (JIHI3) 

Con los ingresos deC un prstarnoJIG de 
US$25 millones, Jf3 ha iniciado un 
programadis'ncldopcura eslinuilara 
los cornstr-t ctores/ urhanitrzai orLes delsectorprivado a qtt' constrin/un 
viviendas pcra compradoresde bqjos 
inTgresos. Jordoniacuienta con una 
activa indihstria del sector pivadopar 
la vivtenda pero hasta iafecha losurbanizadoresprivwdos hart 
constid-o solarnentepara los 
merccdos de neciano y alto tngreso. 
El programa JIIIJ consiste de 
pie1starnos de lo consiruccirn o/ Prifro 
a los tIrbantizadoi'eSy prestanmos dc 
hpotecos Lndttiduoles pora los 
cotLcc, s a osapestonl 

apenaspor dehojo de las disponbles a 
trov('s del clepartrnentode preslarnos 
coniercialescde JIllB. Los prestarnosdehipotecas ofrecen los mismos 16irminos 
pero un criterio mts flexible para 
califtcarde lo que se ofrece en 
ccndictones norniales del programade 
pr6stnaos individualesde JHB. Para 
ayudara JiHB a comenzar esta nueva 
activitadde prestamos, USAID ha 
propos-io dO ll suhsiio nrar cubir 
los costos dev los clivisas ext ronjeras
p.lro se'rvicios y e'ntrenaniento1)or 

conwullores. Se hr preparadounplan 
inicial de comercializaci6nque parece 
estar lograndogran lnter's entre losurbantzadoresprivados. 
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primeros afios del proyecto tambi~n se han utilizado como 
un IncentIvo para la construcc16n de proyectos de 
viviendas de alquiler para familias de escasos o moderados 
recursos. Aunque estos enfoques fomentan un aumento en 
la producci6n de viviendas, son costosos para los 
goblernos y deberdn evaluarse culdadosamente en 
t~rminos de sus beneficlos econ6micos y soclales. Se 
puede preparar un bilen caso de que los cr~ditos en los 
impuestos dados a los proyectos de preservaci6n de 
estructuras hist6ricas y de rehabilitaci6n de otras 
propiedades han aumentado en forma neta las rentas del 
gobierno cuando se consideran los aumentos en los 
impuestos a la propiedad, pero la mayoria de las otras 
concesiones en los impuestos han resultado en prdidas 
significativas de ingresos para el goblerno. 

Promoci6n de la producci6n de viviendas de bajo 
costo por urbanizadores/constructores mediante 
incentivos fiscales 

La clave para crear un programa efectivo de estimulo de la 
producci6n de viviendas por cl sector privado es 
identificar y toinar la accl6n correspondiente para limitar 
las restricciones y falta de incentivos presentes en una 
situaci6n en particular. En algunos casos, los incentivos 
monetarios directos serdn esenciales; en otros, la 
correcci6n de la falta de incentivos regulatorios que 
afectan indirectamente los costos puede ser afn m;As 
importante. Un ejemplo es el efecto a menudo que las 
leyes para controlar el alquiler a veces tienen sobre la 
producci6n o mantenimiento de las unidades de vivienda 
en algunas ciudades. 

Como resultado de las reglamentaciones que limitan la 
capacidad de los arrendadores para modificar los 
alquileres en respuesta a las condiciones del mercado, 
muchos urbanizadores privados no estfin deseosos de 
invertir en vlviendas de alquiler para famillas de"El establecimiento de 	 moderados recursos. En mercados de vivienda saludables 

normas realistas que en otros aspectos, los edificios de alquiler de propiedad
responden a criterios de privada han caido en falta de reparaciones o se han 
costo puede ser la acci6n abandonado totalmente, lo cual reduce el inventario de 
del gobiemo mds efectiva viviendas de alquiler. El control de los alquileres tambln 
para fomentar la 	 promueve el "aprovechamiento' del inventario de bienesparfomenarda viraices existente cuando los propietarios rehfisan utilizar el 
construcci6n de viviendas ingreso de los alquileres para mantenimiento dei edificio 
para ias familias de bajos y/o su rehabilitaci6n. 
ingresos por parte del 
sector privado." 	 Un problema de mantenlnilento parecido existe en 

muchos paises en desarrollo cuando los alquileres 
impuestos a las viviendas del gobiemo son tan bajos que 
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los ingresos generados no son suficlentes para cubrir los 
costos de mantenimlento y administraci6n, mucho menos 
amortizar la inversi6n de capital. Es esencial un 
movimiento hacia alquileres basados en factores 
econ6micos en lugar de inquietudes politicas o sociales si 
los gobiernos han de mantener sus propios programas de 
alquiler de viviendas sin subsidios masivos. Si el sector 
privado puede ser persuadido de construir viviendas para 
alquilar, entonces deberi permitirse que las fuerzas del 
mercado establezcan los alqiiileres. 

Facildades para la producci6n de viviendas 
establecievdo nor-mas realistas para la construcri.6n 
de vivlendas 

Las mismas preocupaciones por el bienestar piiblico que 
llevan a los gobiernos a intervenir en la estructura de los 
alquileres, a menudo los llevan a establecer normas poco 
realistas en la planificaci6n, subdivisi6n de terrenos y 
construccl6n. En muchos paises, estas normas fueron 
establecidas con anterioridad a su independencta o se 
basaban en modelos europeos. En algunos casos, estas 
normas no han sido ni siquiera adaptadas al ambiente local 
y las condiciones climticas. En muy pocas circunstancias 
las normas rellejan las condiclones sociales y econ6micas 
dcl pais. Sin embargo, los gobiernos se muestran reacios 
para adoptar criterios realistas. Como resultado de est-a 
actitud el costo de las nuevas urbanizactones residenciales 
es innecesariamente alto y una gran proporci6n de la 
poblaci6n no puede costearlos. Para eliminar la necesidad 
de continuar con los subsidios estatales, las normas de 
construcci6n deberdin ser consistentes con su posibilidad 
de ser adqulridas. 

Las normas no pueden utilizarse para mejorar las 
condiciones de vida del pueblo por encima de s 

capacidad de pago. Este no es su prop6sito. Los 
funclonarios que preparan las normas son por lo general 
prolesionales bien Intensionados que creen que estin 
ayudando a lograr un objetivo social deseable 'uando 
proscriben lotes de gran tamaflo y criterlos altos de 
lnfraestructura, y prohiben el uso de materiales dc 
construcc16n "inferlores". AunqUe el objet ivo puede ser 

admirable, este enfoque es contraproductivo, limitando 
Innecesariamente al sector privado para construir 
viviendas que las famillas de bajos recusos puedan adqulrlr. 
El crecimiento de asentamientos ilegales puede en 

muchas instanclas atribuirse directamente a los criterios y 
normas de construccl6n y urbanizaci6n poco realistas. 

d e viencas 

C6digos y reglamentos 
reaistas 
Antes de 1978, toda la construcc16n de
vlviendas urbanasdebia sattsfacer los 
reglarnentosbasadosen los c6digos 
ingleses. Con la asistenciat~cnicade 
AID, se ha establectdoun cod igo de dosnivles a partu'de 1980 quiepermiteque 
las zonas para vlutenda de bolos 
ingresos Urbanizadaspor las Agencas 
de Vivtenda de Esfuer-zo Propio (AVEP) 
usen normas dtferentes a las que se 
aplican en otras urban izactones. El 
c6digo AVEP est6 especificamente 
estnicturadopara el enfoque de 
construcc16nprogreslvacomtn en las 
zonas AVEP. Este c6digo especifica 
alturasmininias del ptso por encima de 
laplantabaja,pemttlequese 
construyan casas tradictonalesen zonasurbanas,especiflca el mnejoramlento de 
carreterasde tierracon pedregullopara 
los camlnos principalesdentro de los 
vecindarlos y carreterasde tierra 
niveladasparalas auxilliares. Los 
reglamentos sobre el drenajeson los 
mismos que requeridosen el c6digo 
uniforine debido princtpalmentea las 
lluvlas torrencialesocasionales. Se
pemiften las letrinasen el lugar debido a 
los lotes m6s grandesque son comunes 
en Botswana. 

http:construcri.6n
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Ecuador 
C6digosy normas 
is dos zonas urbanas m6sgrandesde 

Lc udor- Guayaqutil y Quito- han

exp-rimentado un rdpido crecimiento en 
los Cdlirnos tos. La mayona del 
ciecimiento ha sido el resulltado de la 
mngracibn rural a la ciu dad de as 

Jarmiliaspobres. Los patirones dle 
asentarmientosen estas cludades son 
drJ'rentes pero las consecuenclas para 
los gobremos locales y naconal son 
similares- zonas grandes de veclndartos
lesponteneos' de bajos ingresos con 
servfcios inadecuados o no esenciales. El 
costo para proporcionar gila potable, 
acantarlado,y acceso b&slco a las 
carreterasde un asentamlientoextste 
est6 estimado en tres veces lo que 
costariaprestarel mismo servicio en una 
zona vacia,pero desi.nadaparasu 
expans16n debido principalmente a In
necesidadde reubicarlas untdades en los 
asentamientos no planificados. 

Dos gobier-nos locales, en coaboractn 

con la JuntaNactonalde Ia Vivienda, 
estem en'frentindose a este probi.ma 
Lstablcicendo normas apropladas para 
el uso de la tterray la construcc6n. Las 
normas no s6lo pretendenplanearel uso 
prudentede la tierray la constniccbn de 
unidadesde vivlenda segurasy 
sanitarias,sino tarnbinasegurarseque
el urbanizador(prornotorprivado o 
entidadpfiblica)planifica y realmente
brinda los servicios esenctales. Las 
normas se han preparadolarnbtnpara
reflejar la realidadde los serviciosdeconstrucci6n y unidadesde vtvienda en 
aurmento que deben reunirlas normas 
b6sicas inictales ym6s adelantenormas 
r6sestrictas. 

del..eto pblico y privado 

El proceso formal de revisar las normas es arduo. En 
algunas instancias, podrd ser necesario permitir
"oflcialmente" excepciones a los criterios aprobados 
mientras se realizan las revisiones. Sc podrn realizar 
excepciones mediante la designaci6n de zonas especificas 
o tipos especificos de construccidn, por ejemplo viviendas 
de bajos recursos, para su urbanizacl6n informal. El 
establecimiento de criterios realistas que se conforman al 
costo podr, ser la iinica acci6n eficaz quC pueda tomar el 
goblerno para fomentar la construcci6n de viviendas para 
famillias de escasos recursos por parte del sector privado. 

Los gobiernos a menudo tratan de proteger la salhrl y la 
seguridad del pf:blico mediante el establecii-liento de 
criteros para el uso de la tierra permitido y la densidad de 
la urbanizacit5n; para el nivel de inlfraestructura y servicios; 
y para el disefio y ctalidades estructurales de los edificios.
En el mundo industrializado, el uso de estandares de 

construccidn de edificios estA motivado generalmente por
un deseo de eliminar restricclones en VI uso de materiales
reclentemente desarrollados que no estAr iricluidos en los 

c6dgos de tpo proscriptivo. En paises en vias de
desarrollo, los materiales de construccit11 incluidos en U-a
lista proscriptiva a menudo reflejan algo mAs que
simplemente inquietud por sus propiedades t{cnicas. A 
menudo inteivienen prejuicios personales Je los tecnicos 
por los criterios, o prejuicios colectivos de los organismos
gubernamentales que deben adoptarlos. Por esta raz6n, los 

materiales de construCCidn tradicionales utilizados
comfrnmente en la construcci6n de viviendas para familias
de Dajos recursos, rurales y urbanas son omitidos de la lista
de materlales aprobados. En algunas instancias, estos 

materiales son excluldos afln cuando son adecuados para
los prop6sitos indicados. El resultado de esta aplicaci6n 
caprichosa de los criterios serd un ;umento innecesario 
del costo de las viviendas aprobadas oficialmente y, por lo 
tanto, fomentarA la construccibn de viviendas sin 
autorizac16n, o asentamientos ilegales. 

.. 
 .. 
 ...

Expansi6n de la producci6n en sitio de materiales
bAsicos de cortstruccl6n y uso de la tecnologia
aproptada o tradtclonal para la construcc6n
 

ara 
A menudo se Ileva a cabo en el sitio la producci6n en 
pequeia escala de matertales bicos de construcc6n.
 

como son los ladrillos secos al sol o bloques de concreto,
particularmente cuando un s6lo constructor estA
realizando varias viviendas en el mismo lugar. La
producci6n en el sitio es generalmente menos costosa 
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cuando se dispone locahnente de los matcriales primarios Lesotho
 
y de obreros capacitados con las destrezas necesarias. En Producci6nde materialesde
 
algunas circunslancias, una modesta ayuda con capital construcci6n
 
inicial para ciuipo V Una planta lisica puede usarse para 
 Etitidclad jecuoru: "ProductionSysLems"lizar una nueva emprlsa. faii r sei pd recisar 	 (PS), tna divisibn de la Corximflia de,InVivienda de Bafos Ingresos cque
 
asistencia tfcnica en aspectos COml(O la dctcrminaci6n de la funciona bajo el Depurtamentode
 
dernanda de productos, establccimienlo de precios y Comercio e Indylstria de Lesotho.
 
cornercializaci6n de productos. 
 Los productos inciuien: bloques de 

concreto, vtentncims y puc'rtas ie m(Iehra,Desarrollo de la capacidad dom~stica para fabricar armaiosde, cocina y muebles del h¢ .lur 
materiales de construcci6n cuando es factible 	 sencillos. 
econ6micamente en una escala apropiada tiicompacia se formb iniciiamene a 

W., tmnl V.. . I mediadosde la decadadel 1970 para

La asistencia del gohicrro o la cooperacion regional entre pairocinar !rz autoconst-uccibnde 200
 
varios gobiernos podr ! ser ncccsaria para 1Iazar Una casas. PSfute establecida para
 

propnrcioar meteriales porn ese
opcraci6n de cnvargaduira para la producci6n de materiales 	 prolecto a costos pordel yo del 
de construcci6n. Un factor para determinar la viabilidad mercadoexistente. La producciOn de 
de la producci6n de inatcriales de construcci6n es la los bllu's de concreto depend' de la 

imporlaci6n (Iel ceL'nto (de Sclfrica).disponibilidad y costo de la niatcria prima 0 U 	 rLa producci6n de ebanisteriafambni, 
component-,C baIsicos. Otro factor clave es el cost o depend' de la imtporlacibnde 
compel itivo de la ferza laboral en relaciOn coil el 	 niatcrics. Con 10 asistceHcia tcrIicnIde LISAID, PS ampliO su personalsalario/productividad. El tdrcpr factor principal es el desiucs de completar el proyeco
tamahfo y cslabilidad de la demanda por el producto en inicial yj actualmentc compile con otros 
rclaci6n con cl nivel de producci6n anticipada. Por productores locales para materialesde 
(jelnplo, no seria prudente construir tna fibrica capaz de 	 constmcci n con jines de lucro. PS no
 

recibe subsrIdios del gobiernodesptiCs
plrodlucir para una dcemanda nidxima, mientras podria ser de losJondos iniciales que recibiera
factible una frmbrica quc pueda producir alguna cantidad de 
 paracomprarel equipo y adiestrarel
 
la demanda iaciona] al misnio prccio o por debajo dcl personal. Sus produciosse venlen
 

tanlo a contratistasdel sector privado
precio (1e1 producto imaportado. como pflblico. PS actualmiente cuc'nt 
con 70 empleados y prcxuce cerca de

La dccisi6n de desarrollar la capacidad dornstica para 2.400 bloques por dia asi corno una 
producir materiales de construcci6n deberud hacerse variedadde productos de ebanisteria. 
cuidadosaniente a la luz de otras alternativas. Existen 
nurnerosos elemplos de gobiernos quc invierten en 
costosas ffabricas quc producen materiales de construcci6n 
corno el cemento a Lin costo muy por encima de los 
precios del mercado mundial. A menudo el problema es 
uno de tainafto del mercado dolnestico, pero tambien 
puedc scr el caso de usar una alta tecnologia sofisticada 
con costos altos de oportunidad cuando un proceso mas 
scncillo y con menor uso de capital, hubiera resultado en. 
un producto mnis competitivo dcsde el punto de vista del 
precio. A menudo, los gobiernos toman decisiones de 
inversi6n sin tomar en cuenta su viabilidad econ6mica. En 
cl caso de articulos bfisicos o de aquellos para suplir a las 
industrias principales, se pueden justificar las decisiones 
no ccon6micas de inversi6n, pero los materiales de 
c(nstrucci6n no pueden clasificarse como un producto 
esencial y, en cualquier caso, los gobicrnos debieran estar 
conscientes dcl costo a largo plazo de estas Inversiones. 
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Mobilizaci6n de fondos para la vivienda
 

El acceso al financiamiento es un ingrediente necesario 
para la producci6n y mejoramiento de la vivienda. Se 
precisar. fondos para la construcci6n inicial y para realizar 
las mejoras al hogar asi como tambi~n para la compra 

Santo 
 de la vivienda como del terreno. En los paises en 
" ,\x 4"\ desarrollo, son muy limitados los fondos para prdstamosN -' " ' para vivienda y en particular el financiarnientohipotecas 	 dea largo plazo. Los recursos del sector privado

Cr~dito exceden vastamente los del gobierno y el reto se 
encuentra en mobilizar estos fondos y dirigirlos hacia la 
construcci6n de vivienda. Esta secci6n describe las 
fuentes principales del financiarniento de la vivienda y

x 	 Ahorros trata de las maneras en que se pUeden movilizar los 
Reursos halesn_--,I recursos del sector privado, incluyendo las aeciones queo 

<..om 
 ._-
 pueden tomar los gobiernos para facilitar la participaci6n 
, privada y estimular el desarrollo de un sistema de 

.5gPI !> financiamiento efectivo para la vivienda. 

