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La falta de viviendas adecuadas en los paises en desarrollo es enorme.
Las altas tasas del crecimiento de la poblacion y urbanizacién
continuaran ejerciendo presion en el sector vivienda hasta el fin de este
siglo y el pré: imo. La Agencia de EE.UU. para el Desarrollo
Internacional ha trabajado durante 25 anos con los paises en desarrollo
para ayudarlos a promulgar politicas efectivas para satisfacer esta
necesidad.

Nuestra experiencia nos lleva a una conclusion inexorable: contamos en
la actualidad con los recursos y los conocimientos basicos para
proporcionar por lo menos una vivienda minima a todas las personas de
bajos recursos en los paises er: desarrollo en el curso de nuestras vidas.
Lo que precisamos son politicas efectivas y la voluntad politica para
ponerlas en préctica. Los gobiernos deberian abstenerse de iniciar una
costosa ¢ ineficaz actividad de construccién de viviendas. La posiciéon
correcta que debe asumir el gobierno es la de actuar como facilitador. El
gobierno debe crear el ambiente en el cual se pueda movilizar al sector
privado formal, al sector informal y a los individuos para que
solucionen el problema. Los principales paises donantes y
organizaciones multinacionales que trabajan en este sector comparten
esla conclusion.

Nuestro objetivo al preparar esta monografia para el Anio Internacional
de la Vivienda para las Personas sin Hogar (IYSH) fue el de presentar
ideas sobre como los gobiernos pueden fomentar y apoyar los esfuerzos
del sector privado para nroporcionar viviendas a las personas de escasos
recursos econémicos. Esta monogralia explica muchas medidas
especificas que pueden tomar los gobiernos en los paises en desarrollo.
En ella se analizan las alternativas para la participacion del sector
privado en cada aspecto de la vivienda, desde el desarrollo d= terrenoy la
disponibilidad de infraestructura hasta la construccién y
financiamiento de las viviendas. Asimismo presenta ideas concretas
para el desarrollo y ejecucion de la politica publica a fin de aumentar la
funcién del sector privado.

Cientos de millones de personas naceran durante las proximas décadas,
y tendremos que encontrar la manera de proveerles una vivienda, Sin
embargo, los gobiernos no pueden desempenar 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 mas tmportante del IYSH. El Programa de
Garantia de la Vivienda de la Agencia de EE.UU. para el Desarrollo
Internacional, por medio del cual hemos ayudado a 41 paises con mas de
2 mil millones de doélares, es un excelente programa de trabajo para
ayudar a lograr nuestros objetivos en el sector de la vivienda.
Agradecemos la oportunidad de trabajar con los paises a través de este
mecanismo para ayudarlos a formular y poner en ejecucion politicas
para la vivienda, que dependan de la iniciativa privada.

~ Peter M. Kimm, Subadministrador Asistente
_{ﬁ) Oficina de la Vivienda y Desarrollo Urbano

Agencia de EE.UU. para el Desarollo Internacional







Al designar 1987 como el Ano de la Vivienda para las
Personas sin Hogar, las Naciones Unidas han centrado la
atencion en un problema critico que, en la actualidad,
afecta a cientos de millones de personas en todo el
mundo: la falta de una vivienda digna. La alla tasa de
nalalidad y la migraciéon 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. Como resultado, el
ya elevado ntimero de las personias que viven en
condiciones insalubres y de hacinamiento csta
aumentando rdapidamente. La mayoria de los centros
urbanos de los paises en desarrollo estan rodeados por
villas miseria que son el unico refugio disponible para
casi la mitad de su poblacion urbana.

El proporcionar y estimular la construcciéon de viviendas
son las prioridades nacionales de estos paises, ya que
ambos tienen un impacto prolundo sobre el crecimiento
economico nacional, sobre el asentamiento de vastas
zonas de tierra productiva y la estabilidad social y
politica. Sin embargo, el brindar una - "vienda adeccuada,
incluyendo la subdivision de terreno, la instalacion de la
infraestructura necesaria (particularmente agua,
saneamiento y carreleras), la construcciéon de las
unidades de vivienda y la creacion de un conjunto
apropiado de instituciones de financiamiento no podra
lograrse mediante el desplazamiento de mas recursos del
tesoro nacional a los presupuestos municipales. La tarea
simplemente sobrepasa los recursos que la mayoria de
los gobicrnos de los paises en desarrollo pueden
proporcionar, aun con una ayuda mdxima proveniente de
agencias internacionales.

Se precisa un enfoque nuevo y audaz. Uro de estos
enfoques parte de la premisa de que los gobiernos deben
aprender a canalizar la creatividad, la energia y el
sacrificio personal que la mayoria de las personas estan
dispuesias a dar para obtener un hogar digno. La
canalizacion de estos recursos requiere que los gobiernos
faciliten la inicialiva personal al crear politicas y
programas que fomenien la producciéon de vivienda por
el sector privado.

Esta monogralia trata sobre la importancia relativa del
sector privado en la provision de vivienda, y sobre la
importancia que liene una industria vigorosa de la
vivienda en el desarrollo de la economia nacional. Con el




Programa de garantia de la vivienda
de USAID

La Oficina de Vivienda y Desarrollo
Urhbano de la Agencia para el Desarrello
Internacional ha estado proporcionando
capital iy asistencia téenica para la
vivienda y los programas urbanos
durante 25 anos. La principal fuente de
asistencia de capital ha sido el programa
de Garantia de la Vivienda (HG), con el
cual AID garantiza préstamos de largo
plazo de hancos privados de EE.UU.,
companias de sequros, fondos de
pension, y asociaciones de ahorro y
crédito para los paises de desarrollo
para el financiamiento de la vivienda
basica y la infraestnictura para familias
de hajos recursos,

La oficina central en Washington cuenia
con el apoyo de sicte Oficinas Regionales
de la Vivienda y el Desarrcllo Urbano
(RHUDO) que son responsables de
identtficar y disenar proyectos de
vivienda en sus respectivas regiones.
Estan vibicadas en Tegucigalpa,
Kingston, Panama, Tunicia, Nairobi,
Abidjan y Bangkok. La oficina de
Washington proporciona control y apoyo
a través de su Divtsion de Operaciones y
liderazgo en la politica y desarrollo de
programas a través ce su Division de
Politica y Programas Urbanos.

El programa HG fue promulgacdo en la Ley
de Asistencia Extranjera de EE.UU. de
1961. La meta principal del programa es
ayudar a lograr estrategias globales, vy
racionales para satisfacer las
necesicdacdes de vivienda en la mitad mas
pobre de los paises er desarrollo, El
Programa HG funciona con lideres de
estos paises para disenar e implementar
politicas que establezean el clima
propicio, que permitan la iniciativa
individual y estimulen el sector privado
para que produzea la vivienda necesarla.
Hasta la fecha 41 paises han recibico
asistencia bajo el programa HG para
promover el desarrollo de sus propluas
entidades financieras para la vivtenda y
para movilizar los ahorros que ayuden a
satisfacer las necesidades de sus
poblaciones.

fin de fomentar una fuerte industria de la vivienda, este
trabajo propone nuevas funciones que ei sector ptblico y
el sector privado pueden desempenar para solucionar la
falta de vivienda, examina varios medios de estimular la
iniciativa del sector privado y muesira modclos para
ampliar la contribucién del sector privado haciendo uso
de las experiencias adquiridas a través de los proyectos de
la Oficina de Vivienda y Desarollo Urbano de la Agencia de
EE.UU. para el Desarrollo Internacional en varios paises
en desarrollo. Las dilerentes secciones de la monografia
tratan sobre los componentes principales de un programa
de vivienda: los mecanismos adecuados para la
produccion de vivienda, acceso a la tierra, provision de
infraestructura y servicios urbanos, produccion de
materiales para la construccion, y la construccion y el
[inanciamiento de las unidades de vivienda. Dicho trabajo
elabora asimismo las estralegias generales para estimular
la iniciativa privada, y se sugieren formas de evaluar la
conveniencia de cada uno de los enfoques propuestos.

Para entender la funcion e importancia del sector privado
en la produccion de vivienda, hay que reconocer, antes
que nada, la contribucién relativa prestada por este seclor
al sector vivienda en general. Practicamente en todas las
naciones, ya sea a través de instituciones formales como
bancos, companias de construccion y urbanizadores: o a
través de empresas inforrnales y el trabajo de cada
persona, el sector privado es el que proporciona la gran
mayoria de las unidades ocupadas. La tarea de producir
viviendas adecuadas excede la capacidad del sector
publico de proporcionarlas, tanto en términos 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, éste ofrece muchos
tipos de viviendas que pueden ser costeadas por los
diferentes niveles de ingresos. Si bien los grupos de
ingresos mas bajos no podran beneliciarse de este sistema
y pueden precisar, por consiguiente, del subsidio del
sector publico, una proporcién considerable de la
poblacion estara razonablemente bien alojada sin
erogacion de los limitados fondos puiblicos.

En los paises en desarrollo, el sector privado formal
dispone de mayores recursos financieros y humanos para
la produccion de vivienda que el sector publico; y el
potencial para generar inversiones de capital para vivienda
provenientes de los ahorros de individuos ¢ instituciones
excede la capacidad de inversion de los fondos publicos.
Al mismo tiempo, los administradores del sector privado




estan sujetos a las presiones del mercado y a que se
pasen juicios scbre su desempeno. En la medida que las
empresas publicas funcionan como las privadas, no
podran existir mayores diferencias con respecto a la
eficiencia o costo de sus operaciones. Sin embargo, la
mayoria de las empresas del gobierno no tienen la
obligacion de competir en el mercado y no es juzgada en
términos de su rentabilidad. A no ser que la politica del
gobierno proteja a una firma privada de las fuerzas del
mercado (por ejcmplo, otorgandcle una posicién de
monopolio), el sector privado formal puede,
generalmente, llevar a cabo una tarea en particular mas
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
produccion, el sector privado formal, al igual que el
sector publico, también ha fallado en la produccién de
viviendas dignas para las familias de bajos recursos
econdmicos en la mayoria de los paises. A diferencia de
los gobiernos, el sector privado esta motivado
principalmente por las ganancias y no tiene obligacién dc
responder a las expectativas puiblicas o a las necesidades
sociales. EIl persuadir al sector privado a que extienda sus
servicios para incluir las necesidades de un mercado mas
amplio requiere, por lo general, tanto un mercado que
funcione relativamente libre como unas politicas de
gobierno elaboradas para crear incentivos y reducir los
riesgos. Por lo tanto, para lograr mejoras significativas en
las condiciones de la vivienda, el seclor publico y privado
deben cooperar. No se puede esperar el éxilo si actiian
por separado.

El énfasis en el potencial de la contribucién del seclor
privado esta de acuerdo con la idea que en la actualidad
comparten los economistas y los organismos de asistencia
internacional de que la participacion del sector privado
es importante para lograr un desarrollo econémico
significativo. Es evidente que la relativa falta de atencién
al mercado y a la empresa privada que tuvo lugar durante
la década del 1970, como consecuencia de la entonces
prevalecienle estrategia de lograr un desarrollo acelerado
a través de controles directos del sector puiblico, fue
costosa en términos de las oportunidades perdidas.
Aunque ahora se reconoce que la intervenciéon excesiva
del gobierno en las funciones de inversion, producciéon y
distribucion son perjudiciales para el desarrollo
economico, ello no significa que se proponga un regreso a

Sector privado:

Participantes formales e
informales

El sector privado abarca las enticdades
‘formales’ y las organizaciones que son
propiedad de individuos particulares y
las actividades ‘informales’ que incluyen
individuos y empresas de menor escala
que no estan formalmente rgistradas, no
mantienen una contabilidad estricta y
emplean a trabajaclores en forma
irregular. En los paises industrializaclos,
el sector informal tiene un papel muy
pequeno en la proclucciéon y
Jinanciamiento de las viviendas. En
virtualmente todos los demas paises, sin
embargo, el sector informal es
responsable de una gran mayoria de la
produccién de nuevas viviencas. Un
estudio de las Naciones Uniclas
(Ramackandran, 1984) indica qu. en las
Filipinas, el 86% del aumento en el
inventario de viviendas fue producido
mediante ‘modalidades informales’, en
Brasil el 82%, en Venezuela, el 7749 en
Colombia el 77%, y en Chile el 44%. La
contribucién por parte del sector
privado informal puede esperarse que
contintte en un futuro cercano,
particularmente en los grupos de
menores ingresos. Si se han de mejorar
las condiciones para un gran nitmero de
habitantes, los gobicrmos deberdan
reconocer esta realidad y adaptar sus
politicas y programas como
corresponde.




las normas de politica de laissezfaire de la década del
1950 y principios del 1960. Entre las lecciones de
desarrollo aprendidas en esa era, figura un firme
esceplicismo 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 esta
deatro de las posibilidades del sector publico. Los
recursos, tanto del sector privado formal como del
informal, son considerablemente mas que los del sector
publico. 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 motivacion del gobierrio para estimular al sector
privado en el area 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 importanie de una exitosa
estrategia de desarrollo econémico. La contribucién de
la vivienda al crecimiento econémico global, a menudo,
se subestima en el debate sobre la asignaciéon de los
€scasos recursos economicos. La vivienda no es, como
se piensa a menudo, meramente un bien social, sino una
alternativa de inversion que tiene un efecto
multiplicador del ingreso de casi el doble, en los paises
en desarrollo. Ademads estimula el ahorro y la inversion
por parte de individuos que generalmente se consideran
Incapaces de participar en estas actividades, y estimula
una amplia variedad de industrias nacionales.

Estos beneficios se logran mejor en los paises que
dependen mucho del sistema de mercado para crear
productos y asignar recursos. El afan de lucro se
combina con la iniciativa individual para mejorar la
eficiencia de la produccién, 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 produccién de viviendas, el sector publico
tiene una funcién sumamente importante en estimular
los elementos formales e informales del sector privado.
Esta funcion incluye el aceptar el crecimiento de la
industria de la vivienda como un elemento importarite



de la politica nacional de desarrollo econémico, creando
un ambiente regulatorio propicio para que el mercado
funcione libremente y formulando las politicas
necesarias que promuevan el crecimiento de la industria
de la vivienda en el sector privado. Especificamente, las
medidas tomadas por el gobierno pueden [acilitar o
dificultar el acceso al crédito, aumentar o disminuir el
costo de la vivienda, al influir sobre el costo del crédito,
materiales, mano de obra o terrenos; y fomentar o
desalentar la inversion en vivienda, tanto por el sectlor
privado formal, como el informal.

Los efectos de las medidas del gobierno pueden ser
complejas y dificiles de predecir. Se deberan
considerar cuidadosamente las normas de politica y los
programas para determiriar su efecto en la vivienda y en
el desarrollo econdémico en general.

No hay duda de que algunas necesidades de vivienda
deberan ser satisfechas mediante los subsidios del
gobierno. Para aquellos individuos con poco o ningun
ingreso en electivo, y con pocas posibilidades de
participar en la economia de ia nacion, la Ginica solucién
justa podria ser la vivienda con subsidio publico. Para
aumentar los fondos disponibles para satisfacer estas
necesidades basicas, los gobierncs deberan fomentar la
capacidad del sector privado y proporcionar incentivos
para producir una tipologia mas amplia ce viviendas a la
vez que ejecuta sus programas de vivienda "de ultimo
recurso” de la manera mas 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 Parie 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 estratlegias de inversion en
vivienda del seclor publico.
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Mejorarnjento del access 0

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

Intervencén del sector publico

La diferencia principal entre un nmiercado de vivienda
privado y uno publico es la manera en la cual las unidades de
vivienda y/o lotes urbanizados son adjudicados a las familias. Procios Apropiada
IEn el sector privado, el mercado es el mecanismo principal razonables
de adjudicacion. Un comprador que desca comprar o
alquilar un hogar negocia el precio con el vendedor o
arrendador. El objetivo del vendedor o arrendador es
conscguir una suma de dinero que cubra los gastos de la
inversicn, incluvendo una compensacion adecuada por
haber asumido el riesgo de producir v mantener la inversion
en vivienda. Los compradores y arrendatarios busern
obtener una casa que satisfaga sus necesidades a un precio
razonable. Un sistema de distribucion de vivienda en base al
mercado Iunciona bien en donde existe una diversidad de e (IO Servicion
productos a precios accesibles para los compradores y B o o T
arrendatarios potenciales.

Finan-

cramiento

Matenales

de con

strucoen y

capacidad Tuereno

fecmaea

En los paises en desarrollo, existe a menudo una seria
escaserz de viviendas y de tierra. Ni el sector publico ni el
privado producen un niimero suficiente de viviendas
accesibles, especialmente por las familias de bajos iigresos.
En vista de la insuficiencia de la oferta y el desequilibrio
entre lo que estd disponible v lo que se puede costear, los
gobiernos a menudo intervienen en el proceso de
adjudicacion. Ello resulta en una distribucion, del
inventario limitado de viviendas, basada en la necesidad
social o la influencia politica v al hacer esto, se distorsiona
el mercado y se reduce la capacidad ¢ incentivo del sector
privado para satisfacer ciertas necesidades de vivienda.

Accesible

Las intervenciones del gobierno, en el proceso de
adjudicacion, pucden ser directas o indircctas. Entre 1os
metodos de intervencion directa se incluye el
establecimiento de criterios sobre quiénes son clegibles
para ocupas las viviendas que pertenecen al gobierno y
quicn podrd comprar las unidades producidas por el
gobicrno. Por ejemplo, cuando los gobictnos establecen
criterios de elegibilidad para la asignacion de viviendas que
favorecen a los funcionarios publicos, la vivienda se
convierte en una prestacion suplementaria para compensar
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"Las unicas
subvenciones que no
distorsionan el
mercado son aquellas
que estan dirigidas
cuidadosamente a las
familias que de otra
manera no podrian
comprar del mercado
privado."

los bajos sularios del gobierno. Esto puede ayudar al estado
a retener a empleados competentes, particularmente
profesionales y técnicos capacitados que podrian ganar
mejores salarios en el seclor privado, pero también
representa un siuisbsidio ocullo de inquietantes
proporciones. A las familias de bajos ingresos se les podra
asimismu dar prioridad debido a que no hay viviendas
adecuadas que éslas puedan comprar en el mercado
privado.

Sea cual fuere el grupo favorecido, las familias que reciben
la vivienda asignada por el gobierno generalmente retienen
las unidades por muchos anos, ya sea que la hayan comprado
o alquilaco, porque la escasez de viviendas dificulta la
posibilidad de obtener otra vivienda. De hecho, una vez que
se hace la asignacion, la vivienda es casi permanente, ya que
los cambios de residencia son minimos. A medida de que
las circunstancias econoémicas van mejorando, facilitando el
que las personas puedan comprar viviendas en el mercado
privado, éstas no estan dispuestas a hacerlo. Ello se debe
en parte a la escasez de viviendas, pero también se debe al
hecho de que generalmente pagan menos que el valor de
mercado por la unidad que ocupan. Los gobiernos son
igualmente reacios a forzar a los inquilinos a reubicarse
cuando éslos ya no son elegibles para ocupar las viviendas,
ya que estas medidas no son politicamente populares. Esta
siluacion contribuye a largas listas de espera nara las
viviendas asignadas por el gobierno y, como ccnsecuencia,
se dan subsidios para vivienda a algunas familias que ticnen
la capacidad de obtenerla sin la asistencia del gobierno.

Impacto de la intervencién del gobierno

Las asignaciones de vivienda por el gobierno no
interrumpen necesariamente el sistema de mercado si se
usa solo como una forma de distribuir un producto escaso.
Sin embargo, la participacién del gobierno en la asignacion
de viviendas significa, por lo ger.eral, una distorsion en el
mercado. en particular a través de subsidios directos e
indirectos. Los unicos subsidios que no distorsionan el
mercado son los que esldn 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 mercarlo o por debajo de la tasa necesaria para recobrar
el costo dr la unidad o el terreno. Debido a que los
gobiernos no precisan obtlener una ganancia, tienen acceso a




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

Cuando el gobierno vende terrenos o unidades 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 cosio total, los
producteres del sector privado tierien menos posibilidades
de competir y obtener una ganancia y, por lo tanto, no
desearan producir viviendas o hacer disponil..e los
terrenaos.

Los alquileres que son subvencionados al establecer precios
para las unidades del gobierno a un nivel inlerior de lo que
se precisa para amortlizar el costo de la construcciéon,
Incluyendo el financiamiento, v provee fondos adecuados
para mantenimiento, menoscaba al sccior privado. Aunque
estos subsidios se podrian justificar para los mas
necesitados, muy rara vez se aplican de manera que solo los
que ~ealmente cualifican son los que los reciben. Estos
subsidios sen 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
manteniriento. Los gobiernos por lo gerneral son reacios a
aumentar significativamente los alquileres vy, por lo tanto,
se delerioran las condiciones del ntimero limilado de
viviendas para alquiler.

Sin embargo, es asimismo importante el que la existericia
de viviendas subvencionadas para alquiler, propiedad del
gobierno, afecta adversamente la disposicion del sector
privado a proporcionar viviendas de alquiler, en ¢ 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 atin mas altos de lo que serian de otra forma
debido al nunero raducide de unidades disponibles para
satisfacer la demanda. Las familias de bajos ingresos que no
pueden obtener viviendas subvencionadas por el gobierno
seran las mas seriamente afectadas.
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Otros efemplos 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. Aun cuando lns
gobiernos no intervengan directamente en la construccion o
provision de viviendas, o en subsidiar los créditos o
alquileres para viviendas, pueden afectar indircctamente al
proceso de adjudicacion en diferentes maneras, todas las
cuales distorsionan la produccién de viviendas del mercado
privado. La imposicion de un control sobre el alquiler y el
crédito, de normas poco realistas de construccién y ia
existencia de procesos administrativos engorrosos pueden
desalentar al sector privado de construir u otorgar
préstamos para la vivienda, en particular para las familias de
€scasos 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, esta socavando
al mercado 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 produccién de vivienda

El gobierno puede foinentar una mayor participacion del
sector privado en la produccion y el financiamiento de
viviendas al reducir su funcion directa por medio de la
privatizacion de las viviendas y las tierras que r)n propiedad
del estado y al concentrar sus esfuerzos en una reevaluacién
cuidadosa de la necesidad de subsidios y distribucion
preferencial.

Privatizacién de la vivienda y terrenos que son propiedad
del gobierno
‘__w
Una forma en la que el gobierno puede fomentar la
participacion del sector privado en el sistema de
produccion de vivienda es con la venia de terrenos sin
urbanizar a consltructores privados y de las unidades de
vivienda de alquiler a los arrendatarios que las ocupan o a
otras familias elegibles. El objetivo es reducir la 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




ento del acceso 13

por lo general cuida mecjor su casa que el arrendatario y esta
dispuesto a realizar inversiones adicionales para mejorar o
ampliar su unidad de vivicnda. Ello significa que el gobierno
puede reducir sus erogaciones de vivienda a la vez que las
familias afectadas por el programa pueden obtener mejores
viviendas a través de su propia inversion. Me esta manera el
gobierno no soélo reduce los gastos recurrentes asociados con
el mantenimiento de las unidades de vivienda para alquilar, si
no que los fondos obtenidos de estas ventas pueden utilizarse
para asistir a otras familias a adquirir viviendas, construir
unidades adicionales, y proporcionar la infraestructura o
servicios necesarios, o puede invertirse en cualquier otro
sector de la economia.

