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PROLOGO

Con este libro culmina el proyecto “ Propuestas para la transformación 

productiva de la vivienda en América Latina y el Caribe” , ejecutado por 

nueve países de la región mediante la coordinación de la CEPAL y con la 

cooperación económica del Gobierno de los Países Bajos.

El proyecto se gestó a partir de orientaciones emanadas de la 

primera reunión regional de ministros y otras autoridades del sector de 

la vivienda, el desarrollo urbano y el ordenamiento del territorio, que 

tuvo lugar en marzo de 1992 en la sede de la CEPAL de Santiago de 

Chile.

A partir de esa reunión se hizo evidente que existía interés de 

parte de los gobiernos en organizar una actividad reflexiva que permitiera 

aprovechar las experiencias, el conocimiento y las habilidades existentes 

en los países para, en el marco de la estrategia de transformación 

productiva social y ambientalmente sustentable, encontrar mejores formas 

de afrontar los graves y extensos problemas habitacionales y urbanos de 

la región.

Las conclusiones a que ha llegado el proyecto definen el perfil que 

deberían adoptar las políticas públicas de vivienda en estrecha asociación 

con determinados objetivos económicos, sociales o ambientales, y 

proponen asimismo una serie de instrumentos para asegurar el 

funcionamiento de las mismas.



La ejecución del proyecto puso de manifiesto la utilidad que tiene 

integrar las estrategias del sector vivienda con las estrategias globales de 

desarrollo que adopten o perfeccionen los países, paso para el cual es 

imprescindible extender la cobertura de la conducción de las acciones 

públicas y privadas del sector a la totalidad del encadenamiento insumo- 

producto de la producción habitacional: la industria, el diseño, la 

construcción, la gestión de programas y proyectos, y el financiamiento 

habitacional.

La CEPAL está complacida de haber podido apoyar esta singular 

instancia de cooperación horizontal, agradece los valiosos aportes 

dequiénes participaron en los trabajos del proyecto y espera que esta 

actividad contribuya ahora al tránsito hacia la aplicación práctica de las 

propuestas construidas por los mismos países participantes.

GERT ROSENTHAL 

Secretario Ejecutivo de la CEPAL



RESUMEN

Para que los países de América Latina y el Caribe estén en condiciones de frenar 
primero,y de eliminar progresivamente después, los déficit cualitativo y cuantitativo 
de vivienda e infraestructura, equipamiento y servicios urbanos, es indispensable 
innovar firmemente en lo que concierne a las políticas públicas e instrumentos 
que inciden de modo más directo en la cadena productiva correspondiente: la 
producción industrial de materiales, componentes, equipos y herramientas para 
la construcción; el diseño de proyectos; la construcción propiamente tal; la gestión 
de los programas y proyectos, y el financiamiento de la producción y la compra 
de viviendas.

Dado el alto costo de producción dé las unidades habitacionales, y dada la 
falta de equidad distributiva que ha caracterizado en general el desarrollo 
latinoamericano y, aunque en menor medida, el de la mayoría de los estados 
caribeños, gran parte de los habitantes de la región se ven impedidos de acceder 
a unidades, conjuntos, localizaciones y barrios que se acerquen a los estándares a 
que ellos aspiran y que correspondan a un mínimo de equidad en este plano.

Este hecho movió al proyecto a proponer un sistema de financiamiento 
habitacional basado en el examen de las principales modalidades practicadas al 
respecto en la región. Consiste éste en esencia en reunir tres fuentes de recursos 
para cubrir el precio de venta de la vivienda: el ahorro familiar específico para ese 
fin; el subsidio directo del Estado a la demanda, y el ahorro público, captado por 
la red de bancos y aplicado a través del crédito hipotecario.

La relevancia que el proyecto concedió a la parte del financiamiento nace 
de una doble convicción: primero, de que es posible transformar al sector de la 
vivienda en un motor económico mucho más poderoso de lo que ha sido en las 
últimas décadas; segundo, el convencimiento de que el sistema propuesto podrá 
remover el principal obstáculo para el progreso tecnológico de la base industrial 
y de las técnicas vinculadas a la construcción, consistente en la arritmia e 
insuficiencia de los recursos públicos asignados históricamente al sector. Ello ha 
impedido a la industria y a las técnicas productivas alcanzar las metas que 
precisamente se propone este plan; a saber, bajar los costos por la vía de la mayor 
productividad, elevar la calidad de los bienes y lograr, en consecuencia, mayor 
competitividad para retener los mercados internos y penetrar en los mercados 
externos. Ese obstáculo se ha agravado en las últimas décadas a partir del cambio 
de rol del Estado y de la colocación de la producción de vivienda cada vez más 
plenamente en manos de los agentes privados, sin dotarlos al mismo tiempo de 
un instrumental que favorezca su desempeño, como es justamente el sistema 
financiero que, entre otras medidas, propone el proyecto.



Como se verá en el curso del libro, el proyecto estuvo animado por otra 
convicción fundamental: la del daño que ha causado al sector vivienda el presentarse 
sólo como sector social y no actuar con plena conciencia de ser también un 
sector económico. Para remediar esa situación, es preciso que la autoridad política 
competente extienda su preocupación al sistema nacional de producción 
habitacional y pase a conducirlo, por medio de una amplia concertación con sus 
diversos agentes, de una descentralización y desconcentración de las decisiones 
y recursos financieros y técnicos en favor de los gobiernos regionales y locales, y, 
principalmente,de la aplicación de políticas públicas capaces de mejorar el impacto 
de la producción habitacional en las variables económicas, sociales y ambientales 
del desarrollo.

Son conocidas las deficiencias del parque habitacional y de la infraestructura 
y servicios domiciliarios y urbanos, que afectan a veces gravemente a sectores 
predominantes de la población urbana y rural, como asimismo la enorme masa 
de recursos que es necesaria para afrontarlas. Sin embargo, este hecho, que ha 
provocado una fuerte acumulación de demanda potencial de vivienda y servicios 
es transformable- en demanda efectiva en la medida en que se actúe 
coordinadamente en cuatro variables: el ahorro familiar específicamente destinado 
a adquirir vivienda: los precios de los insumos de la construcción, de la construcción 
misma; del costo del dinero para aquellos adquirentes que recurren a créditos; y 
una participación más equitativa y directa del ingreso generado por las actividades 
económicas.

También en la mayoría de países es evidente que la base industrial de la 
construcción habitacional ha evolucionado menos que lo posible,que está muchas 
veces dotada de tecnologías atrasadas que reducen su competitividad, que este 
hecho lleva aceleradamente a entregar el mercado a la oferta externa con 
consecuencias de desequilibrios de la balanza comercial sectorial y que una 
cobertura insuficiente de productos impide la incorporación de tecnologías 
superiores a la actividad constructora propiamente tal. Esto ha hecho que 
predominen persistentemente sistemas constructivos y maneras de construir 
superados parcialmente en pocos países y ampliamente en los países más 
desarrollados.

Los perfiles de política pública que se describen, explican y justifican en las 
cuatro partes del libro —y se sintetizan, con sus respectivos objetivos, en la 
parte final de la introducción— fueron diseñados en el marco de este proyecto. 
Los perfiles mismos,o los elementos en que se fundó su diseño,fueron propuestos 
en los estudios nacionales realizados bajo la tuición de los gobiernos, y luego 
analizados y debatidos en cuatro seminarios subregionales (Lima,Belo Horizonte, 
La Paz y La Habana). Posteriormente se perfeccionaron en un contacto permanente 
con los autores de los estudios nacionales y ahora se presentan a la consideración 
de los Estados de América Latina y el Caribe.



INTRODUCCIÓN

Este libro reúne los resultados del proyecto “Propuestas para la transformación 
productiva de la vivienda en América Latina y el Caribe”, que desarrolló la CEPAL 
en asociación con los gobiernos mencionados en la presentación y una serie de 
institutos públicos o universitarios de investigación y de instituciones privadas 
ligadas a la construcción y la industria de los países en cuestión.

Los gobiernos, mediante el esfuerzo de sus propios funcionarios o mediante 
el apoyo profesional organizado —y a veces financiado— por las cámaras nacionales 
de la construcción o la industria, realizaron estudios que permitieron obtener 
una imagen suficientemente certera de cuatro situaciones: i) la cantidad de viviendas 
nuevas o de viviendas a recuperar y de sus servicios domiciliarios, así como los 
montos de inversión que son necesarios para eliminar las carencias habitacionales 
de la región; ii) las modalidades predominantes en cuanto a la gestión, construcción 
y financiamiento de los proyectos habitacionales; iii) la necesidad de innovar en 
materia tecnológica con miras a elevar la calidad de lo construido y la productividad 
de la actividad constructora y, finalmente, iv) la evaluación de la capacidad con 
que cuenta la industria para competir y retener los mercados internos ante una 
eventual aceleración de la construcción y una mayor apertura hacia los mercados 
externos.

Conforme avanzaban en su trabajo, los técnicos de los países pudieron 
detectar cuáles eran las áreas en que debían concentrarse las políticas públicas a 
fin de resolver las deficiencias, en consonancia con el propósito de los gobiernos 
de innovar en dos aspectos esenciales: extender la función negociadora y rectora 
del Estado a la totalidad del proceso productivo de vivienda, y retomar su 
responsabilidad con respecto a la conducción del desarrollo urbano y el 
ordenamiento del territorio a las escalas de la nación, de sus regiones y de sus 
regiones urbanas.

El propósito del proyecto consistió así en levantar propuestas de políticas 
públicas capaces de aportar a la solución de las graves carencias habitacionales, 
de servicios y de infraestructura y equipamiento urbanos que afectan 
principalmente a esa gran masa de la población que, por la escasez de sus ingresos, 
no puede acceder por sí misma a soluciones habitacionales de cierta calidad.

Para alcanzar ese objetivo, debe reconocerse en primer lugar, como hace 
el proyecto, que el sector de la vivienda tiene un doble carácter, social y económico, 
y que en esta última condición estriba su fuerza para enfrentar la exigencia de 
multiplicar los recursos financieros destinables a la construcción de unidades 
habitacionales plenamente dotadas de servicios, tanto en las áreas urbanas como 
en las áreas rurales.



Una segunda premisa del proyecto consistió en que el antiguo modelo de 
Estado constructor ha sido o será reemplazado inevitablemente por el de un 
Estado rector y promotor de una construcción habitacional financiada 
predominantemente por el ahorro familiar y el ahorro público aplicado a través 
del mercado de capitales, en un sistema financiero en que el presupuesto público 
sea utilizado para incentivar el ahorro y potenciar los recursos privados.

De tales premisas se deriva la conveniencia de que las muy variadas formas 
de ahorro de los trabajadores y empleados, principalmente consistentes en ahorro 
obligado, que el Estado tradicionalmente ha reunido en instituciones encargadas 
de proveer de vivienda a esos sectores, se vuelquen hacia una fórmula de 
concentración única del ahorro para la vivienda, que sea de estricta propiedad 
personal y empleable únicamente en el sistema de financiamiento habitacional 
nacional, fórmula que podría tener variantes en los Estados de estructura federal 
o tendientes a esa modalidad.

A partir de esas bases, vinculadas a los aspectos propiamente financieros,y 
del conocimiento exhaustivo de las experiencias nacionales (en especial las de 
Bolivia, Chile, Costa Rica y Honduras, las dos últimas aplicadas a la vivienda rural) 
y de la experiencia regional en sistemas de ahorro y préstamo para la vivienda, el 
proyecto pudo bosquejar una propuesta del sistema financiero habitacional 
suficientemente flexible para adaptarse a las especificidades de cada país.

LÍNEAS CENTRALES DEL PLANTEAMIENTO

La utilización por parte de los gobiernos de los sectores económicos, 
sociales y mixtos,1 como instrumentos potenciadores del desarrollo, es un 
elemento crucial para dar viabilidad a una dinámica de crecimiento económico 
con equidad social y sustentabilidad ambiental. Estas tres dimensiones se dan en 
procesos complementarios e interdependientes, que pueden ser favorecidos si 
aquellas dimensiones son asumidas como objetivos propios por todos los 
organismos generadores de políticas públicas y si se otorga al sector de la vivienda 
el rol que le compete y que no siempre se ha utilizado de manera consciente. A 
continuación se enunciarán algunas de las premisas que orientaron el diseño de 
las políticas.

I. Plena conducción sectorial v concertación de las acciones

Los graves problemas acumulados en el sector de la vivienda no deben ser vistos 
como una situación agobiante, sin posibilidad alguna de solución, sino, por el 
contrario, como una enorme oportunidad para construir una institucionalidad 
moderna, capaz de contribuir ampliamente ai desarrollo de los países.Transformar 
la voluminosa demanda potencial en un mercado activo, rentable y socialmente
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provechoso, constituye un paso posible y eficaz para acelerar el crecimiento del 
producto regional y estimular una participación más equitativa en la expansión 
del ingreso.

Dichos propósitos requieren que el Estado se oriente hacia la promoción 
y coordinación de aquellos organismos y agentes públicos y privados que puedan 
intervenir en el sistema de producción habitacional y urbana. Existe un amplio 
espacio, sólo al alcance de la autoridad política del sector de la vivienda, para 
estimular el desarrollo de diversos segmentos del mercado habitacional, hasta 
ahora ausentes, insuficientes o restringidos sólo a determinados grupos sociales.

De acuerdo con este planteamiento, la reducción presupuestaria que, por 
efecto del cambio de rol del Estado o por efecto de las políticas de ajuste ha 
restado o retirado a aquél de la ejecución directa, no debiera considerarse como 
un obstáculo para que el Estado ejerza con plenitud su función rectora, normativa 
y de fomento. Esta función rectora debe ejercitarse en un espectro amplio, acorde 
con la vastedad que es inherente al sector habitacional,e incidir sobre la totalidad 
del proceso de producción de alojamiento, articulando al mismo tiempo los 
objetivos habitacionales con el acondicionamiento territorial.