:}.{X ATipicamente 	 en los paises desarrollados, las Instituciones- r "/ S//, 	 financieras proporcionan los fondos necesarios al actuar 
como intermediarias para acumnular fondos de varias 
fuentes y prestar estos recursos para la vivienda. Estas 
instituciones organizadas formalmente pueden ser entera 
propiedad ya sea del gobierno o del sector privado o 
pueden estar constituidas en conjunto. Pueden especiali
zarse en brindar financiarniento para la vivienda, por
ejemplo, bancos nacionales para la vivienda, sociedades de 
construcci6n y asociaciones de ahorro y prestamo, o tener 
funciones de prestamo mis amplias, por ejemplo los 
bancos comerciales. La variedad total de instituciones que
participan en el financiamiento de la vivienda constituye el 
sistema formal de financiamiento de vivienda. 

Muy pocos paises en desarrollo cuentan con sistemas de 
financiamiento de la vivienda totalmente en 
funcionamiento, ya sean pfiblicos o privados. Las 
instituciones especializadas en el financiamiento de la 
vivienda no existen o cuentan con una capacidad limitada 
para satisfacer la variedad de necesidades de 
financiarniento. America Latina es la inica regi6n en 
donde se han desarrollado mds extensamente las 
instituciones privadas de financiamiento de la vivienda. 
Otras instituciones financieras cuyas actividades 
principales no comprenden el financiamiento de la 
vivienda a menudo no tienen los recursos ni la experiencia 
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o no desean financiar, exceptuando en una escala menor. Asociacionesde Ahorro y

Las fuentes de fondos para vivienda a menudo son escasas. Crddito de America Latina
 
particularmente los pr~stamos a largo plazo. Cuando hay 
 En variospaisesde Ame'rica Latina,
disponibles prestamos para la vivienda, su acceso no es incluyendo Bolivia, Peri, Ecuador,Brasdl 
generalmente amplio, obteniendo los fondos los grupos de y Venezuela, los sisieniasde 
familias de altos ingresos asociacionesde ahorroy cr'clito.tierono grupos seleccionad(,ts, por establectdos afinesde la d('cadadel
 
ejemplo, empleados piiblicos. Las fainilias de bajos 
 1950, 1960 y 1970 con la asistencia de
 
recursos, en particular, tienen un acceso limitido a los (jecutivos de asociacionesde ahorro y
 
prestamos. creditode Estados Unidos y
La atenci6n del gobierno tipicamente se financiamientode la Agencia de EE.UU. 
concentra en otros sectores de la economia que no son la para el DesarrolloIntemacional. Estas 
vivienda y la politica econ6mica generalmente refleja las institucionesfueron establecidas 

principalmente conio entidade,prioridades dcl gobierno. Las asignaciones 	 mutuales basadasen el modelo de
presupuestarias, controles de cr~dito y tasas de interns, y EE.UU.donde los depositantesson en 
la politica regulatoria y contributiva en la inavoria de los efecto duefos. Su objetivofue movilizar 
paises tienden, a prop6sito fondos parapr'stamosparala viviendao no, a inhibir las inversiones de las personas que de'positanahorros.
 
en la vivienda. 
 La mayoria eran creacionespuranmente 

del sectorprivado. Las altas tasasde
 
Los dos ingredientcs esenciales en cualquier sistema de infilaci6n en variospaises de Anmrica
 
financiamiento de la vivienda Lottina dismintnleron el crecinento de
son la movilizaci6n de fondos los sistemas de A&Pafuies de la dcada 
para el prdstamo y e!pr~stamo mismo para la vivienda. del 1970 y 1980 y seprecisaron
Sin fonclos, no hay capacidad para prestar. Por lo tanto. la soluciones innovadorascomno la 
movilizaci6n de fondos indexaci6n de tanto los dep6sitos comodebe considerarse una parte los pr6stamosparasostener un mayor

integral de cualquier financiamiento para la vivienda. Las creciniento. Atunque la mayoria de
 
fuentes principales de fondos son los ahorros familiares, eslasentidadesde aliorroy crdito
 
recursos del gobierno, pr~stamos domlesticos e proporcionabaninicialmente
prestamosafamiliasde ingresos 
internacionales y fondos de jubilaci6n y seguro. medianosy altos. variashan comenzado 

a usarlosfondos de Garantiaparala
Moviizaci6n de los ahorros famliares 	 Vivienda de USAID parasuplemenlarpaMa la vivienda 
 los recursosgenerados de los dep6silos. 

En los paises industrializados, los ahorros familiares Supervisi~n delfinanciamiento de la 
depositados en instituciones financieras formales viviendacomprenden la fuente principal de fondos para el En Amnrica Latina, al mismo tiempo que
pr~stamo para la vivienda. En los paises en desarrollo, el se establecianlas entidadesde. &P, se 
financiamiento de la vivienda es generalmente informal, fundaron los organismos regulotoriosdel gobierno,por ejemplo el Bancolas personas cuentan principalmente con sus propios Nacional de la Viuienda de Peri y el 
ahorros para financiar la vivienda o usan otros arreglos Banco Nacionalde la Vivienda de Brasil, 
financieros informales. Los individuos podrdtn pedir entre otras razones paraproporcionarseguroparalos dep6sitos y prolegerlosprestado de la familia, amigos o prestamistas, obtener interesesde tanto depositoresy
pr~stamos de organizaciones de la comunidad formadas prestarnistas.En algunoscasos eslas 
con este prop6sito, o buscar cr~dito de los suplidores de 	 organizacionesfueronestablecidas 

para recaudarjbndos y proporcloanrmateriales de construcci6n. En ausencia de pr~stamos de liquidez a las A&P asi como ofrecer
las instituciones formales de financiamiento para la control regulutorio. El Banco Nacional 
vivienda, las familias de escasos recursos acumulan fondos de Venezuela parael Ahorro y Prstamo 
de estas fuentes tnformales para comprar los materiales de y la Caja Centralde Ahorro yPr~slanoparala Vivienda en Bolivki son dosconstrucci6n y pagar a pequ-'flos contratistas para que ejemplos. Varios han recibtdo 
construyan sus casas gradualmente. asistencia tecnica y.financierade 

USA//). 
A pesar de las opiniones populares sobre lo contrario, una 
gran proporci6n de la inversi6n en viviendas en los paises 
en desarrollo se financia a traves del sistema informal de 
los ahorros famillares individuales. Esta experiencia 
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" mientras quc los 
ahorros informalcs 
constituyen la fuente 
principal de fondos 
(para la vivienda), los 
mismos permanecen 
sin ser aprovechados
por las entidades 
fianceras, 


ilustra la signficativa capacidad de las farnilias de pocos 

recursos para ahorrar para adquirir ]a vivienda. Si esta 
capacidad de ahorro puede canalizarse a instituciones de 
financiamiento de 'a vivienda, representaria importanteuna
fuente de fondos. Sin embargo, poco esfUerzo han hecho las 

instituciones del sector formal para utilizar este recurso 
porque dudan de la capacidad de ahorro de las familias de 
bajos ingresos, y porque los costos de las transacciones 
asociadas con los d(-p6sitos pequefios y sistemas de
sucursales son demasiado grandes. Por lo tanto, en muchospaises en desarrollo, aunque los ahorros informales 
constituyen la principal fuente potencial de recursos. 

generalmente no son aprovechados por las instituciones 
financieras. 

Varios inecanismos pueden usarse para utilizar los ahorros 
familiares. El principal es el ahorro voLntario mediante la 
competencia abierta dcl mercado por los fondos. Otra es el 
ahorro por contrato en donde el ahorro estd unido a la 
obtenci6n de un pr~stamo. Otros son esquemas de ahorro 
obligatorio en donde el gobierno hace evaluaciones de 
individuos y/o compaflias para crear bancos de pr~stamos 
especificos para el financiamiento de la vivienda. 

Ahorros voluntarios como fuente de fondos 
Con los ahorros voLntarios, las personas que ahorran 
determinan si deben hacerlo y d6nde quieren hacerlo en base 
a una evaluaci6n de lo que ofrecen las instituciones 
financieras que compiten para obtener estos fondos. Para 
atraer los ahorros, las instituciones financieras deben 
proporcionar al depositante la seguridad de que los fondos 
estardn seguros y accesibles de acuerdo con las condiciones 
que acordaron, con una recompensa ya sea como pagos de 
interds o algfin servicio financiero que sea compensaci6n 
adecuada para el te iedor por el uso de los fondos; y con 
acceso al credito. Para obtener ahorros de una variedad de 
personas, el potencial de acceso al crddito es importante, 
aunque no es necesario proporcionar crddito en realidad a 
todos los que ahorran. Estas pueden elegir el depositar 
fondos con un banco comercial especifico, con una asociaci6n 
de ahorro y crdito, un sistema de ahorro postal, una 
asociaci~n de crdito u otra instituci6n financiera. 
Alternativamente, se puede invertir el dinero en el gobierno 
o en otras cuentas de valores, en anualidades de p6lizas de 
seguros o en acciones de la bolsa. Si ninguna de estas 
opciones ofrece lo que los que ahorran precisan, el dinero 
puede mantenerse en efectivo (debajo del colch6n), invertirlo 
en haberes no rentables como oro y joyas, o utilizarlo en 
articulos de consumo o servicios. 

http:Finci.6n


Mavllac~nde fondos dl 

En los paises en desarrollo, las personas qute ahorraim 
tipicarnente no tienen tantas opciones de inversion, y las 
farnilias de bajos recursos son virtualniente ignoradas como 
posibles fuentes de ahorro. Las instiluciones financicras 
prinnipalcs son bancos cornerciales ptf)licos o privados que 

gelerahnente yen a sus clicites comino empresas individiosc 
de mediano a alto ingreso. l)onde existen asociaciones de 
ahorro y crdito sociedadcs de construcci6iiunto con los 
bancos, estas se concentran en las cindades principales y 
sirven tanto a los individuos de iiigrcsos inedianos a allos. Los 

planes de ahorro postal opcrados por cl gohierno pueden 
ofrecer ulicacioncs imis colnveniciites a los u.c aliorran, pero 

.rara vez otorgan pri-,tamos para la vivicti(l t,, geciIIuliieitV 
presta lI f iicaielintc a grulpos especifli('(s ((o,10 tralhajadorcs 
asalariaclos o elnpleados pfilicos. I.as asociaciones dc crdio to 
sirven s6lo a stis niembros quicies, a su vCz, coilparten 
algunas caracteristicas coinurins ('011 por ('i11icl0, cI empleo'o. 
Los mercados de capital esti*n relativaili(e'1e desarrollados coiln 
pocas oportunidades de inversiones (,'i1 acciolics o bOlilOS v 
conccntrados en valores (o" ,goh)ici-o 0 aciolnes v )01flog (e 
unas pocas compaflias priilcil)cals. l.is prsol as qtue aliTnrral 

(IUC Son de hajos ingresoS rav 
coflocimiento o reccirsos sulicieni es jimra r1calizar slas 

inversiones. Ias invcrsioncs cil . ti)ilk 1()1iCs V an11 id d c s (I 

seguros estihn gencral11e(11 C ii Hi tadas il los cilpleados 
salariados, eln particular los cinplcados dcl go))ierlio. Micntras 
que m;As dC 1n tercio dc los ahorros lfimiliares depositados en 
instituciones financieras en EF.UJJ. v cl Reino Unido se usan 
para pr~stamnos para la vivienda, nuy pocos son utilizados coi 
este prop6sito en los paises en desarrollo. Como resultado, no 
s61o no se utiliza una gran porci6n de los ahorros de familias 
para el financiamiento de la vivienda. siaI qSi e a2c(I( otr,os 
recursos que si existen no s;on utilizados princit)alneme para 
la vivienda. 

Ahorro contratado como fuente de fondos 
Otra forma de atraer ahorros para las institticiones Cie financia
miento de la vivienda es ofrecer planes de ahorro contratado, 
en donde los depositantes, que deben ahorrar una cantidad 
especifica durante un periodo de ticnpo son automiAticarmente 
otorgados un pr(starmo que es tin determinado intultiplo Cie los 
ahorros acurnulados. La cantidad ahorrada durante el periodo 
contratado por lo general se usa como un pago inicial. En este 
plan, el que ahorra puede ganar intereses en el dcp6sito de 
ahorros y saber que el acceso a un pr&starno estA garantizado. 
El termino del pr~stamo y la tasa de intcr s ptieden tambien 
estar fijos durante el tiempo del contrato. 

Aunque los planes de ahorro contratado han tenido &xitoinicial 
en generar fondos para el pr~starno de viviendas en un nimero 

India 
Productos de ahorro 
IiDFC 
Los varios productos de ahorro 
ofrecidos por la "Iousing 
Devclopmernt Firirice 
Corporation"(IIDFC), iu (mica
iisiluciOri especializada de 
financiamienifo de la vivierda 
cn India, sori im (eernplode la 
variedad de m~lodos que 
puecle tisarseparaqenerardepbsitos de alhorro. IDos 
piepos d' de 1 )sio rrocioll( 

los ahorros con Un prslamo 
pra l viriecnla (el Plan de 
(ICpsIoque ure cl ahono cori 
ei prsltumo requiere imn(1o 

caida(d mensual especifica
meisual, miotwras qii? e Planm 
dt Ahorro para la Viierida 
rcIaciowa los depositos 
regularesa ina tasade inler's 
h(aja). Los cerl:,cadosde 
dpOsito (CI'D con tasas deincr s ai nircadoes(6n 
disponibies para coiipmnfs c 
indivi i los Upara no 

residenites. De acuerdocon el 
Pli de ItileresAcumulado. el 
inlergs es compuesto i se pagaa 

orqanizacioncsdc beneficenci, 
rligiosas ij de fondos 1 )ublicos 
tambiin pueden invertir cn CD 
IIDFC sin peraerninguno de los 
'cnc;ir'ios ?., lo.; lImpistos. 
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de paises en desarrollo, no estan libres de problemas. Para 
que hayan suficlentes lbndos para przstamos disponibles para 
aquellos que hain terminado sus contratos de ahorro, es 
necesario contar con un flujo de nuevos contratos de ahorros. 
SI no hay casas disponibles para la compra, o si las canti
dades de los pr~stamos no son suficientes para comprar una 
vivienda debido a la inflacI6n durante el periodo del contrato, 
las personas pueden decidir no iniciar nuevos contratos : 
retirar los ahorros antes de haber completado los contratos. 
Una dependencia en los planes de ahorro por contrato puede
tambi~n significar que la instituci6n estX dejando pasar la 
oportunidad de conseguir dinero de otros individuos que 
ahorren. Cuando estos planes incluyen disposiciones para 
prtstarnos a tasas de lnter s por debajo del mercado, las 
personas que podrian pagar mis obtienen un subsidio mien
tras que aquellos que necesitan el subsidio no pueden
obtener prsamos con intereses bajos. Debido a los proble
mas asociados con los planes de ahorro contratados, estos 
deben considerarse con cautela, y los terminos y condiciones 
establecerse con todo cuidado: y no deben usarse conmo la 
finica fuente de financlamiento de la lnstituci6n. 