Si el gobierno vende los terrenos v las unidades a precios de
mercado, el mercado privado no sufrira. Si los actuales
arrendatarios no pueden afrontar la compra de las vnidades
que ocupaban a precios de mercado, el gobierno puede
considerar la reduccion de los precios de venta o
proporcionar subsidios para el préstamo, pero este enfoque
debera estar limitado a una medida tinica con el objetivo de
retirar al gobiermo de la participacion directa en el mercado
de la vivienda. El continnar con las ventas por debajo del
mercado interrumpiria el funcionamiento del mismo. Con el
conocimiento de que las ventas estatales no continuaran, los
construclores privados v las instituciones {inancieras privadas
verian un incentivo para ofrecer recursos para la vivienda.

Reevaluacién de la necesidad de subsidios y asignaciones
preferenciales

El gobierno podra utilizar sus recursos mas eficientemente si
analiza cuidadosamente la necesidad de los subsidios y si
mcjora la administracion de los mismos. Este proceso puede
retirar al gooierno de una competencia directa con el sector
privaclo y, por lo tanto, estimula a los constructores privados
e instituciones financieras a inverlir en viviendas que se
puedan costear. Al facilitar la asignacion de subsidios o de
unidades subvencionadas a los que mas lo necesitan, el
gobierno puede conservar recursos escasos y evitar
erogaciones innecesarias. Ello puede resullar en algunas
decisiones dificiles sobre las familias que precisan asistencia
y puede requerir la limitacion de oiras practicas que
beneliciaban a otros grupos. Aunque a corto plazo, estas
medidas pueden ser poco populares desde el punto de vista
politico, los benelicios derivados de la conservacion de
recursos y del fomento de la participacion del sector privado
pueden a largo plazo resultar en mejoras a las condiciones de
la vivienda para la poblacion en general segiin vaya
acrecentando la inversion en el sector de la vivienda.
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Disponibilidad de terrenos, de
infraestructura y de servicios urbanos

para la vivienda

,:-:. :‘.c
. . . X
"4 Inlraestructura y sarvicios &
]ii Uso de
Compra terreno
Occu- tribal o en
pacién fidei-
ilegal Alquila o\ comiso
arrenda-
misnto

Como facilitar el acceso a la tierra
El requisito mas basico para proporcionar vivienda es el
acceso a la tierra. En algunos paises, los terrenos se
compra y venden como un articulo basico en el mercado.
Su precio esta determinado por su ubicacion, el uso
permitido. y el grado en el cual se precisa infraestructura
para el desarrollo actual en el lugar. En general, la
conveniencia v precio de los terrenos para su urbanizacion
sc establece de acuerdo a las demandas compelitivas por
una parcela en particular. Al otro extremo del espectro
estan los paises en que toda la tierra es propiedad del
estado con el gobierno que controla su uso. Estos incluyen
sociedades tribales tradicionales en donde la ticerra es
propiedad del pueblo en comun asi como aquellas en
donde la propicdad estatal de la tierra fue instituida para
solucionar injusticias de los sistemas feudales o coloniales.
En este sistema, el precio esta establecido por el gobierno
para responder a una variedad de metas sociales y
economicas.

Independientemente de como se obtuvo la propiedad
inicial de los terrenos, el acceso a los mismos con el
proposito de construir viviendas es uno de los siguientes:
adquisicion directa; alquiler; uso de tierra en fideicomiso
o tribal; u ocupacion ilegal. La ocupacion 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
albergucs temporales en terrenos que no poseen, ni
alquilan, ni tienen ¢l derecho a usar.

La ocupacion ilegal y subdivision de la tierra poseida, ya
sea por el gobierno o individuos privados es una indicacion
de que el método de distribucion de la tierra, sea cual
fuere su naturaleza, no esta funcionando adecuadamente.
La falta de posesion segura de la tierra es un factor
principal en la inhibicién de la inversion en viviendas
permanentes cn los asentamientos habitados por
ocupantes ilegales. La falla de planificacion previa y un
programa de inversiones incrementales en infraestructura




y servicios publicos, evila eficazmente la transicion de las
zonas de villas miserias a vecindarios urbanos mads
estables. Las condiciones en la mayoria de las villas
miseria puede cambiar drasticamente simplemente
otorgando la oportunidad de comprar o alquilar la tierra
con plazos que nroporcionen una posesion relativamente
segura a sus residentes.

Para minimizar la expansion de los asentamientos de
ocupantes ilegales, debera ponerse a disposicién una
cantidad adecuada de {errenos para la construccion de
nuevas viviendas. Esto es también esencial para mantener
los coslos de los terrenos a un precio razonable. Ademads
de fomentar los asentamientos no autorizados, la falta o
escasez de terrenos lleva a la inflaciéon de los precios de
los terrenos.

Adquisicién de parcelas o bancns de tierras

En muchas zonas en donde la tierra es propiedad de
muchos individuos o entidades, la concentracion de
parcelas lo sulicientemente grandes para plancar una
urbanizacién residencial factible puede requerir
considerable esfuerzo. Algunos gobiernos han establecido
organismos para cl desarrollo de lerrenos o programas de
bancos de tierras para 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 ponicndolas a
disposicién o reteniendo aquellas que tienen bajo su
control. Un organismo de desarrollo de tierras puede
usarse para concentrar y poner a disposicion solares para
uso privado ya sea que la propiedad de la tierra esté bajo
control del gobierno o del sector privado.

Un banco de tierras es una técnica para ascgurar una
oferta adecuada de terrenos mediante su adquisicion a
costo moderado y en posesiéon privada antes de que se le
necesite y ponerlo a disposicion a medida de que se la
precise para su desarrollo. Si no pueden comprar
terrenos en posesion privada, los gobicrnos pueden ayudar
a la coucentracién de tierra privada o usar sus poderes
impositivos para alentar a los propietarios privados a, ya
sea, retener los terrenos o ponerlos a disposicién para su
desarrollo en un momniento determinado.

Subdivisién de la tierra

Ya sea que un organismo publico o el seclor privado
asuman esta empresa, el proceso de levantamiento de
planos y de la subdivision del terreno en lotes adecuados
para el desarrollo de apartamentos, casas en hilera o

"La ocupacion ilegal y
subdivision de la tierra
ilegal ya sea de propiedad
publica o privada es un
indicador de que el
método de distribucion de
la tierra, sea cual fuere su
naturaleza, no esta
funcionando bien."




viviendas unifamiliares es una funcion esencial. Durante el

proceso de subdivision, se prepara y presenta un plan para
su aprobacion ante la autoridad puiblica responsable. Se
designan las zonas para carreteras y servicios publicos. Se
pueden también asignar parcelas para escuelas, clinicas u
otras instalaciones publicas. Durante el proceso de
subdivision, las autoridades publicas cuentan con gran
latitud para determinar los usos adecuados de la tierra y la
densidad de la urbanizacion que sera 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 tamano excesivo del lote puede limitar la
accesibilidad familiar a la vivienda. Por ejemplo, una
subdivision que distribuye 30% del terreno para carreteras
y el 20% para inslalaciones pubiicas y espacios libres debe
recobrar el costo de la tiera de la venta de solo el 50% de
la misma. Una subdivision con reservas mas modestas
para circulaciones y menos arcas puiblicas sera mas
accesible ya que el costo por lote sera menor y habra mas
lotes para vender. Se debera poner atencion de que tanto
la salud como la seguridad publica se encuentren adecua-
damente protegidas, pero los funcienarios publicos ‘am-
bién deben darse cuenta que los resuliados de imponer
normas arbitrarias o poco realistas en la subdivisién, sera
el crecimiento de los asentamientos de ocupantes ilegales.
Por ejemplo. en zonas en donde la tierra por desarrollar
€s escasa y la demanda es alta, el costo de la lierra (ya sea
propiedad del gobierno o privada) puede dictaminar cémo
se urbanizara la tierra. A menudo los lotes grandes para
viviendas unifamiliares no son factibles y deben idearse sol-
uctones de mayor densidad si se espera que la oferta de
nuevas unidades accesibles guarde relacion con la
demanda.

Tenencia de la tierra y titulacién

Los procedimientos para la posesion y titulo sobre los
terrenos varian considerablemente en forma y
complejidad. En algunos casos, varios sistemas diferentes
coexisten haciendo que la escrituracion de la adquisicion y
transferencia de la tierra sea extremadamente dificil. La
causa mas comumn de los problemas de escrituracion es la
falta de un catastro (un registro oficial de la propiedad) y
un registro de la tizrra incompleto o inadecuado. La falta
de un levantamiento catastral de planos hace dificil la
determinacion de los limites de la propiedad y deja
muchas areas en discusion. Un registro de terrenos
incompleto hace imposible trazar la historia de la




transferencia de los derechos de la propiedad de una
parcela y por lo tanto dificulta la determinacion de quién es
el propietario de dicha parcela. Las disputas son comunes
con varias partes reclamando la posesion en base de
codigos legales conllictivos o derechos de herencia que han
estado en vigencia en diversos momentos. Por ejemplo, la
ley islamica establece derechos de herencia que a menudo
estan en contraposicion con los de la ley civil, sin embargo
ambos derechos pueden estar reconocidos por un pais
determinado. Las carlas reales, olorgamientos de tierra y
otros vestigios de un periodo de gobierno colonial pueden
establecer reclamos individuales a la propiedad en conlflicto
directo con reclamos tribales a la tierra que ha sido
mantenida en comnn y utilizada por generaciones. Estos
conflictos deben resolverse si se ha de establecer un
sistema razcnable para el otorgamiento de los derechos de
posesion a largo plazo.

Suministro de la infraestructura

Un factor principal que afecta el costo de terreno para el
desarrollo de vivienda es el nivel de infraestructura y
servicios. Cuando el terreno se distribuye a través de
mecanismos de mercado, el gobierno generalmente valia
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 24
determinados cargos al usuario y asignaciones de los
ingresos impositivos generales. Cuando la posesion de los
terrenos permanece coii ¢l gobierno, los cargos del alquiler
de la tierra reemplazan por lo general los impuestos a la
propiedad como fuente de ingresos.
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Las normas pueden variar de aquellas adecuadas para zonas
que reciben nuevas migraciones urbanas a aquellas
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 menor
costo, las calles podran reducirse a la marcacion de
derechos de via y acomodar drenajes de agua superficiales;
se pueden instalar fuentes de agua comunales; y los lotes de
las viviendas pueden demarcarse. IEn estas zonas, la
infraestructura puede mejorarse a edida de que los
niveles de ingreso van subiendo. Las subdivisiones para
familias de mas altos ingresos incluirian caminos
pavimentados, conexiones individuales de agua, y quizas
servicio de alcantarillado. Las zonas urbanas de mayor
densidad precisaran mas probablemente de rebordes y
canalelas, caminos pavimentados y tuberias de desagiie, asi
como agua por canerias. También precisaran proteccion de
bomberos y recoleccion de basura con mayor {recuencia.
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Infraestructura fuera y dentro del sitio

La infraestructura fuera del sitio por lo general sera
proporcionada por companias de servicios puiblicos o
entidades gubernamentales. Los costos de dicha
infraestructura estan tipicamente financiados con rentas
publicas en lugar de cargos al usuario o cargos directos
para beneliciarios especificos.

Los proyectos de carreteras principales y drenaje de
superficie podran construirse mediante el uso de mano de
obra directa de los organismos publicos o por contratistas
privados seleccionados por lo general a través de
licitaciones competitivas. El mantenimiento de las
carreleras existerntes se maneja por lo general a {ravés de
mano de obra dirccta, pero también puede contratarse,
particularmente cuando se precisa un mejoramiento o
repavimentacion signilicativa. El cesto de la construccion
primaria y secundaria se recobra virtualmente siempre a
través de impuestos ge werales en lugar de directamente de
los beneficiarios.

El embalse, eslaciones de bombeo, plantas de purificacion,
lineas interurbanas y caneria matriz por lo general son
construidas por el organismo publico responsable o la
compania de servicios ptiblicos misma o por contratistas
privados bajo su supervision. El mantenimiento lo lleva a
cabo por lo general el mismo personal de la compania de
servicios publicos. El costo de estas instalaciones es
amortizado por cuarenta o cincuenta anos y recobrado en
los cargos aplicados a los usuarios. Los fondos iniciales de
construccion sc obtienen tipicamente de los préstamos de
bajo interés del gobierno u organismos internacionales o
de bonos vendidos principalmente a inversionistas
institucionales, por ejemplo fondos de pension y
companias de scguro.

El alcance de las obras sanilarias fuera del sitio varia
considerablemente de lugar en lugar. En algunos casos, no
existe. En otros, se precisan lagunas de sedimentacion y
otras instalaciones de alcantarillado para evitar la
contaminacion ambiental que pudiera afectar la salud del
publico. Los trabajos de sanidad son instalados ya sea bajo
contrato o usando mano de obra directa contratada por el
organismo publico responsable o compania de servicios. El
costo de los trabajos de sanidad fuera del sitio son
recobrados generalmente de la renta publica, pero pueden
recobrarse parcialmente a través de los cargos de las
companias de servicios responsables por el agua y el
alcantarillado.




La infraestructura en el sitio es a menudo {inanciada por el
urbanizador publico o privado de la tierra y el costo se pasa
directamente a los beneficiarios cn el precio de compra o
en los alquileres que sec cobran. El costo de las calles y el
trabajo de drenaje superficial se recobra gcneralmente en
el precio de la tierra o la venta o el alquiler de las
unidades residenciales mientras que los costos de agua y
alcantarillado estan cubiertos ya seca en cl precio de la
tierra o en los cargos de instalacion. En casos donde las
condiciones del suelo permiten y donde no exite una red
sanitaria fuera del sitio, se usan a menudo los sistemas
séplicos individuales. Estos sistemas son abonados
directamente por el propietario del lote. Cuando las
condiciones del suelo o el costo impiden la construccion
de campos de [iltracion en el lugar, los sistemas sépticos
individuales se convierten en tanques para mantener los
desechos que requieren su servicio regular para vaciarlos.
En estos casos. 1o que normalmentc es infraestructura se
convierte, por lo menos parcialmente, en un servicio
urbano permanente también. El bombeo v limpieza de los
tanques sépticos puede contratarse a una comparnin privada
por un cargo o proporcionado por un organiso
gubernamental, como por ejemplo el departamento de
salud publica, como parte de ios se:vicios generales
proporcionados por la municipalidad. El costo sera
recobrado a través de los impuestos a la propiedad o renta
publica o directamente a través de cargos a los usuarios por
el servicio.

Servicios urbanos

Los departamentos gubernamentales a menudo son
responsables de proporcionar una variedad de serviclos
urbanos incluyendo la recoleccion de basura, proteccion
corntra incendios, atencién médica, educacion, transporte
piublico y el mantenimiento y opcracion de otras
instalaciones de la comunidad. Principalmente. estos
servicios son proporcionados a nivel del gobierno local,
aunque uno o mas podrian ser responsabilidad de un
organismo estatal central. Cuando ¢l gobierno propurciona
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
como escuelas o atencion médica en base a un cargo al
usuario. Los departamentos de bomberos de la comunidad
operados por voluntarios puedcn organizarse donde no
seria posible conlar con proteccién adecuada de otra
mancra. La recoleccion de basura y el transporte publico
son a menudo proporcionados en la actualidad por
companias cuando los servicios de apoyo del gobierno no
estan disponibles o cuando no son adecuados para
satisfacer la demanda. La recolecciéon privada de basura se
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Kenya

Capacidad del gobierno local
Muchos gobiemos de paises en
desarrollo han luchado con los
problemas de la ejecucion de un
programa nucinnal de vivienda en
ausencia de organismos efectivos del
gobicrno local. En 1983, el Golsierno de
Kenya, con la asistencia de USAID, inicid
un programa dirigicdlo especificamente a
mejorar la capacidad del gobierno local
para planificar y ofrecer vivienda y
servicios urbanos y para implementar las
normas de la politica cel gobierno central
usi como programas en todo el pais. Un
elemento clave del programa_fue <l
entrenamiento de los funcionarios
locales en una variedad de aspectos
incluyendo la evaluacion de proyectos,
planificacion de proyectos y
presupuestacion, técnicas de
administracion financiera y recuperacion
de costo, El programa fue organizado
para apoyar los esfuerzos del distrito
para un gobicrmo central.

Un sistema para el proceso de
planificacion del desarrollo local y
sisterna de presentacién de informes
conocido como el Programa de Desarrollo
de la Autoridad Local (LADP) fue
establecido como un primer paso. El
Ministerio del Gobierno Local preparo y
distribuyé a todas las autortdadecds
locales un formulario de informacion
sencillo y una guia para completar el
Jomulario, funto con indicaciones de que
LADP era esencial para preparar el Plan
de Desarrollo Nacional global de Kenya y
que el proceso LADP seria utilizado para
identificar y evaluar los proyectos locales
«que serian financiacdos por el goblerno
central,

Con la primera vuelta de LADP recibidos,
se demostré que st se proporciona un
conjunto de reglas definiclas, atn las
antoridades locales menos soflsticadas
pueden prenarar un programa de
desarrollo razonable. A medida que
conlintie el programa, se {ran preparando
manuales para usistir con la preparactén
de los estudlios de viabilidad,
administracién de proyectos, y
preparacion de los estimaclos anucales de
desarrollo para el presupuesto (T.S.S.,
1982).

paga ya sea a traves de Jos cargos por el scrvicio o por la
venta del malerial recolectado. Para que los materiales
de desecho cuenten con un valor de mercado, debe
existir una industria de recirculacion para seleccionar y
procesar los materiales reunidos. Cuando exisic este
tipo de industria o una puede desarrollarse, la
recoleccion privada de basura puede ser la alternativa
mas barata.

Normas y Programas que fomentan la iniciativ:a
privada para la provisién de terrenos,
infraestructuwa y servicios urbanos

Para desarrollar un programa eficaz para estimular la
participacion del sector privado en el desarrollo de
terreno e infraestructura, varias iniciativas del gobierno
merecen énfasis. Estas incluyen:

Fortalecimiento de la capacidad del gobierno local
para trabajar con el sector privado para satisfacer
las necesidades de desarrollo urbano
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El permitir que el sector privado participe en
urbanizaciones requiere una identilicacion clara de tanto
las restricciones como las oportunidades. Se deben
tomar medidas entonces para eliminar los factores
desalentadores y capitalizar en las oportunidades.
Aunque algunas medidas requieren accién nacional, por
ejernplo, las relormas de las leyes, reglamentos y pautas
nacionales, y la simplificacion de ciertos procedimientos
administrativos, cada zona urbana cuenta con su propia
combinacioén de limitaciones y oportunidades que
demandan iniciativas y soluciones locales.

Las restricciones locales pueden ocurrir en muchas
formas diferentes: marco de planificacion inadecuado e
incierto para guiar la urbanizacion y la infraestructura:
estandares de urbanizacion demasiaco elevados:
procedimientos administrativos locales indiferentes para
l2. aprobacion de subdivisiones; falta de personal
municipal calificado para guiar el desarrollo de
subdivisiones adecuadamente y para estudiar y aprobar
los pedidos de subdivisiones; falta de reconocimiento de
los problemas sociales y costos futuros asociados con los
asentamientos ilegales y espontancos por parte de los
lideres politicos; un ambiente fisico dificil que requiere
enfoques innovadores a la urbanizacion y la
infraestructura; o simplemente una comprension
incompleta sobre la posesion legitima.
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Se pueden encontrar oportunidades en terrenos bien
ubicados, propicdad de las municipalidades que podrian
ser desarrollados por el sector privado para viviendas de
bajos recursos o por pequeinos propietarios que, si
fuera': asistidos, podrian hacer disponible cantidades
considerables de terrenos ya sca individualmente, con
vecinos propietarios, ¢ en cooperalivas. Podria exislir la
posibilidad de adoptar métodos simples para guiar las
urbanizaciones espontancas para producir lotes en
donde se pueda construir con estandares minimos
dentro del marco de una subdivision legal. Otra
oportundiad seria el desarrollo de un mejor sistema de
informacion sobre terrenos que proporcione mayor
scguridad de posesion para los residenies locales.

Si un programa de desarrotlo fuese a maximizar la
iniciativa del scctor privado, todos los niveles del
gobierno deberan asuniir las correspondienles
responsabilidades. Aunque es posible que se precise de
esfuerzos a nivel nacional para estimular el cambio, a
menudo son las municipalidades las que toman la
iniciativa para trabajar con el sector privado para
enfrentarse con las oportunidades v restricciones de las
urbanizaciones. Son las mismas, las que deberan llevar
el peso del crecimiento urbano, quienes deben
responder a las necesidades de los ciudadanos de bajos
recursos, y quienes deben acarrear las consecuencias
financieras a largo plazo de las urbanizaciones
esponaneas c ilegales. Los gobicrnos locales son los que
entienden mcejor las necesidades y condiciones locales vy,
por lo tanto, son los que mejor pueden tomar la
inicialiva para que el sector privado trate esle tema.

Cémo dérs.plazar el énfasis de la inversién en
vivienda del sector piiblice: de la construccién de
viviendas, a la prestacién de servicios

En la mayoria de los paises en desarrollo, la falta de
Llerrenos adecuados es una restriccion para el desarrollo
de vivienda del seetor privado. Si los recursos publicos
actualmente invertidos en vivienda fueran trasladados de
la conslruccion de viviendas a la prestacion de servicios,
mas ciudadanos se beneficiarian al construir sus propias
casas. Para lograr csto, ¢l gobierno puede elegir
intervenir mediante la adquisicion y disposicion de
tierras, ya sca como loles con o sin servicios, de
urbanizadores privados quienes acucrdan construir
viviendas para los grupos de beneficiarios especificos.

Tiempo y capacidad econdmica
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Corea

Fusion de tierras

Este concepto consiste en la
adquisicién, urbanizactén, y reventa de
lerrenos por parte del gobierno. Por lo
general, estos habtan estado en
posesion de varios duenos privados. El
Organismo de Urbanizaclon de Corea
ha usado este enfoque con bastante
éxito. Un plan de desarrollo se prepara
creando tres categorias de terrenos
dentro de la zona del proyecto: (1)
lerrenos publicos para carreterus,
escuelas, y otras Instalactones ptiblicas
que permanecen como propiedad
publica, por lo general del 15 al 25 por
ciento de la zona total; (2] terrenos
privaclos que seran vendidos por el
gohierno en venta piblica para
recuperar los costos varios de la
urbanizacién de toda la zona, por lo
general del 15 al 25 por clento, y (3)
lerrenos privados que seran devueltos a
los cuerios originales, por lo general un
50 a 70 por clento dc la zona total (Kitay,
1985).

Aunque la intervencion del gobierno en el mercado Jde
tierras puede ser esencial para proporcionar tenencia o
para la produccion de viviendas con ioda rapidez en
algunas situaciones, se debe evitar la intervencion
innecesaria, en particular la adquisicién de terrenos, ya
que esto con toda probabilidad inflara los precios de los
mismos y por consiguiente el costo de la vivicnda. Pero
en paises en donde se sobreponen los sistemas de
tenencia de la tierra, cuando es dificil establecer el
titulo, alguna forma dz intervencion del gobierno podra
ser esencial para proporcionar la seguridad hipotecaria
que precisan los prestamistas.