La viabilidad de estas medidas requiere que la conducción del sector de la 
vivienda y del desarrollo urbano sea ejercida por una autoridad política única, 
con facultades para impulsar una gestión integral y emprender políticas y actividades 
de largo plazo basadas en consensos amplios. Esto entregaría una plataforma 
sólida para impulsar una concertación fluida y permanente entre la autoridad y 
los diversos agentes (organismos privados de construcción, banca comercial, 
empresarios industriales, sector académico y organizaciones sociales y 
profesionales), posibilitando de tal modo la superación de dos escollos seculares 
en la aplicación de las políticas: el apoyo insuficiente y la transitoriedad de los 
instrumentos.

2. Interrelación entre crecimiento económico y actividad habitacional

El déficit habitacional refleja la existencia de un círculo vicioso que ha combinado 
en las décadas pasadas crecimiento económico insuficiente, falta de equidad 
distributiva, e inadecuada instrumentación del potencial productivo de vivienda 
que existe en la región.

Como se dijo antes, la satisfacción de las necesidades básicas de la población, 
entre ellas la de vivienda, no podrá ser alcanzada íntegramente si los procesos de 
desarrollo no cumplen al mismo tiempo con los requisitos de equidad y 
sustentabilidad ambiental. Para ello es crucial que todos los sectores concurran 
con el máximo de sí para impulsar el crecimiento económico. Esta perspectiva 
supone la aplicación de políticas globales con impacto en la equidad, pero a la vez 
sustentables y aportadoras al proceso de crecimiento y competitividad de la región.
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Según se desprende de las tendencias de largo plazo observadas en América 
Latina y el Caribe durante los últimos 45 años, hay una estrecha relación entre las 
tasas de crecimiento económico, las de inversión habitacional y el grado de 
insatisfacción de las necesidades básicas. No obstante la recuperación 
experimentada por la región durante el último lustro, para absorber la gran cantidad 
de necesidades habitacionales acumuladas todavía se requiere una fuerte alza en 
los dos primeros elementos mencionados.

En función de las propias metas de equidad.se postula que las necesidades 
insatisfechas de la población en lo tocante a alojamiento y servicios básicos, así 
como parte importante de la falta de equidad en la distribución de las 
oportunidades sociales (personales y territoriales), forman pese a todo un cuadro 
posible de mejorar si la actividad productora de vivienda incrementa su 
productividad y eficacia económica. Para efectos del crecimiento económico y de 
la elevación del umbral productivo de la región, los procesos de dotación de 
infraestructura, equipamiento y servicios domiciliarios constituyen asimismo un 
poderoso instrumento. En resumen, las estrategias de vivienda debieran integrar 
las perspectivas social y económica, asignando prioridad al diseño de políticas y 
acciones que complementen ambas dimensiones en el mediano y largo plazo.

3. Estabilización, acción subsidiaria y multiplicación de recursos

El logro de un nivel alto y sostenido de actividad habitacional puede contribuir 
sustancialmente al crecimiento económico y la redistribución del ingreso. Esto 
sería viable en la medida en que se amplíe la demanda efectiva de vivienda y se 
multipliquen los recursos económicos canalizados hacia el sector. La estabilización 
aparece así como uno de los objetivos primarios, junto con el énfasis en políticas 
que concilien los objetivos sociales directos con las metas económicas de largo 
plazo. Debe tenerse presente que la irregularidad o el desequilibrio cíclico 
característicos de la construcción habitacional en América Latina y el Caribe, han 
llevado al sector a situarse por debajo de su plena capacidad productiva y de 
inversión. Esta situación ha sido motivada en gran medida por el predominio de 
mecanismos inestables de financiamiento y por la incertidumbre asociada a ello, 
elementos que han dificultado la participación del conjunto de los agentes que 
pueden incidir favorablemente en la marcha del sector.

Es condición básica para la estabilización de la actividad la creación de 
sistemas que combinen los recursos procedentes de diversos orígenes,y otorguen 
incentivos a los agentes que participan en la actividad o que podrían hacerlo. 
Actualmente la brecha existente entre la demanda potencial y la demanda efectiva 
— situación en la cual incide la inequidad en la distribución del ingreso—  restringe 
el potencial de crecimiento y desarrollo que encierra la construcción. Frente a 
esa situación, se requieren políticas e instrumentos diseñados para expandir 
decisivamente el número de familias que puedan comprar vivienda. El balance de 
las políticas practicadas en algunos países de la región durante la última década,



especialmente en Chile, muestra que la aplicación del subsidio de la demanda en 
proyectos inmobiliarios de gestión y ejecución privadas tiene una capacidad hasta 
hace poco insospechada para multiplicar los recursos familiares,privados y públicos 
que concurren al financiamiento de la vivienda.

Dentro de esa perspectiva, como se dijo antes, la acción subsidiaria debe 
ser vista como inversión y no como gasto, ya que el subsidio, por la vía de la 
tributación de las empresas, las personas y aun de los nuevos propietarios, 
constituye un recurso recuperable con creces por el Estado, pudiendo convertirse, 
por lo tanto, en un instrumento estable y de aplicación creciente. La utilización 
intensiva de este mecanismo debiera estar enfocada hacia la creación de sistemas 
de financiamiento institucional con concurrencia complementaria del ahorro 
familiar de los interesados, el aporte de los inversionistas,y la acción del mercado 
financiero. Junto con la acción subsidiaria directa de la demanda, interesa un 
esfuerzo de los sectores privado y público por adecuar los sistemas de 
financiamiento crediticio a los ingresos de la población demandante, incluso a sus 
vaivenes. Esto implica asegurar el funcionamiento normal del sector de crédito 
hipotecario e incentivar la apertura del sistema privado a aquellas familias que, 
teniendo capacidad de pago, quedan actualmente excluidas de él. El recuadro que 
viene a continuación resume el sistema de financiamiento habitacional elaborado 
por el proyecto.

LA PROPUESTA DE SISTEMA FINANCIERO

SUS FUNDAMENTOS

La propuesta se basa en tres hechos comprobados en la región: i) la vocación de 
ahorro familiar para la vivienda puede fácilmente despertarse en todos los grupos 
sociales, cualquiera que sea su rango de ingreso, a condición de que exista un 
sistema financiero confiable, ágil y plenamente transparente: i¡) las familias pagan 
regularmente los créditos hipotecarios cuando éstos son otorgados por bancos 
privados, mientras que la conducta de pago decae cuando los créditos son 
otorgados por el Estado o están garantizados por éste; iii) el subsidio de la demanda 
de vivienda provisto por el Estado es plenamente recuperable y aun ampliable en 
virtud de la capacidad que tiene esta subvención para multiplicar la actividad 
constructora, ya que esta última,al elevar el ingreso de las personas y las utilidades 
de las empresas, genera tributos para el Estado en sumas muy superiores a las 
empleadas para subsidiar la demanda habitacional.

REQUISITOS DE VIABILIDAD DEL SISTEMA

Tres son los requisitos de viabilidad de todo sistema financiero que se proponga 
ser abierto, durable y eficaz: i) los créditos hipotecarios deben estar indexados, 
ser otorgados a las tasas del mercado general y ser recuperables en su totalidad



ante las situaciones de no pago de los adquirentes; ¡i) la oferta de unidades 
habitacionales debe jugar libre y competitivamente en el mercado, para que el 
adquirente opte con plena libertad, y iii) el diseño, calidad y localización de las 
unidades habitacionales deben favorecer la obtención de precios de reventa 
suficientes para recuperar los créditos en la eventualidad de no pago o de la 
decisión familiar de reemplazar la vivienda adquirida por otras opciones permitidas 
en el sistema.

GRUPOS OBJETIVO Y OBJETIVOS DEL SISTEMA

El sistema atiende a todos los grupos sociales con dificultades para adquirir la 
vivienda al contado o para mejorar o ampliar la vivienda en que habitan. Esta 
característica emana de los objetivos del sistema: el objetivo social, aparte de 
facilitar el acceso a la vivienda deseada o el mejorar o ampliar la habitada, consiste 
en impulsar una cultura del ahorro para ésta y otras satisfacciones: el objetivo 
económico consiste en emplear el ahorro familiar y el ahorro público para 
contribuir a incrementar el crecimiento económico del país; el objetivo político 
es aportar.de dos maneras,a la gobernabilidad del país, mediante la demostración 
en los hechos de que se facilita a todos y de manera constante el acceso a la 
vivienda de las características deseadas y no impuestas y con una operación que 
muestra una actitud solidaria del Estado y del sistema financiero hacia los grupos 
sociales tradicionalmente marginados del crédito o del crédito para la vivienda.

FUNCIONAMIENTO DEL SISTEMA

1. El candidato al subsidio habitacional abre —en cualquier banco privado—  
una cuenta de ahorro exclusivamente para vivienda que se sustenta de depósitos 
periódicos voluntarios, admite giros a voluntad del ahorrante y gana intereses 
corrientes del mercado de capitales. El propósito de estas características es evitar 
todo paternalismo, favorecer actitudes responsables y premiar la constancia del 
ahorrante.A su vez, el hecho de incorporar una masa de dinero de nuevo origen 
al sistema financiero propicia la buena disposición de los bancos para incorporar 
a sus actividades normales el crédito hipotecario accesible a quien ahorra para 
obtenerlo, lo que agrega un argumento ético a la justificación del sistema.

2. Una vez reunido un determinado monto de ahorro, el candidato queda 
habilitado para solicitar el subsidio habitacional y obtenerlo, si se le considera 
socialmente merecedor y sin importar su calificación como sujeto de crédito, 
por un monto proporcional al valor de la vivienda que desea adquirir. El monto 
ahorrado, la composición de la familia y la localización en el territorio nacional 
son variables decisivas en la competencia por el subsidio y deben ser objeto de 
políticas adecuadas. Anualmente el gobierno divulga la cantidad de subsidios 
habitacionales disponibles, los que deben ser adjudicados de acuerdo con un 
procedimiento plenamente transparente. Esto es determinante para el éxito del 
sistema, pues sin confianza ganada y demostrada se inhibe el impulso al ahorro.



3. Cuando el candidato solicita el subsidio, el nivel de su ahorro queda fijo y 
al otorgársele el subsidio ambos montos se suman para enterar la cuota al contado 
que exige la compra en el rango de precio deseado.

4. Con el certificado de disponibilidad de pago al contado, el adquirente elige 
una vivienda con plena libertad y procede a su compra. La empresa que vende 
tramita el crédito inmobiliario y el Estado, después que otorga el subsidio, ya no 
interviene en la operación.

5. El precio de compra se costea con recursos procedentes de tres fuentes: 
el ahorro y el subsidio, que cubren la cuota al contado, y el crédito hipotecario 
que aporta el resto.

6. Las proporciones de cada una de esas tres fuentes de recursos son 
susceptibles de políticas cuyo diseño debe atender a distintas variables, 
especialmente la de alentar las localizaciones deseables en el sistema urbano 
nacional o en el área rural.

¿CÓMO FOCALIZAR AÚN MÁS?

Simplemente disminuyendo la proporción del ahorro familiar y aumentando el 
subsidio, pero, y esto es trascendente: en rangos que quepan en la bolsa destinada 
a subsidio sin desequilibrar la ecuación recuperación-subsidio. Es decir, la bolsa o 
fondo, como se vio antes, tiene capacidad para crecer sustancialmente y eso da la 
posibilidad de focalizar sin afectar el fondo.A su vez, la medida de la focalización 
de recursos está dada por la capacidad del fondo para crecer, lo que es 
perfectamente dimensionable en un modelo matemático. Esto hace que la autoridad 
política del sector de la vivienda se presente ante el gabinete económico no 
como quien pretende recursos para el "gasto social" (a pérdida), sino como 
administrador con sentido social de los recursos que con sus políticas genera el 
sector. Esto significa que el sector es dirigido en una doble dirección: económica 
(el motor), y social (los efectos de un manejo económico hábil).

4. Desarrollo industrial

Como la producción y abastecimiento de insumos para la construcción ha 
constituido un aspecto que, comparado con otras dimensiones de la vivienda, ha 
sido tradicionalmente poco considerado en los modelos o estilos predominantes 
de intervención política del sector de la vivienda, la plataforma industrial ha 
acumulado rezagos que es preciso revertir para despejar uno de los obstáculos 
que se oponen al crecimiento de la producción de viviendas.

Se considera que las limitaciones de la base industrial para la producción de 
materiales, herramientas y componentes de construcción interactúan con los 
rezagos de productividad y calidad, produciéndose como consecuencia viviendas



cuyo costo tiende a excluir a los grupos de ingresos medio bajos y bajos, o tan 
deficientes desde el punto de la calidad, que rápidamente se incorporan a las 
viviendas con déficit cualitativo. Por tales motivos, resulta fundamental hacer 
extensivo el proceso de renovación tecnológica a todo el encadenamiento insumo- 
producto.

Es imperioso reemplazar las prácticas tradicionales presentes en la 
producción de insumos y su ensamble, basadas como están en el uso intensivo de 
mano de obra barata y mal calificada y de procedimientos de baja productividad y 
escasa agregación de valor. Por lo tanto, habría que tomar medidas para 
incrementar en forma sostenida la productividad y calidad en este plano, 
estimulando la constitución de cadenas productivas que hagan crecer el empleo, 
la masa salarial y la capacidad de abastecimiento, de manera de poder hacer 
frente al incremento deseado del mercado interno de vivienda. Los planteamientos 
anteriores significan específicamente que es necesario actuar en la expansión de 
la demanda industrial mediante una comunicación fluida entre la oferta y los 
grandes bloques de demanda existentes.

5. Integración de la construcción informal

Dada la acentuada heterogeneidad del mercado y de la estructura productiva de 
la región, las estrategias nacionales de transformación no pueden basarse sólo en 
las empresas de gran tamaño o el desarrollo de los agentes actualmente adscritos 
al sector productivo formal: es necesario tomar en cuenta también la actividad 
informal autoproductora de alojamiento, así como el segmento artesanal de 
producción de insumos constructivos, a los que corresponde parte importante 
de las acciones de vivienda. Estos sectores han sido contabilizados hasta ahora 
como una variable exógena o espuria, que extiende el déficit cualitativo y la 
ocupación irregular del suelo urbano. De allí que un cambio de signo trascendente 
sea integrar esta área de la producción habitacional al mercado formal de insumos 
y construcción, y considerar el potencial del sector informal para apoyar la 
gestación de mercados habitacionales con una oferta crecientemente competitiva 
y diversificada.