Planes de ahorro obligatorios como fuente de fondos 
Otra vartaci6n del plan de ahorros por contrato eles 
impuesto por el gobierno, plan de ahorros obligatorio. En 
algunos paises en desarrollo, los impuestos al ingreso y
planes de ahorros obligatorios han sido usados como una 
fuente de fondos para la vivienda a largo piazo del sector 
piiblico. Jamaica, Perti, Chile, y M&jico, por ejemplo, han 
creado fondos sociales para la vivienda para pr(stamos de 
hipoteca imponiendo Impuestos sobre !a n6mina para tanto 
los empleados como los patrones. Brasil y las Filipinas han 
utilizado planes de ahorro obligatorio para empleados, pero 
han pagado intereses sobre los fondos. Si estas tecnicas 
crean o no una fuente de fondos eficaz depende de factores 
como la eficacia de la recolecci6n y los t(rminos de tasas y
experiencla de reembolso para pr(stamos de hipotecas
realizados o comprados con estos fondos en relaci6n al costo 
de los fondos. Un diseflo del programa y administraci6n 
deficiente que lleve a un coeficiente y mfrgenes inadecuados 
de recolecci6n entre el costo de los fondos y las tasas del 
pr~stamo de hipotecas han tenido resultados pobres y 
amenazan la viabilidad del financiamiento de estos fondos en 
algunos paises incluyendo Jamaica y PerOi. Brasil, sin 
embargo, ha tenido un xito notable utilizando los ahorros 
obligatortos para crear un fondo para la compra de las 
hipotecas aprobadas por las instituciones financieras del 
sector pfiblico y privado. Una desventaja es que los ahorros 
obligatorios son a menudos una forma de impuesto regresivo 
en donde grandes cantidades de personas est~n obligadas a 



contribuir, pero s6lo unas pocas reciben pr6stamos para la 
vivienda. A menudo estos prstamos tienen tasas de interns 
subsidiadas que benefician a las personas de ingresos medianos 
y altos que tienen menos necesidad de un subsidio que 
aquellos individuos de ingresos bajcs ique no reciben los 
pr~stamos. 

Uso de los recursos gubernamentales 
Otra fuente de fondos cs el mismo gobierno. El gobiemo 
puede dirigir recursos, principalmente de los impuestos, para 
financiar la vivienda. El gobierno puede operar sus propios 
programas de pr~stamos hipotecarios para empleados civiles o 
para familias de bajos ingresos, o canalizar foldos como 
contribuciones o prdstamos hacia hancos para el 
financiamiento de vivienda propiedad dcl gobierno. El 
gobierno tambien puede hacer pr~stamos al sector privado o a 
instituciones de caraicter mLxto que acuerdan realizar tipos 
especificos de pr~stamos para la vivienda. Los pr~stamos del 
gobierno puedCen obtenerse con tasas menores de interns o por 
terminos mis prolongados que otras fUentes de fondos 
disponibles a la instituci6n financiera, estimulaido de esta 
rnancra a que la instituci6n obtenga pr~starnos para la vivienda. 
En algunos paises en desarrollo, los recursos del gobierno 

pueden ser la inica fuente de financiameinto, particularmente 
de londos a largo plazo disponibles para la vivienda, y deberA 
ser necesario inducir a las instituciones financieras privadas a 
ofrecer tipos especificos de pr~starnos cono lo son los 
pr~stamos para familias de bajos recursos. 

Las desventaJas del uso de los fondos del gobierno para el 
financiamiento de la vivienda reside en que estos fondos son a 
menudo escasos y costosos. El gobierno debe utilizar ya sea sus 
recursos presupuestarios o pedir fondos prestados. En un 
periodo como el actual, donde la mayoria de los gobiernos 
estain experimentando deficits, y tienen altos costos de 
financialniento de la deuda, el costo para el gol:iarno dce 
proporcionar estos lbndos para pr~stamos puede realmente 
ser alto, particularmente si otros usos de estos fondos serian 
mis productivos en la economia o si el costo dcl prestamo de 
los fondos excede las ganancias de los pr~stamos. El dinero 
disponible para pr~starnos a largo plazo e hipotecas, tienen un 
costo m~is alto cuando no es1I financiado por pr&stamos a largo 
plazo, particularmente si el gobienio liene que pedir prestado 
en el futuro a tasas de interes mis altas que las ganancias de 
los pr~starnos que realiza. Mils importante, el gobierno 
tambl~n tiene un costo de oportunidad asociado con el 
pr~starno a largo plazo porque los fondos se recuperan 
lentarnente y, en un ambiente inflacionario, tienen menos valor 
que cuando fueron recibidos. 
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India 

Fuentes definanciamiento 
HDFC 
En India, la HDFC quefueraestablecido8 afios atr~s corno una 
enstituctri prlncipalmente de 

financlamientode la vlvienda del 
sectorprivado,ha utilizado un 
n(imero defuentes dlferentes para 
lograrfondos. Ademes de generar 
cercadel 58 por ctento de sus 
recursosde los depbsitos, HDFC 
vendi su primer bono en 1984 por 
US$10 rnillones, y ha obtenido 
recursosde pr~stamosparatres 
compaifasde seguros, asi como 
US$50 millones en prstarnosHG 
de AID con otros US$40 millones 
adicionalesaprobndos. .'-IDFC no se 
beneflcta de aing in subsldio 
estatal. Er,apenas unos pocos 
aeos, la HDF se ha convertdoaen una entidaddle flnanciamtentode la 

vivienda totalmiente functonal que 
opera como una Lnticlad del sector 
privado realizando una
contribuc16n considerablea la 

rnovditzacibn de recursospara la 
vivienda y promoctbn dce la vivienda 
para el pueblo de la India. 

"En muchos paises en 

desarrollo, el mercado 
secundario potencial 
Pi Ae ser bastante 

-oporque las 
cat. _dades de fondosrealmente disponibles 

para inversiones a largo 
plazo son muy pequefias." 

c ~~triblicoOart' y priv-ado 

Pr~starnos de fuentes iacionales e 
internacionales 
En paises con sistemas de financiamiento bien establecidos, 
las instittuciones financieras de la vivienda pueden pedir 
prestado internamente para proporcionar fondos para la 
vivienda. En otros paises, el gobierno puede pedir prestado
dom~sticamente y prestar para el mismo prop6sito. La 
forma mais comiln de pr~stamos internos es la venta de 

bonos a inversionistas. particularmente a cajas de jubilac16n 
y compaflias de seguros que necesitan inversiones a largo
plazo. Estos pr~stamos pueden asegurarse con pristamos 

hipotecarios que pueden ser vendidos en los mercados 
secundarios por las instituciones gubernamentales o 
financieras. 

Los fondos obtenidos de esta manera pueden usarse para
realizar otro' pr~stamos de hipotecas. Aunque la posibill
dad de explijiar este mercado tiene gran atracci6n entre las 
instituciones de financlamiento de la vivienda, puede no ser 
tan fdci1 de lograr. En muchos paises en desarrollo, el 
potencial de los mercados secundarios puede ser bastante 
limitado porque la cantidad de los fondos realmente 
disponibles para una inversi6n a largo plazo es pequefia. 

En algunos paises, el gobierno ha solicitado la adquisici6n 
de bonos de parte de las instituciones financieras, cajas de 
jubilaci6n y seguros, y hasta de individuos que quleren 
permisos para construir. Se trata de una nedida para 
financlar los deficits del gobierno, las adquisiciones 
obligatorias representan la contribuci6n esperada de estas 
instituciones. De hecho, es otra forma de ahorro 
obligatoria. Aunque es una manera de poner a dispostci6n 
fondos para la vivienda, tiene la desventaja de interrupir el 
mercado. Al solicitar Inversiones que generalmente ganan 
menos que las tasas del mercado. estos programas 
eventualmente resultan en costos mas altos al consumidor 
dado que los compradores de bonos buscan restaurar su 
poslcl6n financiera cargando mifs por sus productos y
serviclos. 

Otra fuente de financlamiento para viviendas de bajos 
ingresos es el empr~stit, en los mercados intemaclonales. 
En los paises en desarrollo, pocas instituciones nacionales 
de financiamiento para la vivienda tienen capacidad para 
endeudarse internaclonalmente, por lo tanto el gobierno
debe proporcionar apoyo en la forma de garantias o
convertirse en prestatario. Los programas como el de 
Garantia para la Vivienda de AID y los pr~stamos para 
proyectos urbanos del Banco Mundial propo;-cionan una 
fuente de fondos a largo plazo a !a misma tasa o por debajo 
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de ella, prevaleciente en los mercados internacionales. 
Esta puede ser la iinica ltiente de fondos a largo plazo 
disponible en algunos paises. El obtener prestamos para la 
vivienda en el mercado internacional puede tener una 
atracc16n adicional en situaciones donde las divisas locales 
pueden usarse para los mismos pr~stamos para la vivienda, 
liberando toda o la mayor parte de las divisas extranjeras
prestadas para otras importaciones esenciales. Dependerd
del uso de los fondos si los emprtstitos internacionales son 
o no econ6micamente factibles. 

Los empr~stitos internacionales para la vivienda son 
esencialmente un proceso de dos etapas. El empr stito 
internacional proporciona divisas extranjeras para el pais
las cuales son utilizadas para pagar las importaciones u 
otros prop6sitos. Los terminos de reembolso son 
generalmente de 20 a 30 afios con un periodo de gracia en 
el rembolso del principal y por lo tanto son una fuente 
atractiva de fondos a largo plazo, siempre y cuando se 
puedan generar suficientes recursos en clivisas extranjeras 
para reembolsar el empr~stito durante el periodo del 
pr~stamo. En una segunda transacci6n, el gobierno pone a 
disposicl6n en moneda nacional, el equivalen!e del 
ernpr&stito internacional, Ie est'i disponible para el 
financiamiento de la vivienda. En este nivel, los fondos se 
prestan en los tdrmtnos y condiciones prevalecientes en 
los mercados locales de crddito. Los tfrminos y
condiciones debieran ser adecuados para cubrir los costos 
de la administraci6n del prdstarno y para ofrecer una 
ganancia sobre los fondos, sifficiente como para compensar
el riesgo que se asume con los prestamos para ]a vivienda. 

Utilizaci6n de los recursos provenientes de cajas
de jubilaci6n y seguros 
Los planes de ahorro contratados con compaftias de 
seguros y cajas de jubilaci6n son excelentes fuentes 
potenciales de fondos para la vivienda. Los compradores de 
las p6lizas de seguros de vida realizan pagos regulares 
durante un tiempo sin la expectativa de recibir beneficios 
en un futuro cercano. Los empleados y/o patrones hacen 
contribuciones regulares durante un periodo de tiempo a 
una caja deJubilaci6n. En ambos casos, la necesidad de 
estos fondos de ser pagados a los beneficiarios en alg:in 
momento en el futuro puede estinarse con cierta 
seguridad. 

Los programas como ste representan una fuente de fondos 
para la inversi6n a largo plazo. Tanto las cajas de iubilaci6n 
como las compafilas de seguros desan tipicament. invertir 



Haiti 
Banque de Credit 
Immobiliere 
En Hajii, A fDfoment6 activamente la 
fiindaci6n de un banco de la vivienda 
de ahorroy prstamo del s,ctor 
privado que es la primeraentidad
flnancra en el pals que se 

eaa enel da.lElsBanseestimularv queespecialiaaen la vivtenda. El Banque 
de Credit Immobiliere (BC1) comenzo 
a fimcionaren enero de 1986 con un 
capitalde US$2,5 millones 
contribuido prlncipalnentepor 
iadividuos e institucionesprivadas. A 
pesarde las dificiles clrcunstancias 
economicas y politicas del pais,BCI 
ha tenido xito en. generarUS$2,5
millones en ahorrosadicionalesy ha 
realizado rods de 80 prbstamos en 
menos de un aflo de operaci6n. AID 
ha brindadoasistencat6cnlca para 
elfunclonamlento del A&P a BCI y ha 
financiadoun proyecto piloto para 
construirviviendas de bajos Ingresos, 
que ser&el primerproijecto 
signijcativo de viviendas de escasos 
recursospreparadopor entidades del 
sector privadoformalen Haiti. 

en haberes a largo plazo como hipotecas, pero no quieren 
realizar ni servir los pr stamos dado que pueden realizar 
otras inversiones a largo plazo que tienen menores costos 
de administraci6n y rendimientos similares. Por lo tanto, 
estas instituciones estardn interesadas en comprar 
pr~stamos o valores respaldados por pr~stamos hipotecarios 
en un mercado secundario donde se compran y venden 
relativamente grandes cantidades. S61o buscardn 
inversiones en hipotecas y valores garantizados por 
hipotecas, cuando los mismos son seguros, con poco riesgo, 
o cuando una entidad pfiblica o privada garantiza su 
reembolso. El seguro de hipoteca es una forma comn de 
garantia. El gobierno y las garantias privadas han sido 
utilizadas extensamente en Estados Unidos para inducir a 
los inversionistas de largo plazo, individuos partifulares y 
cajas de jubilaci6n y seguro a invertir en valores de 
hipotecas. Cuando las compaflias de seguro son propiedad o 
poseen una instituci6n financiera, las cornpaflias de seguros 
pueden comprar las hipotecas originadas por la instituci6n 
financiera. La venta de hipotecas o valores respaldados por 
hipotecas proporciona una fuente de liquidez para las 
instituciones financieras que les permite hacer pr&stamos 
adicionales. En los paises en desarrollo, las cajas de 
jubilaci6n y seguros representan a menudo la Onica fuente 
dom~stica de fondos a largo plazo. Estos londos 
generalmente estd.n dirigidos, sin embargo, principalmente 
hacia el financiamiento de necesidades de desarrollo
 
diferentes a la de la vivienda.
 

Politicas y programas que fomentan la iniciativa 
para la financiamiento de la vivienda 
En los paises en desarrollo, tanto los sectores pi~blicos y
privados pueden tomar una serie de iniciativas para 

los ahorros voluntarios de las familias y aumentar 
los recursos disponibles para el financiamlento de viviendas. 

Promoci6n de ahorros voluntarios con instituciones 

financieras 

Los paises en desarrollo pueden movilizar ahorros creando 

instituciones de vivienda especializadas o permitiendo que
las instituciones financieras existentes ofrezcan oportuni
dades de ahorro que satisfagan las necesidades de la
vivienda. Esto puede hacerse ofreciendo tasas de interes 

mas altas, que precisen balances minimos pequeflos y que
tengan ubicaciones convenientes para ahorrar, o propor
cionen diversos tipos de prdstamos para la vivienda que 

reunan las necesidades de los que ahorran. Todas estas
acciones requieren consideraci6n cuidadosa de los costos 
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asociados con la atracci6n de nuevos clientes. Por Boiia 
ejemplo, si se ofrecen tasas de interns mis altas, la Asistenciaal sistema deA&P
instituci6n financiera debe estar segura que podrd realizar En Bolivia, los A&Pprivados s.f/i'eron

considerablemente durante la crisispr~stamos a una tasa 1o suficlctemente alta como para econbrnica de principiosdel 1980 
pagar el lnteres sobre los dep6sitos y cubrir los costos de cuando la inflaci6n redtjo el valorde los
administraci6n, incluvendo las reservas de acumulaci6n prstamnos hipotecarios, hizo cdlicil el 

rembolso de la deula en divisas depara expansi6n tanto coino para posibles perdidas. Se EE.UU y los ahorristasreliraron sus 
debe prestar consideraci6n tambi~n para atraer cuentas dep6sitos cuancdo las noras dCe Ia
estables y de largo plazo para financiar los prstamos de politicade las lasasde intercs 
vivienda. respaldadas por el gobiernofiieron

inadecuadas.Ahora que la inflaci6n no 
es un problema tan serto, los A&P seUn requisito clave para la captaci6n de ahorros familiares est6n recobrando con la asistenciade 

es brindar lugares convenientes para el ahorro. las fondos de USAID paraaslstencia tcnica 
sucursales son la manera mis corniin para llegar a las en prestamos, comercializact6nyadministraci6n. El pr.stamc se estai
 
familias. Sin embargo, stas pueden ser costosas, y los., divers icandoen plazos cotos y

costos pueden exceder los beneficios obtenidos de los medianosparafamilias. Seestdi 
dep6sitos. Las sucursales pequenas y unidades m6viles son lanzando una evxiensa canipafa dcecomercializaci6n y promoci6n para
alternativas de bajo costo a las oficinas sucursales dotadas atraer los dep6sitos de los ahorristas.
 
con un personal completo. Otras instituciones como la Se esten Ilevandoa cabo
 
oficiina de correos, compaiias de servicios piiblicos entrenanientosen todas los facetas de
e operacionesde ias entidadesde A&P.

Instituciones financieras que operan conjunto podrian
en Se espera que estos eslherzos podren 
usarse como sucursales de aholTo. La instituci6n permtira las misIMas a enfrentarse
 
financiera ell cuyo nombre se 
reciben los dep6sitos podria mejor con lus carnbiantes condiciones 
pagar un cargo a las instituclones cuyas oficinas econ6micas y continuarproporcionandose utilizan oportunidadesparaque las faniliasde 
O podria compartir los costos de las operaciones de la niodestos recursospuedan ser 
sucursal. propietariasde sus vivtendas. 

Mediante la promoci6n activa de las ventajas del ahorro y 
el acceso a los prestamos, las instituciones de 
financiamiento de la vivienda pueden Ilamar la atenc16n de 
ahorristas potenciales para que realicen dep6sitos en la 
instituci6n. En los paises en donde los habitantes no usan 
tradicionalmente una instituci6n financiera, se precisardn 
esfuerzos de promoci6n significativos para lograr que el 
pueblo ahorre. Podrian ser fitiles la publicidad. articulos 
de diario y transmisiones radiales. En algunas zonas, las 
instituciones han utilizado loterias con premios para los 
depositores que abren cuentas nuevas. En otros casos, 
representantes, tanto empleaclos de la instituci6n como 
otros, reciben una comisi6n por traer nuevos clientes. 