En paises donde el mercado de terrenos funciona bien,
el urbanizador del sector privado es el que debiera
adquirir los terrcnos. Desde el punto dc vista del
urbanizador privado, siempre hay un numero de sitios
igualmente deseables para la urbanizaciéon, 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 adquiere terrenos para
proyectos nuevos, el urbanizador privado negociara
simultaneamecnte varios lotes, comparando las ventajas
de cada uno de estos en base a los factores de mercado y
al deseo del vendedor de completar la transaccién. Al
observar una region entera en busca de sitios de
urbanizacion polencial, los compradores privados de
terrenos pueden a menudo adquirir los sitios adecuados
por el menor costo.

Otro método para la adquisiciéon de terrenos utilizado
por los urbanizadores privados es la compra de opciones
para la adquisicién de un lote en un futuro. Para lograr
que esta transaccion sea atractiva para el propietario, el
precio futuro de adquisicion se establece
significativamente por encima del valor actual. El costo
de la adquisicién de la opcién generalinente se relaciona
con los costos de inactividad del capital del propietario
que pueden ser bastante bajos para terrenos sin
desarrollar. Por lo tanto. por un costo relativaniente
bajo, los compradores de terrenos pueden controlar
muchos lotes mas que si tuvieran que adquirirlos
realmente. Dado que Jos mercados de terreno son
altamente especulativos, este enfoque también ayuda a
reducir el riesgo del urbanizador al proporcionar control
de muchos lo‘es simultaneamente. Dado que los valores
de los terrenos aumentan rapidamente justo antes de su
urbanizacion, el costo de las opciones no utilizadas se
balancea por el rapido aumento en el valor del sitio




adquirido (Kitay, 1984). Cuando los mercados de
terrenos funcionan en esta forma, el sector ptiblico se
beneficiaria si dejara la adquisicién de terrenos al sector
privado y brindara asistencia en algan otro aspecto de
este proceso. En paises en . onde no existe un verdadero
mercado de terrenos, se deben considerar otras
soluciones.

Una asociacion entre el sector publico y privado para
adquirir terrenos para desarrollo que se conoce como
"fusion 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 publico proporciona la
infraestructura que posibilita la urbanizacion.

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
adquisicion directa de terrenos. Los propietarios se
benelician del valor que ha adquirido el resto de sus
terrenos con servicios, que excede grandemente ¢l valor
de aquellos que no tienen servicios los cuales poseian al
comenzar el proyecto. Los proccdimientos legales que se
precisan para poner en ejecucion un programa de ajuste
de tierras, sin embargo, son complejos y consumen
tiempo. Se precisan varios requisitos previos:
cooperacion de todos los niveles del gobierno: legislacion
correspondiente; un sistema de registro de titulos o
calastro razonablemente eficiente; tasadores objetivos y
bien adiestrados de bienes raices; y negociadores y
administradores altamente calificados. Por lo tanto este
enfoque de concentraciéon de esfuerzos puede resultar
demasiado complicado en muchos casos pere puede
considerarse en paises donde !a mayoria de las
condiciones previas existen.

Desarrollo de sistemas de informacion de tierras y
titulacién para promover la inversién privada en la
vivienda

Cualquier solucién permanente significa sobreponerse al
déficit de personal capacitado en el proceso especializado
de las transferencias de terrenos y tasacion de los
mismos. Un sistema confiable para identificar y registrar
el titulo del terreno debe establecerse que corresponda
en sofis dcacion con las destrezas crecientes del personal.
La preparacion del personal y las mejoras a los sistemas
de registro de terrenos pueden llevar muchos anos
alcanzar, pero son pasos vilales para aumentar la

Somulia

Titulo y transferencia

de terrenos

Desde 1984, USAID ha brindado
asistencia al Goblemo de Somalia,
Municipalidad de Mogadishu, en sus
esfuerzos por mejorar el programa de
distribucion de terrenos municipales.
Entre lus actividades claves en este
esfuerzo es la reorganizacion de la
oficina agraria, la modificacion de los
procedirientos para &l titulo de la
tierra y el registro de los lotes, y el
entrenamiento de su personal para
permitir una expansion de la
capacidad para administrar un
programa global de distribucion de
terrenos. El objetivo de estus
actividades es crear un programa
eficiente y auwlo-financiado de
urbanizacion que permitira el servicio
municipal a nuevas zonas de
Mogadishu y por lo tanto satisfara una
alta demanda de lotes con servicios
basicos.




disponibilidad dec la posesion legal de tierras para
personas de ingresos mas bajos, lo cual es esencial para

promover la inversion en la vivienda.
Der ~rrollo de normas adecuadas y accesibles para la
suk Livisién de terrenos e infraestructura
n_u—“
Aun cuando los terrenos mismos no presentan una
restriccion, la disponibilidad o costo de la
infraestructura y de los servicios urbanos esenciales
puede limitar la iniciativa privada. A menudo estas
restricciones tienen que ver con los cestos y cémo se
recobraran en lugar de quién seri el encargado de
realizarlo. Cuando existen normas realistas y las lineas
de abastecimiento de servicios publicos se encuentran
cerca, es posible por lo general que los urbanizadores
instalen la infraestrucivira en el sitio y que recuperen los
costos direclamente de los compradores como parte del
precio de venta.

En muchos paises, los reglamentos especifican las
normas para la subdivision y la infraestructura. Eslas
normas generan costos tan altos que impiden que las
urbanizaciones sean accesibles para las familias de bajos
ingresos, o sea, la vasta mayoria de la poblaciéon. Como
resullado, el sector publico debe asumir la
responsabilidad de proporcionar la infraestructura y
tratar de recuperar los costos através de impiiestos a la
propiedad durante un periodo prolongado ya que los
urbanizadores no podran recuperar estos costos, tan
altos, directamente de los compradores.

Algunos paises han adoptado un criterio de beneficios
adicionales para esta cueslion de las normas que puede
ser ulil en olros lugares. Por ejemplo, en Malawi, se
designan varios niveles de zonas residenciales contando
cada una con paulas de urbanizacion diferentes. Las
zonas de bajos ingresos se planifican en base a pautas
que se iran mejorando progresivamente. En estas zonas,
los loles de las viviendas estan marcados sélo con
eslacas en las esquinas y los derechos de paso de las
carreleras estan nivelados. Una vez que esto esla
completo, los lotes de vivienda se pueden vender.
Mientras que el comprador de estos lotes recibe poco
mas 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 lorres de
deposilo o a conexiones individuales. Eventualmente, se
podra pavimentar las carreleras y agregar olros
servicios. Este enloque flexible para las pautas




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

Facilitar los procedimientos administrativos para la
urbanizaci6én
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Una limitacion significativa para el desarrollo privado de
terrenos es el costo de los retrasos excesivos que a menudo
se experimentan en la obtencion de las aprobaciones de los
parcelamientos, esperas para que las compaiias de
servicios publicos presten servicio, o para obtener
desembolsos finales de los préstamos. A mienudo, los
procedimientos administrativos asociados con la
urbanizacion consumen tanto tiempo que las companias del
sector privado no pueden llevar los costos del
financiamiento sin sufrir pérdidas. En estas circunstancias,
los urbanizadores privados no cuentan con ningin otro
recurso sino el de abslenerse de participar en la
urbanizacion de lerrenos residenciaies.

Fomento de una participacion mas amplia del sector
privado en la prestacion de servicios urbanos
m
En sus esfuerzos para satisfacer el creciente déficit en
servicios urbanos con muy pocos fondos, algunos gobiernos
estan encontrando que no todos los servicios urbanos
precisan ser ofrecidos por el gobierno, ni tampoco ser
costeados mediante impuestos. Determinado servicios,
incluyendo la recoleccion de basura, mercados, mataderos,
terminales de transporte y transito, por ejemplo
aeropuertos y autobuses, tienen usuarios especificos e
identificables que se prestan para una posesion privada total
o parcial. o para la administracion privada. Muchos de estos
servicios pueden prestarse mas eficientemente y con
menor costo por companias privadas que por el gobierno
local y no precisan ser costeadas mediante los impuestos.

Una variedad de factores locales determinaran si los
servicios urbanos podran proporcionarse mediante el
sector privado y como se podra lograr la privatizaciéon de la
mejor manera. Estos faclores incluyen: el ambiente politico
y economico del pais, los beneficios especificos que
resullaran para el publico y aquellos que recibira el
operador privado, la disponibilidad de administradores
capaces del seclor privado y la medida en que la propiedad
privada o administraciéon desplazara empleos de servicios
publicos.

T . .

Reformas de procedimiento
El reconocimiento de un déficit creciente
en la provision de terrenos para la
viviencia de bajos ingresos y el
crecimicnto de asentamientos ilegales
llevaron al estuclio de las limitaciones
con las que se enfrentan los
urbanizadores privados. Se determiné
que los retrasos ocasionacos por los
engorrosos procedimientos
administrativos duplicaban la duracién
del proyecto de urbanizacion. Un
programa recientemente aprobado para
su financiamiento por AID ayudara a las
municipalidades de Tunicia y otras
entidacdes ptblicas relacionadas con la
urbanizacion a mejorar los
procedimientos administrativos para
Jomentar la participacion del sector
privado en esta actividad.

El proyecto se basard en la formulacion
de la politica agraria apropiacda del
ministerio central y en la coordinacicn de
proyectos. La creacion de una ‘unidad de
asistencia a la urbantizacton’ ha sido
propuesta para proporcionar asistencla
técnica a las municipalidades y
urbanizadores privados. Las
municipalidades seleccionaclas tomaran
el liderazgo para la preparacion de
estrategias de urbanizacion, para ayudar
al sector privado a identificar los
proyectos iniciales de urbanizaciéon
dentro de las ciudades, y para ejecutar las
reformas necesarias en los reglamentos,
reglas y procedimientos locales. El
Jinanciamiento de la construccion para
los costos de subdivision y la
infraestructura y el financiamiento de
beneficiarios sera proporcionado por
una institucion de financiamiento cuas!
publica, que utilizar@ fonclos de AID. Los
urbanizadores privados seran
responsables de ejecutar las actividades
de urbanizacion,

Un juego de instrucciones sencillas, para
asistir a las municipalidad en la
preparacion de las estrategias de
urbanizacion, se espera sera el resultaco
de las experiencias logradas por lus
municipalidades scleccionadus.




Expansion de la produccién de viviendas
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Una vez que se cuenta con los terrenos y una
infraestructura adecuada, se puede comenzar con la
produccion de viviendas. Los materiales de construccién
son un ingrediente esencial asi como la mano de ubra
capacitada para construir, con excepcion de las formas mas
basicas de vivienda. La produccion de viviendas en la
mayoria de los paises combina tanto organizaciones del
secier publico como privado brindando una amplia gama de
tipos de vivienda. Para entender ia fase de produccién del
proceso, se precisa considerar dos sistema virtualmente
separados, uno que funcicna dentro del sector informal y el
otro dentro del sector formal.

La produceidn de viviendas en el sector informal
La vasta mayoria de la construccion de vivieridas en los
paises en desarollo le corresponde a los propios duenos
con la ayuda de miembros de la familia o vecinos, con
obreros ocasionales contratados para construir un techo,
agregar una cocina o colecar cerimica en el piso. La
construccion progresa poco a poco de acuerdo con la
posibilidad con que cuenta la familia para ir pagando las
mejoras adicionales a la vivienda. EI proceso por lo general
comienza con la compra o alquiler de un lote en una
subdivision o al mudarse a un asentamiento ilegal o
espentarieo. La primera fase de construccion

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 asenlamientos ilegales, es posible que se
trate de una estructura temporal y. a no ser que se pueda
conseguir la tenencia, es improbable que realicen mayores
mejoras significativas. El otorgamiento de una posesion
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 subdivisién, el
periodo de tiempo requerido para completar el proceso de
contruccion adicional puede {ardar hasta cinco anos, pero
la experiencia nos demuestra que la mayor parte del trabajo
sera realizado dentro de los dos o tres primeros anos.

Dentro del sector informal, la compra de¢ materiales de
edificacion puede ser la forma principal de ahorro de la
familia. Cuando se han comprado suficicntes materiales, la




familia puede agregar un cuarto a la casa, echar concreto
en el piso para reemplazar el de tierra, o quizas
embaldosar el piso de concreto que {uera preparado en
una etapa previa. Para facilitar este proceso, los
suministradores de estos materiales de construccién a
veces proporcionan crédito a corto plazo que permite a
una familia adquirir todos los suministros necesarios para
completar una Jase entera de construccion, pero pagar los
materiales durante varios meses.

La produccién de viviendas en el sector formal
El sector formal de construccién de viviendas incluye los
organismos gubernamentales y organizaciones propiedad
del gobierno, organizaciones cooperativas que son
parcialmente f{inanciadas por el gobierno, pero son
administradas por juntas 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 funcion general de
administracion: evaluacion del mercado, definicion del
producto, negociacién de la tierra y finanzas, contratacion
de la construccién, control de costos y comercializacién.
La funcion del urbanizador puede asumirla tanto el seclor
privado comio el publico. Cuando se trata de la actividad
del sector privado, existe un elemento de riesgo
financiero que ayuda a establecer los parametros del
proyecto. Cuando los gobiernos realizan la funcion del
urbanizador, intervienen otros factores que pueden
compensar las condiciones del mercado en proyectos que
pueden ser o no econémicamente factibles.

Las funciones de disefno que se precisan para construir
casas y unidades multifamiliares pueden asumirla los
arquilectos, agrimensores, e ingenieros que trabajan
directamente para los organismos estlatales o pueden
contratarse profesionales en practica privada. En ambos
casos, la clave para el éxito del proyecto es cotejar las
soluciones del diseno con el mercado elegido. por ejem-
plo, las soluciones deberan ser costeables y resullar agra-
dables para aquellos que esperan alquilar o comprarlas.

De igual manera, la misma construcciéon podra ser
realizada por el personal de los organismos estatales o
urbanizadores/constiuctores privados, o pueden
contratarse companias de construcciéon de propiedad
privada. La seleccion de los contratistas se podra realizar
por licitaciéon competitiva o a través de negociaciones.




La compensacioén para los contratistas podra ser un precio
fijo, o en base al costo, mas cargos fijos o en base a tiempo
y materiales reembolsables. la ventaja de la vivienda
construida por contratistas por encima de la construccion
individual de viviendas es una de velocidad v volumen. La
construccion de viviendas unifamiliares realizada por
contratistas requiere s6lo unos pocos meses mientras que
el proceso del sector informal puede requerir de dos a
mas anos. El sector formal es también capaz de realizar
proyectos mas complejos, como por ejemplo las unidades
multifamiliares.

Desafortunadamente, el coslo de la vivienda construida por
el seclor formal es superior al que pueden costear las
familias de pocos ingresos debido a reglamentaciones poco
realistas. 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 pard
los grupos de menores recursos. Para facilitar la
construccion de viviendas de bajo costo por el sector
privado formal, algunos organismos del gobierno
construyen unidades nticleo modestas o proporcionan
sitios con servicios para constructlores privados o
individuos. En otras situaciones. los gobiernos brindan
incentivos financieros para alentar a los
urbanizadores/constructeres privados para construir
unidades de vivienda para familias de pscos recursos.

Produccion de materiales de construccién

La produccién dc materiales de construccion es
potencialmente un sector significativo de la economia del
pais. Los maleriales de construccion, ya sca que los
fabricantes sean empresas estatales, cooperalivas
propiedad del trabajador o companias de propiedad
privada, se precisan para todo tipo de edificios. Aunque los
maleriales de construccion de viviendas representan del
25 al 50 por ciento de todos los materiales de
construccion utilizados, son generalmente los mas faciles
de producir. Los maleriales para la construccion de
vivienda pueden producirse a menudo e el mismo lugar
por el constructlor y pueden también ulfilizarse materiales
vernaculares en operaciones de fabricacion domeéstica.

El coslo de los materiales de construcciéon es una parie
significativa del costo total de la vivienda. En paises donde
los materiales producidos localmente son escasos. el
elemento de divisas extranjeras para maleriales
importados puede ser un factor limitante para la
produccion de viviendas. De la misma manera, la
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construccion de viviendas nuevas puede usarse para
estimular y sostener la fabricacion domeéstica o la
produccion en el lugar de los materiales de construccion.

Los gobiernos ejercitan control sobre la circulacién de
importaciones ya sea directa o indirectamente. En
algunos casos, ¢l mismo gobierno es la tinica fuente legal
de importaciones, en otras, ¢l control que ejerce a través
de licencias y cuotas o indirectamente por medio de
eranceles, restricciones de divisas extranjeras o
restricciones en el crédito. El objetivo de los controles de
la importacion puede ser la proteccion de las industrias
domeésticas o podria ser estrictameine una cuestiéon de la
politica econdmica, por ejemplo, control de la circulacion
de las reservas escasas de divisas extranjeras. Ya sea que
los comntroles sean ejercidos dirccta o indireclamente por
el gobier las restricciones en la circulacién de materi-
ales de+  Ltruccion importados alectara la tasa y/o el
coslo ¢ produccion de viviendas cuando no se dispone
de los mu.criales alternativos de produccién doméstica.

Politicas y programas que fomentan la inicia-
tiva "rivada para la produccién de viviendas

£l seclor privado de la produccion de viviendas puede
estimularse a través de una variedad de acciones del
gobierno. Los organismos publicos pueden celebrar
contratns de empresas en conjunto con firmas privadas
para urbanizar, construir y vender o alquilar viviendas. El
sector publico puede asumir la tarea de reunir parcelas o
instalar la infraestructura para los urbanizadores privados.
El gobierno puede promover incentivos como préstamos,
garantias, subsidios y reducciones impositivas. Igualmente
criticas son las acciones para eliminar obstaculos y trabas
para la produccién de viviendas por . :te del sector
privado, por ejemplo normas demasiado e¢levadas de
construccion y planilicacion y control de alquileres. Otro
metodo es promover el desarrollo de la capacidad
domestica para [abricar materiales de construccién que
puedan lograrsc de manera eficiente en {érminos del
costo.

Asistencia al sector informal a través de la prestacién
de servicios a sitios y préstamos pequeios para la
construccién

El gobierno puede jugar un papel importante al asistir al
sector privado informal a producir viviendas. La
cxperiencia 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
préstamos para asistir a los compradores para construir
sus propias viviendas. El programa no pretendia
reemplazar sino asistir el infoque informal de la
produccion de viviendas de bajos ingresos.

Los préstamos del gohierno puestos a disposicion a través
del programa eran bastante pequenos, 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 través de ahorros o préstamos
obtenidos a través de arreglos con el sector informal
tradicional de préstamos. La experiencia del proyecio en
Dandora sugiere que la combinacién de la posesion segura
de la tierra y los préstamos pequenos del gobierno pueden
ser efectivos para estimular la produccién de viviendas del
sector informal. En un periodo de seis ailos la inversion
privada en Dandora excedid los fondos del gablerno. Un
noventa por ciento de las familias habian construido mas
de las unidades basicas de dos habitaciones v las
inversiones iniciales tuvieron un efecto multiplicador del
doble en construccién adicional. La experiencia con el
reembolso de los préstamos del gobierno ha sido
razonablemente buena, aunque las tasas de mora
aumentaron en anos recientes, debido al deterioro de las
condiciones econdémicas 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 Jas actividades de construcciéon
del sector informal. La diferencia basica fue el uso de
instituciones financieras del sector privado formal para
administrar los fondos del préstamo con el objetivo
adicional de generar nuevas fuentes de préstamos para la
vivienda. En el proyecto de Kwekwe, los fondos vinieron
en contribuciones aproximadamente iguales de tres
fuentes, un Préstamo de Garantia de la Vivienda de USAID,
distribuciones directas del gobierno para el Fondo
Nacional de la Vivienda, y Beverly Building Society (BBS).
El Minjsterio de Construccién y Vivienda Nacional
(MPCNH) proporcioné servicios para las parcelas, ubico
los lotes y proporcioné la financiacién de la construccion
para las familias. Una vez que se terining la vivienda, BBS
emitié una hipoteca que reembolsaba al MPCNH por el
préstamo de la construccién. 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 MPCNH.

Para formular un programa exitoso. la clave es contar con
una comprension clara de como el sector informal
realmente furciona en un delterminado pais y cudles son
las restricciones reales quc lo afectan. A menudo las
restricciones pueden scr financieras, en cuyo caso los
enfoques descritos pueden servir como modelos ttiles.
En cuanto las restricciones son requisitos cxcesivos
reglamentarios y administrativos o un estandar poco
realista, es preciso contar con una accion normativa
correctora de este problema.

Uso de asociaciones pablicas/privadas para producir
viviendas en el sector informal

Los acuerdos contractuales
empresas del sector privado dirigidas a incrementar la
produccién de viviendas tienen la ventaja sobre rclaciones
menos directas de que se conocen los niimeros exacios de
unidades que se construiran. Estas cmpresas pueden ser
de naturaleza limitada en donde el gobiernc simplcmetne
acuerda comprar las uriidades completas a un precio fijo,
llamados proyectos llave en mano, o de una naturalcza mas
amplia en donde las funciones especificas estan definidas
para cada participante y las unidades terminadas son
vendidas o alquiladas con los participantes que comparten
las ganancias o pérdidas. Aunque las emprcsas de este
tipo son generalmente efectivas en términos del
incremento de la produccién, la experiencia de EE.UU.
con programas llave en mano, 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 publico o
por el seclor privado por su cuenta (Nenno, 1968). La
razon aparente fue la eliminacion de los mecanismos del
mercado al negociar un precio de compra en lugar de
establecer un precio en base a lo que los individuns
eslaban deseosos de pagar. Aun las licitaciones no
redujeron los costos ya que los constructores/
urbanizadores encontraron que trabajar con los
reglamentos adicionales y requisitos de informes
impuestos por el gobierno que acompanan a los programas
lan onerosos que sus costos realmentc aumentaron. Por lo
tanto, después de completar la primera entrega de los
proyectos de demostracion, los costos por unidad de los
proyectos listos para su uso subié considerablemente (US
HUD, 1982).

directos cntre el gobicrno y las

Honduras
Construccion '"llave en mano"
aumentara la capacidad de

produccion de viviendas
Entidad ejecutora: Instituto de la
Vivienda (INVA)

Mediante el uso de fondos de préstamos
HG de AID, se aumenté draméicamente
la construccion de nuevas viviendas, de
un promedio de 450 unidades anuales
antes de 1982 a 3.400 unidades en 1982
y 2.100 unidades en 1983. Los
constructores privados y bancos
comerciales proporcionaron

Jinanciamiento interino necesario para

completar la construccién que incluyé
trabajos en el lugar ademas del costo de
la construccion de las unidades.
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Barbados
Incentivos para los

constructores
Entidad cjecttora: Housing Credit Fund
(LICF)

Un intermediario financicro
cuasi-ptblico fue establecido por el
Ministerio de Finanzas para fomentar
la produccion de viviendas para
Jamdilias de bajo iy mediano ingreso por
paite del sector privado. HCF recihio
capital medionte un prstamo de HG por
US$10 millories que opera como un
Jondo renovable mediante el préstamo
a las entidades financieras privaclas.
Para fonentar que los constructores
privados construyan unidades de hajo
costo, HCF disend un plan por el cual la
National Housing Corporation otorgo a
los constructores lotes con servicios Yy
los prestamistas del sector privado
proporcionaron préstamos
permanentes para compras realizadas
con fondos de HCFE,

La produccion aumentd
dramaticamente como resultado del
programa. Antes de 1986, el sector
prinado _formal no habin producido
unicacdes de vivienda para familias de
bajos ingresos. En 1986, la procuccion
de unicdlaces de bajo costo aumento en
250 unidades, un nivel que se pocra
sostener por el tiempo en que dure la
demanda.