En este contexto adquieren importancia los ajustes normativos, la 
investigación tecnológica y la asistencia técnica encaminados a mejorar la 
elaboración y aplicación de materiales y técnicas regionales o locales. Es 
perfectamente posible difundir el progreso técnico hacia este sector, con miras a 
obtener menores costos, mayor calidad y generar empleo más calificado y mejor 
pagado, mediante un proceso de formalización de aquellas actividades que muestren 
tener potencial para un mayor desarrollo. Este progreso de carácter múltiple, 
que tiene sus bases en las ventajas comparativas propias de las culturas 
tradicionales, de ciertas localizaciones geográficas y principalmente de la 
disponibilidad temporal de mano de obra, necesita ser impulsado con programas
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de transferencia de tecnología y fondos de inversión orientados a estimular la 
creación de una plataforma empresarial amplia, en que participen también las 
pequeñas y medianas empresas y un sector artesanal competitivo.

6. Coordinación de la vivienda v el desarrollo urbano

Las múltiples fases, componentes e impactos del proceso productivo de la vivienda 
tienen fuertes efectos sobre las oportunidades de crecimiento económico y 
equidad de los grandes espacios nacionales. Existe en este plano una clara necesidad 
de estrechar los vínculos existentes entre las políticas sectoriales de vivienda, el 
desarrollo urbano y las estrategias de ordenamiento territorial de los países.

Una premisa básica para ello es articular el desarrollo urbano-regional y el 
crecimiento, con una clara visualización de las tendencias espaciales del mercado. 
Para acentuar las tendencias sanas y deseables es posible echar mano a mecanismos 
y recursos destinados a reforzar tales tendencias,o a introducir compensaciones 
acordes con las intenciones relativas a la dimensión espacial del desarrollo. Un 
manejo adecuado del sistema de decisiones permitiría reconocer zonas de inversión 
privilegiadas por sus oportunidades productivas, como también conglomerados 
territoriales de mayor pobreza relativa, que requieren un tratamiento diferente 
del que dispensan las fuerzas del mercado (situación particularmente visible en 
las áreas rurales).

En los centros urbanos existe una fuerte demanda de gestión orientada a 
un desarrollo urbano equilibrado. En esta línea debieran realizarse esfuerzos para 
internalizar los costos sociales y las externalidades que derivan de las decisiones 
de localización habitacional, y debería vigorizarse la aplicación de programas y 
diseños que aumenten la densidad de ocupación del suelo urbano y favorezcan un 
acceso expedito de la población a los lugares de trabajo, los servicios y al 
equipamiento social básico. El desarrollo de ciudades armónicas obliga a un esfuerzo 
de coordinación intersectorial explícito, consistente en agrupar, racionalizar e 
integrar las políticas de vivienda, de equipamiento social y de servicios básicos.

7. Modernización de la gestión urbano-habitacional del Estado

Los países de la región han iniciado, principalmente en los últimos años, una serie 
de procesos de reestructuración en el contexto de la modernización del Estado, 
con lo cual se persiguen resultados que tienen repercusiones directas en el sistema 
urbano-habitacional. Entre éstos destacan tres aspectos particularmente 
trascendentes para una gestión eficaz en los asuntos públicos de vivienda y 
desarrollo urbano, a saber: el mejoramiento de la eficacia del gasto social, la 
descentralización político-administrativa, y la modernización de los servicios 
públicos.

□



Si se admite que los recursos disponibles para vivienda son mucho más 
abundantes de lo que aparentan, a condición de captarlos mediante esquemas de 
subsidio de la demanda con metas de largo plazo, puede postularse que el principal 
desafío público radica en implantar mecanismos de asignación socialmente justos 
y plenamente transparentes, desplazando con ello las modalidades hasta ahora 
imperantes, esto es, subsidios técnicamente insostenibles y prácticas útiles para 
el logro de metas políticas de corto plazo, pero inhibidoras de la instalación de 
sistemas de producción habitacional permanentes, crecientes y funcionales al 
crecimiento de las ciudades y las regiones de que forman parte.

Además de la cuestión de la precisión y la objetividad, la experiencia indica 
que para favorecer el acceso a la vivienda a todos los grupos socioeconómicos, 
es necesario que exista una oferta amplia y diversa con respecto a los distintos 
precios y tipologías. De allí que la asignación de subsidios, si bien debe ser 
progresiva, no debe descuidar la oferta destinada a los grupos de ingresos medios. 
Precisamente este factor sirve para impedir la competencia desigual por viviendas 
económicas, con el resultado conocido en la región de que terminan excluidos 
de ese beneficio, por la vía de la compra o del arriendo, los sectores inicialmente 
favorecidos con los programas habitacionales.

La modernización de los municipios constituye también un desafío 
particularmente trascendente para el logro de las metas habitacionales, tarea que 
exige desplegar esfuerzos de desarrollo institucional tendientes a dar a estos 
órganos mayor dinamismo y capacidad resolutiva en lo tocante a vivienda y 
desarrollo urbano. Para ser integral, la descentralización requiere ir acompañada 
de un proceso acorde en el sector de la vivienda, con el traspaso de atribuciones, 
capacidades financieras y recursos profesionales a los gobiernos regionales, 
estatales y locales.

La modernización del Estado es una tercera dimensión, que si bien engloba 
las dos anteriores, llama a un necesario énfasis en aquellas reformas orientadas a 
modernizar los instrumentos normativos y fiscalizadores, a crear instancias de 
coordinación y cooperación intragubernamental, y a promover la inteligibilidad 
de las operaciones habitacionales públicas y privadas. De acuerdo con lo anterior, 
adquiere particular importancia la creación de un marco normativo que resguarde 
y estimule la ejecución de proyectos de vivienda para los sectores medios y 
bajos.

Finalmente, cabe al Estado la función de corregir las imperfecciones de 
información existentes en los sistemas privados y públicos de acceso a la vivienda, 
en pos de favorecer un vínculo fluido entre la oferta y la demanda y evitar que se 
discrimine en contra de las posibilidades de la población de menores recursos.

La reflexión emprendida por el proyecto no puede obviar que un mecanismo 
de gran potencial para agilizar las estructuras e innovar en el plano habitacional, 
es la concertación de acuerdos y acciones concretas de integración regional,



junto con una fuerte actividad de cooperación horizontal. Según la experiencia y 
las necesidades de los distintos países, debiera originarse un fructífero trabajo de 
intercambio y de gestación de iniciativas, que redunde en políticas que enriquezcan 
la integración regional.

8. Contenido del libro

El libro está dividido en cuatro partes, cada una de las cuales responde a un 
contexto estratégico y conceptual único, definido por el coordinador del proyecto. 
Se ha tendido a un enfoque sistèmico del sector de la vivienda, con el propósito 
de innovar en la red de las políticas e instrumentos al alcance de los gobiernos, 
especialmente de aquellas que son de responsabilidad de la autoridad política del 
sector de la vivienda.

La primera parte del libro, que lleva el título de “Situación de la vivienda en 
América Latina y el Caribe”, constituye un diagnóstico cuantitativo, principalmente 
orientado a mostrar la magnitud del desafío financiero y de gestión que entraña 
satisfacer las necesidades habitacionales.

Según las estimaciones contenidas en esta primera parte, el déficit de 
construcción de vivienda nueva y de rehabilitación del parque existente afectaba 
en conjunto, en 1995, a no menos de 50 millones de unidades. Se explora también 
aquí la magnitud del esfuerzo económico necesario para atender el problema de 
la vivienda, es decir, el volumen de recursos necesarios para saldar el déficit de 
arrastre en un plazo conocido y absorber la demanda que origina el crecimiento 
demográfico. Para ello se realizan estimaciones de la demanda potencial de 
inversión, basadas en una estratificación de la demanda de vivienda nueva según 
los tramos de ingreso de la población de los países, y se calculan los costos de las 
diversas tipologías de vivienda seleccionadas como posibles respuestas.

En suma, dos hechos son aquí particularmente relevantes. Primero, que si 
se proyecta la situación habitacional a los años 2000 y 2020 y se mantienen los 
ritmos actuales de edificación formal, el déficit habitacional se verá multiplicado 
en esos años y se acentuará el desequilibrio hoy existente entre una cuantiosa 
demanda potencial y una reducida demanda efectiva de vivienda. En segundo 
término, el texto destaca la magnitud del déficit cualitativo y estudia el posible 
reemplazo de la construcción de vivienda nueva por el mejoramiento, ampliación 
o complementación de las existentes. La CEPAL ha señalado en distintas formas 
y oportunidades que es preciso revisar, por sus consecuencias sociales y 
económicas, el enfoque tradicional, consistente en concentrar o reducir las políticas 
habitacionales a la construcción de vivienda nueva, sin ofrecer alternativas 
orientadas a la dimensión cualitativa y a la mantención. La ausencia de esta 
alternativa limita las posibilidades de desarrollo y eficacia del sector. Para remediar 
este último aspecto, sería necesario incorporar tal alternativa como elemento 
central en el diseño de programas y sistemas de financiamiento habitacional.



La segunda parte,“Producción de vivienda en América Latina y el Caribe: 
áreas de interés para una política habitacional innovativa”, realiza un análisis global 
del sistema de producción de vivienda regional apoyado en los estudios de caso y 
otras investigaciones realizadas en el marco del proyecto, como asimismo en los 
aportes de diversos países en la línea de identificar los problemas, las soluciones 
y la voluntad política necesaria para abordar tales tareas.

Para este propósito, esta parte estudia en primer término las principales 
tendencias y factores que actualmente definen o caracterizan la situación de 
demanda y oferta habitacional. Por el lado de la demanda se analiza la estructura 
del déficit según los países, así como las consecuencias del cambio demográfico, 
la distribución del ingreso,y del proceso de urbanización. Por el lado de la oferta, 
se discuten las interrelaciones existentes con la situación macroeconómica, 
estableciendo asimismo los rasgos y tendencias presentes en los distintos agentes 
productores de vivienda (empresas industriales y constructoras, sector informal 
y gobierno).

El segundo acápite de esta parte tiene como propósito sintetizar los estudios 
de casos realizados en el marco del proyecto,como una manera de ilustrar lo que 
se hace en vivienda en la región, con inclusión de los aspectos netamente 
productivos y de la gestión de proyectos asociada a su financiamiento. En este 
marco se presentan las políticas implícitas y otros antecedentes nacionales vistos 
en los estudios de casos, cuyos contenidos varían según el énfasis de las propias 
fuentes. Se desarrollan tres cuestiones de política, que a su vez se desagregan en 
puntos específicos extraídos de la casuística de los países: diversificación de las 
acciones (manejo del déficit cualitativo y formalización del asentamiento irregular): 
reducción del costo de la vivienda (costos de producción, costos financieros y 
modelo productivo),y gestión urbana (conforme a los aspectos de ordenamiento 
territorial, densificación, y evolución de los conjuntos habitacionales una vez 
entregados).

La última sección de la segunda parte presenta esquemáticamente las áreas 
de política y las propuestas de cambio global que es necesario considerar en un 
proceso efectivo de transformación productiva con equidad social aplicado a los 
sistemas nacionales de producción habitacional. En una generalización de escala 
regional.se pone el acento en aquellas variables que están al alcance de las políticas 
de vivienda y desarrollo urbano.de los mecanismos de regulación y los programas 
de financiamiento habitacional.

La tercera parte, “Latinoamérica y el Caribe: vivienda para todos e 
innovación tecnológica” , propone criterios analíticos en el ámbito del cambio 
tecnológico aplicado a los sistemas constructivos de vivienda. A la luz de ese 
análisis, se pone énfasis en las oportunidades que brinda el modificar, perfeccionar 
e innovar en dos variables cruciales de la situación tecnológica: la calidad y la 
productividad.



La sección presenta asimismo una serie de cambios aplicables a los sistemas 
constructivos, de manera de potenciar aquellos efectos económicos, sociales y 
ambientales funcionales a los objetivos de crecimiento y modernización productiva. 
El diagnóstico sobre el cual se estructura esta parte tiene como punto central el 
considerable retraso en que se halla la tecnología constructiva de la región con 
respecto a la de los países desarrollados y con respecto a la capacidad de innovación 
que han mostrado otros sectores productivos, igualmente enfrentados al desafío 
de retener un mercado interno cada vez más exigente y de participar en los 
mercados externos. En este contexto, se proponen parámetros, métodos, 
herramientas y ejemplos concretos que permiten evaluar las demandas de 
innovación y avanzar en la tarea de utilizar selectivamente las tecnologías más 
favorables para la acción del sector en cada país. Las propuestas de innovación 
tecnológica propenden a elevar la productividad y la calidad de la construcción de 
vivienda, por medio de una atención particular a los productos y procedimientos 
de producción. Es decir, se trata de construir cada vez mejores viviendas, en 
mayor cantidad, en menor tiempo y con menores costos, para lo cual se analizan 
aquí los principales elementos y factores.

En esta parte se procura demostrar también que las principales herramientas 
para innovar en el campo de la tecnología habitacional con miras a obtener menores 
precios y mayor calidad, son la industrialización y los métodos de aseguramiento 
de calidad. De acuerdo con distintos escalones de progreso, ambas herramientas 
son plenamente aplicables a los sistemas constructivos en sus aspectos de gestión 
y producción,en pos de perfeccionar los sistemas actuales o de desarrollar nuevas 
formas de producción habitacional en los distintos países.Conforme a ese enfoque, 
se analiza la posibilidad de perfeccionar tecnológicamente tres prácticas comunes 
en la región: la carpintería, la albañilería y el trabajo en hormigón armado. La 
recomendación que surge aquí es aplicar los métodos de análisis expuestos a los 
sistemas de construcción tradicionales y a aquellos que se presentan como 
alternativa, ya sea importados u oriundos de la región. Este tratamiento permite 
comparar el grado de evolución tecnológica posible y las ventajas que encierran 
los distintos sistemas constructivos. Permite también visualizar los componentes 
del sistema en los que es posible innovar: planificación,gestión, diseño, materiales 
y otros insumos, herramientas, equipos, mano de obra y controles de ejecución 
y calidad.