Otra acci6n que puede contribuir a fomentar el ahorro es 
que el gobierno proteja los intereses de los depositantes 
mediante un seguro para los dep6sitos. De esta forma, los 
depositantes tendrdin conflanza de que su dinero estard 
seguro en la instituci6n financlera. 
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Uso de la politica de tasas de inter6s para fomentar el 
ahorro familiar 

Lo tratado anterlormente sobre c6mo atraer ahorros 
mediante la competencia por los fondos asurne que existen 
condiclones de una libre economia que permite la 
competencia en tales Areas como el establecimiento de las 
tasas de interns para dep6sitos y pr~stamos. Este no es el 
caso en muchos paises. Las instituciones financieras 
generalmente estan reguladas por el gobierno tanto para 
proteger a los deposilantes y para satisfacer los objetivos de 
la politica econ6mica y social dcl gobierno. Por ejemplo, las 
tasas de liners pagadas por dep6sitos y cargadas en los 
pr{stamos a menudo estin fijas en un esfuerzo para controlar 
la demanda de dinero y mantener baja la inflacl6n. Esto 
puede tener consecuencias positivas y negativas para las 
instituciones de finariciamiento de la vivienda. Cuando se 
permite a las instituciones de inanclamiento de la vivienda 
ofrecer tasas de iiiter~s que son ms altas que otras 
instituciones financieras, el ahorrista se ve alentado a usar 
estas instituciones y, por consiguienle, mAs dinero estAi a 
disposici6n de los prestamos para la vivienda. Estados 
Unidos y muchos otros paises han utilizado estas tfcnicas 
para dirigir recursos para el financiamiento de la vivienda. 
Sin embargo, si al misiric, tiempo, las tasas de pr~stamos 
estdn circunscritas para quc las ganancias de los pr~stamos 
no recuperen los costos de la obtenci6n de ahorros y la 
administraci6n de los pr~stamos, las instituciones financieras 
tenderin a racionar cuidadosamente el cr~dito 
concentrnndosc en clientes con suficiente colateral que 
limite la posibilidad de p~rdidas y en pr(stamos grandes que
resultardn en costos de transacci6n menores que muchos 
mis pequeflos. En estas circunstancias donde no es lucrativo 
el pr~stamo, la factibilidad de las entidades financieras podrd. 
verse comprometida, se precisarAn subsidios del gobierno 
para inducir prestainos, ain en las instituciones pt~blicas o 
los pr~stamos se verin reducidos, en particular para las 
familias de menores recursos. Para que las instituciones del 
sector privado movilicen sus fondos para la vivienda, estA 
claro que las tasas de inter~s para tanto los pr~stamos como 
los ahorros debcrA ser sulicientemente flexible como para 
permitir que la lnstituci6n funcione con gananclas. En la 
medida en que el gobierno ordene cambios frecuentes en las 
tasas de inter&s, las instituciones del sector privado estardn 
a6n mis reacias a comproIneter recursos para generar 
ahorros o realizar prdstamos debido a la incertidumbre 
asociada con los posibles cambios futuros. 

Si el ambiente de la tasa de interes es conducente, las 
Instituciones financieras del sector privado podrdn ser 
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alentadas a buscar los anorros familiares como fuente de 
financiamiento para la vivienda. 

Uso de la politica tributariapara estimular los ahorros 
familtares 

La politica tributaria es otro m todo que los gobiernos 
pueden usar para fomentar los aliorros y de esta manera 
aumentar los fondos disponibles para el financiamietno de 
la vivienda. Un mecanisino tributario que puede fomentar 
el ahorro individual es ]a exenci6n de pago de impuestos 
de una parte del ingreso por concepto de intereses sobre 
dep6sitos u oLras inverslnes. Esto tiene signilicado 
cuando una gran parte de la poblaci6n paga irupuesfos y 
tiene particular atracci6n para aquellos individuos que 
deben pagar una porci6n significativa de ingresos en 
contribuciones. 

La cuesti6n de fondo en el uso de la politica contributiva 
para estimular la inversi6n en la vivienda es el costo al 
gobiei.,io, el cual dcebe abandonar los ingresos de los 
impuestos que podrian dirigirse a la vivienda o a otros 
usos. A menudo la politica fiscal se pone en ejccuci6n sin 
el suficiente estudio de las posibles perdidas de la renta 
pfiblica. De igual manera, las politicas fiscalcs que reducen 
los impuestos, pueden no ser necesarias para estimular la 
inversi6n en la vivienda y pueden representar una ganancia 
inesperada para aquellos que ms pueden afrontar el pago 
de impuestos que podria luego utilizarse para financiar 
viviendas para los individuos de bajos ingresos. Cuando se 
usa ]a politica fiscal para prornover ]a inversi6n en la 
vivienda, se debei inbalancear cuidadosamente los 
posibles beneficios con la p6-ldida de la renta pfiblica. 

Desarrollo de programas de lliversi6n en la vivienda y
mecanismos ;ecundarios del mercado para aumentar 
los fondos pai a prt-stamos a largo plazo 

La creaci6r de valores de la vivienda es una marera en la 
que el gobierno pueder fomentar la formaci6n de un 
mercado de capital asi como lograr el objetivo de recaudar 
fondos para la vivienda. El gobierno, a traves de un Banco 
Nacional de la Vivienda, el Banco Central o una instituci6n 
creada para este prop6sito, puede comprar, combin-ar y 
revender las hipotecas como valores hipotccarios o valores
respaldados por hipotecas. Las hipotecas podrian ser 
aquellas realizadas por las instittcioies del sector privado 
y piblico. El tener acceso a una Llente para vender los 
prestamos para recobrar la liquidez puede lomentar que 
las Instituciones del sector privado realicen pr~stanos a 

Banco de la Vivienda de 
Jorden
 
Hipotecasoriginadaspor los 
wbanizadores 
Parafacilitarla venta de sus unidades, losurbanizadoresprivadosen Jordaniahan 
comenzado a recaudarfondosde
 
inversiontstasparabrindarpr'stamos a
los compradoresde largoplazo, a menudo 
de 30 o mris af1os y con reducidoo ningfin
pago inicial. Aunque las tasasde interc's 
en estos pr'starnosson por lo general 3 o 
4 punltos por encirnade lus tasas 
ofrecldas por JIB,los pagos son mets 
bajos debido a los plazos mets largosdel 
prestarno los de JHB no exceden los 15 
ahos). Con losfondos a largoplazo
oblenidos de un prstarnoHG,JlB hacomenzado cautelosamente a explorar 
meccnismos paraproporcionarliquidez a 
los urbanizadoresprivados que desean 
ser elqibles parapaquetes de prm,slamos 
que luego los venden a Jf113 o puedei
pedirpresladoscon ellos de garantia. 
Aunque esta actividadno constituye un 
mercado secundario,cumple algunas
junciones de ,stey proporcionauna 'use 
para una mayor variedadde servicios en 
elfutuLo. 
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largo plazo que de otra manera se sentirian reacios a 
hacerlo debido a las inquietudes sobre riesgos. Para que 
sea efectivo, estos prograrnas de inversi6n deben estar 
estructurados de tal manera que las instituciones del sector 
privado pImedan obtener una ganancia razonable, los 
ttrminos de la hipoteca correspondan a la demanda del 
mercado, los programas sean competitivos con inversiones 
alternas y estas instituciones puedan estar segu,-as que el 
programa estard. disponible durante un largo perioclo. 
Ademds. para que estos programas sean atractivos, el volu
men de hipotecas compradas y vendidas deber;A ser lo sufi
ciente como para justificar el gasto de la administraci6n y 
combinaci6n de los pr~stamos para su venta. 

Para que un mercado secundario funcione, debe haber 
inversionistas disponibles. El gobierno puede jugar un 
papel aqui haciendo que los valores para viviendas sean 
elegibles para las cajas dejubilaci6n y seguros del sector 
pblico y privado. Los valores pueden estar estructurados 
en termnos del rendimiento y expiraci6n para atraer al 
nimero mayor de Inversionistas. E1 mismo gobierno 
puede comprar los valores cuando no hay disponibles 
inversionistas. 

Para que los bonos de vivienda y otros valores, ya scan 
piiblicos o privados, puedan verse atractivos, los 
inversionistas deben tener confianza que la instittici6n que 
los emite es segura y puede rembolsar la obligaci6n
totalmente a tiempo. De igual manera, las hipotecas
compradas deben ser seguras con expectativas razonables 
de su rembolso a tiempo. Las inquietudes sobre la calidad 
de las hipotecas adquiridas podria precisar que el gobierno
ofrezca una garantia. Con una garantia que disminuye el 
riesgo, los inversionistas podrin sentirse deseosos de 
proporcionar fondos que no lo harian de no existir una 
garantia de rembolso de toda o una porcion de ]a hipoteca o 
bono con lo cual se reduce el riesgo. Esta t~cnica ha sido 
utilizada extensamente en los paises industrializados y ha 
sido puesta en eJecuc16n en algunos paises en desarrollo a 
medida de que se desarrollan mercados de capital. 

Las garantias pueden ser costosas para el gobierno si los 
prestamos no son seguros. Cuando se asumen las garantias 
de hipotecas, como en el caso de compra y venta, el 
gobterno precisa contar con experkncia para evaluar la 
calidad de los prestamos y asegurar quC los mismos sean 
servidos adecuadamente. Sin esta expericncia, es muy
probable que estas actividades no tendrdin 6xito porque los 
inversionistas no tendrdn confianza en los programas. 
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Provisi6n de prestamos para vivienda 

Hay bfisicamente cuatro tipos de pr&stamos: para la
 
construcci6n de la vivienda, para la adquisici6n de la
 
vivienda, para la adquisici6n de los terrenos y para Inejoras Mejora
a la vivicincla. En los paises en desarrollo, los clatro Iipos Compra miento
 
de prdstamos escasean, particularmente para las familias vevaena
 
de ingresos bajos, debido a quc no hay suficicnics fondos Con- vivienda /
 
para prestamos destinados a la vivieinda, coino sc dijo en la strucci n 
sccci611 anterior. Las entidades financieras no creen en
 
correr ricsgos con las familias de ingresos bajos, il creen
 
tarnpoco que los prstamos que sc le hacen a dichas Compra j

familias piucdan restiltar en tna ganancia. La prescnite de Crdito 
secci6ii describe los cuatro tipos de prestanios [ara 41 terreno 
vivi(nda y discute medidas quc el gobierno pucdc tomar 
para facilitar ]a participacion de las entidades t)rivadlas al Ahorros 
proveer una oportunidad para auinentar !as ganan-lcias o Personales 
para reducir el riesgo relacionado con este tipo de Recursos/i/<//,%.NEc on6mic os 7,..
Iinanciamiiento. La participaci6n del sector privado en los 
przst amos para vivienda heneficia al gobierno de varias... 
forinas: (1) se pueden atumentar los fondos disponibles K i 
para la vivienda; (2) los fondos privados puedc(I sustituir a /
los IoMidos pCiblicos: (3) se ptieden asignar lbndos para -.
 
lograr ol.)jctivos especificos: (4) se pucdcln reducir los $-.. '
 
gastos administrativos para el sector pfiblico; v 15) la .,'. /...
 
capacidad g'!rencial y la eficicicia se pueden atunentar al 

'
 

sustituir la gerencia del sector piiblico por gerencia del
 
sector privado.
 

Es importante observar que cualquier incentivo representa
 
un gasto para el gobierno y habrfi que estudiarlo
 
ctiidadosamente antes de ponerlo en pri-ctica. Los
 
incentivos puech.en tener tin impacto sobre el presuptesto
 
(i.e. sobre pr stamos del gobierno y exenciones 
contributivas). Pueden asimismo distorsionar la opcraci6n 
de los inercados financieros y tener efectos no 
proyectados, tales como aumentar la circulaci6n del dinero, 
lo que contribuye a la inflaci6n. AdemAs, dichos incentivos 
pueden no ser necesarios una vez las entidades financieras 
adquieran experiencia. Puede ser mids conveniente evitar 
el uso de los incentivos hasta que se pruebe que son 
realmente necesarios. Asimismo es importante cerciorarse 
de que estos beneficios favorecen a las personas que 
verdaderamente los necesitan. Algunas de las t~cnicas de 
incentivos que se usan son, en realidad, subsidios, y si se 
utilizai habr;A que calcular cuidadosarnente su costo para
deterrninar si son necesarias para lograr los objetivos de la 
politica de vivienda. 

http:puech.en


Pr stamos para la construcci6n 
Los pr~stamos para la construcci6n se conceden ya sea a 
personas que construyen su propia vivienda o a 
constructores/urbanizadores que las edifican para la venta o 
alquiler. Los prdstamos para la construcci6n de viviendas 
suele ser un financiamiento con una hipoteca permanente 
que se paga en un periodo de cinco a 25 aflos, por lo general 
a una tasa fija de interds. Se diferencian de los pr~stamos 
de hipoteca permanente en que los desembolsos iniclales se 
hacen segfin avanza la construcci6n en lugar de un s6lo 
desembolso de una cantidad total, como se hace cuando se
 
adqulere una vivienda. Dichos pr~stamos son concedidos
 
por bancos comerciales o por entidades especializadas en 
financiamiento para vivienda tales como entidades de ahorro 
y pr~stamo. En los paises en desarrollo, asimismo se hacen 
pr~stamos de construcci6n a las familias de bajos ingresos 
para que adquieran los materiales de construcci6n. 

Los prestamos para materiales de construcc16n son a 
menudo un componente de los proyectos donde las familias 
de bajos ingresos obtienen primero un prdstamo para la 
adquisici6n del terreno y, md.s tarde, otro para los 
materales, que se concede si han demostrado su capacidad 
de pagar y su expediente de pagos sobre el pr&stamo para la 
adquisici6n del terreno. 

Los prdstamos a los costructores/urbanizadores se parecen a 
los prdstamos comerciales normales y,por lo general, los 
conceden los bancos comerciales. Sin embargo, las 
entidades de ahorros y prestamos y los bancos del goblemo 
que hacen prestamos para la vivienda de algunos paises 
asimismo hacen prdstamos para la construcc16n. 

Los prdstamos a los constructores/urbanizadores de 
unidades sencillas de vivienda, subdivislones o unidades 
mffltlples famillares se hacen a una tasa fija o a una tasa 
flotante y, por lo general, son para el periodo de la 
construcci6n v los desembolsos se hacen seg:n la 
cosntrucc16n avanza. Los prtstamos para la construcc16n 
suelen veneer al primer o segundo afio, pero pueden 
hacerse a cinco aflos para los proyectos de subdivisiones y la 
construcci6n avanza en fases. Dichos prdstamos de 
construcci6n se pagan de las ganancias de la venta de la 
unidades, que provienen de la prima y por el prdstamo 
hipotecario obtenido por el comprador. Por lo general, los 
terrenos y las mejoras sirven como garantia del prdstamo, 
aunque se pueden sustituir por blenes personales del 
constructor/urbanizador, y en efecto se crea un fondo de 
donde se retira dinero segiin avanza la construcci6n. En los 
pr~stamos para la construcc16n de subdivislones, el terreno 
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y los edificios se liberan de su func16n como garantia de la 
hipoteca segfin avanza la venta de vivendas y se reciben 
pagos por las mismas. 

La constrL'cci6n de vivienda de bajo costo por los 
constru ctores/ u rbanizadores del sector privado presenta
problemas especialec!. A menudo los constructores/ 
urbanizadores dudan antes de iniciar la construcci6n de 
vivienda de bajo costo porque que losno creen 
compradores podrdn obtener el pr~stamo al debido tiempo.
Por lo tanto, prefieren no correr el riesgo de construir 

para este mercado. Antes de empezar, ellos se aseguran de 
la venta de las viviendas exigiendo de los compradores un 
pago inicial significativo. 

Pr6stamos hipotecaxios
La nece: dad financicra n~is irnportante relacionada con la 
vivienda es la de financiamiento permanente: en otras 
palabras, acccso a pr~stamos para la compra de una vivien
da. El prtstamo hipotecario a largo plazo permite a muchas 
familias adquirir una vivienda, cosa que les seria imposible
hacer si no hubiese financiamiento o si s6lo hubiese 
financimiento a corto plazo. Este es un medio clave de 
proporcionar acceso a la propiedad de una vivienda para las 
familias de bajos ingresos y la raz6n principal por la que hay 
tantos propictarios de vivienda en los paises desarrollados. 