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

La mayoria de eslos organismos usan precios unitarios para
establecer el precio del contrato de la construccién, pero
este precio muy pocas veces permanece sin cambiar dado
que se incluyen disposiciones para aumentos de costos
segun ciertas circunsfancias. Algunas de las causas mas
comurnes para ¢l aumentio de costos son directamente
atribuibles a la falla de los organismos del gobierno para
ejecular sus responsabilidades de manera eficicnte. Estas
causas incluyen procedimientos de analisis prolongados,
fallas para brindar las conexiones de servicios publicos
cuando se les necesila, o fallas para realizar pagos a tiempo
una vez que la construecion progresa (LaNier, et al., 1986).
Estas experiencias sugieren que el enfoque de un
programa totalmente montado que elimina al gobierno
totalmente del proceso de construccion puede ser
comparativamente mas eficienite que otros enfoques en
donde el goblemo contrala a Constructorea prlvadoo

Estlmulo ala produccién de viviendas de bajo costo
por constructores/urbanizadores mediante incentivos
monetarios

Oftra opcidn que los goblemos lienen para estimular la
produccién 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 tralados en el capitulo
de "Coémo se proporcionan préstamos para la vivienda”,
pero los beneficios en este caso van al urbanizador privado
en lugar de la institucion financiera. Los tipos directos de
incentivos incluyen préslamos, garantias, subsidios, y
concesiones en los impuestos. Los tipos indirectos de
incentivos incluyen acciones como la modificacién de
pautas de construccion o planificacién poco realistas,
agilizacion de los procesos de aprobacién y la eliminacion
de las normas relativas a los alquileres. En estos casos, un
incentivo monetario autmentard la probabilidad de que el
urbanizador logre una ganancia en la empresa. Cualquier
accion que reduce el riesgo o la incertidumbre o elimina
los retrasos reducira el costo para el urbanizador y por lo
tanto aumentara las posibilidades de ganancia.




En un mercado monetario restringido, los préstamos
podran realizarse directamente al urbanizador ¢ a {ravés de
instituciones financieras para los costos e¢n construccion.
También se usan a veces las tasas de inlerés concesionarias
o planes de postergacion de interescs para volver mas
atractivos los proyectos de vivienda para los urbanizadores
privados, pero estos enfoques cuestan mucho al gobierno.
Las garantias de préstanio 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 también se usan
para interesarlos en proyectos que no serian
financieramente factibles. En Gran Bretana, esle cnfoque
se esla utilizando para rehabilitar las unidades de vivienda
para alquiler dilapidadas. propiedad de los gobiernos
locales. Los edificios son vendidos a urbanizadores privados
a un coslo nominal, y se proporcionan subsidios iguales a un
tercio o dos cuartos del costo del trabajo de rehabilitacion
necesario. iZl urbanizador obtiene el balance de los fondos
de los prestamistas comerciales privados y vende las
unidades terminadas a los cempradores precalificados de
brfos ingresos quienes obtienen préstamos de sociedades
privadas de construccién. Empero, hay una creciente
preocupacion en Gran Bretana de que esta modalidad sélo
tendra éxilo con las unidades publicas de alquiler de
viviendas que son mas deseables, dejando que los gobiernos
locales resuelvan el problema de aquellas unidades que los
urbanizadores privados no desean (David, 1985).

La experiencia de EE.UU. con incentivos monetarios
también sirve de modelo para los gobiernos que estan
considerando un enfoque parecido. Un estudio de los
programas del Subsidio de Accién Urbanizadora y Subsidio
para la Urbanizacion Comunitaria en Blogues para
proporcionar incentivos a los urbanizadores privados,
inicialmente sobrepasé lo que realmente se necesilaba para
estimular el efecto deseado (HUD EE.UU., 1982).

Las concesiones en los impuestos para lipos especificos de
proyectlos sorn otra forma de estimulo del sector privado
deseadas por los gobiernos. En EE.UU., los créditos en los
impuestos a los proyectos de rehabilitaciéon y de
preservacion historica han sido utilizados para estimular la
inversion privada para mejorar el inventario existente de
edificios. Las tablas especiales de depreciacién acelerada
que aumentan las deducciones autorizadas durante los

Jordania
Financiacion de urbaniza-
dores del sector privado

Entidad que lo ¢jecuta: Jordan Housing
Bank (JHB)

Con los ingresos de un prstamo 1G de
US$25 millones, JHEB ha iniciado un
programa disenado para estimular a
los constructores/urbanizacores del
sector privaclo a que construyan
viviendas para compracores de bujos
ingresos. Jordania cuenta con una
activa industria del sector privado para
la vivtenda pero hasta la fecha los
urbanizadores privados han
construido solamnente para los
mercdaclos de mediano y alto ingreso,

El prograrmna JHB consiste de
préstamos de la construccion ofrericlos
a los urbanizadores y prestamos ce
hipotecas individuales para los
compradores. Los préstamos de
construccion se ofrecert a una tasa
apenas por debajo de las dispoiibles a
través del departamento de prostamos
comerciales de JIHB. Los préstamos de
hipotecas ofrecen los mismos términos
pero un criterio mas flexible para
calificar de lo que se ofrece en
cendiciones normales del programa de
préstamos individuales de JHB. Para
ayudar a JHB a comenzar esta nueva
actividad de préstamos, USAID ha
proporcivnado un subsidio para cubrir
los coslos de las divisas extranjeras
para servicios y entrenamiento por
consultores. Se ha preparaclo un plan
iniclal de comercializacion que parece
estar logrando gran interés entre los
urbanizadores privados.




"El establecimiento de
normas realistas que
responden a criterios de
costo puede ser la accion
del gobierno mas efectiva
para fomentar la
construccion de viviendas
para las familias de bajos
ingresos por parte del
sector privado."

primeros anos del proyecto también se han utilizado como
un incentivo para la construccién de proyectos de
viviendas de alquiler para familias de escasos o moderados
recursos. Aunque estos enfoques fomentan un aumento en
la produccion de viviendas, son costosos para los
gobiernos y deberdn evaluarse cuidadosamente cn
términos de sus beneficios econémicos y sociales. Se
puede preparar un buen caso de que los créditos en los
impuestos dados a los proyectos de preservacion de
estructuras histoéricas y de rehabilitaciéon 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 pérdidas
significativas de ingresos para el gobierno.

Promocién de la produccién de viviendas de bajo
costo por urbanizadores/constructores mediante
incentives fiscales

La clave para crear un programa efectivo de estimulo de la
produccion de viviendas por ¢l sector privado es
identificar y tomar la accion correspondiente para limitar
las restricciones y falta de incentivos presentes en una
situaclion en particular. En algunos casos, los incentivos
monetarios directos seran esenciales; en otros, la
correccion de la falta de incentivos regulatorios que
afeclan indirectamente los costos puede ser aiin mas
importante. Un ejemplo es ¢l efecto a menudo que las
leyes para controlar el alquiler a veces tienen sobre la
producciéon 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 respuesia a las condiciones del mercado,
muchos urbanizadores privados no estan deseosos de
invertir en viviendas de alquiler para familias de
moderados recursos. En mercados de vivienda saludables
en otros aspeclos, los edificios de alquiler de propiedad
privada han caide en falta de reparaciones o se han
abandonado totalmente, lo cual reduce el inventario de
viviendas de alquiler. El control de los alquileres también
promueve el "aprovechamiento” del inventario de bienes
raices existente cuando los propietarios rehtisan utilizar el
ingreso de los alquileres para mantenimiento del edificio
y/o su rehabilitacion.

Un problema de mantenimiento parecido existe en
muchos paises cn desarrollo cuando los alquileres
impuestos a las viviendas del gobierno son tan bajos que




los ingresos generados no son suficientes para cubrir los
coslos de mantenimiento y administracion, mucho menos
amorltizar la inversion de capital. Es esencial un
movimiento hacia alquileres basados en factores
econdmicos 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 sectlor
privado puede ser persuadido de construir viviendas para
alquilar, entonces debera permitirse que las fuerzas del
mercado establezcan los alquileres.

Facilidades para la produccién de viviendas
establecierdo normas realistas para la construccién
de viviendas
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Las mismas preocupaciones por el bienestar publico que
llevan a los gobiernos a intervenir en la estructura de los
alquileres, a menudo los llevan a establecer normas poco
realistas en la planificacién, subdivision de terrenos y
construccién. En muchos paises, estas normas fueron
establecidas con anterioridad a su independencia o se
basaban en modelos europeos. En algunos casos, estas
normas no han sido ni siquiera adaptadas al ambiente local
y las condiciones climéaticas. En muy pocas circunstancias
las normas reflejan las condiciones sociales y econémicas
del pais. Sin embargo, los gobiernos se muestran reacios
para adoptar criterios realistas. Como resultado de esta
actitud el costo de las nuevas urbanizaciones residenciales
es innecesariamente alto y una gran proporcion de la
poblacion no puede costearlos. Para eliminar la necesidad
de contlinuar con los subsidios eslatales, las normas de
construccion deberan ser consistentes con su posibilidad
de ser adquiridas.

Las normas no pueden utilizarse para mejorar las
condiciones de vida del pueblo por encima de su
capacidad de pago. Este no es su proposito. Los
funcionarios que preparan las normas son por lo general
prolesionales bien intensionados que creen que estan
ayudando a lograr un objetivo social deseable ~uando
proscriben lotes de gran tamano y criterios altos de
infraestructura, y prohiben el uso de materiales dc
construccién "inferiores”. Aunque el objelivo puede ser
admirable, este enfoque es contraproductivo, limitando
innecesariamente al sector privado para construir
viviendas que las familias de bajos recusos puedan adquirir.
El crecimiento de asentamientos ilegales pucde en
muchas instancias atribuirse directamente a los criterios y
normas de construccién y urbanizacién poco realistas.

Botswana
Codigos y reglamentos
realistas

Antes de 1978, toda la construccion de
viviendas urbanas debia satisfacer los
reglamentos basados en los codigos
ingleses. Con la asistencia técnica de
AID, se ha establecido un codigo de dos
niveles a partir de 1980 que permite que
las zonas para vivienda de bajos
ingresos urbanizacdas por las Agencias
de Vivienda de Esfuerzo Propio (AVEP)
usen normas diferentes a las que se
aplican en otras urbanizaciones. [l
cédigo AVEP esta especificamente
estnicturado para el enfoque de
construccion progresiva comun en las
zonas AVEP. Este cédigo especifica
alturas minimas del piso por encima de
la planta baja, permite que se
construyan casas tradicionales en zonas
urbanas, especifica el meforamiento de
carreteras de tierra con pedregullo para
los caminos principales dentro de los
vecindarlos y carreleras de tierra
niveladas para las auxiliares. Los
reglamentos sobre el drenafe son los
mismos que requeridos en el cédigo
uniforme debiclo prircipalmente a las
lluvias torrenciales ocasionales. Se
permilen las letrinas en el lugar deblido a
los lotes mas grandes que son comuines
en Botswana.
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Ecuador

Codigos y normas

Las dos zonas urbanas mas grandes de
ILcuador— Guayaquil iy Quito— han
cxperimentado un rapldo crecimiento en
los tdtimos anos. La mayoria del
crecimiento ha sido el resullado de la
migracion rural a la ciudad de las
Jumilius pobres. Los patrones de
asentamientos en estas ciudades son
diferentes pero las consecuenclas para
los gobiernos locales 1y nacional son
similares— zonas grandes de vecindartos
‘espontdneos’ de bajos ingresos con
servicios inadecuados o no esenciales. El
coslo para proporclonar agua potable,
acantariilado, |y acceso hasico a las
carreteras de un asentamiento existe
esta estimado en tres veces lo que
costaria prestar el mismo serviclo en una
zona vacia, pero designada para su
expansién debido principalmente a in
necesidad de reubicar las unidades en los
asentamientos no planificacdos.

Dos gobiernos locales, en coiaboractéon
con la Junta Nacional de la Vivienda,
estan enfrentandose a este prob:. ma
establectendo normas apropiadas para
el uso de lo tierra y la construccion. Las
normas no solo pretenden planear el uso
prudente de la tierra y la constnuceion de
unidacles de vivienda seguras y
sanltarias, stno también asegurarse que
el urbanizador (promotor privado o
entidad ptiblica) planifica y realmente
brinda los servicios esenclales. Las
normas se han preparado también para
reflejar la realidad de los servicios de
construccion y unidades de vlvienda en
aurnento que deben reunir las normas
basicas tnictales y mas adelante normas
mas estrictas.

El proceso formal de revisar las normas es arduo. En
algunas instancias, podra ser necesario permitir
"oficialmente" excepciones a los criterios aprobados
mientras se realizan las revisiones. Sc podran realizar
excepciones mediante la designacion de zonas especificas
o tipos especificos de construccion, por ejemplo viviendas
de bajos recursos, para su urbanizaciéon inforrnal. El
establecimiento de criterios realistas que se conforman al
costo podra ser la tnica accién cficaz que pueda tomar el
gobierno para fomentar la construccion de viviendas para
familias de escasos recursos por parte del sector privado.

Los gobiernos a menudo tratan de proteger la salid y la
seguridad del publico mediante el establecimiento de
criterios para el uso de la tierra permitido v la densidad de
la urbanizacién; para el nivel de infracstructura y servicics;
y para el diseno y cualidades estructurales de los edilicios.
En el mundo industrializado, el uso de estandares de
construccion de edificios esta motivado generalmente por
un deseo de eliminar restricciones en ¢l uso de materiales
recientemente desarrollados que no estan incluidos en los
codigos de tipo proscriptivo. En paises c¢n vias de
desarrollo, los materiales de construccion incluidos en una
lista proscriptiva a menudo refllejan algo mas que
simplemente inquietud por sus propicdades técnicas. A
menudo intervienen prejuicios personales Je los técnicos
por los criterios, o prejuicios colectivos de los organismos
gubernamentales que deben adoptarlos. Por esta razon, los
maleriales de construccién tradicionales utilizados
comunmente en la construccion de viviendas para familias
de bajos recursos, rurales y urbanas son omitidos de la lista
de materiales aprobados. En algunas inslancias, estos
materiales son excluidos atin cuando son adecuados para
los propositos indicados. El resultado de esta aplicacion
caprichosa de los criterios sera un aumento innecesario
del costo de las viviendas aprobadas oficialmente y, por lo
tanto, fomentara la construccion de viviendas sin
autorizacion, o asentamientos ilegales.

Expansion de la preduccién en sitio de materiales
béasicos de construccién y uso de la tecnologia
apropiada ¢ tradicional para la construccién
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A menudo se lleva a cabo en el sitio la produccién en
pequera escala de materiales basicos de construccion,
como son los ladrillos secos al sol o bloques de concreto,
particularmente cuando un sélo constructor csla
realizando varias viviendas en el mismo lugar. La
produccion en el sitio es generalmente menos costosa




cuando se dispone localmente de los matcriales primarios
y de obreros capacitados con las destrezas necesarias. En
algunas circunstancias, una modesta ayuda con capital
inicial para equipo y una planta fisica puede usarse para
lanzar una nueva empresa. También se podra precisar
asistencia técnica en aspectos como la determinacion de la
demanda de productos. establecimientio de precios y
comercializacion de productos.

Desarrollo de la capacidad doméstica para fabricar
materiales de construccién cuando es factible
econ6émicamente en una escalz apropiada
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La asistencia del gobierno o la cooperacion regional entre
varios gobiernos podrd scr necesaria para lanzar una
operacion de envargadura para la produccion de materiales
de construccion. Un factor para determinar la viabilidad
de la produccion de materiales de construccion es la
disponibilidad y ¢l costo de la materia prima o
componentes basicos. Otro factor clave es el costo
competitivo de la fuerza laboral en relacion con el
salario/productividad. El tercer factor principal es el
tamano y estabilidad de la demanda por el producto en
relacion con el nivel de produccion anticipada. Por
cjemplo, no seria prudente construir una fabrica capaz de
producir para una demanda maxima, mientras podria ser
factible una fdbrica que pueda producir alguna cantidad de
la demanda nacional al mismo precio o por debajo del
precio del producto importado.

La decision de desarrollar la capacidad domeéstica para
producir matceriales de construccion debera hacerse
cuidadosamente a la luz de otras alternativas. Existen
numerosos ejemplos de gobicrnos que invierten en
costosas [dbricas que producen materiales de construccion
como el cemento a un costc muy por encima de los
precios del mercado mundial. A menudo cl problema es
uno de tamano del mercado domeéstico, pero también
puede ser el caso de usar una alta tecnologia sofisticada
con costos altos de oportunidad cuando un proceso mas
sencillo y con inenor uso de capital, hubiera resultado en
un producto mas competitivo desde el punto de vista del
precio. A menudo, los gobiernos toman decisiones de
inversion sin tomar cn cuenta su viabilidad econémica. En
el caso de articulos bisicos o de aquellos para suplir a las
industrias principales, se pucden justificar las decisiones
no economicas de inversién, pero los materiales de
construccion no pueden clasificarse como un producto
esencial y, en cualquier caso, los gobiernos debieran estar
conscientes del costo a largo plazo de eslas inversiones.

Lesotho

Produccion de materiales de
construccion

Entidad cjecutora: "Production Systems”
(PS), una division de la Compania de la
Vivienda de Bajos Ingresos que

Junciona bajo el Departamento de

Comercio e Indiistria de lLesotho.

Los productos incluyen: blogues de
concreto, ventanas y pucertas de madera,
armarios de cocina y muebles del hogar
sencillos.

La compania se formd inicialmente a
mediaclos de la década del 1970 para
rairocinar la autoconstruccion de 200
casas. PS _fue establecida para
proporcionar materiales para ese
proyecto a costos por debcajo del
mercado existente. La produccion de
los bloques de concreto depene de la
importacion del cemento (de Suddafrica).
La produccion de ebanisteria tambicn
depende de la importacion de
materiales. Con la asistencia técnica
de USAID, PS amplio su personal
despuds de completar el proyecto
inicial y actualmente compite con otros
productores locales para materiales de
construccion con fines de lucro. PS no
recibe subsidios del gobierno despucs
de los fondos iniciales que recibiera
para comprar el equipo y adiestrar ¢l
personal. Sus producios se venden
tanto a contratistas del sector privado
como publico. PS actualmente cuenta
con 70 empleados y produce cerca de
2.400 bloques por dia asi como una
variedad de procluctos de ebanisteria.




Mobilizacion de fondos para la vivienda
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El acceso al financiamiento es un ingrediente necesario
para la produccion y mejoramiento de la vivienda. Se
precisan fondos para la construccion inicial y para realizar
las mejoras al hogar asi como también para la compra
tanto de la vivienda como dcl terreno. En los paises en
desarrollo, son muy limitados los fondos para préstamos
para vivienda y en particular el {inanciamiento de
hipotlecas a largo plazo. Los recursos del seclor privado
exceden vastamente los del gobierno y el reto se
encuentra en mobilizar estos londos y dirigirlos hacia la
construccion de vivienda. Esta seccion describe las
fuentes principales del financiamiento de la vivienda y
trata de las maneras en que se pueden movilizar los
recursos del seclor privado, incluyendo las acciones que
pueden tomar los gobiernos para facilitar la participacion
privada y eslimular el desarrollo de un sistema de
financiamiento efectivo para la vivienda.

Tipicamnente en los paises desarrollados, las instituciones
financieras proporcionan los fondos necesarios al actuar
como intermediarias para acumular fondos de varias
fuentes y prestar eslos recursos para la vivienda. Estas
instituciones organizadas formalmente pueden ser entera
propiedad ya sea del gobierno o del sector privado o
pueden eslar constituidas en conjunto. Pueden especiali-
zarse en brindar {inanciamiento para la vivienda, por
ejemplo, bancos nacionales para la vivienda, sociedades de
construccion y asociaciones de ahorro y prestamo, o tener
funciones de préstamo mas amplias, por ejemplo los
bancos comerciales. La variedad total de instiluciones que
participan en el financiamiento de la vivienda constituye el
sistema formal de [inanciamiento de vivienda.

Muy pocos paises en desarrollo cuentan con sistemas de
financiamiento de la vivienda totalmente en
funcionamiento, ya sean ptiblicos o privados. Las
instituciones especializadas en el financiamiento de la
vivienda no existen o cuentan con una capacidad limitada
para salisfacer la variedad de necesidades de
financiamiento. América Latina es la tinica region en
donde sc han desarrollado mas extensamente las
instituciones privadas de financiamiento de la vivienda.
Otras inslituciones financieras cuyas actividades
principales no comprenden el {inanciamiento de la
vivienda a menudo no tienen los recursos ni la experiencia




o no desean financiar, exceptuando en una escala menor.
Las fuentes de fondos para vivienda a menudo son escasas,
particularmente los préstamos a largo plazo. Cuando hay
disponibles prestamos para la vivienda, su acceso no es
generalmente amplio, obteniendo los fondos los grupos de
familias de altos ingresos o grupos seleccionadc.s, por
ejemplo, empleados publicos. Las farnilias de hajos
recursos, en particular, tiecnen un acceso limitado a los
préstamos. La atencioén del gobierno tipicamente se
concentra en otros sectores de la economia que no son la
vivienda y la politica economica generalmente refleja las
prioridades dcl gobierno. Las asignaciones
presupuestarias, controles de crédito y tasas de interés, y
la politica regulatoria y contributiva en la mayoria de los
paises tienden, a propoésito o no, a inhibir las inversiones
en la vivienda.

Los dos ingredientes esenciales en cualquier sistema de
[inanciamiento de la vivienda son la movilizacién de fondos
para el préstamo y el préstamo mismo para la vivienda.

Sin fondos, nn hay capacidad para prestar. Por lo tanto, la
movilizacion de fondos debe considerarse una parte
integral de cualquier financiamiento para la vivienda. Las
fuentes principales de fondos son los ahorros familiares,
recursos del gobierno, préstamos domésticos e
internacionales y fondos de jubilacion y seguro.

Movilizacién de los ahorros familiares

para la vivienda

En los paises industrializados, los ahorros familiares
depositados en instituciones financieras formales
comprenden la fuente principal de fondos para el
préstamo para la vivienda. En los paises en desarrollo, el
financiamiento de la vivienda es generalmente informal.
las personas cuentan principaliente con sus propios
ahorros para financiar la vivienda o usan otros arreglos
financieros informales. Los individuos podran pedir
prestado de la familia, amigos o prestamistas, obtener
préstamos de organizaciones de la comunidad formadas
con esic proposilo, o buscar crédito de los suplidores de
materiales de construccion. En ausencia de préstamos de
las instiluciones formales de financiamiento para la
vivienda, las familias de escasos recursos acumulan fondos
de eslas fuentes informales para comprar los maleriales de
construccion y pagar a pequ~nos contratistas para que
construyan sus casas gradualmenlte.