La cuarta parte y final,“Los materiales de construcción: base industrial de 
la producción de vivienda”, ofrece una caracterización de la producción de 
materiales de construcción en la región y propone líneas de acción para 
incrementar el aporte de esta industria a la producción de viviendas.

Esta parte comienza con un análisis de los materiales que predominan en el 
parque habitacional de la región, mediante la utilización de datos censales.Aunque 
prevalece la producción industrial, se constata una presencia importante de 
materiales locales de producción artesanal en la mayoría de los países,y la necesidad 
de perfeccionar estos procedimientos en las situaciones específicas en que



constituyan una opción tecnológica adecuada. En seguida se examina la incidencia 
de las características, volumen y periodicidad de la demanda en la producción 
industrial, y las relaciones que median entre ésta y la fase de construcción. Se 
destacan los principales rasgos de distintas ramas de esta industria, derivados ya 
sea del carácter oligopólico o del carácter competitivo de su participación en el 
mercado. Se analiza asimismo la presencia de productos externos en la 
construcción, y la contribución al equilibrio de la balanza sectorial de las 
exportaciones de bienes y servicios.También se refiere a las principales limitaciones 
para el desarrollo de esta industria, entre las que destacan el carácter cíclico de la 
inversión en vivienda, la escasa competitividad ante la competencia externa, y la 
pasividad de la demanda frente a una oferta incompleta, la cual suele presentar 
serias deficiencias, parcialmente determinadas por la inexistencia de normas 
técnicas, por su debilidad o por el hecho de que no se apliquen en la práctica.

La última sección de esta parte analiza las tendencias que manifiesta 
actualmente la construcción, y que han llevado a configurar un nuevo contexto 
para el desarrollo de la industria de materiales. Se discuten las consecuencias de 
la recuperación macroeconómica y de la reformulación del papel del Estado en la 
región, las nuevas demandas de calidad en la construcción y de protección 
medioambiental, así como aquellas tendencias que adquiere el proceso de 
industrialización de la construcción.

Finalmente,se proponen líneas de acción tendientes a estimular el desarrollo 
de la base industrial de la construcción habitacional. El énfasis está puesto aquí en 
la modernización de la reglamentación técnica y el uso del poder de compra del 
Estado en la contratación de viviendas. Se hace hincapié también en la necesidad 
de organizar sistemas de información técnica que incrementen la transparencia 
del mercado, de fomentar el desarrollo de las pequeñas y medianas empresas y, 
mediante fórmulas crediticias adecuadas, de facilitar a los autoconstructores el 
acceso a los productos de la industria.

ESQUEMA DE ÁREAS Y PERFILES DE POLÍTICA PÚBLICA

A la luz del recorrido hecho por el proyecto y amparados en las directrices 
de políticas enunciadas precedentemente, se presenta a continuación una síntesis 
esquemática de las políticas públicas propuestas por el proyecto, así como de los 
objetivos de las mismas. Las políticas están ordenadas aquí en cuatro esferas: 
gestión, oferta, industria y financiamiento y, dentro de éstas, en las áreas que se 
muestran como más prometedoras en términos de progreso de la producción 
habitacional.

Este conjunto de propuestas prácticas se estima con capacidad para movilizar 
los sistemas nacionales de producción de vivienda hacia su superación y, 
destacadamente, para multiplicar rápidamente la masa de construcción habitacional, 
en especial de aquella destinada a los grupos sociales de ingresos medios y bajos.



Á R E A _______________ P E R F IL  D E  L A  P O L ÍT IC A  O B J E T IV O

ESFERA DE LA GESTIÓN

PÚBLICA

PRIVADA

CORPORATIVA

PROGRAMAS

Ejercer plenamente la función 
política de conducción del 
sistema nacional de 
producción de vivienda y 
ciudad.

Conciliar la obtención de 
metas habitacionales netas con 
el ejercicio pleno de la 
r e s p o n s a b i l i d a d  
gubernamental de conducción 
eficaz del desarrollo urbano.

Fomentar las actividades de 
los agentes privados 
orientadas a los sectores de 
menores ingresos, mediante 
instrumentos fiscales y 
financieros desburocratizados.

Favorecer la utilización plena 
de la capacidad de las 
organizaciones corporativas 
para desarrollar proyectos 
habitacionales.

Incorporar programas de 
mejoramiento habitacional y 
de rehabilitación de los 
sectores y barrios céntricos.

Recuperar la jerarquía de la 
autoridad política del sector 
con el fin de aumentar la 
contribución al desarrollo y 
optimizar el funcionamiento 
de los mercados.

Utilizar todo el potencial
económico de los sistemas/
nacionales de producción 
habitacional.

Evitar que la concentración 
del esfuerzo financiero y de 
gestión en metas numéricas 
desordenen el crecimiento de 
las ciudades.

Favorecer el acceso de todos 
a la vivienda.

Aprovechar la enorme 
demanda insatisfecha para 
hacer crecer la contribución 
del sector al crecimiento.

Estimular las formas
asociativas que han 
demostrado eficacia y que 
contribuyen a la transparencia 
del mercado.

Bajar los costos, aumentar la 
calidad y tamaño de las 
soluciones, reducir el déficit 
cualitativo y frenar la 
extensión urbana.



ESFERA DE LA OFERTA

ÁREA PERFIL DE LA POLÍTICA OBJETIVO

CALIDAD

y

TAMAÑO

ALTURAS

DISEÑO

LOCALIZACIÓN

SUELO

Fomentar el incremento de los 
patrones de calidad de las 
unidades habitacionales y 
edificios de servicios.

Incentivar el aumento de la 
superficie unitaria en la 
vivienda económica.

Incentivar la construcción en 
altura de la edificación 
habitacional y de servicios.

Mejorar y regionalizar el 
diseño de los conjuntos 
habitacionales, evitando la 
repetición mecánica de 
modelos.

Ocupar el suelo baldío dentro 
de la mancha urbana y evitar 
la preferencia por terrenos 
periféricos aparentemente 
menos costosos.

Evitar la retención de suelo 
con fines especulativos 
mediante instrumentos de 
política fiscal y la valoración 
del interés público.

Reducir las tasas de 
reposición por obsolescencia 
prematura; valorizar el parque 
como activo transable en el 
mercado; generar plusvalía 
para el propietario y hacer 
recuperables los créditos 
hipotecarios.

Asegurar la estabilidad, 
habitabilidad, seguridad y 
durabilidad de los bienes 
producidos.

Lograr mayor densidad 
urbana, con menor costo 
económico y social del 
funcionamiento urbano.

Incrementar la calidad 
arquitectónica de la 
edificación y mejorar el medio 
ambiente urbano.

Reducir los costos 
económicos, sociales y 
ambientales que derivan de la 
extensión urbana excesiva.

Dinamizar el mercado del 
suelo, bajar los costos de 
urbanización y optimizar el 
funcionamiento de la 
economía urbana.



Á R E A ___________________P E R F IL  D E  L A  P O L ÍT IC A  O B J E T IV O

ESFERA DE LA INDUSTRIA

COBERTURA

TECNOLOGÍA

DISTRIBUCIÓN
TERRITORIAL

MERCADO

Impulsar el desarrollo de la 
industria hasta que cubra el 
máximo posible de 
insumos físicos.

Mediante acuerdos entre 
países, integrar mercados 
sectoriales subregionales.

Convenir y apoyar la 
incorporación de progreso 
técnico a las industrias de 
materiales, equipos y 
herramientas.

Fomentar que la 
localización del parque 
industrial y el 
abastecimiento sean 
territorialmente más 
equilibrados.

Utilizar la apertura 
económica para favorecer 
la competencia real entre 
las empresas nacionales y 
entre éstas y la oferta 
externa.

Diversificar la oferta de 
sistemas constructivos, 
estimular la competitividad,el 
impacto económico y la 
sustentabilidad ambiental.

Fomentar un tamaño de 
mercado que favorezca la 
expansión industrial.

Hacer más competitivas a las 
empresas mediante aumento 
de productividad, reducción 
de costos y mayor calidad.

Retener los mercados 
nacionales y participar en 
mercados externos.

Promover el equilibrio en la 
balanza de pagos sectorial.

Posibilitar una distribución de 
los beneficios de la inversión 
en vivienda con mayor eficacia 
social y territorial.

Evitar el funcionamiento de 
monopolios u oligopolios y 
con ello reducir los costos y 
aumentar la variedad de 
insumos industriales.



ÁREA_____________PERFIL DE LA POLÍTICA OBJETIVO

ESFERA DEL FINANCIAMIENTO

RECURSOS

CRÉDITO

REQUISITOS 
DE LA OFERTA

Utilizar los subsidios públicos 
para potenciar el ahorro 
familiar y el desarrollo del 
sector de crédito habitacional 
en las instituciones financieras.

Hacer visibles los subsidios 
directos e indirectos aplicados 
a los proyectos de vivienda, 
entre ellos los costos 
financieros y de gestión.

Perfeccionar o poner en 
marcha un sistema financiero 
para la vivienda ágil, simple, 
transparente, descentralizado, 
dotado de una masa constante 
de recursos y
ascendentemente acreditado 
ante la demanda.

Depositar de manera regulada 
la función de crédito 
hipotecario en la red bancaria 
general privada o en las 
propias empresas
inmobiliarias.

Indexar los créditos 
hipotecarios u otro tipo de 
créditos.

Colocar en el mercado 
proyectos de calidad y 
localización con alta demanda.

Multiplicar los recursos 
públicos destinados a 
producir unidades
habitacionales.

Estabilidad sectorial y 
promoción de un nivel alto y 
sostenido de edificación.

Conocer el costo real e 
íntegro para el comprador de 
las unidades habitacionales.

Hacer comparables las 
diversas formas de gestión 
habitacional.

Facilitar el acceso a la vivienda 
de todos.

Contribuir a acelerar el 
crecimiento económico de 
los países generado en la 
actividad de vivienda.

Asegurar el pago regular de 
los créditos hipotecarios.

Abrir un nuevo y gran espacio 
de colocación financiera.

Asegurar el retorno y 
carácter de inversión y no de 
gasto del subsidio.

Obtener precios de reventa 
suficientes para recuperar los 
créditos en la eventualidad de
no pago.
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PRESENTACIÓN

Para hacer actualmente un diagnóstico de la situación de la vivienda en América 
Latina y el Caribe es necesario reconocer que tanto las carencias como el esfuerzo 
económico que representaría atenderlas tienen un orden de magnitud que guarda 
relación con el contexto socioeconómico que les dio origen.

Tradicionalmente se han presentado las cifras sin hacer referencia a ese 
contexto, se las ha mostrado como un hecho global y consumado y más bien se 
ha puesto el acento en la gravedad del déficit indicada por el tamaño de estas 
necesidades de vivienda no satisfechas a las que se suman otras carencias sociales 
en el campo de la salud y la educación. Presentada así, como cifra global, la demanda 
de vivienda en América Latina y el Caribe se plantea como un tema inabordable, 
que muestra siempre signo negativo.

Por otra parte, se sabe que la región no es un todo homogéneo; hay 
subregiones que pueden identificarse por características geográficas, climáticas y 
culturales. Dentro de ellas se observan, tanto entre los países entre sí como 
entre los estratos de población de cada país, notables diferencias que marcan sus 
propias idiosincrasias, las que se manifiestan también en el ámbito de la vivienda.

Existen zonas rurales, ciudades pequeñas y metrópolis y el tema de la 
vivienda es impensable fuera de sus respectivos contextos socioespaciales. Cuando 
se citan cifras aisladas y se dice que el número de viviendas permanentes que 
constituyen hoy el stock disponible en la región asciende a 89 584 000, no se sabe 
a cuáles de estos contextos se refieren esas cifras.Siendo así, las viviendas devienen 
entes abstractos sin posibilidades de vincularse a la realidad cotidiana, única vía 
para tomar contacto con los usuarios que las demandan. En este caso suman 
474 173 000 y aumentarán casi un 40% hacia el año 2020 hasta alcanzar 663 544 000 
personas. Estas cifras , expresadas en términos de hogares , representarían 
117 579 000 unidades en la actualidad y 164 017 000 en el año 2020, valores que 
muestran globalmente la magnitud de la presión que este aumento significará 
sobre la demanda de nuevas viviendas en la región.

Los países se distinguen por su nivel de desarrollo,además de por su herencia 
histórica que condiciona la estructura de sus ingresos y diferencia a los grupos de 
demandantes de vivienda según su pertenencia a uno u otro estrato 
socioeconómico, desglosados con arreglo a la media de sus ingresos per cápita. 
Con independencia de su PIB, las políticas económicas de un mismo signo aplicadas 
en la mayoría de países han impuesto al perfil socioeconómico de muchos de 
ellos rasgos que tienen entre sí grandes semejanzas, derivadas de las diferencias 
importantes que acusan entre el porcentaje del ingreso que absorbe el quintil 
más alto respecto del más bajo; este desequilibrio afecta profundamente las 
posibilidades que tiene la población que pertenece a este último de acceder al 
mercado de la vivienda y estar en condiciones de satisfacer su demanda. Por ello,
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es necesario pormenorizar la lectura global del déficit a 1995 en la región, 
expresado en las 25 659 000 acciones de rehabilitación necesarias para mantener 
el stock y las 27 995 000 unidades de nuevas viviendas que sería necesario construir 
para eliminarlo. La proximidad mostrada por ambas cifras alerta también acerca 
de la necesidad de incorporar la rehabilitación como un tema importante en la 
reflexión que deberá preceder el diseño de las nuevas estrategias de fin de siglo 
que apunten a este fin.

En los países de la región los dos quintiles de la población de ingresos 
medios más altos absorben entre un 68% y un 85% del ingreso total. El rango que 
va entre un 15% y un 32% restantes es compartido por el 60% de la población 
perteneciente a los tres quintiles de ingresos medios más bajos.Son estos últimos 
los segmentos de la población en los que se hacen sentir en forma más dramática 
las carencias de vivienda. El estudio se hizo eco de esta situación y se propuso 
explorar lo que sucedería si se optara por la alternativa de destinar todos los 
recursos a paliar las necesidades de vivienda de estos segmentos, pensando en 
horizontes de cinco y veinticinco años; todo ello en cifras muy gruesas, apunta al 
objetivo que le ha fijado el proyecto del que forma parte y sin tomar en cuenta las 
diferencias cualitativas ya mencionadas.