El prstamo hipotecario de una vivienda se calcula tomando 
un porcentaje del valor de la casa, que es por lo general de 
un 70 a un 80 por ciento, y el comprador proporciona la 
diferencia de sus ahorros como pago inicial. El 
vencimiento de un pr~stamo suele ser entre 10 a 30 aflos, 
aunque es mds com6n un periodo de 20 a 25 afios. Las 
tasas de interns pueden ser fijas o ajustables. Las tasas fijas
le permiten al comprador saber la cantidad ez-acta que 
pagara desde ahora hasta la fecha de vencinieuto del 
pr~stamo. Segtin el aumento de sus ingresos y/o la 
inflacl6n, el valor relativo del pago baja y los propietarios se 
benefician porque una cantidad menor de sus ingresos en 
terminos reales se paga al prestamo hipotecario. Las 
hipotecas ajustables litaitan el potencial de ganancia de las 
entidades financieras en caso de que desciendan las tasas 
de interns y liltta las prdidas ' ando ocurren aumentos, 
pero exigen que el comprador pague mis cuando suben las 
tasas de interes. 

Para ser elegible a un pr~stamo hipotecario, el posible 
comprado" debe presentar un pago inicial y tener 
suficiem sigresos para hacer los pagos del prestamo sin 
gastar m~ds de un por ciento mdximo de su ingreso 

idia 
Pr stamosde IDFC 
Un ejemplo de los dtferentes programas 
depr'stamosque sepueden emprender
paraapoyarla vivienda es el programade pr6stamosque ofrece HDFCen la 
India. Los clientes de HDFC son 
personas,asoclacionesy 
corporaclones. HDFC establece un 
limite sobre la cantidad del pr6stamno,flnancia tncamente proyectos nuevos 
(Le. excluye segundashtpotecas)y no 
financa unasegunda vivienda. Los 
recursos limitados se distribuyenmsanpliamentea los que tienen necesidad 
de una vivienda. Se cumnple asi el 
objetto de HDFC:fomentarla 
propledadde la vivienda. Aderfids de suspr~stamosdirectos a personas,HDFC 
tiene otroprogramade cr'dllopor 
medio del cual los patronosgarantizan 
los pr~stamospara la vuvienda de sus 
empleados. Paraapoyarlas normas de 
politica del gobierno respecto a la
decentralizaci6nindustrial,HDCFha 
creado tin programade pr,'stamospara
las corporacionespara la provisi6n devuviendasparalos trabajadoresen 6reas 
de afrasoindustrial. 



(generalmente un 25 por ciento). La vivienda y el terreno 
sirven como garantia en caso de que no se pague el prestamo.
El prestamista puede ejecutar la hipoteca y vender la casa para 
recuperar el balance del prestamo. Muchos prestamistas 
asirnismo exigen que los compradores tengan una p6liza de 
vida adecuada para pagar el prostamo en caso de que &ste 
fallezca; asimismo se suele exigir un seguro contra incendios. 
En los paises industrializados, donde el pago inicial es de 
menos de un 20 por ciento, el prestamista a menudo requiere 
mas garantias a la hipoteca para que, en caso de 
incumplimiento de pago, pueda protegerse de la posibilidad 
de que la vivienda se venda a un precio mucho mjis bajo que la 
cantidad del prestamo. 

En la mayoria de los paises en desarrollo, el financiamiento de 
hipotecas a largo plazo es muy limitado y, por lo general, 
disponble s6lo a profesionales de ingresos medics y familias 
de ingresos mats elevados. La falta de financiamiento a largo 
plazo, particularmente para famillas de Ingresos bajos, tiene 
que ver con la falta de fondos disponibles a largo plazo que se 
discuti6 en la secci6n anterior, asi comn con la percepc16n de 
los intermediarios financieros de que las familias de oajos 
ingresos no tienen la capacidad para pagar un prestamo a 
largo plazo y que cuesta lograr el que cumplan sus pagos. 

Los principales proveedores de financiamiento hipotecario a 
largo plazo son las entidades financieras especializadas en la 
vivienda, entidades de ahorro y prestamo, sociedades 
constructoras, bancos nacionales para la "vIvienday compaflias 
de bancos hipotecarios. Estas pueden ser prlvada3 o pilblicas. 
La principal actividad de las entidades de ahorro y pr stamo, y 
de las sociedades constructoras, es hacer pr~stamos 
hipotecarlos a las familias usando los ahorros como fuente 
principal de fondos. Los bancos nacionales de vivienda tienen 
muchos prograrnas de pr6stamo, aunque el ofrecer prestamos 
hipotecarios a largo plazo es para muchos de estos bancos su 
principal actividad. Los bancos para la vtvienda pueden recibir 
fondos de fuentes gubernamentales, entre ellos fondos del 
presupuesto, fondos prestados, recursos de los fondos de la 
seguridad social, y ahorros y pr~stamos privados. Las 
compaflias hipotecarias actifian como Intermediarios que
hacen los prestamos, y luego los venden a inversionistas, 
usando las ganancias como fondos para otros prestamos. 

El algunos paises las cooperativas de credito ofrecen tambien 
a sus miembros financiarniento a largo plazo. Sin embargo, 
debido a estas asociaciones a menudo carecen del personal 
sullcientemente adiestrado para hacer los prestamos y 
supervisar que se cumplan los pagos, suelen concentrar sus 
esfuerzos en prestamos a corto plazo para los materiales de 
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construcci6n de la vivienda, construcci6n de 
ampliaciones a viviendas u otras mejoras a las mismas. 
Cuando hacen pr~stamos a largo plazo, estas 
asociaciones lo hacen como intermediarios usando 
fondos a largo plazo del gobierno o entidades financieras 
que luego prestan a sus miembros. Las cooperativas de 
cr~dito son responsables por el pago del prestamo. Esta 
es una manera en la que ciertas familias pueden obtener 
financiamiento a largo plazo, y una en la que las 
entidades financieras que ofrecen los fondos pueden 
reducir el costo y el riesgo que consideran es proplo de 
lOs pr~starmos pcqueinos a personas de bajos ingresos. 

Lo que diferencia a las entidades financieras del sector 
privado de las entidades del sector pfiblico es que este 
Oltimo estd dispuesto a hacer pr~stamos que, en 
ausencia de los incentivos del gobierno, no interesan a 
las comnpaftias del sector privado. Por ejemplo, algunos 
programas dce prt stamo del gobierno se crean 
especiflicImente para funeioinarios pflblicos; otros para
familias de bajos ingresos. Los prstamos se hacen a 
intereses por debajo de las tasas del mercado y, de 
liecho, son subsidios a los beneficiarios seleccionados 
para recibir estos pr stamos. El gobierno absorbe el 
costo de estos pr~stamnos. Las entidades flriancleras de! 
sector pfiblico asimismo estln mds dispuestas a 
financear tin mayor parcentaje del valor de la vivienda. y 
exigen menos garantia en ten-ninos de p6lizas u otras 
garantias. De hecho, algunos programas -'A goblerno no 
requieren un pago inicial de los beneficiarios del 
prdstamo. 

Financiamiento para la adquisici6nFnnterr ienos qdelfondo 
de terrenos 
Debido a que la tierra que no se mejora no produce 
renta y su valor puede variar signfica'ivamente, es decir, 
que puede subir o bajar en el transcurso del tiempo, las 
entidades s6lo financian adquisiciones de terrenos por 
un periodo de cinco aflos. Por lo general, se requiere un 
pago inicial de mfts de un 20 por clento y la misma 
tierra se hipoteca como garantia del prestamo. Ademds, 
a menudo se exigen como garantia otros bienes 
materiales del comprador. 

Una excepci6n a estas caracteristicas generales ae los 
pr~stamos para la adquisic16n de terrenos son los 
prestamos para proyectos de lotes y serviclos que se 
emprenden en muchos paises en desarrollo y que se 
describen en otra parte de esta monografia. En dichos 

Panamd
 
Bancos hipotecarios
 
En Panama, la Agecrwia de EE.UU.pa'ael 
DesarrolloInternacional (USAID)
colabora en un prograrnainnovadnrcon 
cuatro bancos hipolecarios,tres de ellos 
privados,paraestablecerprogramras(t,, 
pr~stamos hipolecariospcarafamiWas de 
bajos ingresos, que es Un seqrnenfo de lapoblaci6n que nc( recibialos servicios dce 
los bancos hipotecariosporque olros 

mercados se consideraban rods 
din6rntcosy rentables. Ypra
pr~stainospersonales se espera que elI 
progranadernuestreque lasaftimilicis de 

ingresos bajospueden pacjary jIagar(in 
los pr~stamos hipotecarios y qlue seran 
nuevos clientes deposiauties. S espleraque rinus 3.500Jfinfliasse beneficien de 
este prograrnaen los primeros cu inro 
aos y que se contribjyCi tnos $ 18.1 
millones a este programi, aden(isde losfondos de HG. Los cuatrobancos hn 
pedido prestadoc, inversionistas 
norteamericanosUn total debIndos alargoplazo provistopor JIG de 25 
nilones de d6lares. El diero se 
colocard en un jbndo defideicorisoon 
un banco comercialprivadco. Con dichos 
fondos se harein represtainosdeljondco
defidecomiso a los buncos hipotecarios
que luego garantizarenlos pr ,stunos 
con las htpotecas elegibles. EIjbindode 
fidelcomiso pagariaeI prestarnousando 
los recursos pagados a los bancoshipotecaros. Dicho programaofrece un 
niecanisnosegirode pagos y acumtila 
reservasque sepueder reirwertiren las 
hipotecas,o que se puelden utilizarIararespaldarla venta de borios pura 

movilizar atn masfondos para Los 
pr~stamos hipotecarios. El meccmismodefideicomiso usado como 
serviclo bancariocontribuir6 asimisrno 

afortalecerlasfunciones de Panama 
como centro bancuro. 
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proyectos, los prestamos se ponen a la disposici6n de 
compradores de bajos ingresos que quieren comprar lotes 
con todos los servicios necesarios. Dichos prdstamos son, 
por lo general, de unos 15 afios y requieren un minimo de 
pago iniclal, y una hipoteca sobre la propledad como garantia. 
Los compradores luego construyen una vivienda en el lote 
usando sus propios rccursos u obteniendo otros prestamos 
nreis pequefios para pagar por los materiales de construcci6n 
y por los servicios de los contratistas que los ayudan. La 
ventaja de ofrecer prstamos para la adquisici6n de estos 
lotes es que muchas familias de bajos Ingresos pueden tomar 
preslada la cantidad de dinero para comprar un lote pequeflo 
y construir una vivicnda hurnilde, en tanto que son pocos los 
que pueden comprar una vivienda construida. 

Tanto las entidades financieras del sector piblico como las 
del sector privado pueden hacer los prdstarnos a proyectos de 
lotes y ser cios. Sin embargo, las mismas razones que im
piden que hagan prbstamos de hipotecas a familias de ingre
sos bajos, las enticlades dcl sector privado suelen dudar mu
cho antes de hacer pri'stanos para lores con los servicios. 

Pr6stamos para mejoras a la vivienda 
Los pr~stamos para mejoras a la vivienda se conceden a las 
familias que descan ampliar o mejorar sus viviendas. Dichos 
prestamos se usan para uria cocina, un cuarto de bafio, o un 
segundo piso. Pueden asimismo usarse para hacer 
reparaciones como un nuevo techo o para pintar la vivienda. 
Por lo general, dichos pr~stamos se hacen a uno o tres afios. 
pero pueden ser de quince afios cuando se trata de mejoras 
de mAs envergadura. Excepto por los preslamos mds 
pequefios para pagar por repa,'aciones, por lo general, estos 
pr6stamos tienen como garantia una primera o segunda 
hipoteca de la casa. Los desembolsos se hacen gradualmente 
segfin avanza cl trabajo, y se puede pagar directamente a la 
pesona que suministra los materiales o al contratista 
encargado de la obra. 

Los pr6stamos para mejoras a la vivienda puden ser una 
soluc16n para ]a mejura de las condiciones de la vivienda para 
muchas familias de ingresos bajos en los paises en desarrollo 
que viven en condiciones de hacinamiento y carecen de las 
comodidades bisicas, y para quienes una nueva vivienda 
excederia su capacidad de pago. En este caso, a menos que 
se ofrezcan incentivos, la mavoria de las instituciones 
financieras del sector privado se muestran reacias a hacer 
prestamos pequefios a familias de bajos ingresos, pues creen 
que los riesgos y el costo del pago del prestamo son muy 
altos. 
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Politicas y programas que

fomentan la participacion de la iniciativa
 
privada en los pr starnos para vivienda
 
El gobierno puede fomentar la participaci6n del sector
 
privado por medio de politicas tales como el hacer 
disponibles rondos para pristamos y repr6stamos, emitir 
garantias y ofrecer incentivos de tipo regulatorio. 

Provisi6n de fondos del gobierno para pr6stamos y
repr6stamos y emision de garantias para pago del 
pr6stamo 

El gobierno puede log:ar la participaci6n del sector 
privado por medio de prstamos directos y repr~stamos. 
Los prestamos del gobierno bien pueden ser los 6nicos 

fondos disponibles para la creaci6n de viviendas de bajo 
costo cuando las entidades financieras no tienen otros 
recursos disponibles para hacer pr~stamos. o cuando 
estas entidades no estTin dispuestas a correr el riesgo de 
prestar o por motivos diferentes o bajo condiciones 
distintas a su prctica usual. 
A fin de foinentar la construcci6n de vivienda de bajo 

costo, el gobierno puede tomar medidas para ofrecer 
fondos para prestamos que reducirdn el riesgo tal como 
es percibido por los constructores/urbanizadores del 
sector privado. 

El ofrecer fondos del gobierno como prestamos para la 

construcci6n, desarrollo del terreno o ad qulsicl6n de 

vivienda por el sector privado es una forma en la que el 

gobiemo puede fomentar una mayor producci6i de 

vivlenda. Los prestamos se pueden poner a la 

disposici6n de las empresas y familias en el sector 

privado formal o se pueden proveer a las entidades 

financieras para los repr~stamos. 


La admtnistraci6n de un programa del goblerno de 

pr~stamos directos presenta varias dificultades. Hay que
prgnarose

originar, servir y recolectar los priestamos. La.

admtnistraci6n de los pr~stamos puede ser costosa en 
t.rminos de empleados. Una mala administraci6n puede 
resultar en perdidas sI no se pagan los prestamos. Ello 

puede ser un serto problema, particularmente si los 

beneficiarios creen que los prestamos del gobierno sonun regalo al que tienen derecho y no prestamos que 

deben pagar. En los programas de prestamos del 
gobierno hay una alta incidencia de morosidad y de falta 
de pagos. 

....... 
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Barbado 
Represtamos del gobierno 
En Barbados, los bancos comerciales, 

las cooperatiuasde credUoy los 
constructoresprivadosfuncionaban 
con 6xito,pero no prestabansus 
serviciosparasatisfacer la falta devivienda de lasfamiltasde bajos 
iUigresos. Se prest6 un total de 10 
millones de d6lares al gobiemo de 
Barbadospara que 4'ste hictera 
reprLstamos a bancos cornercialcs 
privadosy phtbltcos y a las cooperativas 
de credito. Losfondos HGfacilittcronel 
que,porprtrieravez, dichas entidackes 
ftnaricierasoJrecieranprestamnos
hipotecarosy/paramejoras a la 
vtvienda afamtliasde bajos ingresos 
bajo condiciones normales de cr6dito. 
El gobierno asimtkmofacilit6 su 
parttcipaci6nal eximir los pr'stamos 
de rnejorasa la vivtenda del limrnite de 
credilo. En el caso de las cooperativas
de crcdito, los repr6stamosse hicieron 
a una tasa de interc's levementE 
subvencionadaparaque m6s 
benefictariospudteran tomar 
pr~stamos. Con o consecuenciade la 
experiencia adquiridaen este 
programa, los bancos comerciales 
ahorausan sus propios recursospara
hacerpr6,,tarnosafamillas de ingresos 
bajos.
 



Otra opci6n es que el gobierno preste el dinero a las 
entidades financieras para que stas hagan represtamos a 
grupos especificos o para prop6sitos especificos. Si bien 
este m~todo no elimina el alto costo de usar recursos 
prestados o del presupuesto, los costos del servicio de la 
deuda y el riesgo de perdidas se transfiere a las entidades 
financieras. Dicho metodo tiene asinismo otra posiblc 
ventaja en cuanto a que las entidades financieras del sector 
privado pueden decidir usar sus propios fondos para 
prestamos similares una vez hayan adquirido experiencia 
originando y dando servicios a los prestamos usando los 
recursos del gobierno. Dicha experiencia podria resultar en 
un aumento en las fuentes de dinero para las viviendas, una 
de las razones principales para usar el m~todo de 
represtamos. 