A pesar de las opiniones populares sobre lo contrario, una
gran proporcion de la inversion en viviendas en los paises
en desarrollo se financia a traves del sistema informal de
los ahorros familiares individuales. Esta experiencia

Asociaciones de Ahorro y
Crédito de América Latina

En varios paises de América Latina,
incluyendo Bolivia, Pertt, Ecuador, Brus:l
y Venezuela, los sistemas de
asociaciones de ahorro y crédito fiteron
establecidos a fines de la década del
1950, 1960 y 1970 con la asistencia de
gjecutivos de asociaciones de ahorro y
crédito de Estados Uniclos y
Jinanciamiento de la Agencia de EE.UU.
para el Desairollo Internacional. Estas
instituciones fueron establecidas
principalmente como entidades
mutuales basadas en el modelo de
EE.UU. donde los depositantes son en
efecto duenos. Su ohjetivo fue mouvilizar
Jondos para préstamos para la vivienda
de las personas que depositan ahorros.
La mayoria eran creaciones puramente
del sector privaclo. Las allas tasas cle
inflacion en varios paises de América
Latina disminuyeron ¢l crecimiento de
los sistemas de A&P a fines de la década
del 1970 y 1980 y se precisaron
soluciones innovadoras como la
indexacién de tanto los depésitos como
los préstamos para sostener un matjor
crecimicnto. Aunque la mayoria de
estas entidades de ahorro y crédito
proporcionaban inicialmente
préstamos a familias de ingresos
medianos Yy altos, varias han comenzaclo
a usar los fondos de Garantia para la
Vivienda de USAID para suplementar
los recursos generados de los depositos.

Supervisién del financiamiento de la
vivienda

En América Latina, al mismo tiempo que
se establecian las entidades de A&P, se
Jundaron los organismos regulatorios
del gobiermno, por ejemplo el Banco
Nacional de la Vivienda de Pertt y el
Banco Nacional de la Vivienda de Brasil,
enlre olras razones para proporcionar
seguro para los depositos y proteger los
intereses de tanto depositores y
prestamistas. En algunos casos estas
organizaciones fueron establecidas
para recaudar foncos y proporciounr
liquidez a las A&P asi como ofrecer
control regulutorio. El Banco Nacional
de Venezuela para el Ahorro y Préstamo
y la Caja Central de Ahorro y Préstamo
para la Vivienda en Bolivia son dos
eJemplos. Varios han recibido
asistencia técnica y financiera de
USAID.




". .. mientras que los
ahorros informales
constituyen la fuente
principal de fondos
(para la vivienda), los
mismos permanecen
sin ser aprovechados
por las entidades
financicras."

ilustra la signficativa capacidad de las familias de pocos
recursos para ahorrar para adquirir la vivienda. Si esta
capacidad de ahorro puede canalizarse a instiluciones de
financiamiento de 'a vivienda, representaria una importante
fuente de fondos. Sin embargo, poco esfiierzo 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 depositos pequenos y sistemas de
sucursales son demasiado grandes. Por lo tanto, en muchos
paises en desarrollo, aunque los ahorros informales
conslituyen la principal fuente potencial de recursos.
generalmente no son aprovechados per las instituciones
financieras.

Varios necanismos pueden usarse para utilizar los ahorros
familiares. El principal es el ahorro voluntario mediante la
compelencia abierta del mercado por los fondos. Otra es el
ahorro por conirato en donde ¢l ahorro esta unido a la
obtencion de un préstamo. Otros son esquemas de ahorro
obligatorio en donde el gobicrno hace evaluaciones de
individuos y/o companias para crear bancos de préstamos
especificos para el finariciamiento de la vivienda.

Ahorros voluntarios como fuente de fondos

Con los ahorros voluntarios, las personas que ahorran
determinan si deben hacerlo y déonde quieren hacerlo en base
a una evaluacion de lo que ofrecer las instituciones
financieras que compilen para obtener estos fondos. Para
atraer los ahorros, las instituciones financieras deben
proporcionar al depositante la seguridad de que los fondos
estaran seguros y accesibles de acuerdo con las condiciones
que acordaron, con una recompensa ya sea como pagos de
interés o algun servicio financiero que sea compensacion
adecuada para el te 1edor por el uso de los fondos; y con
acceso al credito. Para obtener ahorros de una veriedad de
personas, el polencial de acceso al crédito es importante,
aunque no es necesario proporcionar crédito en realidad a
todos los que ahorran. Estas pueden elegir el depositar
fondos con un banco comercial especifico, con una asociacién
de ahorro y crédito, un sistema de ahorro postal, una
asociacion de crédito u otra institucién financiera.
Alternativamente, se puede invertir el dinero en el gobierno
0 en otras cuentas de valores, en anualidades de poélizas de
seguros o en acclones de la bolsa. Si ninguna de estas
opciones ofrece lo que los que ahorran precisan, el dinero
puede mantenerse en efectivo (debajo del colchén), invertirlo
en haberes no rentablec como oro y joyas, o utilizarlo en
articulos de consumo o servicios.
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En los paises en desarrollo, las personas que ahorran
tipicamente no tienen tantas opciones de inversion, y las
familias de bajos recursos son virtualmente ignoradas como
posibles fuentes de ahorro. Las instituciones financicras
principales son bancos comerciales ptiblicos o privados que
generalmente ven a sus clientes conc empresas ¢ individuos
de mediano a allo ingreso. Donde existen asociaciones de
ahorro y creédito sociedades de construccion junto con los
bancos, estas se concentran en las ciudades principales y
sirven tanto a los individuos de ingresos medianos a altos. Los
planes de ahorro postal operados por ¢l gobierno pueden
ofrecer ubicaciones mas convenientes a los que ahorran, pero
rara vez otorgan pristamos para la vivienda, v generalmente
prestan unicamente a grupos especificos conto trabajadores
asalariados o empleados publicos. Las asociaciones de erédito
sirven solo a sus micibros quicnes, a su vez, comparten
algunas caracteristicas cornunes como por cjcmplo, ¢l empleo.
Los mercados de capital estan relativamente desarrollados con
pocas oportunidades de inversiones en acciones o bonos y
concentrados en valores del gobierno o acciones v bonos de
unas pocas companias principales. Las personas que ahorran
que son de bajos ingresos rara vez cuentan eor cl
conocimiento o recursos suficientes para realizar estas
inversiones. Las inversiones en jubilaciones y anualidades de
sceguros estan generalmente limitadas a los empleados
salariados, en particular los empleados del gobierno. Mientras
que mas de un tercio de los ahorros familiares depositados en
instituciones financieras en EE.UU. v ¢l Reino Unido se usan
para préstamos para la vivienda, muy pocos son utilizados con
este propoésito en los paises en desarrollo. Como resultado, no
solo no se ultiliza una gran porcion de los ahorros de familias
para cl financiamiento de la vivienda. sino que aauellos olros
recursos que si existen no son utilizados principalimente para
la vivienda.

Ahorro contratado como fuente de fondos

Otra forma de atraer ahorros para las instituciones de financia-
miento de la vivienda es ofrecer planes de aliorro contratado,
en donde los depositantes, que deben ahorrar una cantidad
especifica durante un periodo de tieinpo son automaticamente
otorgados un préstamo que es un determinado muhiplo de los
ahorros acumulados. La cantidad ahorrada durante el periodo
contralado por lo general se usa como un pago inicial. En este
plan, el que ahorra puede ganar intereses en el deposilo de
ahorros y saber que ¢l acceso a un préstamo esla garantizado.
El termino del préstamo y la tasa de interés pueden también
eslar fijos durante el tiempo del contrato.

Aunque los planes de ahorro contratado han tenido éxito inicial
en generar fondos para el préstamo de viviendas en un namero

Productos de ahorro
HDFC

Los varios productos de ahorro
ofrecidos por la "Housing
Development Finance
Corporation” (HDFC), i« tinicu
institucion especializada de

Jinanciamiento de la vivienda

en India, son un ejemplo de la
variecacd de métodos que
pueden usarse para generar
depositos de ahorro. Dos
planes de deposilo relacionan
los ahorros con un préstamo
para la vivienda (el Plan de
deposito que une el ahorro con
cl préstamo no requicre una
cantidad mensual especifica
mensual, mientras que el Plan
de Ahorro para la Vivienda
relaciona los depésitos
requlares a una tasa de interés
baja). Los certijicados de
deposito (CD) con tasus de
interés al mercaclo estén
disponibles para companias e
individuos y para no
residentes. De acuerdo corn el
Plan de Interés Acumulado, ¢l
interés es compuesto 1y se paga d
sumadurez. Lus
organizaciones de beneficencia,
religiosas y de fondos pitblicos
también pueden invertir en CD
HDIC sin perder ninguno de los
benglicios en los Impuestos,




de paises en desarrollo, no estan libres de problemas. Para
que hayan suficientes fondos para préstamos disponibles para
aquellos que han 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 préstamos no son suficientes para comprar una
vivienda debido a la inflactén 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
también significar que la institucion esta dejando pasar la
oportunidad de conseguir dinero de otros individuos que
ahorren. Cuando estos planes incluyen disposiciones para
préstamos a tasas de interés por debajo del mercado, las
personas que podrian pagar mas obtlienen un subsidio mien-
tras que aquellos que necesitan el subsidio no pueden
oblener préstamos 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
uinica fuente de financiamiento de la institucioén,

Planes de ahorro obligatorios como fuente de fondos
Otra variacion del plan de ahorros por contrato es el
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 plazo del sector
publico. Jamaica, Peru, Chile, y Méjico, por ejemplo, han
creado fondos sociales para la vivienda para préstamos de
hipoleca imponiendo impuestos sobre !a némina 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 lécnicas
crean o ro una fuente de fondous eficaz depende de faclores
como la eficacia de la recoleccion y los términos de (asas y
experiencia de reembolso para préstamos de hipotecas
realizados o comprados con estos fondos en relacion al costo
de los fondos. Un diseno del programa y administracion
deficiente que lleve a un coeficiente y margenes inadecuados
de recoleccion entre el costo de los fondos y las tasas del
préstamo de hipotecas han tenido resultados pobres y
amenazan la viabilidad del financiamiento de estos fondos en
algunos paises incluyendo Jamaica y Perti. Brasil, sin
embargo, ha tenido un éxilo notable utilizando los ahorros
obligatorios para crear un fondo para la compra de las
hipotecas aprobadas por las instituciones financieras del
sector publico y privado. Una desventaja es que los ahorros
obligatorios son a menudos una forma de impuesto regresivo
en donde grandes cantidades de personas estan obligadas a




contribuir, pero s6lo unas pocas reciben préstamos para la
vivienda. A menudo eslos préstamos tienen tasas de interés
subsidiadas que benefician a las personas de ingresos medianos
y altos que tienen menos necesidad de un subsidio que
aquellos individuos de ingresos bajcs «ue no reciben los
préstamos.

Uso de los recursos gubernamientales

Otra [uente de fondos cs el mismo gobierno. El gobierno
puede dirigir recursovs, principalmente de los impuestos, para
financiar la vivienda. El gobierno puede operar sus propios
programas de préstamos hipolecarios para empleados civiles o
para [amilias de bajos ingresos, o canalizar fondos como
contribuciones o préstamos hacia bancos para el
[inanciamiento de vivienda propiedad del gobierno. El
gobierno también puede hacer préstamos al seelor privado o a
instituciones de caracter mixto que acuerdan realizar tipos
especilicos de préstamos para la vivienda. Los préstamos del
gobierno pueden oblenerse con tasas menores de interés o por
lerminos mas prolongados que otras fuentes de fondos
disponibles a la institucion financiera, estimulando de esta
manera a que la institucion obtenga préstamos para la vivienda.
En algunos paises en desarrollo, los recursos del gobierno
pueden ser la unica fuente de financiameinto, particularmente
de fondos a largo plazo disponibles para la vivienda, y debera
ser necesario inducir a las instituciones financieras privadas a
ofrecer tipos especilicos de préstamos como lo son los
préstamos 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
recurses presupuestarios o pedir fondos prestados. En un
periodo como el actual, donde la mayoria de los gobiernos
eslan experimentando deficits, y tienen allos costos de
financiamiento de la deuda, el costo para el golierno de
proporcionar estos fondos para préstamos puede recalmente
ser allo, particularmente si otros usos de estos fondos serian
mas productivos en la ecor:omia o si1 el costo del préstamo de
los fondos excede las ganancias de los préstamos. El dinero
disponible para préstamos a largo plazo e hipolecas, tienen un
costo mas alto cuando no esta financiado por préstamos a largo
plazo, particularmente si el gouvierno tiene que pedir prestado
en el futuro a asas de interés mas allas que las ganancias de
los préstamos que realiza. Mas importante, el gobierno
también tiene un coslo de oportunidad asociado con el
préstamo a largo plazo porque los fondos se recuperan
lentamente y, en un ambiente inflacionario, tienen menos valor
que cuando fueron recibidos.




India

Fuenrtes de financiamiento
HDFC

En India, la HDFC que fuera
establecido 8 anos atrés como una
{nstitucién principalmente de
Jinanciamiento de la vivienda del
sector privado, ha utilizado un
nitmero de fuentes diferentes para
lograr fondos. Ademas de generar
cerca del 58 por clento de sus
recursos de los depositos, HDFC
vendid su primer bono en 1984 por
US$10 millones, y ha obtenico
recursos de préstamos para tres
companias de seguros, asi como
US$50 millones en préstamos HG
de AID con otros US$40 miliones
adicionales aprobridos. HIDFC no se
beneficia de ningin subsidio
estatal. Eicapenas unos pocos
anos, la HDFC se ha convertido en
una entldad de financiamiento de la
vivienda totalmente funclonal que
opera como tna entidad del sector
privado realizando una

contribuciéon considerable a la
movtizacion de recursos para la
vivienda y promociéon de la vivienda
para el pueblo de la India.

"En muchos paises en
desarrollo, el mercado
secundaris potencial
pr Je ser bastante

1. - Ao porque las
ca....dades de fondos
realmente disponibles
para inversiones a largo

plazo son muy pequenas.”

Préstamos de fuentes nacionales e
internacionales

En paises con sistemas de financiamiento bien establecidos,
las instituciones financieras de la vivienda pueden pedir
prestado inlernamente para proporcionar [ondos para la
vivienda. En olros paises, el gobierno puede pedir prestado
domeésticamentle y prestar para el mismo propésito. La
forma mas comun de préstamos inlernos es la venia de
bonos a inversionistas. particularmente a cajas de jubilacién
y companias de seguros que necesitan inversiones a largo
plazo. Eslos préslamos pueden asegurarse con préstamos
hipolecarios que pueden ser vendidos en los mercados
secundarios por las inslituciones gubernamentales o
financieras.

Los fondos obtenidos de esta manera pueden usarse para
realizar otro: préstamos de hipotecas. Aunque la posibili-
dad de expluiar esle mercado liene gran atraccion entre las
instituciones de financiamiento de la vivienda, puede no ser
tan facil de lograr. En muchos paises en desarrollo, el
potencial de los mercados secundarios pucde ser bastante
limitado porque la cantidad de los fondos realmente
disponibles para una inversién a largo plazo es pequena.

En algunos paises, el gobierno ha solicitado la adquisicién
de bonos de parte de las inslituciones (inancieras, cajas de
jubilacién y seguros, y hasta de individuos que quieren
permisos para conslruir. Se trata de una medida para
financiar los deficits del gobierno, las adquisiciones
obligalorias representlan la contribucion esperada de estas
instituciones. De hecho, es otra forma de ahorro
obligatoria. Aunque es una manera de poner a disposicion
fondos para la vivienda, tiene la desventaja de interrupir el
mercado. Al solicilar inversiones que generalmente ganan
menos que las tasas del mercado, eslos programas
eventualmente resullan en costos mas altos al consumidor
dado que los compradores de bonos buscan restaurar su
posicion financiera cargando mas por sus productos y
servicios.

Otra fuente de financiamiento para viviendas de bajos
ingresos es el empréstili- en los mercados inlernacionales.
En los paises en desarrolle, pocas instiluciones nacionales
de financiamienio para la vivienda tienen capacidad para
endeudarse internacionalmente, por lo tanlo el gobierno
debe proporcionar apoyo en la forma de garantias o
convertirse en prestalario. Los programas como el de
Garanliz para la Vivienda de AID y los préstamos para
proyectlos urbanos del Banco Mundial proporcionan una
fuente de fondos a largo plazo a ia misma tasa o por debajo




de ella, prevaleciente en los mercados internacionales.
Esta puede ser la Ginica fuente de fondos a largo plazo
disponible en algunos paises. El obtener préstamos para la
vivienda en el mercado internacional puede tener una
atraccion adicional en situaciones donde las divisas locales
pueden usarse para los mismos préstamos para la vivienda,
liberando toda o la mayor parte de las divisas extranjeras
prestadas para olras importaciones esenciales. Dependera
del uso de los fondos si los empréstitos internacionales son
0 no econdomicamente factibles.

Los empreéstitos internacionales para la vivienda son
esencialmente un proceso de dos etapas. El empréstito
internacional proporciona divisas extranjeras para el pais
las cuales son utilizadas para pagar las importaciones u
otros propoésitos. Los términos de reembolso son
generalmente de 20 a 30 anos 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 divisas extranjeras
para reembolsar el empréstito durante el periodo del
préstamo. En una segunda transaccion, el gobierno pone a
disposicion en moneda nacional, el equivalente del
empréstito internacional, que esta disponible para el
[inanciamiento de la vivienda. En este nivel, los fondos se
prestan en los términos y condiciones prevalecientes en
los mercados locales de crédito. Los términos y
condiciones debieran ser adecuados para cubrir los costos
de la administracion del préstamo y para ofrecer una
ganancia sobre los fondos, suficiente como para compensar
el riesge que se asume con los préstamos para la vivienda.

Utilizacion de los recursos provenientes de cajas
de jubilacién y seguros

Los planes de ahorro contralados con companias de
seguros y cajas de jubilacién son excelentes fuentes
potenciales de fondos para la vivienda. Los compradores de
las polizas de seguros de vida realizan pagos regulares
durante un tiempo sin la expectativa de recibir beneficios
en un fuluro cercano. Los empleados y/o patrones hacen
contribuciones regulares durante un periodo de tiempo a
una caja de jubilacién. En ambos casos, la necesidad de
estos fondos de ser pagados a los beneficiarios en algiin
momento en el futuro puede estimarse con cierta
seguridad.

Los programas como ésle representan una fuente de fondos
para la inversion a largo plazo. Tanto las cajas de iubilacion
como las companias de seguros desan tipicament. invertir




Haiti
Banque de Credit

Immobiliere

En Haiii, AID fomenté activamente la
Jundacion de un banco de la vivienda
de ahorro y préstamo del sector
privado que es la primera entidad
Jinanciera en el pais que se
especializa en la vivienda. El Banque
de Credit Immobiliere (BCi) comenzd
a funcionar en enero de 1986 con un
capital de US$2,5 millones
contribuldo principalmente por
individuios e instituciones privadas. A
pesar de las dificlles circunstancias
economicas y politicas del pais, BCI
ha tenido éxito er. generar US$2,5
millones en ahorros adicionales y ha
realizacdo mas de 80 préstamos en
menos de un ano de operaciébn. AID
ha brindado aststencia técnica para
el funcionamiento del A&P a BCI y ha
Jinanclado un proyecto piloto para
construir viviendas de bafos ingresos,
que serda el primer proyecto
significativo de viviendas de escasos
recursos preparado por entidades del
sector privado formal en Hailti.

en haberes a largo plazo como hipotecas, pero no quieren
realizar ni servir los préstamos dado que pueden realizar
otras inversiones a largo plazo que tienen menores costos
de administracion y rendimientos similares. Por lo tanto,
estas instituciones estaran interesadas en comprar
préstamos o valores respaldados por préstamos hipotecarios
en un mercado secundario donde se compran y venden
relativamente grandes cantidades. Solo buscaran
inversiones en hipolecas y valores garantizados por
hipotecas, cuando los mismos son seguros, con poco riesgo,
o cuando una entidad publica o privada garantiza su
reembolso. El seguro de hipotleca es una forma comuin de
garantia. El gobierno y las garantias privadas har sido
utilizadas exlensamente en Estados Unidos para inducir a
los inversionistas de largo plazo, individuos particulares y
cajas de jubilacion y seguro a inverlir en valores de
hipotecas. Cuando las companias de seguro son propiedad o
poseen una institucion financiera. las companias de seguros
pueden comprar las hipotecas originadas por la instituciéon
financiera. La venta de hipotecas o valores respaldados por
hipotecas proporciona una fuente de liquidez para las
instituciones financieras que les permitle hacer préstamos
adicionales. En los paises en desarrollo, las cajas de
jubilacion y seguros representan a menudo la tinica fuente
doméstica de fondos a largo plazo. Estos fondos
generalmente estan dirigidos, sin embargo, principalmente
hacia el financiamiento de necesidades de desarrollo
diferentes a la de la vivienda.

Politicas y programas que fomentan la iniciativa
privada para la financiamiento de la vivienda

En los paises en desarrollo, tanto los sectores publicos y
privados pueden tomar una serie de iniciativas para
estimular los ahorros voluntarios de las familias y aumentar
los recursos disponibles para el {inanciamiento de viviendas.
Promocién de ahorros voluntarios con instituciones
financieras

S R R ™ YA T S A A S S S S
Los paises en desarrollo pueden movilizar ahorros creando
Instituciones de vivienda especializadas o permitiendo que
las instituciones {inancieras existentes ofrezcan oportuni-
dades de ahorro que satisfagan las necesidades de la
vivienda. Esto puede hacerse ofreciendo tasas de interés
mas allas, que precisen balances minimos pequenos y que
tengan ubicaciones convenientes para ahorrar, o propor-
cionen diversos tipos de préstamos para la vivienda que
reunan las necesidades de los que ahorran. Todas estas
acciones requieren consideracién cuidadosa de los costos




asociados con la atraccién de nuevos clientes. Por
ejemplo, si se olrecen tasas de interés mas altas, la
institucion financiera debe estar segura que podra realizar
préstamos a una lasa lo suficicntemente alla como para
pagar el interés sobre los depdsitos y cubrir los cosios de
administracion, incluyendo las reservas de acumulacién
para expansion tanto coino para posibles pérdidas. Se
debe prestar consideracion también para atraer cucntas
estables y de largo plazo para {inanciar los préstamos de
vivienda.

Un requisito clave para la captacién de ahorros familiares
es brindar lugares convenientes para el ahorro. Las
sucursales son la manera mas comun para llegar a las
familias. Sin embargo, éstas pueden ser coslosas, y los
costos pueden exceder los beneficios obtenidos de los
depositos. Las sucursales pequeias y unidades moviles son
alternativas de bajo costo a las oficinas sucursales dotadas
con un personal completo. Otras instituciones como la
oficina de correos, companias de servicios publicos e
instituciones financieras que operan en conjunto podrian
usarse como sucursales de ahorro. La institucion
financiera en cuyo nombre se reciben los depositos podria
pagar un cargo a las instituciones cuyas oficinas se utilizan
o podria compartir los costos de las operaciones de la
sucursal.

Mediante la promocién activa de las ventajas del ahorro y
el acceso a los préstamos, las instituciones de
financiamiento de la vivienda pueden llamar la alenciéon de
ahorristas potenciales para que realicen depositos en la
institucion. En los paises en donde los habitantes no usan
tradicionalmente una institucién financiera, se precisaran
esfuerzos de promocion significalivos para lograr que el
pueblo ahorre. Podrian ser utiles 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 empleados de la institucion como
otros, reciben una comision por traer nuevos clientes.

Otra accion que puede contribuir a fomentar el ahorro es
que el gobierno proteja los intereses de los depositantes
mediante un seguro para los deposilos. De esta forma, los
depositantes tendran confianza de que su dinero estara
seguro en la institucién financiera.

B l. .