Las cifras obtenidas dejan en claro las importantes diferencias que se 
producen entre la opción de mantener el comportamiento histórico y la de tomar 
la decisión de favorecer a los sectores más postergados.

En efecto, considerando una inversión en vivienda que mantenga la tendencia 
histórica— donde estadísticamente sube el precio medio de la unidad de vivienda 
y disminuye el número de viviendas construidas, por efectos del gran valor que 
éstas representan en el sector de más altos ingresos— y observándose una 
acentuación del desequilibrio entre la demanda potencial y la demanda efectiva, 
se pretende explorar lo que sucedería si la inversión se desviara a satisfacer la 
demanda de la población de los tres primeros quintiles.

Por otra parte, si se agrupan los países de la región según la media de sus 
ingresos per cápita se advierte que en el grupo más rico de ellos se consume el 
87% de la inversión total en vivienda, en circunstancias que el porcentaje de 
déficit de ese sector representa sólo el 62% del total. Mientras tanto, en los 
países menos ricos y en los pobres la situación se invierte y así para saldar el 38% 
de déficit restante se consume sólo un 13% del total de la inversión.

Otra alternativa explorada fue la de valorizar la opción de recuperar e 
incorporar a la oferta aquellas viviendas insatisfactorias que hoy forman parte del 
stock pero son germen de demanda y se contabilizan tradicionalmente entre las 
que se incluyen en el déficit cualitativo. Evaluado el costo de esta operación, 
circunscrita a los sectores de población de los tres quintiles de más bajos ingresos, 
se obtiene un saldo extremadamente favorable, que sumado a las nuevas viviendas 
construidas, abre la posibilidad de satisfacer en 25 años el 75% de la demanda de



estos estratos de la población, destinando para ello sólo un 24% de aquellos 
recursos que serían necesarios para absorber el 100% de la demanda total. Esta 
decisión implica destinar al sector vivienda, en un período de 25 años a partir de 
hoy, un 3.5% del PIB, en circunstancias que la inversión media en vivienda 
históricamente ha sido sólo 2.9%. Este esfuerzo parece posible en la espiral de 
mejoramiento de la situación global de la región en que ahora se sitúa el problema.

El estudio detalló estas operaciones y elaboró los antecedentes necesarios 
para apoyarlas a partir de los censos de población y vivienda, incorporando 
información elaborada por el Centro Latinoamericano de Demografía (CELADE), 
la Comisión Económica para América Latina y el Caribe (CEPAL).el Banco Mundial 
y otros organismos oficiales internacionales, material que se ha organizado en 
cuadros con notas y observaciones que dan cuenta de las fuentes, explican la 
metodología utilizada en cada uno de los casos y fijan sus alcances.

El texto expone en forma pormenorizada los pasos metodológicos y los 
supuestos que se elaboraron para extrapolar antecedentes de distintos orígenes, 
usados como medio para suplir la falta de información existente en este campo 
en la región. Siendo así, se advierte acerca de la fragilidad de una argumentación 
destinada a apoyar el ejercicio de hacer el cálculo global encomendado al estudio, 
que permitiría conocer el volumen de la demanda en tres escenarios distintos —  
1995, 2000 y 2020— y delimitar el espacio económico que se generaría al aceptar 
el desafío de satisfacerla considerando dos distintos supuestos: uno, basado en la 
situación que se produciría al mantenerse durante 25 años el ritmo de construcción 
histórico,y otro consistente en desestimar la posibilidad de saldarlo por esa vía y 
proponer nuevas alternativas a partir de la situación actual, midiendo primero las 
consecuencias que se generarían al avanzar hacia esos nuevos escenarios si se 
dejara de construir viviendas durante ese período.





I. ESTIMACIÓN DEL DÉFICIT DE VIVIENDAS EN 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

A. CONSIDERACIONES GENERALES

La tarea de cuantificar y calificar el stock de viviendas en los países de América 
Latina y el Caribe se inicia con el conocimiento de los últimos censos de población 
y vivienda de cada uno de ellos, incorporando en su defecto otras fuentes oficiales 
confiables.1 Considerando que las fechas de realización de dichos censos no 
coinciden en el tiempo, se tiene como punto de partida información de fechas 
diferidas que las hacen incomparables y de allí surgió la necesidad de actualizarla 
a 1995,considerando que su proximidad a la situación actual facilita su calibración 
(véase el cuadro I del anexo).

CUADRO I

EST IM AC IONES G LO BA LES DEL STOCK DE V IVIENDAS POR REG IONES  
GEO GRÁFICAS, I99S

Región Número de viviendas en miles

Año base 1995
América del Sur 66 678 69 549
América Central y México 21 201 22 495
El Caribe 7211 7 494
Total 95 090 99 538

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Para realizar la estimación fueron fundamentales los antecedentes obtenidos 
directamente de algunos países respecto al volumen de vivienda construida en el 
denominado período “t” que es el que media entre el año del último censo y 
1995 (véanse los cuadros I y 2 del anexo), considerando que son antecedentes 
aún no publicados en forma oficial.2 Sin embargo, si de este stock se restan las 
viviendas no permanentes, que presumiblemente corresponden a un 10% promedio 
en la región, y se las incorpora al déficit, se tiene para 1995 un total de 89 584 000 
viviendas permanentes en la región, de las cuales 62 594 000 están en América 
del Sur, 20 246 000 en América Central y 6 745 000 en el Caribe.

Estas son las cifras a partir de las cuales se ha hecho el cálculo del déficit y 
para ello hubo que actualizar también los antecedentes de población, operación 
de la que se da cuenta en el cuadro 3 del anexo sobre información demográfica 
básica, que contiene desde las cifras de dos censos sucesivos hasta las proyecciones 
a los años 1995, 2000 y 2020 hechas por CELADE. Dichas proyecciones 
proporcionan las siguientes cifras globales:
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CUADRO 2

PRO YECC IO NES DE PO BLAC IÓ N Y PORCENTAJES DE AUMENTO EN LOS AÑOS 
1995, 2000 Y 2020

Región Proyecciones de población en miles Porcentaje de aumento
Año 1995 Año 2000 Año 2020 1995-2000 2000-2020 1995-2020

América del Sur 318 332 344620 440033 8.3 27.7 38.2

América Central y México 123 676 135 766 180834 9.8 33.2 46.2
El Caribe 32 165 34207 42 687 6.3 24.8 32.7

Total 474 173 514593 663 554 8.5 28.9 39.9

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Se advierte un porcentaje total de aumento de la población en veinticinco 
años que bordea un 40%, lo que es un primer anticipo del significativo aumento 
de la demanda de vivienda que se producirá en la región.

Examinada paralelamente la situación de los hogares, se trabaja sobre la 
base de proyecciones a partir de datos censales consignados en el cuadro 3 del 
anexo ya comentado.

Para efectos de construir estas proyecciones se postularon dos hipótesis 
(véase el cuadro 4 del anexo), de las cuales una, la hipótesis I , es más conservadora. 
Con arreglo a la hipótesis I se mantiene constante la relación existente en el año 
base. Según la hipótesis 2, menos conservadora, se usa en el cálculo la razón 
proyectada para 1995. Globalmente se tiene para la hipótesis I :

CUADRO 3

PROYECC IONES DE HOGARES EN LOS AÑOS 1995, 2000 Y 2020, SEGÚN  
H IPÓ TESIS  I

Región N° de hogares en miles en los años que se indican
Hipótesis 1 (razón año base)

1995 2000 2020

América del Sur 78 003 84 385 107 543
América Central y México 25 780 28 326 37 881
El Caribe 8910 9 455 11 689
Total 112 693 122 166 157 113

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
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A partir de la hipótesis 2, las cifras globales serían las siguientes: 

CUADRO 4

PRO YECC IO NES DE HOGARES EN LO SA N O S 1995, 2000 Y 2020, SEGÚN  
H IPÓ TESIS  2

Región Número de hogares en miles en los años que se indican
Hipótesis 2 (razón año 1995)

1995 2000 2020
América del Sur 80 657 87 257 I I I  221
América Central y México 27 368 30 083 40 310
El Caribe 9 555 10 131 12 486
Total 117 579 127 472 164 017

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Comparando las cifras globales al año 2020 que arrojan las dos hipótesis, 
se obtiene el siguiente resultado:

CUADRO 5

COMPARACIÓN DE LOS PORCENTAJES DE AUMENTO DEL NÚMERO DE 
HOGARES PARA EL AÑO 2020 ENTRE PROYECCIONES DE HOGARES BASADAS  
EN D ISTINTAS H IPÓ TESIS

Región Número de hogares en miles al año 2020

Hipótesis 1 Hipótesis 2 Aumento
N °

H2-HI %
América del Sur 107 543 I I I  221 3 678 3.4
América Central y México 37 881 40 310 2 429 6.4
El Caribe 11 689 12 486 797 6.8
Total 157 113 164 017 6 904 4.4

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Examinando los cuadros anteriores.se observa que en las hipótesis I y 2 el 
porcentaje de aumento del número de hogares en la región se mantiene en un 
28.7%, cifra semejante al crecimiento de la población y si se mantiene la relación 
entre habitantes y hogares dada por el último censo, la diferencia en las 
proyecciones para el año 2020 es sólo de un 4.4% entre las hipótesis I y 2.
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CUADRO 6

ESTIM ACIÓN DE LA RELACIÓN DEL NÚMERO DE PERSONAS POR HOGAR EN 
EL AÑO 2020 (DE ACUERDO c o n  d is t in t a s  h ip ó t e s is  u s a d a s  e n  l a  p r o y e c c ió n  d e l  
NÚMERO DE HOGARES)

Región Número de personas por hogar
Al año 2000 Al año 2020
Hipótesis 1 Hipótesis 2

Total 4.20 4.04
América del Sur 4.08 3.96
América Central y México 4.79 4.49
El Caribe 3.62 3.42

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

B. SITUACIÓN AL AÑO 1995

Aceptadas las cifras que cuantificarían el stock de viviendas al año 1995 y las 
proyecciones de población y hogares para el mismo año, es posible un cálculo 
aproximado del déficit actual, cuyo detalle se puede examinar en el cuadro 6 del 
anexo y en el cuadro adjunto. El déficit cuantitativo se obtiene restando el stock 
de viviendas permanentes al año 1995 del número de hogares obtenido con las 
proyecciones de acuerdo a las hipótesis I y 2.3

CUADRO 7

ESTIM ACIÓN DEL DÉFIC IT CUANTITATIVO AL AÑO 1995 EXPRESAD O  EN 
MILES DE UN IDADES DE VIVIENDA*

Región Antecedentes habitacionales 1995 Total
déficit de viviendas 

(en miles)

Aumento al usar 
H2 en vez de H 1Stock viviendas 

permanentes1 
(en miles)

Número de hogares 
(en miles)

Hipótesis 1 Hipótesis 2 Hipótesis 1 Hipótesis 2 Diferencias 
(en miles)

%

Total 89 584 112 693 117 579 23 109 27 995 4 886 21
Américadel Sur 62 594 78 003 80 657 15 409 18 063 2 654 17
América Central
y México 20 246 25 780 27 368 5 534 7 122 1 588 29
El Caribe 6 745 8910 9 555 2 165 2810 645 30

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

0 Se hace la salvedad que, pese a parecer más ajustado el cálculo de este déficit en base a la diferencia entre el número 

de familias y stock de viviendas, no fue posible hacerlo por carecerse de información de confiabilidad semejante en todos 
los países de la región.
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En el cuadro se consideran dos alternativas, ajustadas a las dos hipótesis 
elaboradas para hacer las proyecciones de hogares y, según se aplique una u otra, 
se ve que las cifras de las estimaciones del déficit varían, acusando diferencias 
porcentuales de hasta 30% en el caso del Caribe; en la perspectiva de este estudio 
se ha decidido trabajar con la segunda, la más alta, que da un déficit total de 
27 995 000 unidades de vivienda y a ella se referirán las cifras que se vayan 
elaborando.

La aplicación de la hipótesis 2 implica reconocer que hoy existe un déficit 
promedio de 59 unidades de viviendas por mil habitantes en la región, cifra que 
sube a 87.4 en el Caribe y se mantiene en 57.6 en América Central y México y 
56.7 en América del Sur.

Es importante señalar, sin embargo, que ese déficit así calculado sigue 
constituyendo una aproximación muy gruesa, dado que no ha incorporado aspectos 
cualitativos que pudieran afectar su estimación.

Una primera consideración se refiere a la posibilidad de diferenciar las 
viviendas urbanas de las rurales, en el entendido que ellas representan realidades 
muy diferentes en términos de la magnitud y la calidad de sus requerimientos, lo 
que configura una situación particular en cada uno de los países, muy vinculada a 
la forma en que se articula la relación entre el campo y la ciudad en su territorio.

Los gobiernos distinguen ambas situaciones adaptándose a estas distintas 
realidades, diseñando políticas especiales que recogen las presiones de ambos 
sectores e intentan resolver los problemas que cada uno de ellos plantea. Siendo 
así, en términos de la distribución de población urbana y rural solamente, es tal la 
variedad de realidades existentes en la enorme extensión que representa el 
territorio de América Latina y el Caribe, que resultan muy riesgosas las 
generalizaciones. Además, si se introducen otras variables, como los niveles de 
desarrollo, las culturas locales que privilegian o no tecnologías vernáculas en la 
vivienda campesina, los niveles de calificación de la mano de obra, el modelo 
económico imperante — que determina una mayor o menor participación del 
sector privado en el financiamiento de la vivienda y en la industria de la 
construcción— , además de las características del mercado de los materiales de 
construcción, se tiene tal variedad de situaciones que resulta difícil tipificarlas 
cuando se intenta valorizar la demanda de unidades de vivienda existente en 
ambos sectores.