Una variaci6n de este m&todo es el uso de los fondos del 
goberno para rcpristamos en combinaci6n con recursos de 
las entidades financieras del sector privado para lograr los 
objetivos propuestos. Ello, en realidad, significa que los 
fondos- del goblerno tienen un efecto de palanca que motiva a 
las entidades financieras a utilizar sus propios recursos. El 
efecto palanca de los fondos del gobiemo se puede lograr 
usando tecnicas tales como prdstamos mixtos, garantias y 
donaciones. En una de estas t&nicas se usan los fondos 
piblicos para subvencionar la tasa de interds de los 
prestamos en el sector privado. a fin de que &stosno sean 
tan costosos. En la tecnica de prestamos mixtos, los fondos 
disponibles del gobierno permiten que el pr~stamo se haga a 
un interes mds bajo, de manera que la tasa combinada (o
mixta) de interes de los pr~stamos es mds baja. Con la 
tecnica de garantias que usa los fondos del goblemo, &stosse 
dejan aparte para ga-rantlzar toda o una parte de los 
prestamos hechos con fondos del sector privado, lo que 
puede fomentar los prestamos en dicho sector al reducir los 
riesgos para el prestamista, particularmente para que este 
haga prestamos que no haria bajo otras circunstancias. 
Mientras los prestamos que sirven de base scan buenos, este 
tipo de garantia es una manera de movilizar a bajo costo y 
eflcazmente el financiamiento de viviendas en el sector 
privado. 

Las donaclones a los compradores reduce la cantidad de 
dinero que las entidades financieras del sector privado 
deben ofrecer. Estas tecnlcas de efecto palanca se han usado 
extensamente en Estados Unidos y han producido fondos 
considerableb para viviendas de bajo costo provenientes de 
fuentes del sector privado. Las donaciones han funclonado 
con Exito en el Reino Unido en la restauraci6n de unidades 
de vivienda y venta de viviendas del gobierno, donde las 
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donaciones han hecho posible los pr stamos al reducir el 
porcentaje del valor que se debe financiar por un 
prdstamo. 

Una vez hayan adquirdo experiencia con estos tipos de 
prdstamos, las entidades pueden seguir prestando sin 
necesidad de incentivos. Los programas que proveen 
incentivos se deben estructurar con el objetivo de retirar 
dichos incentivos una vez las entidades financieras vayan 
adqulriendo experiencia. 

Por otra parte, cuando los fondos del goblerno se proveen 
como repr~stamos o garantias para prop6sitos especificos 
o Lt ) condiciones especificas que difieren de las prdcticas 
corrientes de las entidades financieras del sector privado, 
dichas entidades pueden mostrarse reacias a participar 
porque les parece que hay riesgos adicionales de prdidas 
que son inaceptables. Se necesitarin otros incentivos para 
fomentar la participaci6n. Entre los inventivos que el 
gobierno puede proveer figuran las exenciones 
contributivas, control de credlto y otras exenciones 
regulatorias o tasas mis favorables de interns. 

Como se dijo en la anterior secci6n que trat6 sobre c6mo 
movilizar los recursos, el gobierno puede fornentar los 
pr~stamos por medio de operaciones del tipo de mercado 
secundarlo, donde los prdstamos se adquieren o se 
revenden, lo que provee foridos a las entidades financieras 
para hacer mis prestamos para la vivienda, o bien garantias 
que hacen que los pristamos u obligaciones respaldados 
por hipotecas se pongan a la venta en los mercados 
privados. Estados Unidos ha utilizado extensamente este 
m~todo. Entidades como Government National Mortage 
Association, Federal Home Loan Mortage Corporationy 
FederalNational Mortage Corporationson ejemplos de los 
esfuerzos realizados por el gobierno de Estados Unidos 
para apoyar un mercado secundario viable que fomente los 
prdstamos hipotecarios a largo plazo. 

Fomento a la participaci6n de entidades financieras 
del sector privado por medio de incentivos legales 

Ademds de ofrecer fondos y garantias. el gobierno puede 
fomentar la participaci6n de las entidades flnancieras del 
sector privado haciendo uso de sus poderes de regulac16n 
e impuestos. En donde existan controles de cr~dito, se 
pueden hacer exenciones de la tasa o de la canlidad 
prestada si los pr~stamos son para la vivienda o para 
grupos especificos. Se pueden dispensar de las normas 
que gobiernan a otras entidades financleras a las entidades 
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especializadas en el financiamiento de viviendas o 
entidades pequefhas locales, tales corno cooperativas de 
cr~dito. Por ejemplo, los requisitos de reserva de dinero 
se pueden bajar o se pueden elevar los limites de ja tasa 
de lnter~s sobre dep6sitos a fin de aumentar los ahorros 
disponibles para usarse en los prestamos para la vivienda. 

El establecimiento de una tasa de inter6s sobre los 
pr6stamos y dep6sitos es una t6cnica comiin que el 
gobierno usa para controlar la cantidad de dinero 
disponible para usos diferentes en la economia. El tipo de 
inter~s se puede fijar sobre lo que las entidades 
financieras pagan o cobran a sus cliertes y sobre lo que las 
mismas entidades financieras se pagan por prestar y 
tomar fondos prestados. La politica cue rige el tipo de 
Interns se puede usar para fomentar la actividad 
econ6mica al hacer que el crdito sea menos costoso; y 
para reducir los gastos y la inversi6n al hacer que el 
credito sea mds costoso. El limitar el cr6dito es a 
menudo una forma de frenar los desembolsos y el aumento 
del dinero en circulaci6n para controlar la inflaci6n. 
Como se dijo en la anterior secci6n, se puede fomentar el 
ahorro al permitir el pago de tasas m is altas por dep6sitos 
y se puede reducir el ahorro mediante tasas ms bajas. 
Las entidades financieras estar~n mds dispuestas a prestar 
s1 hay una diferencia considerable entre el costo del 
dinero (lo que se paga por dep6sitos y otras fuentes de 
fondos) y la tasa que se puede cobrar por los pr~stamos.
Asimismo se mostrar.An menos dlspuestos si esta 
diferencia no es considerable y/o insufIciente para cubrir 
los gastos de la administraci6n del prestamo. 

Cualquler politica establecida para la tasa de tnter~s tiene 
su impacto sobre las fuerzas del mercado de la demanda y 
oferta del dinero. El impacto especifico de dichas 
politicas es dificil de predecir con una medida de 
exactitud ya que las respuestas de muchos individuos a 
estas politicas no se pueden saber con antelac16n. 

Debido a que las politicas sobre el tipo de interes a 
menudo se establecen para lograr objetivos de una 
economia muy amplia, puede que su efecto sobre el sector 
de la vivienda no se tome en cuenta. Ya que la tasa de 
Inter6s tiene un impacto diferente sobre cada uno de los 
sectores de la economia, es importante considerar su 
efecto sobre cada uno de ellos para minimizar cualquier 
efecto no anticipado. La vivienda es particularmente 
sensible a los cambios en el ttpo de inter6s por la 
necesidad que tiene de pr6stamos y fondos a largo plazo. 

http:mostrar.An


El control estricto o los camblos frecuentes del tipo de 
interns crea una incertidumbre que puede provocar el que
las entidades del sector privado no est~n dispuestas ahacer prstamos para la vivienda. En otras palabras, las 

politicas que rigen la tasa de interns pueden facilitar o 
impedir la movilizaci6n de fondos del sector privado y los 
prdstamos. 

Si bien las politicas sobre la tasa de interds pueden afectar 
la oferta de crddito, el gohierno puede controlar 
directarnente la cantidad de cr~dlto que las entidades
 
financleras pueden ofrecer en general 
o para prop~sitor 
especificos. Los objetivos del control del cr~dlto son
 
esenciahnente los mismos que rigen la 
tasa de inter(s.
Dichos controles se pueden establecer de varlas forrnas. 
Se puede fijar la cantidad total y absoluta que ur.a entidad 
financiera puede prestar durante un periodo especifico de 
tiempo; se puede fijar un porcentaje de aumento de 
prdstamnos para todos los prop6sitos o para prop6sitos
especificos durante un periodo especifico de tiempo; se 
puede limitar el creciriento de los activos. Cualquier 
medida que se tome tendril su impacto sobre la demanda 
y oferta de cr~dito en el ruercado. 

Los controles al crddito pucden detener el flujo del dinero 
al sector de la vivienda, cuando las entidades financieras 
decidan s61o hacer pr~stamos a corto plazo ya que su 
volumen se puede controlar para cumplir con las 
restricciones impuestas al crddito. Es importante que los 
que elaboran las politicas del gobierno consideren el 
tmpacto de estos controles sobre algunos sectores en 
particular de la economia. Por eJemplo, algunos paises
han considerado ventaJoso el eximnir de estos controles a 
los pr(?stamos de mejoras a la vivienda o pr~stamos para la 
vivienda para familias de ingresos bajos. Ello permite que
las familias seleccionadas sigan tenieado acceso a los 
prestamos y se logran otros objetivos con las restricciones 
al cr~dito. H-ay que considerar cuidadosamente los efectos 
de las medidas del gobierno para que los recursos fluyan
conforme a los obJetivos de las politicas del gobierno. Es 
poco probable que las entidades financieras del sector 
privado quieran participar en la provision de fondos para 
vivienda de bajo costo si las restricciones las impiden 
hacer pr~stamos con gananclas. 
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sector privado para la vivienda 

Identificaci6n del progranma inicial 

Desarrollo de un enfoque apropiado 
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Hacia una comprensi6n del sector privado
La formulaci6n e implementaci6n de programas de vivienda 
que dependen de las iniciativas del sector privado requiere 
que los funcionarios de gobierno de los paises en desarrollo 
y el personal de la agencia de asistencia externa entiendari 
los objetivos, motivaciones y modo de operar que
diferencian al sector privado del sector ptiblico. Asimismo 
deben entender las diferencias que hay dentro del mismo 
sector privado entre los prestamistas, accionistas (o
inversionistas de capital) y los constructores y
urbailizadores. No es suficiente considerar las ganancias 
como el unico m6vil del sector privado, ni tampoco es 
corr-cto presumir que la eliminaci6n de los riesgos es 
esencial, o conveniente, al tratar de estimular la iniciattva 
privada en 0i irea de la vivienda. 

El sector privado no tiene una visi6n monolitica. En lo 
referente al imporlante asunto de la evaluaci6n de riesgos,
los prestamistas en el sector privado se diferencian 
notablemente de los urbanizadores en el sector privado, 
pues los riesgos son una parte integral de la funci6n 
empresarial en tanto que otros participantes evitan 
tomarlos. La funci6n del empresario es, por definici6n,
aprovechar las oportunidades y tomar los riesgoi
necesarios para hacer una ganancia. Los prestamistas, a 
diferencia del empresario. buscan muchas capas de 
seguridad para evitar los riesgos. Los prestamistas no 
suelen ser empresarios, y generalmente, consideran que su
funci6n es de car;Acter fiduciario, es decir, invierten el 
dinero de otras personas de la manera mds segura posible. 

Los urbanizadores saben que deberdn correr riesgos, pero 
esperan tener la suficiente libertad de acci6n para confiar 
en que pueden lograr sus objetivos. Los criterios usados 
por los urbanizadores para evaluar las limilaciones u 
opciones que ofrece un proyecto son igualmente
Importantes para determinar si proseguirdm adelante con 
la inversi6n, asi como lo son los riesgos financieros y las 
posibles ganancias. Los incentivos firiancieros pueden ser 
eficaces al esthnular ciertas Inversiones privadas, pero el 
retirar o modificar las regulaclones puede ser mbs eficaz y 
menos costoso en tLrminos de los recursos piiblicos. 

La clave para formular un programa de incentivos putblicos 
para las actividades del sector privado en el area de la 
vivienda es asegurar que los objetivos de ambas partes sean 
compatibles, i.e. que los proyectos estructuren de formase 
que el resultado beneficie a ambas partes. Por ejemplo, si 
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"No es suficiente 
considerar las 

ganancias coma la 
Cnica motivaci6n del 
sector privado, ni 
tampoco es cierto que es 
esencial la eliminaci6n 

delriegonisiquiera
del riesgo, ni sea 
que est' es dcseable, al 
tratar de motivar la 
iniciativa privada en el 
sector vivienda." 
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se estructura un proyecto para aislar al urbanizador privado 
de un exceso de gastos, no entrardn cn juego los incentivos 
financieros cordientes que hacen a los constructores del 
sector privado m;As eficaces que las agencias pfiblicas en !a 
producci6n de unidades de vivienda a un costo mas bajo. 
Por otra parte, los constructores no deben ser sujctos a 
inultas debidas a demoras en la construcci6n que estn 
fuera de su control, tales como la falta de conexi6n a 
servicios pfiblicos, inspecciones o procesos de revisi6n de 
la agencia. Finalmente, si bien no se puede motivar a las 
agencias pfiblicas a que realicen sus tareas eficazmente con 
incentivos financieros, se deben utilizar otros rnedios como 
ascensos y bonos para recompensar al gerente pfiblico. El 
entender y respetar estas diferencias debe permitir a los 
planeadores del proyecto el poder diseflar un programa 
para cada parte sin socavar los objetivos de un esfuerzo 
conjunto. 

La deflnici6n de una politica nacional 
Las estralegias para facilitar la iniriativa privada varian 
desde la estrategia nacional en vigor sobre la prlvatlzaci6n 
a una variedad de enfoqucs donde los fondos pfiblicos se 
utillzan para fomentar varias actividades del sector privado. 

Los gobiernos que deseen atraer la participaci6n del sector 
privado en la financiaci6n y producci6n de viviendas deben 
primero considerar cules son las normas de la politica 
nacional para detenninar sI .stas son conducentes a la 
inversi6n por parte del sector privado. Las normas de 
politica referentes a lo fiscal, lo monetario, el tipo de 
cambio, los salarios y el intercambio comercial encierran la 
posibilidad de distorsionar los precios, lo que resulta en 
una asignaci6n no conveniente de recursos, la p&dida de 
la eficacla y la reducci6n de inversiones en el sector 
privado, que a su vez reduce el crecimiento de la 
economia. 

La formulacl6n de una estrategia nacional que apoye las 
iniciativas del sector privado puede ser una tarea de 
inmensas proporciones, pero una que puede dar resultados 
notables. Por ejemplo, en 1984, la Repfiblica Popular de la 
China aprob6 reformas e hizo concesiones importantes en 
el plan de su economia para atraer la inverbi6n extranjera y 
estimular la crcaci6n de empresas privadas. El prop6sito 
fundamental de las reformas econ6micas era introducir 
mecanismos propios del mnercado comercial dentro de una 
economia controlada por el estado, e iniciar un nuevo 
equilibrio entre cada una de estas nuevas fuerzas 
econ6micas para lograr la modernizaci6n. Dichas reformas 



6 Estrateg*a p.r 

econ6micas y los esfuerzos para la privatizaci6n fueron 
impresionantes en lo que se refiere a sus implicaciones 
para la modernizaci6n y su Impacto sobre la poblaci6nr ns 
numerosa del mundo. La China ha podido tratar 
rdpidamente con las injusticias y abusos que surgieron 
inicialmente en el mercado segin se introdujeron las 
reformas econ6micas en las areas urbanas por medio de 
cambios en las leyes y regulaciones. En la actu-lidad, la 
China intenta encontrar el delicado equilibrio entre el 
apoyo para la introducci6n de fuerzas econ6micas del 
mercado y la liberalizaci6n de su plan centrali:,ado de 
econornia. 

De una manera mds limitada. otros paises han acogido 
asimismo las estrategias nacionales de privatizaci6n. 
Tanto Barbados como Zanzibar han seguido un enfoque 
similar al iniciar una estrategia nacional o plan para una 
mayor privatizaci6n del sector dce la vivienda. En ambos 
casos, el gobierno debati6 sobre sus politicas hasta llegar a 
un consenso. El consenso motiv6 cambios legislativos y 
normativos que afectaron las actividades y 
responsabilidades de las agencias gubenilamentales y 
dieron paso a nuevas iniciativas destinaclas a estimula as 
actividades del sector privado en el Irea de la vivienda y a 
modificar las regulaciones que no proveian incentivos. La 
experienca adquirlda en todo el mundo nos dice que 
donde el sector privado tiene una capacidad significativa, 
el gobierno debe desempefiar una funci6n de apoyo. 
Donde la capacidad del sector privado es mds limitada, 
puede ser necesaria la intervenci6n directa del gobierno 
para estimular el crecimiento Oe una industria viable de la 
vivinda pcr el sector privado. 

Una estrategia nacional que fomente la participaci6n 
privada en la vivienda debe crear politicas y un ambiente 
regulatorio que apoye el desarrollo del sector privado. 
Ante la ausencia de este tipo de ambiente, el xito logrado 
en atraer la lnversi6n privada serd muy limitado. 