Asistencia al sistema de A8.P
En Bolivta, los A&P privados sufrieron
considerablemente durante la crisis
econdémica de principios cel 1980
cuando la inflaciéon redujo el valor de los
préstamos hipotecarios, hizo dificil el
rembolso de la deuda en divisas de
EE.UU. y los ahorristas retiraron sus
depésitos cuando las normas de la
politica de las tasas de interés
respaldaclas por ¢l gobierno fueron
inadecuadas. Ahora que la inflacion no
es un problema tan serio, los A&P se
estan recobrando con la asistencia de
Jondos de USAID para asistencia técnica
en préstamos, comercializacion y
administracion. El préstame se esta
diversificandlo en plazos cortos y
medianos para familias. Se esta
lanzando una extensa campana de
comercializacién y promocion para
atraer los depésitos de los ahorristas.
Se estan llevando a cabo
entrenamientos en lodas los facetas de
operaciones de ias enticlades de A&P.
Se espera que estos esfuerzos podran
permtir a las mismas a enfrentarse
mejor con lus cambiantes condiciones
econémicas { continuar proporcionancdo
oportunidades para que las familias de
modestos recursos puedan ser
propietartas de sus viviendas.,




Uso de la politica de tasas de interés para fomentar el
ahorro familiar
s S S N S O TR
Lo tratado anteriormente sobre cémo atraer ahorros
mediante la competencia por los fondos asume que existen
condiciones de una libre econoniia que permite la
competencia en tales areas como el establecimiento de las
tasas de intlerés para depositos y préstamos. 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 econémica y social del gobierno. Por ejemplo, las
lasas de interés pagadas por depésitos y cargadas en los
préstamos a menudo esidn fijas en un esfuerzo para controlar
la demanda de dinero y mantener baja la inflacion. Estlo
puede tener consccuencias positivas y negativas para las
instituciones de [inanciamiento de la vivienda. Cuando se
permite a las instituciones de financiamiento de la vivienda
olrecer tasas de interés que son mas altas que otras
instituciones [inancieras, el ahorrista se ve alentado a usar
estas instituciones y, por consiguiente, mas dinero esta a
disposicién de los préstamos para la vivienda. Estados
Unidos y muchos otros paises han utilizado estas técnicas
para dirigir recursos para el financiamiento de la vivienda.
Sin embargo, si al mismo ticmpo, las tasas de préstamos
estan circunscritas para que las ganancias de los préstamos
no recuperen los costos de la obtencion de ahorros y la
administracion de los préstamos, las instituciones financieras
tenderan a racionar cuidadosamente el crédito
concentrandosc en clientes con suliciente colateral que
limite la posibilidad de pérdidas y en préstamos grandes que
resultaran en costos de transaccién menores que muchos
mas pequenos. En cstas circunstancias donde no es lucrativo
el préstamo, la factibilidad de las entidades [inancieras podra
verse comprometida, se precisaran subsidios del gobierno
para inducir préstamos, aun en las instituciones publicas o
los préstamos se veran 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 {asas de interés para tanto los préstamos como
los ahorros debera ser suficientemente flexible como para
permitir que la institucion funcione con ganancias. En la
medida en que el gobhierno ordene cambios [recuentes en las
ltasas de interés, las instituciones del sector privado estaran
aun mas reacias a compromeler recursos para generar
ahorros o realizar préstamos debido a la incertidumbre
asociada con los posibles cambios futuros.

Si el ambiente de la tasa de interés es conducente, las
instituciones financieras del sector privado podran ser




alentadas a buscar los anorros familiares como fuente de
financiamiento para la vivienda.

Uso de la politica tributaria para estimular los ahorros
familiares

La politica tributaria es otro método que los gobiernos
pueden usar para fomentar los ahorros y de esta mancra
aumentar los fondos disponibles para el financiamietno de
la vivienda. Un mecanismo tributario que puede fomentar
el ahorro individual es la exencion de pago de impuestos
de una parte del ingreso por conceplo de intereses sobre
deposilos v oiras inversiones. Esto tiene significado
cuando una gran parte de la poblacion paga impuestos y
tiene particular atraccion para aquellos individuos que
deben pagar una porcién significaiiva de ingresos en
contribuciones.

La cuestion de fondo en el uso de la politica contributiva
para estimular la inversion en la vivienda es el costo al
gobierno, ¢l cual debe abandonar los ingresos de los
impuestos que podrian dirigirse a la vivienda o a oiros
usos. A menudo la politica fiscal se pone en ejecucion sin
el suficiente estudio de las posibles perdidas de la renta
publica. De igual manera, las politicas fiscaies que reducen
los impuestos, pueden no ser necesarias para estimular la
inversion en la vivienda y pueden representar una ganancia .
inesperada para aquellos que mas pueden alfrontar el pago Bancp de la Vivienda de
de impuestos que podria luego utilizarse nara financiar qudan . .
viviendas para los individuos de bajos ingresos. Cuando se Hlpote.cas originadas por los
usa la politica fiscal para promover la inversion en la wbangzadores ,

, . . Para facilitar la venta de sus unidades, los
vivienda, se deberan balancear cuidadosamente los urbanizadores privados en Jordania han

posibles beneficios con la pérdida de la renta publica. comenzado a recaudar fondos de
inversionistas para brindar préstamos a

U o ‘ ' e los compradores de largo plazo, a menudo
Desarrollo de programas de inversi6n en la vivienda y de 30 6 mas anos y con reducido o ningin

mecanismos secundarios del mercado para aumentar pago inicial. Aunque las tasas de interés

los fondos paia préstamos a largo plazo en estos préstamos son por lo general 3 o
RTINS . A A T TR 1 puntos por encima de lus tasas

- ) ofreciclas por JHB, los pagos son mas
La creacior: de valores de la vivienda es una marera en la bajos debido a los plazos mas largos del

que el gobierno pueder formentar la formacion de un prestamo (los de JHB no exceden los 15
mercado de capital asi como lograr ¢l objetivo de recaudar  @0s). Con los fondos a largo plazo
[ , o o _— ) obtenidos de un préstamo HG, JHB ha
ondos para la vivienda. El gobierno, a {ravés de un Banco  comenzado cautelosemente a explorar
Nacional de la Vivienda, el Banco Central o una institucion mecanismos para proporcionar liguiclez a
creada para esle proposito, puede comprar, combinar y los urbanizaclores privados que descan
revender las hipot s como valores hipol . alores  S¢" elegibles para paquetes de préstamos
er 1as polecas como valo _CS 1po Ccarlf)s G valores que luego los venden a JHRB o pueden

respaldados por hipotecas. Las hipolecas podrian ser pedir prestacos con ellos de garantia.
aquellas realizadas por las instituciones del sector privado  Aunque esta actividad no constituye un
y publico. El tener acceso a una fuenle para vender los mercado secundario, cumple algunas

. . . Junciones de éste y proporciona una ..ase
préstamos para recobrar la liquidez puede fomentar que para una mayor variedad de servicios en
las instituciones del sector privado realicen préstamos a el futwro.




largo plazo que de otra manera se sentirian reacios a
hacerle debido a las inquietudes sobre riesgos. Para que
sea efectlivo, estos programas de inversion deben estar
esiructurados de tal manera que las instituciones del sector
privado piiedan obterner una ganancia razonable, los
términos de la hipoteca correspondan a la demanda del
mercado, los programas sean competitivos con inversiones
alternas y estas instituciones puedan estar seguras que el
programa estara disponible darante un largo periodo.
Ademas. para que estos programas sean atractivos, el volu-
men de hipotecas compradas y vendidas debera ser lo sufi-
ciente como para justificar el gasto de la administracién y
combinacion de los préstamos para su venta.

Para que un mercado secundario funcicne, debe haber
inversionistas disponibles. El gobierno puede jugar un
pape! aqui haciendo que los valores para viviendas sean
elegibles para las cajas de jubilacion y seguros del sector
publico y privado. Los valores pueden estar estructurados
en terminos del rendimiento y expiracion para atraer al
namero mayor de inversionistas. El mismo gobierno
puede comprar los valores cuando no hay disponibles
inversionistas.

Para que los bonos de vivienda y otros valores, ya scan
publicos o privados, puedan verse afractlivos, los
inversionistas deben tener confianza que la institucion que
los emite es segura y puede rembolsar la obligacion
totalmente a tiempo. De igual manera, las hipotecas
compradas deben ser seguras con expeclativas razonables
de su rembelso 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 podran sentirse deseosos de
proporcionar fondos que no lo harian de no existir una
garantia de rembolso de toda o una porcion de la hipoteca o
bono con lo cual se reduce el riesgo. Esla técnica ha sido
utilizada extensamente en los paises industrializados y ha
sido puesta en ejecucion en algunos paises en desarrollo a
medida de que se desarrollan mercados de capital.

Las garantias pueden ser costosas para el gobierno si los
préstamos no son seguros. Cuando se asumen las garantias
de hipotecas, como en el caso de compra y venta, el
gobierno precisa contar con experivncia nara evaluar la
calidad de los préstamns vy asegurar que los mismos sean
servidos adecuadamente. Sin esta expericncia, es muy
probable que estas actividades no tendran éxito porque los
inversionistas no tendran confianza en los programas.




Provision de préstamos para vivienda

Hay basicamente cualro lipos de préstamos: para la
construccion de la vivienda, para la adquisicion de la
vivienda, para la adquisicion de les terrenos y para mejoras
a la vivienda. En los paises en desarrollo, los cuatro tipos
de prestamos escasean, particularmente para las familias
de ingresos bajos, debido a que no hay suficientes fondos
para prestamos destinados a la vivienda, como se dijo en la
seecion anterior. Las entidades financicras no creen en
correr riesgos con las familias de ingresos bajos, ni creen
tampoco que los préstamos que se le hacen a dichas
lamilias puedan resultar en una ganancia. La presence
sceeion describe los cuatro tipos de préstamos para la
vivienda y discute medidas que ¢l gobierno pucde tomar
para facilitar la participacion de las entidades privadas al
proveer una oportunidad para aumentar las ganancias o
para reducir el riesgo relacionado con este lipo de
financiamiento. La participacion del sector privade cn los
préstamos para vivienda beneficia al gobierno de varias
formas: (1) se pueden aumentar los fondos disponibles
para la vivienda; (2) los fondos privados pueden sustituir a
los londos publicos; (3) sc pueden asignar fondos para
lograr objelivos especificos: (4) se pueden reducir los
gastos administrativos para ¢l sector publico; v 5) la
capacidad gerencial y la cficienicia se pueden auinentar al
sustituir la gerencia del sector publico por gerencia del
sector privado.

Es importante observar que cualquier incentivo representa
un gasto para el gobierno y habra que estudiarlo
cuidadosamente antes de ponerlo en practica. Los
incentivos pueden tener un impacto sobre el presupuesto
(i.c. sobre préstamos del gobierno y exenciones
contributivas). Pueden asimismo distorsionar la operacion
de los mercados financieros y tener efeclos no
proyectados, tales como aumentar la circulacion del dinero,
lo que contribuye a la inflacion. Ademas, dichos incentivos
pueden no ser necesarios una vez las entidades financieras
adquicran experiencia. Puede ser mas conveniente evitar
el uso de los incentivos hasta que se pruebe que son
realmente necesarios. Asimismo es importante cerciorarse
de que estos benelicios favorecen a ias personas que
verdaderamente los necesitan. Algunas de las téenicas de
incentivos que se usan son, en realidad, subsidios, y si se
utilizan habra que calcular cuidadosamente su coslo para
determinar si son necesarias para lograr los objetivos de la
politica de vivienda.
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Préstamos para la construccion

Los préstamos para la construccion se conceden ya sea a
personas que construyen su propia vivienda o a
constructores/urbanizadores que las edifican para la venta o
alquiler. Los préstamos para la construccién de viviendas
suele ser un financiamiento con una hipoteca permanente
que se paga en un periodo de cinco a 25 anos, por lo general
a una tasa [ija de interés. Se diferencian de los préstamos
de hipoteca permanente en que los desembolsos iniciales se
hacen segun avanza la construccion en lugar de un sélo
desembolso de una cantidad tolal, como se hace cuando se
adquiere una vivienda. Dichos préstamos son concedidos
por bancos comerciales o por entidades especializadas en
inanciamiento para vivienda tales como entidades de ahorro
y préstamo. En los paises en desarrollo, asimismo se hacen
préstamos de construccion a las familias de bajos ingresos
para que adquieran los materiales de construccién.

Los préstamos para materiales de construccién son a
menudo un componente de los proyectos donde las familias
de bajos ingresos obtienen primero un présiamo para la
adquisicion del terreno y, mas tarde, otro para los
materiales, que se concede si han demostrado su capacidad
de pagar y su expediente de pagos sobre el préstamo para la
adquisicién del terreno.

Los préstamos a los costructores/urbanizadores se parecen a
los préstamos comerciales normzles y, por lo general, los
conceden los bancos comerciales. Sin embargo, las
entidades de ahorros y préstamos y los bancos del gobierno
que hacen préstamos para la vivienda de algunos paises
asimismo hacen préstamos para la construccién.

Los préstamos a los consiructores/urbanizadores de
unidades sencillas de vivienda, subdivisiones o unidades
multiples familiares se hacen a una tasa fija 0 a una tasa
flotante y, por lo general, son para el periodo de la
construccion v los desembolsos se hacen segun la
cosntruccion avanza. Los préstamos para la construccion
suelen vencer al primer o segundo ano, pero pueden
hacerse a cinco anos para los proyectos de subdivisiones y la
construccion avanza en fases. Dichos préstamos de
construccion se pagan de las ganancias de la venta de la
unidades, que provienen de la prima y por el préstamo
hipotecario obtenido por el comprador. Por lo general, los
terrenos y las mejoras sirven como garantia del préstamo,
aunque sc pueden sustituir por bienes personales del
constructor/urbanizador, y en efecto se crea un fondo de
donde se retira dinero segiin avanza la construcciéon. En los
préstamos para la construccion de subdivisiones, el terreno




y los edificios se liberan de su funcién como garantia de la
hipoteca seglin avanza la venta de vivendas y se reciben
pagos por las mismas.

La construecion de vivienda de bajo costo por los
constructores/urbanizadores del sector privado presenta
problemas especiales. A menudo los constructores/
urbanizadores dudan antes de iniciar la construccién de
vivienda de bajo costo porque no creen que los
compradnres podran obtener el préstamo 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.

Préstamos hipotecarios

La nece: idad financiera mas importante relacionada con la
vivienda es la de financiamiento permanente: en otras
palabras, acceso a préstamos para la compra de una vivien-
da. El préstamo hipotecario a largo plazo permite a muchas
familias adquirir una vivienda, cosa que Jes seria imposible
hacer si no hubiese financiamiento o si sélo hubicse
financimiento a corto plazo. Este es un medin clave de
proporcionar acceso a la propiedad de una vivienda para las
familias de bajos ingresos y la razon principal por la que hay
tantos propiclarios de vivienda en los paises desarrollados.

El préstamo hipotecario de una vivienda se calcula tomando India
un porcentaje del valor de la casa, que es por lo general de  Préstamos de HDFC

un 70 a un 80 por ciento, y el comprador proporciona la Un ejemplo de los diferentes programas
diferencia de sus ahorros como pago inicial. El de préstamos que se pueden emprender
- . _ para apoyar la vivlenda es el programa
vencimiento (?e un prestamo suele ser entre 10 a 30 anos, g, préstamos que ofrece HDFC en la
aunque es mas comun un periodo de 20 a 25 anos. Las India. Los clientes de HDFC son

tasas de interés pueden ser fijas o ajustables. Las tasas fijas Personas, asociaciones y

. corporaciones. HDFC establece un
le permiten al comprador saber la cantidad eziscta que limite sobre la canticlad del préstamo,

pagara desde ahora hasta la fecha de vencimieiito del Jinancia tinicamente proyectos nuevos
préstamo. Segun el aumento de sus ingresos y/o la }Le- excluye Seguncéas hipolec’lcas)[g no

. . . inancia una segunda vivienda. Los
mﬂac.io.n. el valor relativo d?l pago baja y los pr.opletarios S€  ecursos limitados se distribuyen mas
benefician porque una cantidad menor de sus ingresos en ampliamente a los que tienen necesidacd
términos rcales se paga al préstamo hipotecario. Las de una vivienda. Se cumple asi el

; ; v ; i objetivo cle HDFC: fomentar la

1 ] 3 . i
hipotecas ajustqples limitan el potencial de ganancia de las propieded de la visienda. Adermas de sus
entidadgs financieras en caso de que desciendan las tasas préstamos directos a personas, HDFC
de interés y limita las pérdidas ' ando ocurren aumentos, tiene otro programa de crédito por

pero exigen que el comprador pague mas cuando suben las medio’del cual los patronos garantizan
{ de interé los préstamos para la vivienda de sus
asas de inleres. empleados. Para apoyar las normas de
politica del gobierno respecto a la

Para ser elegible a un préstamo hipolecario, el posible decef;lra”zacién indlésfrial; IHDCF ha

. P creacdio un programa de prestamos para
compraror qebe preseniar un pago inicial y teqer . las corporaciones para la provisién de
suficien.. 5 iigresos para hacer los pagos del préstamo sin viviendas para los trabajadores en dreas

gastar mas de un por ciento méaximo de su ingreso de atraso industrial.




(generalmente un 25 por ciento). La vivienda y el terreno
sirven como garantia en caso de que no se pague el préstamo.
El prestamista puede ejecutar la hipoteca y vender la casa para
recuperar el balance del préstamo. Muchos prestamistas
asimismo exigen que los compradores tengan una poéliza de
vida adecuada para pagar el préstamo en caso de que éste
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 mas bajo que la
cantidad del préstamo.

En la mayoria de los paises en desarrollo, el financiamiento de
hipotecas a largo plazo es muy limitado y, por lo general,
disporible solo a profesionales de ingresos medicc y familias
de ingresos mas elevados. La falta de financiamiento a largo
plazo, particularmente para familias de ingresos bajos, tiene
que ver con la falta de fondos disponibies a largo plazo que se
discutio en la seccién anterior, asi comn con la percepcion de
los intermediarios f{inancieros de que las familias de pajos
ingresos no tienen la capacidad para pagar un préstamo a
largo plazo y que cuesta lograr el que cumplan sus pagos.

Los principales proveedores de financiamiento hipotecario a
largo plazo son las entidades {inancieras especializadas en la
vivienda, entidades de ahorro y préstaimo, sociedades
constructoras, bancos nacionales para la vivienda y companias
de bancos hipotecarios. Estas pueden ser privadas o publicas.
La principal actividad de las entidades de ahorro y préstamo, y
de las sociedades constructoras, es hacer préstamos
hipotecarios a las familias usando los ahorros como fuente
principal de fondos. Los bancos nacionales de vivienda tienen
muchos programas de préstamo, aunque el ofrecer préstamos
hipotecarios a largo plazo es para muchos de estos bancos su
principal actividad. Los bancos para la vivienda pueden recibir
fondos de fuenies gubernamentales, entre ellos fondos del
presupuesto, fondos prestados, recursos de los fondos de la
seguridad social, y ahorros y préstamos privados. Las
companias hipotecarias actian como intermediarios que
hacen los préstamos, y luego los venden a inversionistas,
usando las ganancias como fondos para otros préstamos.

El algunos paises las cooperativas de crédito ofrecen también
a sus miembros financiamiento a largo plazo. Sin embargo,
debido a estas asociaciones a menudo carecen del personal
sulicientemente adiestrado para hacer los présiamos y
supervisar que se cumplan los pagos, suelen concentrar sus
esfuerzos en préstamos a corto plazo para los materiales de




construccion de la vivienda, construcciéon de
ampliaciones a viviendas u olras mejoras a las mismas.
Cuando hacen préstamos a largo plazo, estas
asociaciones lo hacen como intermediarios usando
fondos a largo piazo del gobierno o entidades financieras
que luego prestan a sus miembros. Las cooperativas de
crédito son responsables por el pago del préstamo. Esia
€s 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 propio de
los préstamos pequenos a personas de bajos ingresos.

Lo que diferencia a las entidades financieras del sector
privado de las entidades del sector publico es que éste
ullimo esta dispuesto a hacer préstamos que, en
ausencia de los incentivos del gobierno, no interesan a
las compaiiias del sector privado. Por ejemplo, algunos
programas de préstamo del gobierno se crean
especificamente para funcionarios publicos: otros para
familias de bajos ingresos. Los préstamos se hacen a
intereses por debajo de las tasas del mercado y, de
hecho, son subsidios a los beneficiarios seleccionados
para recibir estos préstamos. El gobierno absorbe el
costo de estos préstamos. Las entidades financieras de!
sector publico asimisme estan mas dispuestas a
financear un mayor porceniaje del valor de la vivienda, y
exigen menos garantia en términos de polizas u otras
garantias. De hecho, algunos programas ..l gobierno no
requieren un pago inicial de los beneficiarios del
préstamo.

Financiamiento para la adquisicién

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 sdlo [inancian adquisiciones de terrenos por
un periodo de cinco anos. Por lo general, se requiere un
pago inicial de mas de un 20 por ciento y la misma
tierra se hipoteca como garantia del préstamo. Ademas,
a menudo se exigen como garantia otros bienes
materiales del comprador.

Una excepcion a eslas caracteristicas generales de los
préstamos para la adquisicién de terrenos son los
préstamos para proyectos de lotes y servicios que se
emprenden en muchos paises en desarrollo y que se
describen en otra parte de esia monografia. En dichos

Bancos hipotecarios

En Panamd, la Agencia de EE.UU.para el
Desarrolio Internacional (USAID)
colabora en un programna innovador con
cuatro bancos hipotecarios, tres de ellos
privados, para establecer programas cle
préstamos hipotecarios para familias de
bajos ingresos, gue es un segmento de la
poblacion que no recibia los servicios e
los bancos hipotecurios porque otros
mercacos se consicderaban mas
dinamicos y rentables. Y para
préstamos personales se espera que el
programa demuestre que las familias de
ingresos bajos pueden pagar y pagaran
los préstamos hipotecarios y que scran
nuevos clientes depositantes. Se espera
que ninas 3.500 familias se beneficien de
este programa en los primeros cuatro
anos y que se contribuyan unos $ 18,1
millones a este programa, acdemas de los
Jondos de HG. Los cuatro bancos han
pedido prestado o inversionistas
norteamericanos un total de fondos «
largo plazo provisto por HG de 25
millones de dolares. El dinero se
colocard ern un fondo de fideicomiso en
un banco comercial privado. Con dichos
Jondos se haran représtamos del fonclo
de fideicomiso a los bancos hipotecarios
que luego garantizaran los préstamos
con las hipotecas elegibles. El fondo e
Jfidelcomiso pugaria el préstamo usando
los recursos pagados a los bancos
hipotecarios. Dicho programa ofrece un
mecanismo seqtiro de pagos y acumula
reservas que se pucden reinvertir en las
hipotecas, o que se pueden utilizar para
respaldar la venta de bonos para
movilizar atin mas fondos para los
préstamos hipotecarios. El mecanismo
del fondo de fideicomiso usado conmo
servicio bancario contribuirad asimismo
a fortalecer las funciones de Panama
como centro bancario.




proyectos, los préstamos se ponen & la disposicion de
compradores de bajos ingresos que quieren comprar lotes
con todos los servicios necesarios. Dichos préstamos son,
por lo general, de unos 15 afnos y requieren un minimo de
pago inicial, y una hipoteca sobre la propiedad como garantia.
Los compradores luego construycn una vivienda en el lote
usando sus propios recursos u obteniendo olros préstamos
mas pequenos para pagar por los materiales de construccién
y por los servicios de los contratistas que los ayudan. La
ventaja de ofrecer préstamos para la adquisicion de estos
lotes es que muchas familias de bajos ingresos pueden tomar
prestada la cantidad de dinero para comprar un lote pequeno
y construir una vivienda humilde, en tanto que son pocos los
que pueden comprar una vivienda construida.