En los rubros de rehabilitación y construcción de nuevas viviendas para 
atender la demanda del aumento vegetativo de la población y la formación de 
nuevos hogares se manifiesta el déficit de manera distinta en el área rural respecto 
a la urbana, por lo tanto, las acciones necesarias para superarlo son cualitativamente 
diferentes.
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En efecto, si dentro del rubro rehabilitación se acepta incluir acciones tan 
dispares como: la ampliación, mejoramiento y complementación (dotación de 
servicios de agua potable, alcantarillado y electricidad), es evidente que cada una 
de ellas supone esfuerzos económicos diferentes en la situación rural respecto 
de la urbana.

En la ampliación de viviendas urbanas, por ejemplo, son comunes las 
intervenciones en altura, las transformaciones de mansardas o desvanes, las 
alteraciones estructurales y los cambios de techumbres, mientras que en las 
situaciones rurales, donde no hay restricciones de terreno, las ampliaciones se 
resuelven normalmente con operaciones de superficie. Tratándose de 
intervenciones estructurales, el uso de tecnologías vernáculas en las áreas rurales 
establece una diferencia de costos significativa y, con respecto a los servicios, la 
infraestructura de redes que ofrecen las áreas urbanas, a diferencia de las rurales, 
en que cada caso implica una estrategia distinta para la provisión de estos servicios, 
no permite comparaciones.

No obstante, atendiendo las consideraciones anteriores vale la pena 
diferenciar el universo de viviendas y calcular para cada una de ellas valores medios 
de las acciones anteriormente detalladas, teniendo en cuenta cuánto incidiría 
este complicado cálculo en el objetivo final del estudio, cual es aproximarse 
globalmente a una estimación del volumen de inversión requerido para saldar el 
déficit y atender las nuevas demandas, se decidió desestimarlo. En efecto, se ve 
que la presente evolución de los porcentajes de urbanización y ruralidad en el 
contexto de la región,que se muestran en el cuadro 35 del anexo y el consiguiente 
cálculo de la demanda de viviendas rurales a los años 2000 y 2020 terminan en 
este último caso por tener un índice negativo.

En este capítulo habría que considerar, además, la posibilidad de introducir 
como nueva variable los tipos de hogares e incorporar en los cálculos su fluctuación 
en el período “t” ; sin embargo, esta operación resulta muy compleja y difícil de 
manejar a nivel de la región por falta de información pormenorizada, ya que 
depende de comportamientos sociales que en este lapso han tenido una dinámica 
muy particular en cada uno de los países de la región, considerando que 
compromete tradiciones locales reflejadas en las fluctuaciones de las tasas de 
natalidad y nupcialidad.

Al observar la situación en América Latina entre los años 1987 y 1992, se 
nota un aumento de hogares unipersonales (de 6.23% a 7.67%), de parejas solas 
(de 6.95% a 8.45%) y de parejas con hijos (de 46.75% a 48.36%), mientras que han 
disminuido los hogares con otros parientes (de 29.55% a 24.92%).

Si se aceptara que estas cifras dan cuenta de una tendencia que puede 
generalizarse en el período, cabría considerar que la disminución corresponde 
justamente a la tipología de hogar que requiere mayor espacio, mientras que el
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aumento se da en los casos en que esta necesidad es menor; teniendo en cuenta, 
además, que la suma de estos porcentajes de aumento es menor que el de la 
disminución. Por lo cual es posible inferir que la demanda de superficie que estas 
distintas situaciones generan se equilibran y el diferenciarlas no resulta significativo 
a la hora de los cómputos totales. Por lo tanto, en este documento se hablará de 
hogares sin hacer la distinción entre sus tipologías.

En el contexto de este estudio, sin embargo, resulta especialmente 
interesante calcular el déficit cualitativo, representado por aquel conjunto de 
viviendas que, aun cuando están contabilizadas en el stock permanente, son 
insatisfactorias,ya sea por el estado material de la construcción, la falta de servicios 
(especialmente agua potable y alcantarillado) o el hacinamiento en que por su 
tamaño insuficiente se ven obligados a vivir sus habitantes. El supuesto es que, 
por las deficiencias señaladas, sus ocupantes se suman a los demandantes 
potenciales de viviendas,aun cuando ellas podrían ser rehabilitadas para satisfacer 
exitosamente dicha demanda mediante acciones de mejoramiento, ampliación y 
complementación.4

Dada la variedad de estas acciones, la falta de políticas estatales en sus 
estrategias para disminuir el déficit y la consiguiente dificultad para obtener 
información derivada de acciones privadas y aisladas.es prácticamente imposible 
hacer un cálculo exacto de este déficit en el plano regional. Por ello se han hecho 
estimaciones basadas en un supuesto que relaciona este déficit con las carencias 
de agua potable intradomiciliaria, como lo señalan estudios de casos de Bolivia, 
Chile, Ecuador y Honduras.

CUADRO 8

ESTIM ACIÓN DEL DÉFIC IT CUALITATIVO AL AÑO 1995

Región N ° viviendas 
permanentes 

(en miles)

Déficit cualitativo en miles de 
viviendas

% carencias 
de agua potable

% del stock de 
viviendas permanentes

Total 89 584 25 659 29
América del Sur 62 594 19 402 31
América Central y México 20 246 4 850 24
El Caribe 6 745 1 407 21

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Como se puede apreciar, las cifras permiten diferenciar situaciones 
regionales y, dentro de ellas, las de cada uno de los países.
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En efecto, al examinar el cuadro 7 del anexo, se observan situaciones muy 
diferentes; un 41% de los países supera el 30%, con los ejemplos extremos de 
Haití con 69% y Paraguay con 77%, mientras en el 59% restante se tienen casos 
como Puerto Rico que sólo exhibe un 1.1%, Costa Rica 3.4%, Uruguay 4% y 
Argentina 4.5% de su stock de viviendas permanentes con necesidades de 
rehabilitación.

Se advierte, que si bien estas cifras corresponden fielmente a acciones de 
complementación vinculadas a subsanar el déficit de agua potable, no 
necesariamente se refieren al total de los servicios y mucho menos a las otras 
acciones de rehabilitación que debieran emprenderse para que estas unidades 
estuvieran en condiciones de incorporarse al stock de viviendas permanentes, de 
manera que podrían variar fuertemente si se trata de ampliaciones (más ligadas al 
índice de hacinamiento) o de mejoramiento de sus condiciones materiales. Este 
último factor es muy difícil de determinar a nivel regional, puesto que los estándares 
de calidad material, concretamente de pisos, techumbres y muros, están muy 
vinculados al clima y a la cultura local, que fijan condiciones mínimas de habitabilidad. 
Tampoco es un porcentaje que se pueda aplicar indiscriminadamente a todos los 
estratos de la población, de manera que para acercarse a cifras un poco más 
confiables se deberían considerar, al igual que para el cálculo cuantitativo, las 
diferencias de ingresos de la población, según se indica en el cuadro 20 del anexo, 
derivado de los cuadros 15 a 18 del anexo.

Por último, para redondear este capítulo acerca del déficit de viviendas en 
América Latina y el Caribe al año 1995, se analiza el cuadro 14 del anexo que 
contiene un resumen de la situación y se comparan las cifras globales del déficit 
cualitativo y el déficit cuantitativo en la región en ese año.

CUADRO 9

SITUACIÓ N DE D ÉFIC IT  ACTUAL EN PAÍSES DE AM ÉRICA LATINA Y EL 
CARIBE, 1995

Región Número de acciones habitacionales en miles, 
necesarias para superar el déficit en 1995

Total Rehabilitación Construcción
Número % total Número % total

Total 53 654 25 659 48 27 995 52
América del Sur 37 465 19 402 52 18 063 48
América Central y México II 972 4 850 41 7 122 59
El Caribe 4217 1 407 33 2810 67

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
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Si bien en este cuadro se puede apreciar globalmente el volumen que 
representan las acciones de rehabilitación de viviendas respecto a las demandas 
de nuevas viviendas en la región, hay diferencias puntuales significativas que será 
preciso tener en cuenta cuando se diseñen políticas que tiendan a satisfacer estas 
demandas en cada uno de los países.

Por otra parte, al referir este déficit cualitativo a la población, tal como se 
hizo con el déficit cuantitativo,se advierte que en el total de la región hay necesidad 
de 54 acciones de rehabilitación por mil habitantes, mientras que en América del 
Sur esta cifra es de 65 acciones, en América Central y México de 39 y en el 
Caribe de 41 acciones de rehabilitación por mil habitantes.

Al examinar el cuadro 14 del anexo, se observa que en un 30% de los 
países de América del Sur el número de acciones de rehabilitación supera altamente 
el número de construcciones nuevas requeridas (en Brasil representan un 59%, 
en Paraguay un 85%, y en Ecuador un 89% del total), mientras que en América 
Central y México hay sólo un caso (Nicaragua,con un 61% del total de su demanda 
de acciones habitacionales) y Haití con un 55%; en el resto de los países la situación 
es muy fluctuante, siendo el caso extremo Uruguay, en el cual la demanda de 
construcciones nuevas representa un 90% y las acciones de rehabilitación sólo el 
10%.

En este estudio se incluye la hipótesis de programas posibles para salvar el 
déficit en plazos de cinco y veinticinco años (2000 y 2020 respectivamente) y 
para ello hay que calcular los montos de inversión que esta decisión representaría 
a fin de colaborar en su puesta en práctica. Surge, entonces, la necesidad de 
proyectar la demanda potencial de nuevas construcciones a cinco y veinticinco 
años, aumentando los grados de incertidumbre acerca de su veracidad y 
contaminando así los resultados globales. Hecha esta salvedad, este libro aporta 
las cifras obtenidas sobre esa base de cálculo, señalando el hecho y estableciendo 
con ello los límites que tendría su uso más allá del contexto de este estudio.
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C. PROYECCIÓN DE LA SITUACIÓN DE LAV IV IENDA EN 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE AL AÑO 2000

Reiterando los razonamientos expuestos en relación con los cálculos de la demanda 
de nuevas construcciones al año 1995, es posible estimar la situación de la demanda 
potencial de viviendas que se generará en un horizonte de cinco años, vale decir 
al año 2000.

Para hacer ese cálculo se aplicaron dos supuestos. El primero postula que 
no se construirán más viviendas a partir de 1995. Con arreglo al supuesto 2 se 
mantendría un ritmo de construcción anual en los cinco años equivalente al que 
hubo en el período "t” (véase el cuadro 2 del anexo).

En el cuadro 8 del anexo se presenta el detalle de este cálculo hecho para 
cada uno de los países de la región para el año 2000. A  partir de la cifra global de 
89 584 000, que constituiría el stock de viviendas permanentes de la región en el 
año 1995, se restaría el deterioro durante cinco años (a la tasa de I %  anual) para 
obtener las viviendas utilizables al año 2000,que serían 85 105 000 y representarían, 
a su vez, el stock a ese año con arreglo al supuesto I . En cambio,según el supuesto2, 
el stock del año 2000 se obtiene sumando a las viviendas utilizables el producto 
de la construcción anual multiplicado por cinco (véase la columna D del cuadro 2 
del anexo) para obtener un stock de 90 273 000 viviendas.

Las cifras globales indican, entonces, dos alternativas para cada una de las 
regiones geográficas que conforman el conjunto de países de América Latina y el 
Caribe.

CUADRO 10

ESTIM ACIÓN DEL STOCK DE V IVIENDAS U T IL IZA BLES EN AM ÉRICA LATINA Y 
EL CARIBE AL AÑO 2000, (M ILES DE u n id a d e s )

Región Supuesto 1 Supuesto 2
Total en la región 85 105 90 273
América del Sur 59 464 63 178
América Central y México 19 233 20 404
El Caribe 6 407 6 691

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Si se considera cada una de estas alternativas en relación con el número de 
hogares.se puede calcular la demanda potencial de nuevas unidades de viviendas 
que habrá en el año 2000 en la región y en cada uno de los países que la integran,



I. ESTIMACIÓN D E  DÉFICIT DE VIVIENDAS EN AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

tal como se explícita en el cuadro 10 del anexo para el supuesto I y el cuadro 9 
del anexo para el supuesto 2; ambos cálculos se basan en la hipótesis 2 de 
proyección de hogares al año 2000 (columna E del cuadro 4 del anexo).

Desechando la hipótesis I , se constata que existiría una demanda potencial 
global de nuevas viviendas al año 2000 que fluctuaría entre las siguientes cifras, 
según se utilice uno u otro de los supuestos mencionados (véanse los cuadros 9 
y 10 del anexo):

CUADRO 11

DEMANDA PO TENC IAL DE NUEVAS V IVIENDAS EN AMÉRICA LATINA Y EL 
C ARIBE A LA N O  2000

Región Demanda en miles de unidades 
año 2000

Disminución de la 
demanda al incorporar 

la construcción
Supuesto 1 Supuesto 2

Total región 42 367 37 198 12%
América del Sur 27 793 24 079 13%
América Central y México 10 850 9 679 1 1%
El Caribe 3 724 3 440 8%

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Si se recuerda que las cifras del supuesto 2 reflejan el resultado que se 
obtendría de mantenerse el ritmo de construcción actual durante los próximos 
cinco años, se manifiesta cuan poca incidencia para satisfacer esta demanda tendría 
la mantención de las políticas actuales.

D. PROYECCIÓN DE LA SITUACIÓN DE LA VIVIENDA EN 
AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE AL AÑO 2020

Tal como en el caso anteriores posible estimar la situación de la demanda potencial 
de viviendas que se generará en un horizonte de veinticinco años, vale decir el 
año 2020, si se repiten los procedimientos utilizados para calcular la situación del 
año 2000. Sin embargo, hay que insistir en el carácter exploratorio que tiene este 
ejercicio, considerando la vulnerabilidad del sector vivienda a los inevitables 
cambios políticos que seguramente se van a producir en la región en un lapso tan 
amplio.