Formulaci6n de una estrategia para la 
p~aticipci6n del sector privado en el firea de la 
vivienda 

La investigaci6n y la observaci6n de los paises en 
desarrollo que mds eficazmente han satisfecho la falta de 
vivienda exhiben caracteristicas compartidas en sus 
politicas y en sus programas. Entre ellas figuran: 
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Paises en desarrollo 
Crecimiento econ6micoS estimaque, en los paisesen 
residenctas representauna tercera 
partede la construcci6ntotal y un 15 a 
un 20 porclento del capitalfljoneto. La 
construcci6n contrtbuye al crecimiento
econ6mico. En el perlodo comprendido 
entre 1960-1977, la construcctn 
aunient6a una tasa promedto anualde 
7.1 porciento ante un 2,8 por cento 
I.ara la agriculturay 7,6 porcientoparala manufactura. Dicha tasa de 
crecinentode la construcct6n es mzs 
del cloble del GDPparael mismo 
periodo, duranteel cual los aumentos 
fuieron de un promedio de un 3,5por
ciento anual (Nathan,1985). 

Reconocimiento de la importancia de la industria de 
la vivienda para el desarrollo econ6mico nacional 

Los gobiemos de los paises en desarrollo con diversas 
filosofias politicas afrontan decisiones dificiles en la 
asignaci6n de sus limitados recursos fiscales entre los
diferentes sectores de la economia. Los servicios urbanos 
y la vivienda deben competir con la inversi6n destinada a
la industria, la agricultura, la educaci6n y otros sectores. 
Al hacer una elecci6n entre los diversos sectores, uno de
los errores mds comunes es pensar que la iriversi6n en la 
vivienda utiliza los escasos recursos disponibles y no
produce muchos beneficios econ6micos (i.e. creaci6n de 
empleos y capital), a diferencia por ejemplo, de la 
manufactura y la agricultura. Sin embargo, es todo lo 
contrarlo, la vivienda si tiene un Impacto significativo 
sobre el desarrollo econ6mico local y nacional. 

La industria de la vivienda representa una proporci6n 
considerable de la actividad econ6mica de la mayoria de
los paises. La vivienda es una d las principales fuentes de 
empleo, tanto directa como indirecta. Se calcula que los 
empleos directos en la construcci6n son un 10 por ciento 
de todos los empleos en el sector formal de los paises en 
desarrollo. La mano de obra necesaria en la construccl6n 
crea un alto nivel de empleos por unidad de lnversi6n. 
Indirectamente, la construcci6n genera una demanda de 
materiales de construcci6n, mobiliario, y productos y
servicios relacionados que se traducen a empleos en los 
sectores de la manufactura y servicios. Si bien hay poco
material cuantitativo disponible sobre la creaci6n indirecta 
de empleos, un andlisis de los estudios realizados en variospaises indica que el factor multiplicador en la 
construcc16n de viviendas es aproximadamente de dos. 
Algunos economistas han propuesto que los gobiernos 
deben limitar la inversi6n en la vivienda para evitar que sedesvien los escasos ahorros y recursos de la inversion delos otros sectores, pero la evidencia no apoya esta 

conclusi6n. La experiencia demuestra que las
posibilidades de unas condiciones 6ptimas de vivienda y laseguridad de perinanencia puede generar ahorros
considerables en todos los niveles de ingreso; ahorros en 

una cantidad mayor que la invertida en la vivienda.(Christian, 1980) Ademds, el ser duefio de una vivienda seha vinculado a una mayor inversi6n de tiempo en la melora 

de la propiedad, que se traduce en capital ahonado debido 
a que el trabajo es realizado por el mismo propietario. Por 
medlo de las mejoras a su vivienda, las personas pueden 



transformar su trabajo en una inversl6n permanente donde 
el empleo asalarlado y otras oportunidades de producir 
ingreso no estdn disponibles. El enfoque incremental de 
construcci6n de viviendas en la mayoria de los paises en 
desarrollo es un claro ejemplo de este proceso. De esta 
manera, la industria de la vivienda puede desempefiar en el 
desarrollo econ6mico una importante funci6n como 
creador de empleos y estimulador de la inversi6rn, en tanto 
que beneficia directamente a la sociedad por medio de una 
mejora en las condiciones de vida. 

Alto grado de dependencia de los sistemas del 
mercado y el desarrollo privado de la vivienda 

En muchos paises en desarrollo, el mercado de la vivienda 
no es compctitivo. Como se ha dicho anteriormente. los 
gobiernos controlan el flujo del capital, la disponiblidad de 
la tierra y las normas bajo las que las viviendas se pueden 
construir. Muchos gobiernos han intentado ofrecer 
viviendas a las personas de bajos recursos eco,6-nicos por 
medio de la construcci6n directa. Desgraciadamente, los 
esfuerzos del gobierno por construir viviendas para los 
pobres con asignaciones directas de los fondos pi:blicos 
han sido, por lo general, fracasos. Los recursos nunca son 
suficientes para satisfacer las necesidades y los gobiernos 
esLtn poco dispuestos a construir viviendas de acuerdo a 
las normas que verdaderamente hacen posible su 
adquisici6n por personas de bajos ingresos. De igual forma, 
los intentos realizados por el gobiemo para interjenir en 
otros aspectos del mercado de la vivienda rara vez dan los 
resultados deseados. 

En la mayoria de los paises, las personas pueden construir 
sus propias viviendas si tienen acceso a la tierra, los 
servicios y al cr~dito. Al sector pilblico casi siempre le 
convene alejarse del negocio de la construcci6n de 
viviendas y trabajar para aminorar o retirar las imperfec
clones en el mercado. Como minimo, los resultados de las 
politicas y los programas de gobierno que afectan al 
mercado de la vivienda icnen que ser culdadosamente 
considerados para que los recursos privados y ptiblicos sean 
consistentes con los objetivos del goblerno. 

Recuperaci6n de costos en la provisi6n y 
mantenimiento de los servicios urbanos y la vivienda 

La recuperaci6n de los costos en el sector vivienda significa 
que los programas de gobierno, participe o no el sector 
privado, estdn disefiados para que los beneficlarios del 
programa puedan costear al miximo posible la vivienda o 



]os servicios recibidos. El objetivo de la recuperaci6n de 
los costos es minimizar los subsidios del gobierno y
reducir la desvirtuaci6n del mercado privado causada poresos subsidos. Una recuperaci6n real ofrece la 
oportunidad de aumentar la eantidad y Ia calidad de la 
vivienda al unir las normas y los recursos del gobierno a la 
capacidad que tienen los beneficiarios de pagar por unameJor vvienda. La falta de inters del gobierno en la 
recuperaci6n total de los costos afeeta la disposici6n del 
sector privado a proveer viviendas, particularmente para
las famltas de baJos ingresos. Cuando no se practica la 
recuperaci6n, el gobierno subvenciona los gastos y,por
ende. afecta el preclo de la vivienda en el mercado y retira 
el Incentivo para la partlcipaci~n del sector privado. 

El sector privado, por definici6n, intenta recuperar el 
total del costo del producto que ofrece, ademfis de 

Inversl6n 
Iniclal para 

la vivienda 

Privada P,'bIlca 

J J 

obtener urna ganancia. El gobierno a menudo se muestra 
menos Interesado en la recuperaci6n de los costos y m~isinteresado en lo que se percibe como un beneficlo a la 
socledad obtenido de los desembolsos. En muchos paises 
en desarrollo, los programnas de gobierno en el sector de Ia 
vivienda no prestan atenci6n al concepto de recuperaci6n. 

Los programas de vivienda para los funcionarios ptiblicosaaiisd aoynreo o atclret 

Relnverslbn Recuparaci6n
todlos R ueain

a°aad o 
considerados corno un beneficlo social bien merecido. Sine b r o u n ol sr c r o e o i r o s nl m t d sla recuperacl6n de los costos es un lnstrumernto 

aotad os priJd o 

eseasos. 
tmprtatearaampiarel znpctodeunos recursos
Los gastos recuperados pueden ser reinvertidos 

limitados se nivelan y aumenta el niilmero de viviendas. Un 
programa de recuperaci6n necesita una evaluaci6n total de 
los costos reales de proveer viviendas. 

Relnverslbr 
Recuperacin 

total de los 
costos 

Recpeai~n 
p riadeIo 

c stos 

Desafortunadamente, hasta ahora la mavoria de los 
programas de recuperacl6n hart Intentado recuperar s61olos g s o t e t s l c r l o , y n r s a t n l n a l 

g s o i e t s i c ri o , y n r s a t n l n agran variedad de gastos indirectos. Por eJemplo, por lo 
general se piensa que las Lierras pertenecientes al 

J ~l ]__Z 
goblemo, utlizadas para la vivienda, no tienen 
que el posible costo de mejoras realizadas a la 

otro costo 

[ ] 
infraestructura. 
omite, asi como 

El costo de administrar los programas se 
el valor que adquiere el dinero a trav~s 

| ~ del tiempo. Se considera que todos los costos serecuperan afln cuando pasen muchos afios antes de que se 

reciba el dinero. No se toman en cuenta los beneficios 
obtenidos de otros posibles usos del dinego, los que hay 
que descartar cuando rno se recobran los costos en cierto 

[ ! tiempo. El Interns que gana el dinero que se ha tornado 



prestado del gobierno para estos programas es un costo 
adicional que a menudo se olvida en los cadculos sobre la 
recuperacl6n. Ademds, las posibles p~rdidas debidas a 
morosidad o falta de pago no se toman en consideracl6n. 
Las p~rdidas son el resultado de normas y procedimientos 
ineficaces a! hacer el pr~stamo, asi como el cobro poco 
eficaz de los pr0stamos. Muchos consideran que los 
programas de prestamos del gobierno son como un 
beneficio social que no requiere pago. Al pasar por alto 
estos gastos, no se poede determinar el costo real de los 
programas. De igual fom:a, al iniciarse los programas y
hacerse proyecciones sobre el posible costo que estos 
representardn para el gobierno a travs del tiempo, rara es 
la vez que se hacen cdlculos para inclulr estos gastos. 

El problema de la recuperaci6n va mids alla del calculo del 
verdadero costo de la vivienda para incluir la capacidad 
verdadera de los beneficiarios de pagar y el valor en el 
mercado de los beneficios de la vivienda. Al disefiar los 
programas, no se establece un vinculo entre el costo y lo 
que se puecle costear. Como consecuencia, los beneficios 
de los suibsidios se pueden asignar a los que no los 
necesitan o la vivienda puede ser muy costosa para
satisfacer las necesidades de aquellos para quienes fueron 
planeadas. A fin de que la recuperaci6n sea eficaz, los 
beneficlarios deben ser capaces de pagar los costos. Se 
deben establecer normas para la urbanizaci6n de las tierras 
y la construcci6n de viviendas que tomen en cuenta la 
capacidad de pago de la familia. 

Cuando verdaderamente la familla no puede pagar el costo 
total, puede que sea necesario un subsidio del gobiemo.
Pero, los subsidios directos no son la finica soluc16n. Los 
que puedan pagar la vivienda deben hacerlo al precio del 
mercado que exceda el costo real, y la "ganancia" se puede 
usar para subvencionar a los que no pueden pagar. Se 
puede asignar un precio a la tierra del goblemo, por 
ejemplo un precio del mercado, y las ganancias de la venta 
sobre el costo real pueden utilizarse para ampliar los 
programas u ofrecer subsidios a los que no pueden pagar el 
':osto total. Dicho enfoque es una invltacl6n a que se 
cometan posibles abusos, a menos que las normas 
utilizadas en las areas subvenclonadas no sean aceptadas 
por los grupos de ingresos mids altos. 

Los programas de goblerno que desean el apoyo del sector 
privado, ya sea en la producc16n o financiamiento de la 
vtvlenda, deben tomar en cuenta el hecho de que el sector 
privado no s6lo interesa recuperar los gastos sino que 



asimismo le interesa obtener una ganancia. El gobierno 
puede facilitar la participaci~n del sector privado al 
ofrecer 'us propios recursos cuando el sector privado 
considere que no es posible la recuperacl6n o la obtencl~n 
de gananctas; pero cl gobierno debe reconocer asimnismo 
que los programas que no recuperan los costos totales 
socavan los esfuerzos del sector privado por actuar en los 
mismos mercados. 

Procedimientos admirdstrativos racionafizados para 
estimular la inversion priv, da en la vivienda y en la 
urbanizaci6n de terrenos 

Un factor significativo en ei costo de la vivienda puede ser 
ci tiempo que demora sacar pcrmisos para hacer una 
construcci6n, obtener financia1 -iento, clausurar ei 
pr~stamo, obtener titulos de propiedad o aclarar alguna 
gesti6n administrativa propia del largo proceso de 
producir una vivienda. La existencia de normas 
sumnamente restrictivas pueden aumentar 
innecesarlamente los costos e inhihir la parttcipaci6n cie 
sector privado en la produccl6n d.e viviendas de bajo costo. 
Pasa a menudo que ci mismo proceso administrativo 

puede llegar a tomar tanto tk~mpo que las compafiias dei 
sector privado no est~.n dispuestas a correr el riesgo de 
emprender un proyecto de vivienda de bajo costo. Una 
demora en la ternm aci6n de un proyecto, no importa por 
la raz~n que sea, prob~ablemente absorba todas las 
ganancias proyectadas y ci costo por unidad aumentaria 
sobre el nivel que pueden pagar las familias cde bajos 
ingresos. 

Cuando ci gobierno desce estimular la partlclpaci6n del 
sector privado en la producci6n de viviendas de baJo 
costo. ei reducir los procedimlentos administrativos 
puede ser de particular eficacia. En un esfuerzo por 
fomentar dicha participaci~n, algunos gobiernos han 
creado una unidad administrativa para procesar todos los 
p.armisos necesarios del gobiemo para la construcci~n de 
un proyecto. Debidamente administrado, dicho esfuerzo 
puede reducir considerable nente ci tempo necesaric 
para las aprobaciones admtnistrativas yeclminar ci resgo 
de quce las deroras burocrsitlcas tengan un impacto 
adverso sobre el proyecto. Alrn cuando se coordinnla 
revisi n gubernamental y i proceso de aprobaclones, 
pueden haber ot-as .reas donde la modificacIn de los 
procesos administrativos puedan ayudar a reducir los 
costos del proyceto. Por ejemplo, el proceso dc obtener 
titulos de propiedad de los terrenos suele demorar ms 
que la construccion de las unidades de vivienda, causando 
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asi una demora en el proceso de transferir el titulo del 
constructor al comprador. Dicha demora es muy costosa 
para el constructor, que sigue pagando intereses sobre el 
pristamo para la construcci6i, hasta el dia que se verifique la 
transacci6n de la venta. Los esfuerzos del gobierno por
mejorar los procesos administrativos que consideran las 
necesidades de los constructores privados y de las 
instituciones de financiamiento de vivienda pueden ser, por
lo general, muy eficaces en la reducc16n del costo de la 
vivienda y en estimular una mayor participaci6n del sector 
privado en la construcci6n de viviendas para famillias de 
bajos Ingresos. 

Asistencia a los esfuerzos del gobierno local 

A fin de poner en prdctica una estrategia nacional para
mejorar las condiciones de la vivienda, el sector piiblico 
debe tener la capacidad administrativa y los fondos para
seguir esa estrategia. Gobiernos centrales tan diferentes 
como el de China y el de Estados Unidos han descublerto 
que los gobiernos y comunidades locales pueden satisfacer 
mds eficazmente las necesidades locales de vivienda que las 
agencias del gobierno central, y acogen estos programas
donde la cooperacl6n y la administraci6n local son 
esenciales. 

En Estados Unidos, el gobiemo federal se ha alejado de la 
intervenci6n directa en el mercado de la vivienda para 
proveer fondos a las comunidades locales que tienen 
programas con grupos privados e instituciones financieras 
locales (US HUD, 1984). De esta forma, los gobiemos
locales han podido obtener la participaci6n financiera del 
sector privado y, en efecto, utilizar los fondos del sector 
pfiblico y obtener la pericia del sector privado para una 
mayor acttvidad en el sector de la vivienda que beneficie a 
las familias de bajos ingresos, mds de lo que seria posible si 
se utilizaran s6lo los recursos del gobierno. Uno de los 
factores claves que han facilitado -,l Wxlto de estos programas 
es la presencia de gobiemos locales y grupos de la 
comunidad capaces de participar en esfuerzos conjuntos con 
las entidades e inversionistas del sector privado. 

La mayoria de los paiseo en desarrollo no tienen un sistema 
administrativo que vincule las decisiones sobre las normas 
de politica en el nivel naclonal con la planeaci6n de 
proyectos y el presupuesto al nivel del goblemo local. Ante 
'a falta de dicho sistema, no es fMcil poner en prdctica un 
programa nacional. La centraltzaci6n de la autoridad es la 
soluci6n que dan la mayoria de los goblernos ante la falta de 
un sistema que influya eflcazmente las decisiones para el 
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desarrollo local. Ello trae como consecuencla el que hayan 
gobiernos locales dbiles e ineficaces en la mayoria de los 
paises en desarrollo. 