Tanto las entidades financicras del sector publico como las
del sector privado puecden hacer los préstamos a proyectos de
lotes y ser .cios. Sin embargo, las mismas razones que im-
piden que hagan préstamos de hipotecas a [amilias de ingre-
sos bajos, las entidades del sector privado suelen dudar mu-
cho anles de hacer préstainos para loles con los servicios.

Préstainos para mejoras a la vivienda

Los préstamos para mejoras a la vivienda se conceden a las
familias que descan ampliar o mejorar sus viviendas. Dichos
préstamos se usan para una cocina, un cuarto de bano, o un
segundo piso. Pueden asimismo usarse para hacer
reparaciones como un nuevo techo o para pintar la vivienda.
Por lo general, dichos préstamos se hacen a uno o tres anos,
pero pueden ser de quince anos cuando se trata de mejoras
de mas envergadura. Excepto por los préstamos mas
pequenos para pagar por repa.aciones, por lo general, estos
préstamos lienen como garanlia una primera o segunda
hipoteca de la casa. Los desembolsos se hacen gradualmente
segun avanza el trabajo, y se puede pagar directamente a la
pesona que suministra los materiales o al contratista
encargado de la obra.

Los préstamos para mejoras a la vivienda puden ser una
solucién para la mejora 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 basicas, y para quienes una nueva vivienda
excederia su capacidad de pago. En esle caso, a menos que
se olrezcan incenlivos, la mavoria de las instituciones
financieras del sector privado se muestran reacius a hacer
préstamos pequenos a {amilias de bajos ingresos, pues creen
que los riesgos y el costo del pago del préstamo son muy
altos.




Politicas y programas que

fomentan la participacion de la iniciativa
privada en los préstameos para vivienda

El gobierno puede fomentar la participacién del sector
privado por medio de politlicas tales como el hacer
disponibles londos para préstamos y représtamos, emitir
garantias y ofrecer incentivos de tipo regulatorio.

Provisi6on de fondos del gobierno para préstamos y
représtamos y emision de garantias para pago del
préstamo

El gobierno puede log:ar la participacién del sector
privado por medio de préstamos directos y représtamos.
Los préstamos del gobierno bien pueden ser los tinicos
fondos disponibles para la creacion de viviendas de bajo
costo cuando las entidades [inancieras no tienen otros
recursos disponibles para hacer préstamos, o cuando
estas entidades no estan dispuestas a correr el riesgo de
prestar o por motivos diferentes o bajo condiciones
distintas a su practica usual.

A fin de foinentar la construccién de vivienda de bajo
costo, el gobierno puede tomar medidas para ofrecer
fondos para préstamos que reduciran el riesgo tal como
es percibido por los constructores/urbanizadores del
seclor privado.

El ofrecer fondos del gobierns como préstamos para la
construccion, desarrollo del terreno o adquisicién de
vivienda por el sector privado es una forma en la que el
gobierno puede fomentar una mayor produccién de
vivienda. Los préstamos se pueden poner a la
disposicion de las empresas y familias en el sector
privado formal o se pueden proveer a las entidades
financieras para los représtamos.

La administracion de un programa del gobierno de
préstamos directos presenta varias dificultades. Hay que
originar, servir y recolectar los préstamos. La
administracion de los préstamos puede ser costosa en
términos de empleados. Una mala administracién puede
resullar en pérdidas si no se pagan los préstamos. Ello
puede ser un serio problema, particularmente si los
beneficiarios creen que los préstamos del gobierno son
un regalo al que tienen derecho y no préstamos que
deben pagar. En los programas de préstamos del
gobierno hay una alta incidencia de morosidad y de falta
de pagos.

Barbados

Représtamos del gobierno
En Barbados, los bancos comerciales,
las cooperativas de crédito y los
conslructores privados funcionaban
con éxito, pero no prestaban sus
servicios para satisfacer la falta rle
vivienda de las famillas de bajos
irigresos. Se presté un total de 10
millones de délares al gobierno de
Barbados para que éste hiciera
représtamos a bancos comerciales
privados y piiblicos y a las cooperativas
de crédito. Los fondos HG facilitcron el
que, por primera vez, dichas entidades
Jinancieras ofrecieran préstamos
hipotecarios y para mejoras a la
vivienda a fumilias de bajos ingresos
bajo condliciones normales de crédito.
El goblerno asimicsmo fucilité su
participacién al eximir los préstamos
de meforas a la vivienda del limite de
crédito. En el caso de las cooperativas
de crédito, los représtamos se hicieron
a una tasa de interés levemente
subvencionada para que mas
beneficiarios pudieran tomar
préstamos. Como consecuencia de la
experiencia adquirida en este
programa, los bancos comerciales
ahora usan sus propios recursos para
hacer préstamos a familias de ingresos
bajos.




Otra opcidn es que el gobierno preste el dinero a las
entidades financieras para que éstas hagan représtamos a
grupos especificos o para propdsitos especificos. Si bien
este método no elimina el alto costo de usar recursos
prestados o del presupuesto, los costos del servicio de la
deuda y el riesgo de pérdidas se transfiere a las entidades
financieras. Dicho método tiene asimismo otra posible
ventaja en cuanto a que las entidades financieras del sector
privado pueden decidir usar sus propios fondos para
préstamos similares una vez hayan adquirido experiencia
originando y dando servicios a los préstamos 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 método de
représtamos.

Una varijacion de este método es el uso de los fondos del
gobierno para rcpréstamos en combinacién con recursos de
las entidades financieras del sector privado para lograr los
objetivos propuestos. Ello, en realidad, significa que los
fondos del gobierno tienen un efecto de palanca que motiva a
las entidades financieras a ulilizar sus propios recursos. El
efecto palanca de los fondos del govbierno se puede lograr
usando técnicas tales como préstamos mixtos, garantias y
donaciones. En una de estas téenicas se usan los fondos
publicos para subvencionar la lasa de interés de los
préstamos en el sector privado, a fin de que éstos no sean
tan costosos. En la técnica de préstamos mixtos, los fondos
disponibles del gobierno permiten que el préstamo se haga a
un interés mas bajo, de manera que la tasa combinada (o
mixta) de interés de los préstamos es mas baja. Con la
técnica de garantias que usa los fondos del gobierno, éstos se
dejan aparte para garantizar toda o una parte de los
préstamos hechos con fondos del sector privado, lo que
puede fomentar los préstamos en dicho sector al reducir los
riesgos para el prestamista, particularmente para que éste
haga préstamos que no haria bajo otras circunstancias.
Mientras los préstamos que sirven de base sean buenos, este
tipo de garantia es una manera de movilizar a bajo costo y
eficazmente el financiamiento de viviendas en el sector
privado.

Las donaciones a los compradores reduce la cantidad de
dinero que las entidades financieras del sector privado
deben ofrecer. Estas técnicas de efecto palanca se han usado
extensamente en Estados Unidos y han producido fondos
considerables para viviendas de bajo costo provenientes de
fuentes del sector privado. Las donaciones han funcionado
con éxito en el Reino Unido en la restauraciéon de unidades
de vivienda y venta de viviendas del gobierno, donde las




donaciones han hecho posible los préstamos al reducir el
porcentaje del valor que se debe financiar por un
préstamo.

Una vez hayan adquirido experiencia con estos tipos de
préstamos, 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
adquiriendo experiencia.

Por otra parte, cuando los fondos del gobierno se proveen
como représtamos o garantlias para propoésitos especificos
o L~}» condiciones especificas que difieren de las practicas
corrientes de las entidades financieras del sector privado,
dichas entidades pueden mostrarse reacias a participar
porque les parece gue hay riesgos adicionales de pérdidas
que son inacepiables. Se necesitaran otros incentivos para
fomentar la participaciéon. Entre los inventivos que el
gobierno puede proveer figuran las exenciones
contributivas, control de crédito y otras exenciones
regulatorias o tasas mas favorables de interés.

Como se dijo en la anterior seccion que traté sobre como
movilizar los recursos, el gobierno puede fomentar los
préstamos por medio de operaciones del tipo de mercado
secundario, donde los préstamos se adquieren o se
revenden, lo que provee fondos a las entidades financieras
para hacer mas préstamos para la vivienda, o bien garantias
que hacen que los préstamos u obligaciones respaldados
por hipotccas se pongan a la venta en los mercados
privados. Estados Unidos ha utilizado extensamente este
método. Entidades como Government National Mortage
Association, Federal Home Loan Mortage Corporation y
Federal National Mortage Corporation son ejemplos de los
esfuerzos realizados por el gobierno de Estados Unidos
para apoyar un mercado secundario viable que fomente los
préstamos hipotecarios a largo plazo.

Fomento a la participacién de entidades financieras
del sector privado por medio de incentivos legales
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Ademas de ofrecer fondos y garantias, el gobierno puede
fomentar la participacion de las entidades financieras del
sector privado haciendo uso de sus poderes de regulacion
e impuestos. En donde existan controles de crédito, se
pueden hacer exenciones de la tasa o de la cantidad
prestada si los préstamos son para la vivienda o para
grupos especificos. Se pueden dispensar de las normas
que gobiernan a otras entidades financieras a las entidades




especializadas en el {inanciamiento de viviendas o
entidades pequenas locales, tales como cooperativas de
crédito. Por ejemplo, los requisitos de reserva de dinero
se pueden bajar o se pueden elevar los limites de ia tasa
de interés sobre depdsitos a fin de aumentar los ahorros
disponibles para usarse en los préstamos para la vivienda.

El establecimiento de una tasa de interés sobre los
préstamos y depositos es una técnica comuin que el
gobierno usa para controlar la cantidad de dinero
disponible para usos diferentes en la economia. El tipo de
interés se puede fijar sobre lo que las entidades
financieras pagan o cobran a sus clientes y sobre lo que las
mismas entidades financieras se pagan por prestar y
tomar fondos prestados. La politica cue rige el tipo de
interés se puede usar para fomentar la actividad
econdémica al hacer que el crédito sea menos costoso: y
para reducir los gastos y la inversion al hacer que el
crédilo sea mas costoso. El limitar el crédito es a
menudo una forma de frenar los desembolsos y el aumento
del dinero en circulaciéon para controlar la inflacion.

Como se dijo en la anterior seccion, se puede fomentar el
ahorro al permilir el pago de tasas mas altas por depésitos
y se puede reducir el ahorro mediante tasas mds bajas.
Las entidades financieras estaran mas dispuestas a prestar
si hay una diferencia considerable entre el costo del
dinero (lo que se paga por depésitos y otras fuentes de
fondos) y la tasa que se puede cobrar por los préstamos.
Asimismo se mostraran menos dispuestos si esta
diferencia no es considerable y/o insuficiente para cubrir
los gastos de la administracion del préstamo.

Cualquier politica establecida para la tasa de interés 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 antelacién.

Debido a que las politicas sobre el tipo de interés 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
interés tiene un impacto diferente sobre cada uno de los
sectores de la economia, es importante considerar su
electo sobre cada uno de ellos para minimizar cualquier
efecto no anticipado. La vivienda es particularmente
sensible a los cambios en el tipo de interés por la
necesidad que tiene de préstamos y fondos a largo plazo.
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El control estricto o los cambios frecuentes del tipo de
interés crea una incertidumbre que puede provocar el que
las entidades del sector privado no estén dispuestas a
hacer préstamos para la vivienda. En otras palabras, las
politicas que rigen la tasa de interés pueden facilitar o
impedir la movilizacién de fondos del sector privado y los
préstamos.

Si bien las politicas sobre la tasa de interés pueden afectar
la oferta de crédito, el gobierno puede controlar
direclamente la cantidad de crédito que las entidades
financieras pueden ofrecer en general o para propdsitos
especificos. Los objetivos del control del crédilo son
esencialmente los mismos que rigen la tasa de interés.
Dichos controles se pueden establecer de varias formas.
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
préstamos para lodos los propositos o para propésiios
especificos durante un periodo especifico de tiempo; se
puede limitar el crecimiento de los activos. Cualquier
medida que se tome tendra su impacto sobre la demanda
y olerta de crédilo en el mercado.

Los controles al crédito pueden detener el flujo del dinero
al sector de la vivienda, cuando las entidades financieras
decidan sélo hacer préstamos a corto plazo ya que su
volumen sc puede controlar para cumplir con las
restricciones impuestas al crédito. Es importante que los
que elaboran las politicas del gobierno consideren el
impacto de estos controles sobre algunos sectores en
particular de la economia. Por ejemplo, algunos paises
han considerado ventajoso el eximir de estos controles a
los préstamos de mejoras a la vivienda o préstamos para la
vivienda para familias de ingresos bajos. Ello permite que
las familias seleccionadas sigan teniciido acceso a los
préstamos y se logran otros objetivos con las restricciones
al crédito. Hay 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 préstamos con ganancias.
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Hacia una comprension del sector privado

La formulaciéon e implementacion 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 exlerna entiendan
los objetivos, motivaciones y modo de operar que
diferencian al sector privado del sector publico. Asimismo
deben entender las diferencias que hay dentro del mismo
sector privado entre los prestamistas, accionistas (o
inversionistas de capilal) y los constructores y
urbanizadores. No es suficicnte considerar las ganancias
como el unico maévil del sector privado, ni tampoco es
correcto presumir que la eliminacion de los riesgos es
esencial, o conveniente, al tratar de estimular la iniciativa
privada en cl area de la vivienda.

El sector privado no tiene una visién monolitica. En lo
referente al importante asunto de la evaluacion de riesgos,
los prestamistas ¢n el sector privado se diferencian
notablemente de los urbanizadores en el sector nrivado,
pues los riesgos son una parte integral de la funcién
empresarial cn {anto que otros participantes evitan
tomarlos. La funciéon del empresario es, por definicion,
aprovechar las oportunidades y tomar los riesgo.s
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

funcion es de cardcter fiduciario, es decir, invierten el
dinero de otras personas de la manera mas segura posible,

Los urbanizadores saben que deberan correr riesgos, pero
esperan tener la suficiente libertad de accién para confiar
en que pueden lograr sus objetivos. Los criterios usados
por los urbanizadores para evaluar las limifaciones u
opciones que ofrece un proyecto son igualmente
importantes para delerminar si proseguiran adelante con
la inversién, asi como lo son los riesgos financieros y las
posibles ganancias. Los incentivos financieros pueden ser
eficaces al estimular clerlas inversiones privadas, pero el
retirar o modificar las regulaciones puede ser méas eficaz y
menos costoso en términos de los recursos publicos.

La clave para formular un programa de incentivos ptiblicos
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 se estructuren de forma
que el resultado beneficie a ambas partes. Por ejemplo, si

"No es suficiente
considerar las
ganancias como la
unica motivacion del
sector privado, ni
tampoco es cierto que es
esencial la eliminacion
del riesgo, ni siquiera
que ést.; es deseable, al
tratar de motivar la
iniciativa privada en el
sector vivienda."




se estructura un proyeclo para aislar al urbanizador privado
de un exceso de gastos, no entraran en juego los incentivos
financieros corrientes que hacen a los constructores del
sector privado mas eficaces que las agencias publicas en la
produccion de unidades de vivienda a un costo mas bajo.
Por otra parte, los constructores no deben ser sujetos a
mullas debidas a demoras en la construccién que estan
fuera de su control, tales como la falta de conexion a
servicios publicos, inspecciones o procesos de revision de
la agencia. Finalmente, si bien no se puede motivar a las
agencias publicas a que realicen sus tareas eficazmente con
incentivos financieros, se deben utilizar otros medios como
ascensos y bonos para recompensar al gerente publico. El
entender y respetar estas diferencias debe permitir a los
planeadores del proyecto el poder disenar un programa
para cada parte sin socavar los objetivos de un esfuerzo
conjunto.

La definicion de una politica nacional

Las estrategias para facilitar la iniciativa privada varian
desde la estrategia nacional en vigor sobre la privatizacion
a una variedad de enfoques donde los fondos publicos se
utilizan para fomentar varias actividades del sector privado.

Los gobiernos que deseen atraer la participacion del sector
privado en la financiacion y produccion de viviendas deben
primero considerar cudles son las normas de la politica
nacional para determinar si éstas son conducentes a la
inversion por parte del sector privado. Las normas de
politica referentes a lo fiscal, lo monetario, el tipo de
cambio, los salarios y ¢l intercambio comercial encierran la
posibilidad de distorsionar los precios, lo que resulia en
una asignacion no conveniente de recursos, la pérdida de
la eficacia y la reduccién de inversiones en el seclor
privado, que a su vez reduce el crecimiento de la
economia.

La formulacion 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 Republica Popular de la
China aprob6 reformas e hizo concesiones importantes en
el plan de su economia para atraer la inversion extranjera y
estimular la creacion de empresas privadas. El propdésito
fundamental de las reformas econémicas era introducir
mecanismos propios del mercado comercial dentro de una
economia controlada por el estado, e iniciar un nuevo
equilibrio entre cada una de estas nuevas fuerzas
economicas para lograr la modernizacion. Dichas reformas




economicas y los esfuerzos para la privatizacion fueron
impresionantes en lo que se refiere a sus implicaciones
para la modernizacién y su impacto sobre la poblacion mas
numercsa del mundo. La China ha podido tratar
rapidamente con las injusticias y abusos que surgieron
inicialmente en el mercado segun se introdujeron las
reformas econédmicas en las areas urbanas por medio de
cambios en las leyes y regulaciones. En la actualidad, la
China intenta encontrar el delicado equilibrio entre el
apoyo para la introduccion de fuerzas econémicas del
mercado y la liberalizacion de su plan centralizado de
econornia.

De una manera mas limitada. otrus paises han acogido
asimismo las estrategias nacionales de privatizacion.
Tanto Barbados como Zanzibar han seguido un enfoque
similar al iniciar una estrategia nacional o plan para una
mayor privatizacion del sector de la vivieinnda. En ambos
casos, el gobierno debatio sobre sus politicas hasta llegar a
un consenso. El consenso motivo cambios legislativos y
normativos que afectaron las actividades y
responsabilidades de las agencias gubernamentales y
dieron paso a nuevas iniciativas destinadas a estimula .as
actividades del sector privado en el area de la vivienda y a
modificar las regulaciones que no proveian incentivos. lLa
experienca adquirida en todo el mundo nos dice que
donde el sector privado tiene una capacidad significativa,
el gobierno debe desempenar una funcion de apoyo.
Donde la capacidad del sector privado es mas limitada,
puede ser necesaria la intervencion directa del gobierno
para estimular el crecimiento de una industria viable de la
vivienda por el seclor privado.

Una estrategia nacional que fomente la participacion
privada en la vivienda debe crear politicas y un ambiente
rcgulatorio que apoye el desarrollo del sector privado.
Ante la ausencia de este tipo de ambiente, el éxito logrado
en alraer la inversion privada sera muy limitado.

Formulacion de una estrategia para la
partic?:mién del sector privado en el drea de la
vivien

La investigacion y la observacion de los paises en
desarrollo que mas eficazmente han satisfecho la falla de
vivienda exhiben caracteristicas compartidas en sus
politicas y en sus programas. Entre ellas figuran:




Paises en desarrollo

Crecimiento econémico

Se estima que, en los paises en
desarrollo, la construccion de
residencias representa una tercera
parte de la construccion total y un 15 a
un 20 por ciento del capital fijo neto. La
construccién contribuye al crecimiento
econdmico. En el periodo comprendido
entre 1960-1977, la construccidén
aumenté a una tasa promedio anual de
7.1 por ciento ante un 2,8 por clento
l-arala agricultura y 7,6 por clento para
la manufactura. Dicha tasa de
crecimiento de la construccion es mas
del doble del GDP para el mismo
periodo, durante el cual los aumentos
Jueron de un promedio de un 3,5 por
ciento anual (Nathan, 1985).

Reconocimiento de la importancia de la industria de
la vivienda para el desarrollo econémico nacional
h
Los gobiernos de los paises en desarrollo con diversas
filosofias politicas afrontan decisiones dificiles en la
asignacion de sus limitados recursos fiscales entre los
diferentes sectores de la economia. Los servicios urbanos
y la vivienda deben competir con la inversién destinada a
la industria, la agricultura, la educacion y oiros sectores.
Al hacer una eleccion entre los diverscs sectores, uno de
los errores mas comunes es pensar que la inversién en la
vivienda utiliza los escasos recursos disponibles y no
produce muchos beneficios econémicos (i.e. creaciéon de
empleos y capital), a diferencia por ejemplo, de la
manufactura y la agricultura. Sin embargo, es todo lo
contrario, la vivienda si tiene un impacto significativo
sobre el desarrollo econémico local y nacional.

La industria de la vivienda representa una proporcién
considerable de la actividad econémica de la mayoria de
los paises. La vivienda es una de las principales fuentes de
empleo, tanto directa como indirecta. Se calcula que los
empleos directos en la construccién 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 construccién
crea un alto nivel de empleos por unidad de inversion.
Indirectamente, la construccién genera una demanda de
materiales de construccion, mobiliario, y productos y
servicios relacionados que se traducen a empleos en los
seclores de la manufactura y servicios. Si bien hay poco
material cuantilativo disponible sobre la creacién indirecta
de empleos, un analisis de los estudios realizados en varios
paises indica que el factor multiplicador en la
construccion de viviendas es aproximadamente de dos.

Algunos economistas han propuesto que los gobiernos
deben limitar la inversién en la vivienda para evitar que se
desvien los escasos ahorros y recursos de la inversion de
los otros sectores, pero la evidencia no apoya esta
conclusion. La experiencia demuestra que las
posibilidades de unas condiciones 6ptimas de vivienda y la
seguridad 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) Ademis, el ser duefio de una vivienda se
ha vinculado a una mayor inversién de tiempo en la mejora
de la propiedad, que se traduce en capital ahorrado debidc
a que el trabajo es realizado por el mismo propietario. Por
medio de las mejoras a su vivienda, las personas pueden




transformar su trabajo en una inversiéon permanente donde
el empleo asalariado y otras oportunidades de producir
ingreso no estan disponibles. E! enfoque incremental de
construccion 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 desempenar en el
desarrollo econémico una importante funciéon como
creador de empleos y estimulador de la inversion, en tanto
que benelicia 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
L
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 econoémicos por
medio de la construccién directa. Desgraciadamente, los
esfuerzos del gobierno por construir viviendas para los
pobres con asignaciones directas de los fondos publicos
han sido, por lo general, fracasos. Los recursos nunca son
sulicientes para salisfacer las necesidades y los gobiernos
estan poco dispuestos a construir viviendas de acuerdo a
las normas que verdaderamente hacen posible su
adquisicion por personas de bajos ingresos. De igual forma,
los intentos realizados por €l gobierno para intervenir 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 crédito. Al sector publico casi siempre le
conv.ene alejarse del negocio de la construccion de
viviendas y trabajar para aminorar o retirar las imperfec-
ciones en el mercado. Como minimo, los resullados de las
politicas y los programas de gobierno que afectan al
mercado de la vivienda (enen que ser cuidadosamente
considerados para que los recursos privados y publices sean
consistentes con los objetivos del gobierno.