En el cuadro I I del anexo se presenta el detalle de este cálculo hecho para 
cada uno de los países de la región para el año 2020.
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A partir de la cifra global de 90 273 000 unidades de viviendas, que 
constituiría el stock del año 2000 calculado con el supuesto2, vale decir, incluido 
un volumen de construcción anual semejante al de los últimos años (período “ t” ), 
se restan las viviendas que se deteriorarían en el período de veinte años (entre el 
2000 y el 2020) a la tasa de 1% anual,que ascenderían a 18 055 000. Se obtiene así 
una cifra de 72 2 18 000 que correspondería al stock de viviendas utilizables al año 
2020 con arreglo al supuesto2. Si esta cifra se incrementa con la construcción 
anual durante el período de veinte años que media entre el año 2000 y el 2020 
(supuesto 2), habría que sumar 20 675 000 unidades, lo que permite inferir que el 
stock de viviendas al año 2020 en la región sería de 92 893 000 viviendas si se 
mantiene el ritmo de construcción actual (véase el cuadro 11 del anexo).

Si se trabaja con el supuesto I , que no consideraba el ritmo de construcción 
de viviendas al año 1995, se tiene que partir de las 85 105 000 unidades de 
viviendas utilizables del año 2000, calculadas en el cuadro 8 del anexo, para de allí 
inferir que, con el deterioro de los veinte años que median hasta el 2020, se 
prevea para este último año un stock de viviendas utilizables de 68 084 000 
unidades, tal como se muestra en el cuadro 13 del anexo.

Las cifras globales indican, entonces, dos alternativas para estimar el stock 
de viviendas utilizables en cada una de las regiones geográficas que conforman el 
conjunto de países de América Latina y el Caribe.

CUADRO 12

ESTIM ACIÓN DEL STOCK DE VIVIENDAS UT IL IZA RLES EN AM ÉRICA LATINA Y 
EL CARIBE EN EL AÑO 2020 (M ILES DE UNIDADES)

Región Supuesto 1 Supuesto 2
Total en la región 68 084 92 893
América del Sur 47 571 65 400
América Central y México 15 387 21 007
El Caribe 5 126 6 487

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Al contrastar cada una de estas alternativas con el número de hogares, se 
puede calcular la demanda potencial de nuevas unidades de viviendas que habrá 
en el año 2020 en la región y en cada uno de los países que la integran, tal como 
se explica en el cuadro 13 del anexo para el supuesto I y en el cuadro 12 del 
anexo para el supuesto 2. Ambas se calculan sobre la base de la hipótesis 2 de 
proyección de hogares al año 2020 (véase el cuadro 4 del anexo).
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Desechando la hipótesis I, se constata que existiría globalmente una 
demanda potencial de nuevas viviendas el año 2020, que fluctuaría entre las 
siguientes cifras, según se utilice uno u otro de los supuestos antes expuestos:

CUADRO 13

DEMANDA PO TENCIAL DE NUEVAS V IVIENDAS EN AM ÉRICA LATINA Y EL 
CARIBE EN EL AÑO 2020

Región Demanda en miles de unidades 
al año 2020

Disminución 
de la demanda

Supuesto 1 Supuesto 2
Total región 95 933 71 124 26%
América del Sur 63 650 45 821 28%
América Central y México 24 924 19 303 23%
El Caribe 7 360 5 999 18%

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Si se considera que las cifras del supuesto 2 serían generadas por la decisión 
de mantener durante los próximos veinticinco años el ritmo de construcción 
anual establecido por las políticas de vivienda vigentes actualmente en los países 
de la región,queda en evidencia que en ese horizonte, ellas resultan muy Ineficientes 
para absorber la demanda que se generaría en ese lapso, fundamentalmente por 
el deterioro del stock y el aumento del número de hogares (véanse los cuadros 
12 y 13 del anexo).

En síntesis, el cuadro 14 del anexo proporciona un resumen de la situación 
de déficit en cada uno de los países de América Latina y el Caribe en la actualidad 
y explora sus proyecciones a los años 2000 y 2020 utilizando uno u otro de los 
supuestos antes enunciados, situación que se muestra en el próximo cuadro.

CUADRO 14

SITUACIÓ N DE DÉFIC IT  ACTUAL Y DEMANDA PO TENCIAL DE NUEVAS 
VIV IEND AS A LO SA N O S 2000 Y 2020 
(M ILES DE UNIDADES)

Región Estimación de déficit en 1995 Estimación de la demanda
Supuesto 1 Supuesto 2

Cualitativo Cuantitativo 2000 2020 2000 2020
América del Sur 19 402 18 063 27 793 63 650 24 079 45 821
América Central y México 4 850 7 122 10 850 24 924 9 679 19 303
El Caribe 1 407 2810 3 724 7 360 3 440 5 999
Total 25 659 27 995 42 367 95 933 37 198 71 124

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
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Desestimando el supuesto 2, que, según se muestra en el cuadro 13, en el 
mejor de los casos no logra disminuir esta demanda ni siquiera en un 30%, se aísla 
la información derivada del supuestoI,que arrojaría una demanda potencial de 
42 367 000 unidades de vivienda para el año 2000 y 95 933 000 hacia el año 2020 
en la región.

Atender esta demanda potencial al año 2000 supone aceptar el desafío de 
construir en América Latina y el Caribe 8 473 400 unidades de vivienda anuales 
sostenidamente durante cinco años. Si se propone la meta al año 2020, la cifra 
baja a 3 837 320 unidades anuales.

Considerando que el ritmo de construcción del sector formal anual en la 
región en el período“ t” fue de I 033 734 unidades anuales,el desafío a cinco años 
que significa multiplicar esta cifra por ocho parece imposible si persisten los 
enfoques actuales, y esa es la razón por la cual interesa plantearse el ejercicio de 
pensar en una meta de veinticinco años que, aunque baja la exigencia a multiplicar 
sólo por tres, implica la obligación de repensar las políticas de vivienda en la 
región, y hacia esa meta es que apunta el trabajo del cual este estudio forma 
parte.

Habría que hacer la salvedad que en los cuadros estadísticos se ha recurrido 
a informaciones oficiales que representan el sector formal y no incluyen las acciones 
informales de construcción o rehabilitación de viviendas, que en Latinoamérica 
han alcanzado extraordinario auge y representarían, según algunos autores, un 
aumento medio de un 30% del stock. Para incluir este porcentaje en la reflexión 
acerca de la rehabilitación de viviendas es necesario revisar lo dicho a este respecto 
y evaluar nuevas alternativas que permitan hacer esta operación viable y 
económicamente rentable. Sin duda, aunque su factibilidad queda sujeta a 
circunstancias locales, las acciones de construcción y rehabilitación que emanen 
de estas consideraciones permitirán tanto aliviar la presión de la demanda de 
construcciones nuevas como apoyar políticas de urbanización más sensatas que 
faciliten el arraigo de la población y eviten las erradicaciones violentas 
contribuyendo a reducir los costos sociales y a lograr volúmenes de inversión 
más razonables.
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A. CONSIDERACIONES GENERALES

Conocido el volumen que representa el déficit actual de viviendas en cada uno de 
los países de la región y la demanda potencial de nuevas viviendas que se generará 
en ellos en los próximos cinco y veinticinco años,se procede a evaluar el esfuerzo 
económico que demandaría tanto saldar el primero como absorber estas últimas.

Considerando las dificultades que existen para recabar información 
pormenorizada acerca de costos de construcción de viviendas en cada uno de los 
países de la región y después de comparar los antecedentes que se pudieron 
obtener de sólo algunos de ellos, se optó por trabajar con los valores dados por 
las distintas tipologías usadas en el caso chileno.A ese fin se hizo una abstracción 
de su realidad concreta y se les usó como modelos de referencia para toda la 
región, adecuando su uso a las circunstancias que existen en cada país de acuerdo 
con la estratificación que representa la estructura de distribución del ingreso de 
su población.

Luego de haber distribuido el ingreso porcentualmente,a partir del ingreso 
nacional bruto disponible (véase el cuadro 16 del anexo) se construyó una tipología 
y se establecieron tres grupos de países de acuerdo con su ingreso percápita: 
grupo I, países con un ingreso per cápita promedio global superior a 2 000 dólares; 
grupo II, entre I 000 y 2 000 dólares; y grupo III, con un ingreso inferior a I 000 
dólares per cápita. En cada uno de estos grupos se distribuyó la población 
porcentualmente por tramos de ingresos (véase el cuadro 18 del anexo) y se 
agregó como información adicional de referencia el porcentaje de población en 
situación de pobreza absoluta (Banco Mundial, 1994, 1993 y 1992a). En este 
cuadro es posible observar, en líneas muy gruesas, que mientras en el 62.5% de 
los países del grupol el promedio de la población de más bajos ingresos tiene un 
ingreso medio superior a los 500 dólares per cápita (Puerto Rico, Argentina, 
Venezuela, Uruguay y Chile), en los países de los grupos II y III, la población 
correspondiente al quintil de más altos ingresos no alcanza a percibir un ingreso 
medio de 5 000 dólares. En el 50% de los países del grupo III, la población de más 
altos ingresos no llega a percibir un ingreso medio per cápita de entre 2 001 y 

5 000 dólares, valor que corresponde al que se ha llamado tramo 4. De este 
grupo de países, Bolivia tiene localizados sus sectores de más altos ingresos en el 
tramo 3, cuyo ingreso medio per cápita fluctúa entre I 001 y 2 000 dólares. Sólo 
en Puerto Rico el 40% de la población está ubicado en el tramo 5, vale decir, ese 
porcentaje percibe una renta superior a 5 000 dólares, un porcentaje igual entre 
2 001 y 5 000 dólares y sólo el 20% entre I 001 y 2 000 dólares y no habría 
población con ingresos inferiores a 500 dólares; sin embargo, considerando que 
en un informe del Banco Mundial (1994, 1993 y 1992 a) Puerto Rico figura
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paradójicamente con un 18% de su población en estado de pobreza absoluta, 
para efectos de este estudio se tomó la decisión de redistribuir el 40% más alto 
dejando sólo un 20% en el tramo 5, consignándose a la vez un 20% en el tramo 
entre 500 dólares y I 000 dólares, igualándose al resto de los países del grupo I.

Mención especial merecen, entre aquellos del grupo I, los casos de Brasil y 
Panamá; en ambos un 40% de su población está incluida en el tramo I (menos de 
500 dólares), pero mientras Brasil distribuye un 20% en cada uno de los restantes, 
salvo el tercero en que no los hay, en Panamá ese porcentaje de población en el 
tramo 5 es igual a cero.

Del grupo II vale la pena mencionar los casos de Perú y El Salvador, en que 
es igual a cero el porcentaje correspondiente a los tramos 4 y 5, vale decir, no la 
hay en aquellos quintiles con ingresos promedio superiores a 2 000 dólares per 
cápita.

El panorama que ofrece el cuadro 18 del anexo, permite formular supuestos 
de distribución de las tipologías de vivienda seleccionadas del caso chileno, tal 
como se propone en el cuadro 25 del anexo, complementado con la información 
que proporciona el cuadro 24 del anexo.

En efecto, ese cuadro indica que, en el tramo I, que agrupa la población 
con un ingreso inferior a 500 dólares, el supuesto es que en el año 1995:

a) los países del grupo I habrían estado en condiciones de solucionar 
su déficit mediante la construcción de viviendas equivalentes al tipo C,que es una 
“vivienda básica” de 40m2 con un costo de 5 800 dólares de 1988 la unidad;

b) los países del grupo II optarían por saldar su déficit utilizando el tipo 
DC, equivalente a la “vivienda de subsidio rural” de 36m2 y un valor unitario de 
4 500 dólares la unidad;

c) los países del grupo III saldarían su déficit construyendo viviendas 
equivalentes al tipo D, que corresponden a la “vivienda progresiva”5 y tiene un 
valor unitario de 3 900 dólares la unidad.

En el tramo 2, donde se agrupa la población cuyos ingresos promedio 
fluctúan entre 500 y I 000 dólares, se postula que;

a) los países del grupo I optarían por saldar su déficit construyendo 
viviendas equivalentes al tipo BC, de 50m2 de superficie media, que se transan en 
el mercado con una superficie que varía entre 36 y 70 m2 y un valor aproximado 
de 17 000 dólares la unidad;

b) los países del grupo II y los del grupo III tomarían como modelo la 
vivienda tipo C, de 40m2, equivalente a la "vivienda básica” de un valor aproximado 
de 5 800 dólares la unidad.
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En el tramo 3, donde se agrupa la población cuyos ingresos fluctúan entre 
I 001 y 2 000 dólares, el supuesto es que:

a) los países del grupo I tomarían como modelo la vivienda tipo B, de 
85m2 de superficie media, que se transa en el mercado con una superficie que 
fluctúa entre 71 y I00m2 y un valor aproximado de 41 500 dólares por unidad;

b) los países del grupo II y los dos del grupo III, que exhiben ingresos 
en este tramo, optarían, en cambio, por la vivienda tipo BC de 50m2 ya descrita.

Se estima que en el tramo 4,que agrupa la población cuyos ingresos fluctúan 
entre 2 001 y 5 000 dólares, cualesquiera sea el grupo en que se encuentren, los 
países optarían mayoritariamente por la vivienda tipo AB, de I 17m2 de superficie 
media, que se transa en el mercado con una superficie de 10 1 a 140m2 y tendría 
un costo aproximado de 61 400 dólares la unidad.

En el tramo 5, que sólo agrupa un 20% de la población de cada uno de los 
países del grupo I (con excepción de Panamá en que es el 40%), se optó por 
considerar como base de cálculo una vivienda tipo A, de superficie media de 200 
m2 que se transa en el mercado con superficies superiores a 141 m2 y tendrían 
un costo promedio aproximado de 148 600 dólares la unidad.

CUADRO 15

RESUM EN DE LA PROPUESTA DE D ISTRIBUC IÓ N DE MODELOS DE 
T IPO LO G ÍA S DE V IV IENDAS POR TRAMOS Y GRUPOS DE PAÍSES

Grupos de países Tramo 1 Tramo 2 Tramo 3 Tramo 4 Tramo 5
Grupo 1 C BC B AB A
Grupo II DC C BC AB -
Grupo III D C BC AB -

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Así se configuraría un primer supuesto de trabajo para cumplir los objetivos 
de acercarse a la dimensión del espacio económico que generaría la actividad de 
la construcción puesta en marcha para atender la demanda potencial de viviendas 
creada por la intención de satisfacer el déficit cuantitativo actual (1995) y la 
demanda generada en el plazo de cinco y veinticinco años (2000-2020).