La asistencia a los gobiemos locales en sus esfuerzos de 
desarrollo es un plan destinado a crear la capacidad dentro 
del sector ptiblico y a participar en iniciativas 
pfiblicas/privadas. Sin socios en el sector ptiblico que 
tengan las capacidades necesarias, tanto en el nivel central y
el local del gobierno, los proyectos con el sector privado 
tendran un 6xdto limitado debido a factores tales como mala 
planiflcaci6n de proyectos, lentas revisiones reglamentarlas, 
fondos escasos o mala administraci6n de fondos. El 
fortalecer la capacidad del sector privado puede ser esencial 
en muchos casos para lograr el &xitoen las iniciativas 
pfiblicas/privadas. 

Desarrollo de entidades financieras piblicas y privadas 

Los beneficlos plenos de la Iniclativa privada s6lo se p,, 2den 
obtener dentro de un ambiente de apoyo en donde las 
responsabilidades b~dslcas del sector pfiblico se realicen 
eflcazmente y donde las entidades del sector privado puedan 
participar. Es importante que tanto las entidades privadas 
como las pfiblicas estdn sufIcientemente desarrolladas para 
desempeftar una funci6n en la provisl6n de financiamiento 
para la vivienda. 

La func16n de las entidades financieras es poner en 
movimiento los fondos y canalIzarlos al financiamiento de 
viviendas de una manera eficaz. Las entidades que participan 
en este proceso constituyer un sistema de financiamiento 
para la vivienda. En la mayoria de los paises en desarrollo, 
dicho sistema o bien no existe, o bien es muy rudimentario. 
La mayor parte de las inversiones e, la vivienda dentro de 
los paises en desarrollo se emprende por personas sobre una 
base en aumento, usando ahorros y -tras fiuentes informales 
de fondos, en tanto que las entidades !Indncieras 
desempefnan una funci6n muy limilaea. Por lo general 
ofrecen fondos linitados a personas de altos ingresos o a los 
beneficiarios de programas auspiclados por el goblerno, en 
particular a los funcionarlos pfiblicos. Son pocas, o ninguna,
las entidades que se especializan en tomar parte activa en el 
financiamiento de viviendas. 

Las entidades financieras del sector privado son las que 
usualmente financian las transacciones comerciales y 
ofrecen facilidades de pr stamos a corto plazo. Las 
entidades vacilan antes de prestar para hipotecas de largo
plazo porque las condiciones econ6micas, particularmente la 
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inflaci6n y la incertidumbre econ6mica, favorecen los 
pr~stamos a corto plazo y de menos riesgos. A menudo, la 
gerencia de dichas entidades financieras o bien carecen de 
conocimientos sobre pr~stamos a largo plazo o creen que 
s6lo las familias de ingresos altos son capaces de hacer 
pagos regulares a una hipoteca. Es asimismo cierto que las 
fuentes de fondos a largo plazo son limitadas y generalmente 
se cree que la mayoria de las personas no tienen la 
capacidad de ahorrar con una instituci6n financiera. A pesar 
de las pruebas contudentes sobre c6mo todas las familias, y 
en particular las familias de ingresos bajos ahorran 
considerablemente para construir en el sector informal, 
pocas son las entidades que aprovechan esta fuente de 
fondos del sector privado. 

Las entidades financieras del gobierno asimismo han tenido 
poco xito al ofrecer fondos hipotecarios. Los proqramas a 
menudo ponen 6nfasis en los fondos para funcionarios 
piiblicos y para familias de bajos ingresos, y muchos de ellos 
incluyen subsidios considerables e ineficiencias que resultan 
en p~rdidas. 

Para fomentar la participaci6n del sector privado en el 
financiamiento de la vivienda, los gobiernos pueden diseflar 
programas de vivienda que no compitan con las entidades 
del sector privado y pucuen selecclonar los programas en 
los que el sector privado no desea participar. El gobierno 
puede ofrecer incentivos para las entidades financieras 
privadas que reduzcan la percepci6n de riesgos en los 
pr~stamos para vivienda usando politicas relacionadas con 
crdiLto, impuestos y tipo de inter~s. El gobierno puede 
asimismo ampliar los recursos privados disponibles para la 
vivienda usando mecanismos tales como garantias y 
mecanismos de mercado secundario. Los objetivos de 
dichas politicas son motivar a las entidades financieras a que 
creen nuevos recursos para los pr~stamos de viviendas, asi 
como reasignar los recursos existentes. En otras palabras, 
los fondos privados se sustituyen por recursos mucho 
menores del gobierno para asumir la actividad 6, los 
prdstamos hipotecarios y desarrollar la capacic -.d de poner 
en movimiento los ahorros para viviendas. 

Identificaci6n del programa inicial 

Asistencia al sector privado para estimular la inversi6n 
en la vivienda 
Las medidas tomadas por el sector ptlblico con el fin de 
estimular la producc16n de viviendas por el sector privado 
asumen varias formas. Entre dichas formas figuran: 
proyectos de Iniciativas conjuntas donde las agencias 
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piiblicas se suscriben a acuerdos por contrato con las 
empresas privadas para urbanizar, vender o alquilar unidades 
de viviendas; programas donde el sector piblico ofrezca
servicios especificos tales como la preparaci6n de terrenos o 
la instalaci6n de la infraestructura en lugar de los 
urbanizadores del sector privado; programas donde los 
Incentivos tc'-_s como prestamos, garantias de prestamos,
concesiones en los impuestos se ofrecen para estimular las 
iniciativas del sector privado. El retirar obstdculos tales 
como la normas poco realistas de construcci6n o planeaci6n, 
y el eliminar impedimentos tales como el control del 
alquiler, pueden ser medios importantes de estimular ]a
producci6n de viviendas poi" el sector privado. Todos estos 
elementos se han discutido ampliamente en la primera
secci6n de esta monografia. Las actividades iniciales de 
importancia Incluyen la evaluaci6n de las maneras en las que
pueden eliminarse los impedimeritos de cardcter pilblico al 
crecimiento y estabilidad del sector privado de la vivienda, y
formular actividades iniciales ptiblicas/privadas que tomen 
en consideraci6n las necesidades del gobierno y del sector 
privado. 

Fortalecimlento de los esfuerzos del sector privado
informal 
La manera mds sencilla y quizds la mds eficaz de iniciar un 
programa para fomentar la iniclativa del sector privado es 
que el gobiemo estudie los actuales esfuerzos del sector 
informal privado y busque maneras de aumentar su 
participaci6n. Este es el concepto bdsico que subyace a los 
proyectos de servicios que ofrecen asistencia a las familias 
durante el periodo de consolidaci6n de la vivienda, y es 
asimismo un elemento clave de casi todos los proyectos de 
rehabilitaci6n de asentamientos. 

Hay muchos enfoques posibles a la asistencia pfiblica para el 
sector informal privado. Un programa de asistencia que use 
un sistema ya en operaci6n tiene ventajas diferentes sobre el 
programa que se aparta radicalmente de la norma. Al 
formu'iar un programa de Exito, la clave es una comprensi6n
clara de c6mo trabaja verdaderamente el sector informal en 
un pais en particular y cudles son las limitaciones financieras 
y regulatorlas que le afectan. 

El fortalecimtento de los actuales esfuerzos del sector 
privado informal es un plan diseftado para aprovechar las 
capacidades y recursos de una parte importante del sector 
privado y de aumentar su capacidad de producir viviendas. 
En este caso, lo que se necesita es entender las medidas del 
sector piiblico necesarlas para estimular al sector informal 
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para que aumente sus capacidades y mejore la calidad de la 
vivienda que produce. 

Re-enfoque de los esfuerzos del sector privado formal 
en la producc16n de viviendas de bajo costo 
En muchos paises, el sector privado formal se mantlene 
activo en la construcci6n y financiamiento de viviendas para 
el mercado de ingreso medlo y alto. Estos casos presentan 
una oportunidad para que se tomen medidas ptiiblicas con el 
fin de demostrar la viabilidad de ampliar las actividades del 
sector privado para servir al mercado de viviendas de bajo 
costo. 

Estados Unidos ha adoptado este mrttodo y ha dirigido sus 
irns recientes esfuerzos a lograr la participaci6n de las 

entidades del sector privado en programas que apoyan la 
mejora de las viviendas de bajo costo: un mercado que no 
suele interesar a estas instituciones. Los fondos se nivelan 
al nivel local por medio de sociedades establecidas con el 
gobierno local, grupos de la comruridad e instituciones 
financieras (US I-IUD, 1983, 1984). Por medio de tfcnicas 
tales como adquislciones cuando bajan los tipos de inter6s, 
garantias y donaciones, se usan fondos piiblicos. En efecto 
se tilizan como dinero "inicial" para proveer incentivos a 
las entilades financieras del sector privado para que 
asignen sus propios fondos para prestamos a proyecos parafamilias de bajos ingresos. 

La concentraci6n de los esfuerzos del sector privado formal 
en viviendas de bajo costo es tin plan que utiliza las 
capacidades existentes en el sector privado, y por medlo de 

con el gobierno, crea condicionesmedidas coordinadas 
donde las entidades del sector formal privado pueden 
obtener beneficios al carnbiar su modo normal de operaci6n, 
Para que este plan tenga &xito, el disefio del programa debe

consideracldn la capacidad y los requisitos tanto 

del sector privado como del ptiblico en Areas tales como 

riesgo. canidad y tipos de incentivos necesarios, costos 
versus beneficlo de dichos Incentivos, y las capacidades 
administrativas de los partlcipantes. 

tonmar en nonieaina aadayloreustsato 

Desarrollo de un enfoque apropiado 
Al principlo, las decislones estratgicas en general deben 
tener en cuenta la evaluaclon de los asuntos mis 
importantes. Dicha evaluaci6n debe proveer la base para 
determinar una estrategta que fomente las inictativas del 
sector privado. Para determinar programas especificos en 
el Area de la vivienda, hay que responder a preguntas como 
las siguientes: 
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*u s 
apropiadasdelsectorprivadoydel 
sectorpziblicoen los serviciosquese 
ofrecen en el dreade la vivienda? 

imcudes son losprincipales 
cou entos deldelosectorpblicoy 
sectorprivado?ZC6mopuedenser
superados? 

Zc6mosepuede ampliarelnivel del 
financiamientoy del capitaldeinversi6nparticularmentepara las 
viviendas de bajo costo? 

q.u6incentivos,ademdsde 
subsidios,son necesariospara 
lograrlaparticipaci6ndel sector 
privado?LCudnto costardnestosincentivos? 

LPuedenutilizarseprogramas 
experimentalesparaprobar 
enfoques distintos quefomenten las 
iniciativasdel sectorprivado? Y, de 
serposib len qudrea,;? 

&gut nivel de asistenciat6cnicay 
financierase necesita? 1Cudlesson 
lasposiblesfuentes? 1Cudntose 
puede esperar de ellas en t&-rninos 
realistas? 

;Cudndoyc6inosepuedeeauarla 
eficaciade unapolitica de 
privatizaci6n? 



En todos los casos se deben estudiar las politicas, 
evaluar las capacidades del sector privado y del sector 
pfiblico, determinar las necesidades del sector vivienda, 
y mirar en conjunto el ambiente econ6mico que afecta la 
vivienda para poder establecer estrategias que faciliten 
la participaci6n del sector privado en el drea de la 
vivienda. Es importante asimismo determinar la divisi6n 
apropiada de las tareas enre el gobierno y el sector 
privado, manteniendo en mente la necesidad que tiene 
el gobierno de gastar su dinero donde losen las areas 

individuos no pueden actuar sin su ayuda.
 

Al explorar ohros enfoques aparte de un aumento en la
 
participaci6n del sector privado 
en la vivienda, los 
funcionarios de gobiemo de los paises en desarrollo se 
plantean varias opciones. En algunos paises, el enloque 
mas razonable serd el de iniciar su labor con las 
actividades existentes del sector privado en el drea de la 
vivienda y encontrar maneras de estimular y fomentar la 
expansi6n de estos esfuerzos o la ampliaci6n del 
segmento del mercado al que se prestan servicios. En 
otros paises, se necesitarAn tomar medidas mds fuertes 
antes de que el sector privado participe en el area de la
vivienda. En estos casos, primeramente se deben 
estudiar las normas de politica en los programas que 
surgen de las estrategias que consideran las limitaciones 
y los incentivos necesarios para construir una industria 
fuerte de ]a vivienda por el sector privado. 

Al determinar cudles estrategias serdn las mas eficaces 
para lograr los objetivos de las politicas del sector 
pfiblico, los gobiemos deben considerar cuidadosamente 
la situaci6n en el pais en general y la del sector de la 
vlvlenda en particular. Dicho sencillamente, los 
gobiernos deben establecer los objetivos de sus politicas,
deben determinar las capacidades y limitaciones del 
sector pfiblico y el privado, y adoptar enfoques, con la 
cooperaci6n del sector privado, que reflejen dichas 
evaluaciones. 

Las preguntas que siguen a continuaci6n se han diseflado 
para ofrecer la estructura de un plan que fomentard el 
anAlisis de las actuales condiciones y la formulaci6n de 
estrategias y programas que reflejen dichas condiciones. 
Con las respuestas surgirdn los elementos esenciales de 

un programa del sector privado. 



1Cudl es la capacidad del &Cudles la 
sector ptblico? relaci6n entre /

el sector 
Qu6 programas sigue en la actualidad el pr.vdof y elgobierno? Cuin eficazmente cumplen sector pzblico?

estosprogramaslos obtivosypohan 
racasado oQu se necesita para 


Qu prsupuosto u otras fuontes fo sfacilar una 

CuJl es la capacidad del 
sector privado? 

En qu6 areas opera 9/ sectorpnvado y 
curles son los conocimlentos tecnicos que 
aporta a la urbanizaci6n de tierras, a la 

construcci6n yel financiamiento? &Qu6 
ireas se deben fortalecer? 

Son bion administradas las compaas del 
sector privado? e Han obtenido ganancias? 

Clnvierten estas compahfas en la economia
local? 60u6 factoros afectan su actuacin? 

6Estin distribuidas las capacidades entre 
muchas compaifas e individuos o estin 

concentradas en varias organizaciones queoperan en ciertas areas, i.e. qu6 nivel de 
campetencia existe? 6Compiten las 
entidades del sector pblico con las 
entidadesdel sector privado? 

Tienen acceso las compalas del sectorprivado a la mano do obra, equipo,
materiales, tierrasy dinero ? Qu6 factores 
afectan el acceso del sector privadoa estos 
elementos? 

6Disponee/sector privado de los recursos y 
la capacidadpara ampliar sus actividades? 

iEn qu6 areas? 

6 Cu los son las capacidades, tanto t6cnicas 
Como financieras, del sector informal? eEn 
qu6 areas estA activo el sector informal? 

Qu6 se necesita, si es que se necesita 
algo, para fortalecer la capacidad del sector 
privado do proveer viviendas ? 

&Cudlecon6micaes lasituaci6n
delpasycm

afecta al sector de la 
vijenda? 

C6mo so yen afectados los distintos 
grupos do a poblacin? 

financierashay di ponibies? 6Hay 

adecuados para administrar los actuales 
programas o para ahadir otros ? 

6Cu~iles son las organ izaciones que tienon 
responsabilidades en el 6rea de la vivienda? 
6Estin bien definidas, claras y coordinadas 
sus funciones? 

tCuilos el nivel de los conocimientos 
t~cnicos en el desarrollo y financiamionto de 
la vivienda ? eHay que fortalecer algunas 
entidadesen particular? 6C6mo se debe 
hacer? 

60u6 normas do politica y qu6 reoulaciones 
afectan al sector de la vivierda ? Son 
eficaces o deben serrevisadas? De serasi, 

de qu6 manera habria quo hacerlo? 6 C6mo 
facilitan o obstaculizan estas normas y
regulaciones la particiaci6n del sector 
privado en la vivienda? 

Qu6 incentivos y subsidios se ofrecen para
la vivienda ? 6Cu il es el costo de los 
subsidios e incentivoc? 6Son estos 
necesarios? 

De qu6 maneras se pueden recuperar los 
gastos asociados a la producci6n do la 
vivienda? 

eCudl es la situaci6nde la 
vivienda en el pais? 

4Cuinto debe aumentar el n~mero actual 
de viviendas y qu6 nivel de mejoras son 
necesariaspara satisfacer las actuales y 
futuras necesidades? 

SSe estin satisfaciendo las necesidades? 
SCuntasest~n a cargo del sector privado 
y cu~ntas del sector pbblico? 

6 Curlesson los obsticulos que impiden 
que se satisfagan estas necesidades? 

Cudles son las limitaciones que impiden 

la conversi6n de las necesidades de 

vivionda en una demanda eficaz? 


colaboraci6n entre los 

dos sctors 

Cual haside la 
Tfunwcin de las 

agenias del 
ie n y de las 

organizaciones de 
a i a 
internacional? 

, Cuin eficaz ha sido esta 
ayuda? 

4 Qu6 tipo do asistencia se 
necesitay qu6 se puede 
esperaren el futuro ? 
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