Recuperacién de costos en la provisién y
mantenimiento de los servicios urbanos y la vivienda
S S O A Y KRV S
La recuperacion de los costos en el sector vivienda significa
que los programas de gobierno, participe o no el sector
privado, estan disenados para que los beneficiarics del
programa puedan cosiear al maximo posible la vivienda o




los servicios recibidos. El objetivo de la recuperacion de
los costos es minimizar los subsidios del gobierno y
reducir la desvirtuacion del mercado privado causada por
esos subsidios. Una recuperacion real ofrece la
oportunidad de aumentar la cantidad y la calidad de la
vivienda al unir las normas y los recursos del gobierno a la
capacidad que lienen los beneficiarios de pagar por una
mejor vivienda. La falta de interés del gobierno en la
recuperacion total de los costos afecla la disposicion del
sector privado a proveer viviendas, particularmente para
las familias de bajos ingresos. Cuando no se practica la
recuperacion, el goblerno subvenciona los gastos vy, por
ende, afecta el precio de la vivienda en el mercado y retira
el incentivo para la participacion del sector privado.

El sector privado, por definicién, inienta recuperar el
total del costo del producto que ofrece, ademas de
obtener una ganancia. El gobierno a menudo se muestra
menos inleresado en la recuperacion de los costos y mas
interesado en lo que se percibe como un beneficio a la
sociedad obtenido de los desembolsos. En muchos paises
en desarrollo, los programas de gobierno en el sector de la

UE vivienda no prestan atencion al concepto de recuperacion.

Invarslén Privada Publica
Inicial para
la vivienda

Los programas de vivienda para los funcionarios publicos y
las familias de bajos ingresos son particularmente
considerados como un beneficio social bien merccido. Sin

Reinversion Moocioemcion|  Recuperacisn embargo, cuando los recursos del gobierno son limitados,
tota! de los parcial de ios . )
0st08 3108 la recuperacién de los costos es un instrumerito
lw importante para ampliar el impacto de unos recursos

escasos. Los gastos recuperados pueden ser reinvertidos
para crear viviendas adicionales. Asi pues, los recursos
limitados se nivelan y aumenta el numero de viviendas. Un
programa de recuperacion necesita una evaluacion total de
los costos reales de proveer viviendas.

Desafortunadamente, hasta ahora la mayoria de los

-
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barial da 06 programas de recuperacién han intentado recuperar sélo
Recuperacion costos n 0
Rolnversiontl apeact los gastos directos incurridos, y no prestan atencién a la

costos

gobierno, utilizadas para la vivienda, no tienen otro costo
que el posible costo de mejoras realizadas a la
infraestructura. El costo de administrar los programas se
omite, asi como el valor que adquiere el dinero a través
del tiempo. Se considera que todos los costos se
recuperan aun cuando pasen muchos afnos antes de que se
reciba el dinero. No se toman en cuenia Jos beneficios
obtenidos de otros posibles usos del dinero, los que hay
que descartar cuando no se recobran los costos en cierto
tiempo. El interés que gana el dinero que se ha tomado

gran variedad de gastos indirectos. Por ejemplo, por lo
l! ! general se piensa que las tierras pertenecientes al




prestado del gobierno para estos programas es un costo
adicional que a menudo se olvida en los calculos sobre la
recuperacion. Ademas, las posibles pérdidas debidas a
morosidad o falta de pago no se toman en consideracion.
Las pérdidas son el resultado de normas y procedimientos
ineficaces a! hacer el préstamo, asi como el cobro poco
eficaz de los préstamos. Muchos consideran que los
programas de préstamos del gobierno son como un
beneficio sccial que no requiere pago. Al pasar por alto
estos gastos, no se pirede determinar el costo real de los
programas. De igual icrma, al iniciarse los programas y
hacerse proyecciones sobre €l posible costo que estos
representaran para el gobierno a través del tiempo, rara es
la vez que se hacen calculos para incluir estos gastos.

El problema de la recuperaciéon va mas 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 disenar los
programas. no se establece un vinculo entre el costo y lo
que se puede costear. Como consecuencia, los beneficios
de los subsidios se pueden asignar a los que no los
necesitan o la vivienda puede ser muy costosa para
saiisfacer las necesidades de aquellos para quienes fueron
planeadas. A {in de que la recuperacién sea eficaz, los
beneficiarios deben ser capaces de pagar los costos. Se
deben establecer normas para la urbanizacién de las tierras
y la construccion de viviendas que tomen en cuenta la
capacidad de pago de la familia.

Cuando verdaderamente la familia no puede pagar el costo
total, puede que sea necesario un subsidio del gobierno.
Pero, los subsidios directos no son la inica solucién. 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. 3e
puede asignar un precio a la terra del gobierno, por
ejemplo un precio del mercado, y las ganancias de la venta
sobre el costo real pueden utilizarse para ampliar los
programas u olrecer subsidios a los que no pueden pagar el
rosto total. Dicho enfoque es una invitacién a que se
cometan posibles abusos, a menos que las normas
utilizadas en las dreas subvericionadas no sean aceptadas
por los grupos de ingresos mas altos.

Los programas de gobierno que desean el apoyo del sector
privado, ya sea en la produccién o financiamiento de la
vivienda, deben tomar en cuenta el hecho de que el sector
privado no soélo inieresa recuperar los gastos sino que




asimismo le interesa obtener una ganancia. El gobierno
puede facilitar la participaciéon del sector privado al
ofrecer cus propios recursos cuando el sector privado
considere que no es posible la recuperacién o la obtencién
de ganancias; pero el gobierno debe reconocer asimismo
que los programas que no recuperan los costos totales
socavan los esfuerzes del sector privado por actuar en los
mismos mercados.

Procedimientos admindstrativos racionalizados para
estimular la inversidn privada en la vivienda y en la
urbanizacién de terrenos
T P T S P S IV S YO SRS
Un factor significativo en el costo de la vivienda puede ser
el tiempo que demora sacar pcimiisos para hacer una
construccion, obtener financiamiento, clausurar el
préstamo, oblener titulos de propiedad o aclarar alguna
gestion administrativa propia del largo proceso de
producir una vivienda. La existencia de normas
sumamente restrictivas pueden aumentar
innecesariamente los costos e inhibir la participacién del
sector privado en la produccién de viviendas de bajo costo.
Pasa a menudo que el mismo proceso administrativo
puede llegar a tomar tanto tiempo que las companias del
sector privado no estan dispuestas a correr el riesgo de
emprender un proyecto de vivienda de bajo costo. Una
demora en la terminacion de un proyecto, no importa por
la razon que sea, probablemente absorba todas las
ganancias proyectadas y el costo por unidad aumentaria
sobre el nivel que pueden pagar las familias de bajos
ingresos.

Cuando el gobierno desee estimular la participacién del
sector privado en la produccién de viviendas de bajo
costo, el reducir los procedimientos administrativos
puede ser de particular eficacia. En un esfuerzo por
fomentar dicha participacion, algunos gobiernos han
creado una unidad administrativa para procesar todos los
permisos necesarios del gobierno para la construccion de
un proyecto. Debidamente administrado, dicho esfuerzo
puede reducir considerablemente el tiempo necesaric
para las aprobaciones administrativas y eliminar el riesgo
de que las demoras burocraticas tengan un impacto
adverso sobre el proyecto. Ain cuando se coordinen la
revision gubernamental y el proceso de aprobaciones,
pueden haber otras areas donde la modificacién de los
procesos administrativos puedan ayudar a reducir los
costos del proyecte. Por ejemplo, el proceso de obtener
titulos de propiedad de los terrenos suele demorar mas
que la construccion de las unidades de vivienda, causando




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
préstamo para la consirucciéi, hasta el dia que se verifique la
transaccion 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 reducciéon del costo de la
vivienda y en estimular una mayor participacién del sector
privado en la construccion de viviendas para familias de
bajos ingresos.

Asistencia a los esfuerzos del gobierno local
m_
A fin de poner en practica una estrategia nacional para
mejorar las condiciones de la vivienda, el sector puiblico
debe tener la capacidad administrativa y los fondos para
seguir esa esirategia. Gobiernos centrales tan diferentes
como el de China y el de Estados Unidos han descubierto
que los gobiernos y comunidades locales pueden satisfacer
mas eficazmente las necesidades locales de vivienda que las
agencias del goblerno central, y acogen estos programas
donde la cooperacion y la administracién local son
esenciales.

En Estados Unidos, el gobierno federal se ha alejado de la
intervencion directa en el mercado de la vivienda para
proveer [ondos a las comunidades locales que tienen
programas con grupos privados e instituciones financieras
locales (US HUD, 1984). De esta forma, los gobiernos
locales han podido obtener la participacién financiera del
sector privado y, en efecto, utilizar los fondos del sector
publico y obtener la pericia del sector privado para una
mayor actividad en el sector de la vivienda que beneficie a
las familias de bajos ingresos, mas de lo que seria posible si
se uiilizaran sélo los recursos del gobierno. Uno de los
factores claves que han facilitado ¢l éxito de estos programas
es la presencia de gobiernos locales y grupos de la
comunidad capaces de participar en esfuerzos conjuntos con
las enlidades e inversionistas del sector privado.

La mayoria de los paises en desarrollo no tienen un sistema
administrativo que vincule las decisiones sobre las normas
de politica en el nivel nacional con la planeacién de
proyectos y el presupuesto al nivel del gobierno local. Ante
la falla de dicho sistema, no es [4cil poner en practica un
programa nacional. La centralizacién de la autoridad es la
solucién que dan la mayoria de los gobiernos ante la falta de
un sistema que influya eficazmente las decisiones para el




desarrollo local. Ello trae como consecuencia el que hayan
gobiernos locales débiles e ineficaces en la mayoria de los
paises en desarrollo.

La asistencia a los gobiernos locales en sv's esfuerzos de
desarrollo es un plan destinado a crear la capacidad dentro
del sector publico y a participar en iniciativas
publicas/privadas. Sin socios en el sector publico que
tengan las capacidades necesarias, tanto en el nivel central y
el local del gobierno, los proyectos con el sector privado
tendran un éxito limitado debido a factores tales como mala
planificacion de proyectos, lentas revisiones reglamentarias,
fondos escasos o mala administraciéon de fondos. El
fortalecer la capacidad del sector privado puede ser esencial
enn muchos casos para lograr el éxito en las iniciativas
publicas/privadas.

Desarrollo de entidades financieras publicas y privadas

Los beneficios plenos de la iniciativa privada sélo se p: =den
obtener dentro de un ambiente de apoyo en donde las
responsabilidades basicas del seclor publico se realicen
eficazmente y donde las entidades del sector privado puedan
participar. Es importante que tanto las entidades privadas
como las publicas estén suficientemente desarrolladas para
desempenar una funcién en la provisién de financiamiento
para la vivienda.

La funcion de las entidades financieras es poner en
movimiento los fondos y canalizarlos al financiamiento ¢z
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 er la vivienda dentro de
los paises en desarrollo se emprende por versonas sobre una
base en aumento, usando ahorros y “tras fiientes informales
de fondos, en tanto que las entidades fnancieras
desempenan una funcién muy limitaca. Por lo general
ofrecen fordos limitados a personas de altos ingresos o a los
beneficiarios de programas auspictados por el gobierno, en
particular a los funcionarios publicos. 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 préstamos a corto plazo. Las
entidades vacilan antes de prestar para hipotecas de largo
plazo porque las condiciones econémicas, particularmente la




inflacién y la incertidumbre econémica, lavorecen los
préstamos a corto plazo y de menos riesgos. A menudo, la
gerencla de dichas entidades financieras o bien carecen de
conocimientos sobre préstamos a largo plazo o creen que
solo 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 institucién financiera. A pesar
de las pruebas contudentes sobre cémo 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 éxito al ofrecer fondos hipotecarios. Los programas a
menudo ponen ¢énfasis en los fondos para funcionarios
publicos y para familias de bajos ingresos, y muchos de ellos
incluyen subsidios considerables e ineficiencias que resultan
en peérdidas.

Para fomentar la participacién del sector privado en el
financiamiento de la vivienda, los gobiernos pueden disenar
programas de vivienda que no compitan con las entidades
del sector privado y pueaen seleccionar los programas en
los que el sector privado no desea participar. El gobierno
puede ofrecer incentivos para las entidades financieras
privadas que reduzcan la percepcion de riesgos en los
préstamos para vivienda usando politicas relacionadas con
crédito, impuestos y tipo de interés. 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 préstamos 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 «= los
préstamos hipotecarios y desarrollar la capacic. :d de poner
en movimiento los ahorros para viviendas.

Identificacion del programa inicial

Asistencia al sector privado para estimular la inversién
en la vivienda

Las medidas tomadas por el sector publico con el fin de
estimular la produccién de viviendas por el sector privado
asumen varias formas. Entre dichas formas figuran:
proyectos de iniciativas conjuntas donde las agencias




publicas se suscriben a acuerdos por contrato con las
empresas privadas para urbanizar, vender o alquilar unidades
de viviendas: programas donde el sector publico ofrezca
servicios especificos tales como la preparacién de terrenos o
la instalacion de la infraestructura en lugar de los
urbanizadores del sector privado; programas donde los
incentivos tz'=s como préstamos, garantias de préstamos,
concesiones en los impuestos se ofrecen para estimular las
Iniciativas del sector privado. El retirar obstaculos tales
como la normas poco realistas de construccién o planeacion,
y el eliminar impedimentos tales como el control del
alquiler, pueden ser medios importantes de estimular la
produccion de viviendas por el sector privado. Todos estos
elementos se han discutido ampliamente en la primera
seccion de esta monografia. Las actividades iniciales de
importancia incluyen la evaluacién de las maneras en las que
pueden eliminarse los impedimentos de caracter publico al
crecimiento y estabilidad del sector privado de la vivienda, y
formular actividades iniciales publicas/privadas que tomen
en consideracion las necesidades del gobierno y del sector
privado.

Fortalecimiento de los esfuerzos del sector privado
informal

La manera maés sencilla y quizas la mas eficaz de iniciar un
programa para fomentar la iniciativa del sector privado es
que el gobierno estudie los actuales esfuerzos del sector
informal privado y busque maneras de aumentar su
participacion. Este es el concepto basico que subyace a los
proyectlos de servicios que ofrecen asistencia a las familias
durante el periodo de consolidacién de la vivienda, y es
asimismo un elemento clave de casi todos los proyectos de
rehabilitacién de asentamientos.

Hay muchos enfoques posibles a la asistencia publica para el
sector informal privado. Un programa de asistencia que use
un sistema ya en operacion tiene ventajas diferentes sobre el
programa que se aparta radicalmente de la norma. Al
formular un programa de éxito, la clave es una comprension
clara de como trabaja verdaderamente el sector informal en
un pais en particular y cudles son las limitaciones financieras
y regulatorias que le afectan.

El fortalecimiento de los actuales esfuerzos del sector
privado informal es un plan disefiado 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 publico necesarias para estimular al sector informal




para que aurmnente sus capacidades y mejore la calidad de la
vivienda que produce.

Re-enfoque de los esfuerzos del sector privado formal
en la produccién de viviendas de bajo costo

En muchos paises, el seclor privado formal se mantiene
actlivo en la construccién y financiamiento de viviendas para
el mercado de ingreso medio y allo. Estos casos presentan
una oportunidad para que se lomen medidas publicas con el
fin de demostrar la viabilidad de ampliar lus actividades del
sector privado para servir al mercado de viviendas de bajo
costo.

Estados Unidos ha adoptado este mélodo y ha dirigido sus
mas recientes esfuerzos a lograr la participacion de las
entidades del sector privado en programas que apoyan la
mejora de las viviendas de bajo costo; un mercado que no
suele inleresar a estas instituciones. Los fondos se nivelan
al nivel local por medio de sociedades establecidas con el
gobierno local, grupos de la comunidad e instituciones
[inancieras (US HUD, 1983, 1984). Por medio de lécnicas
tales como adquisiciones cuando bajan los tipos de interés,
garantias y donaciones, se usan fondos ptiblicos. En efecto
se utilizan como dinero "inicial" para proveer incentivos a
las entlidadcs financieras del sector privado para que
asignen sus propios fondos para préstamos a proyectos para
familias de bajos ingresos.

La concentracion de los esfuerzos del seclor privado formal
en viviendas de bajo costo es un plan que utiliza las
capacidades existenles en el sector privado, y por medio de
medidas coordinadas con el gobierno, crea condiciones
donde las entidades del sector formal privado pueden
obtener beneficios al cambiar su modo normal de operacion.
Para que esle plan lenga éxilo, el diseno del programa debe
lomar en consideracion la capacidad y los requisitos tanto
del sector privado como del publico en areas tales como
riesgo, cantidad y tipos de incentivos necesarios, costos
versus beneficio de dichos incentivos, y las capacidades
administrativas de los participantes.

Desarrollo de un enfoque apropiado

Al principlo, las decisiones estratégicas en general deben
lener en cuenta la evaluacion de los asuntos mas
importantes. Dicha evaluacién debe proveer la base para
delerminar una estrategia que fomente las iniciativas del
sector privado. Para determinar programas especificos en
el area de la vivienda, hay que responder a preguntas como
las siguientes:

JCudles son las_funciones
apropiadas del sector privado y del
sector piiblico en los servicios que se
ofrecen en el area de la vivienda?

¢Cudles son los principales
impedimentos a los esfuerzos
conjuntos del sector ptiiblico y del
sector privado? ;Cémo pueden ser
superados?

. Cémo se puede ampliar el nivel del
Jinanciamiento y del capital de
inversion particularmente para las
viviendas de bajo costo?

JQué incentivos, ademds de
subsidios, son necesarios para
lograr la participacién del sector
privado? ;Cuanto costardn estos
incentivos?

Pueden utilizarse programas
experimentales para probar
enfoques distintos que_fomenten las
iniciativas del sector privado? Y, de
ser posible ;en qué areas?

cQué nivel de asistenciu técnica y
Jinanciera se necesita? ¢Cudles son
las posibles fuentes? ¢Cuanto se
puede esperar de ellas en términos
realistas?

JCudando y cémo se puede evaluar la
eficacia de una politica de
privatizacién?




En todos los casos se deben estudiar las politicas,
evaluar las capacidades del sector privado y del sector
publico, determinar las necesidades del sector vivienda,
y mirar en conjunto el ambiente econémico que afecta la
vivienda para poder establecer estrategias que faciliten
la participacion del sector privado en el 4rea de la
vivienda. Es importante asimismo determinar la division
apropiada de las tareas entre el gobierno y el sector
privado, manteniendo en mente la necesidad que tiene
el gobierno de gastar su dinero en las areas donde los
Individuos no pueden actuar sin su ayuda.

Al explorar otros enfoques aparte de un aumento en la
participacion del sector privado en la vivienda, los
funcionarins de gobierno de los paises en desarrollo se
plantean varias opciones. En algunos paises, el enfoque
mas razonable sera 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
expansion de estos esfuerzos o la ampliacion del
segmento del mercado al que se prestan servicios. En
otros paises, se necesitaran tomar medidas mas 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 la vivienda por el sector privado.

Al determinar cudles estrategias seran las mas eficaces
para lograr los objetivos de las politicas del sector
publico, los gobiernos deben considerar cuidadosamente
la situacion en el pais en general y la del sector de la
vivienda en particular. Dicho sencillamente, los
gobierncs deben establecer los objetivos de sus politicas,
deben determinar las capacidades y limitacicnes del
sector publico y el privado, y adoptar enfoques, con la
cooperacion del sector privado, que reflejen dichas
evaluaciones.

Las preguntas que siguen a continuacién se han diseriado
para ofrecer la estructura de un plan que fomentars el
analisis de las actuales condiciones y la formulacién de
estrategias y programas que reflejen dichas condiciones,
Con las respuestas surgiran los elementos esenciales de
un programa del sector privado.



¢Cudl es la capacidad del
sector publico?

¢ Qué programas sigue en la actualidad el
gobierno? ;Cuén eficazmente cumplen
estos programas los objstivos y por qué han
fracasado o por qué han tenido éxito?

¢ Qué presupuesto u otras fuentes
financieras hay disponibies? ;Hay fondos
adecuados para administrar los actuales
programas o para afadir otros?

¢ Cudles son las organizaciones que tienen
responsabilidades en el drea de la vivienda?
¢ Estan bien definidas, claras y coordinadas
sus funciones?

¢ Cudl es el nivel de los conocimientos
técnicos en el desarrollo y financiamiento de
la vivienda? ¢Hay que fortalecer algunas
entidades en particular? ;Como se debe
hacer?

¢Qué normas de politica y qué repulaciones
afectan al sector de la vivienda? ;Son
eficaces o deben ser revisadas? De ser asl,
¢de qué manera habria que hacerlo? ;Cdémo
facilitan o obstaculizan estas normas y
regulaciones la participacion del sector
privado en la vivienda?

¢Qué incentivos y subsidios se ofrecen para
la vivienda? ;Cudl es el costo de los
subsidios e incentivos? ;Son estos
necesarios?

¢De qué maneras se pueden recuperar los
gastos asociados a la produccién de la
vivienda?

¢Cudl es la situacion de la
vivienda en el pais?

¢ Cudnto debe aumentar el nimero actual
de viviendas y qué nivel de mejoras son
necesarias para satisfacer las actuales y
futuras necesidades?

¢Se estan satisfaciendo las necesidades?
¢Cuantas estan a cargo del sector privado
y cuantas del sector publico?

¢ Cudles son los obstaculos que impicen
que se satisfagan estas necesidades?

¢Cudles son las limitaciones que impiden
la conversidn de las necesidades de
vivienda en una demanda eficaz?

Cudles la
relacion entre
el sector
privado y el
sector publico?

¢ Qué se necesita para
faciltar una
colaboracion entre los
dos sectores?

Cudl ha sido la

‘funcion de las

agencias del
gobierno y de las
organizaciones de
internacional?

¢ Cuén eficaz ha sido esta
ayuda?

¢ Qué tipo de asistencia se
necesita y qué se pueae
esperar en el futuro?

¢Cudl es la capacidad del
sector privado?

¢En qué areas opera el sector privado y
cudles son los conocimientos técnicos que
aponta a la urbanizacion de tierras, a la
construccidn y el financiamiento? ;Qué
dreas se deben fortalecer?

¢ Son bien administradas las compaiilas del
sector privado? ;Han obtenido ganancias?
¢ Invierten estas compa#ias en la economia
local? ;Qué factores afectan su actuacién?

¢ Estén distribuidas las capacidades entre
muchas compaiifas e individuos o estdn
concentradas en varias organizaciones que
operan en ciertas areas, i.e. qué nivel de
competencia existe? ;Compiten las
entidades del sector ptiblico con las
entidades del sector privado?

¢ Tienen acceso las compaiifas del sector
privado a la mano de obra, equipo,
maleriales, tierras y dinero? ;Qué factores
afectan el acceso del sector privado a estos
elementos?

¢ Dispone sl sector privado de los recursos y
la capacidad para ampliar sus actividades?
cEnqué areas?

¢ Cuélos son las capacidades, tanto técnicas
como financieras, del sector informal? JEn
qué areas esta activo el sector informal?

¢ Qué se necesita, si es que se necesita
algo, para fortalecer la capacidad del sector
privado de proveer viviendas?

¢Cual es la situacion
economica del pais y c6mo
afecta al sector de la
vivienda?

¢ Como se ven afectados los distintos
grupos de la poblacion?
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