Este supuesto debería complementarse con otros, que consideraran la 
situación derivada de la posibilidad de satisfacer simultáneamente el déficit 
cualitativo mediante acciones de rehabilitación, que incluyen tanto aquellas que 
apunten al mejoramiento de su calidad material,como la ampliación de su superficie 
para evitar el hacinamiento y la provisión de servicios de agua potable y 
alcantarillado.
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Dada la vastedad del universo representado por la población de América 
Latina y el Caribe, es difícil generalizar cuando se trata de acciones de la índole 
señalada y ha sido necesario elaborar varios supuestos que han ido guiando la 
necesaria restricción de las muchas variables que habría habido que manejar.

Unos de ellos se refiere a los grados de restricción que en el marco de este 
trabajo,y con el ánimo de simplificar la evaluación global, se impone a cada una de 
las acciones.

Así, por mejoramiento se entiende solamente a aquel que atañe a suelo y 
techumbre, vale decir, la construcción de una base de concreto con pavimento 
vinílico, costaneras y cubierta de asbesto cemento, de valores distintos en cada 
uno de los tipos de viviendas usadas como modelos, según se explica en las 
referencias del cuadro 28 del anexo.

Igualmente, se considera como ampliación la extensión de un dormitorio 
para cada vivienda, expresado en porcentajes de la vivienda total, tal como se 
explica en el cuadro 30 del anexo.

Por último, se entiende como acciones de complementación aquellas 
destinadas a la conexión de agua potable y alcantarillado intradomiciliario, según 
se explica en el cuadro 3 1 del anexo.

Por otra parte, fue necesario decidir respecto de la localización de estas 
distintas acciones de rehabilitación en los diferentes segmentos de la población 
dados por sus tramos de ingresos.

Si se considera la estructura de la distribución del ingreso en América 
Latina y el Caribe que muestra el cuadro 14 del anexo (Banco Mundial, 1994, 
1993 y 1992 a), se obtuvo un quiebre muy pronunciado a partir del cuarto quintil 
que, sumado al quinto, en los casos extremos representan hasta un 85% del 
ingreso total de algunos países de la región. Considerando los ingresos per cápita 
correspondientes a cada uno de estos quintiles, según se señala para los países de 
la región en el cuadro 15 del anexo, se distribuyó porcentualmente la población 
por tramos de ingresos promedio per cápita, tal como se observa en el cuadro 
17 del anexo.

Para efectos del déficit cualitativo, se supuso, que las acciones de 
rehabilitación que él demande, sólo afectarían a la población de ingresos inferiores 
a 2 000 dólares y, por lo tanto, con referencia a este último cuadro, a aquélla 
localizada en los tramos 1, 2 y 3, que se expresa en porcentajes a objeto de 
simplificar y facilitar los cálculos globales. De acuerdo con estos porcentajes, en 
el cuadro 20 del anexo se estratificó el déficit cualitativo, distribuyéndolo 
porcentualmente en los tres primeros tramos. En cifras globales, para el total de 
América Latina y el Caribe, éste representa 25 659 000 de unidades de viviendas, 
distribuidas en I I 481 000 para el tramo 1, 7 908 000 para el tramo 2 y 6 267 000 
para el tramo 3.
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A efectos de calcular el costo de las acciones de rehabilitación que 
demandaría la superación del déficit cualitativo, se diferenciaron las acciones de 
mejoramiento (véase el cuadro 29 del anexo), ampliación (véase el cuadro 30 del 
anexo) y complementación (véase el cuadro 30 del anexo). En esos cuadros se 
exponen los razonamientos que condujeron al cálculo de costos de cada una de 
estas acciones y la propuesta de distribución de las carencias por tramos, tal 
como se muestra globalmente en el siguiente cuadro:

CUADRO 16

PROPUESTA DE VALORIZACIÓN DE ACC IONES DE REHABILITACIÓN
(EXPRESADAS EN PORCENTAJE DEL VALOR DE LA VIVIENDA)

Tramos Tramo 1 Tramo 2 Tramo 3
Acciones M en % A  en % M en % A  en % M en % A  en %
Grupo 1 22.99 19.80 10.46 15.96 0 0
Grupo II 26.60 22.23 22.99 19.80 10.46 15.96
Grupo III 17.75 38.10 22.99 19.80 10.46 15.96

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
Nota: Los valores de las acciones de complementación no se consignaron por cuanto son una cifra constante que
representa 24.4% del valor de la vivienda.

M  = mejoramiento; A = ampliación.

B. SITUACIÓN EN EL AÑO 1995

Desde las estimaciones del déficit, tanto cuantitativo como cualitativo, actualizado 
a 1995 para cada uno de los países de la región en el capítulo anterior, será 
posible iniciar su evaluación a partir de aceptar los criterios de valoración 
propuestos por los supuestos enunciados en el transcurso del trabajo.

En efecto, el cuadro 14 del anexo se presentan los antecedentes detallados 
del déficit en función del número de acciones de rehabilitación y número de 
construcciones nuevas que habrían constituido la demanda potencial a 1995 (déficit 
cualitativo y déficit cuantitativo respectivamente).

Una primera afirmación se refiere al supuesto de que la población del tramo 
de ingresos más altos de un país, cualquiera que sea el quintil que represente, 
está en condiciones de resolver la demanda por sí misma y en relación con ella no 
se produciría un déficit propiamente tal. Por lo tanto, el déficit cuantitativo se 
distribuye porcentualmente entre la población agrupada en los tramos restantes.

Así, el déficit total de 27 993 000 unidades de viviendas, que representaría 
a su vez la demanda potencial de viviendas en la región en el año 1995 (véase el
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cuadro 19 del anexo), no es un todo homogéneo y para su correcta valorización 
hay que tomar en cuenta su distribución por tramos de ingresos y grupos de 
países, de acuerdo con la pauta siguiente.

CUADRO 17

PROPUESTA DE D ISTRIBUC IÓ N  DEL DÉFIC IT CUANTITATIVO EN M ILES DE 
UNIDADES DE VIVIENDAS POR TRAMOS DE INGRESOS DE LA PO BLACIÓ N

Países Tramo 1 Tramo 2 Tramo 3 Tramo 4 % Total
N ° % N ° % N ° % N ° %

Grupo 1 5 569 32 4 320 25 4 895 28 2 497 15 62
Grupo II 2 402 36 3 215 49 971 15 0 0 24
Grupo III 2819 70 1 117 27 1 17 3 0 0 14
Total 10 790 39 8 652 31 5 983 21 2 497 9 100

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

En el cuadro se muestra la coherencia de la estructura propuesta cuando 
se dice que el tramo I está representado en un 39% en el déficit cuantitativo total 
y que ese porcentaje va disminuyendo progresivamente en el tramos 2 y 3 hasta 
terminar con un 9% en el tramo 4. A su vez, si se observa la situación por grupos 
de países, se advierte que el déficit del tramo 4 radica en el grupo l,que reúne los 
países de más altos ingresos, mientras que el 70% del déficit del tramo I radica en 
el grupo III, que reúne los países de más bajos ingresos.

Aceptada la distribución propuesta en el cuadro 17 y el cuadro 19 del 
anexo que muestra la situación en forma pormenorizada, se tiene una primera 
visión de la heterogeneidad de situaciones aludida, y sobre esta base es posible, 
entonces, calcular el costo que habría significado saldar el déficit cuantitativo en 
1995. Para ello se utiliza el supuesto postulado en el capítulo II,y ejemplificado en 
el cuadro 25 del anexo,que propone una distribución de tipos de viviendas como 
modelos que se usarían para calcular el déficit en los diferentes tramos y los 
correspondientes grupos de países; correlacionando éstos con las cifras del déficit 
de vivienda por tramos que se detalla en el cuadro 19 del anexo, se adjudican los 
valores correspondientes del cuadro 24 del anexo y se obtiene una estimación 
del monto que debe invertirse en cada uno de los países para construir el volumen 
de viviendas necesario para saldar el déficit.

Las cifras que se obtienen al unificar esta operación figuran en el cuadro 26 
del anexo, que contiene el cálculo del monto de la inversión necesaria para superar 
el déficit cuantitativo de viviendas en los países de América Latina y el Caribe al 
año 1995.
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Se presenta a continuación un resumen de la situación por tramos y grupos 
de países de la región.

CUADRO 18

COSTO DE LA INVERSIÓN  N ECESARIA  PARA SALDAR  
EL D ÉFIC IT  CUANTITATIVO DEL AÑO 1995
(M ILLONES DE DÓLARES DE 1988)

Países Tramo 1 Tramo 2 Tramo 3 Tramo 4 Total
Valor % Valor % Valor % Valor % Valor %

Grupo 1 31 435 7 73 428 16 203 060 44 153 253 33 461 176 87
Grupo II 10 802 24 18 634 40 16 483 36 0 0 45 919 9
Grupo III 10 992 57 6 482 33 1 993 10 0 0 19 467 4
Total 54 090 10 98 544 19 221 534 42 153 253 29 527 421 100

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Al correlacionar el cuadro 17 y el gráfico I se advierte que así como el 
porcentaje más alto del déficit (62%) se encuentra en el grupo I de países,también 
en él se radica la mayor inversión, que representa porcentualmente un 87% del 
total. En los países de los grupos II y III, sin embargo, el porcentaje del déficit es 
correlativamente mayor que el porcentaje representado por su inversión.

GRÁFICO I

RELACIÓN ENTRE DÉFIC IT  E INVERSIÓN EN CADA UNO DE LOS GRUPOS DE 
PAÍSES D IFERENCIADOS POR SUS N IVELES DE INGRESOS

PAÍSES G RUPO  I Déficit ---------------------62%
Inversión = ■ ~   87%

PAÍSES G RUPO  II Déficit -------- 24%
Inversión =  9%

PAÍSES G RUPO  III Déficit ---- 14%
Inversión — 4%

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Por otra parte, al relacionar los porcentajes de déficit de los tramos al 
interior de los grupos de países, se obtiene el resultado que aparece en el cuadro 
siguiente.
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CUADRO 19

CORRELACIÓN DE PORCENTAJES DEL DÉFIC IT QUE REPRESENTAN LAS 
UNIDADES DE V IV IENDA Y SUVALO R EN DÓLARES DE 1988, EN CADA UNO DE 
LOS TRAMOS Y GRUPOS DE PAÍSES DE LA REGIÓN

Grupos de 
países por 
niveles de 
ingreso

Tramo 1 Tramo 2 Tramo 3 Tramo 4
%

déficit
%

inversión
%

déficit
%

inversión
7o

déficit
°/7o

inversión
%

déficit
7o

inversión
Grupo 1 32 7 25 16 28 44 15 33
Grupo II 36 24 49 40 15 36 0 0
Grupo III 70 57 27 33 3 10 0 0

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Se puede observar que, mientras en el tramo I ambos porcentajes 
experimentan un incremento porcentual entre el grupo I y el III, el porcentaje de 
inversión representa un valor menor que el del déficit en los tres grupos de 
países. Si bien en el tramo 2 el porcentaje de inversión es menor que el porcentaje 
de déficit en los grupos I y II, esta situación se invierte en el grupo III y el porcentaje 
de inversión es mayor que el del déficit. En el tramo 3 la situación cambia y en 
todos los grupos los porcentajes de inversión son mayores que el déficit, esta vez 
ambos en un franco orden descendente del grupo I al grupo III. Por último, en el 
tramo 4, se mantiene esta característica de ser el porcentaje de inversión mayor 
que el del déficit, situación que sólo se ejemplifica para los países del grupo I. Para 
los grupos restantes II y III, no se considera el déficit en este tramo.

Reconocida la importancia del déficit cualitativo en el examen del panorama 
habitacional de 1995, para valorarlo se usó como base el cuadro 14 del anexo, 
que en la columna A presenta la situación de la región, país por país y por 
subregiones geográficas.Así, el déficit cualitativo total que asciende a 25 659 000 
unidades de vivienda que requieren acciones de rehabilitación se desglosa en 
19 402 000 para América del Sur, 4 850 000 para América Central y México y 
I 407 000 para el Caribe.

Por grupos de países de acuerdo con su ingreso, este déficit cualitativo 
comprende 16 896 000 unidades de vivienda en los países del grupo I, 6 003 000 
en los países del grupo II y 2 759 000 en los países del grupo III.

El cuadro 20 del anexo ejemplifica el supuesto de estratificación postulado 
para valorizar la demanda originada por las acciones de rehabilitación necesarias 
para satisfacerla, que deben ejecutarse en las viviendas distribuidas en los tres 
tramos que allí se indican. Como se puede apreciar, en el grupo I el supuesto 
considera sólo tres países con déficit cualitativo en el tramo I , mientras que del 
grupo III sólo un país (República Dominicana) presenta déficit en el tramo 3, en 
tanto que en el tramo 2 los tres grupos presentan déficit.
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Así como en el caso del déficit cuantitativo se tipificaron las acciones de 
construcción de nuevas viviendas, en este caso se han calculado los costos 
correspondientes a cada una de las acciones de rehabilitación, tal como se 
ejemplifica en el cuadro 15. En las observaciones agregadas a los cuadros 29,30 y 
31 del anexo, se explica que estos costos se calcularon sobre la base de la 
estimación de un costo proporcional al valor de las viviendas afectadas, que es 
distinto para cada una de las acciones de rehabilitación, ya se trate de mejoramiento, 
ampliación o complementación.

El cuadro 32 del anexo sintetiza el costo total de las acciones de 
rehabilitación propuestas para saldar el déficit cualitativo en América Latina y el 
Caribe, calculadas sobre la base del supuesto de estratificación planteado y los 
costos de cada una de las acciones especificadas. Se advierte que el total de la 
inversión necesaria asciende a 171 486 millones de dólares y que de este total, 
28 869 millones corresponden a la inversión en acciones de mejoramiento (17%), 
49 268 millones a acciones de ampliación (29%) y 93 349 millones a acciones de 
complementación (54%).

Gráfico 2

DISTR IBUC IÓ N  PO RCENTUAL DE LA INVERSIÓN EN ACCIONES DE 
REHABILITAC IÓ N PROPUESTAS PARA SALDAR EL DÉFIC IT CUALITATIVO EN 
AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE

Mejoramiento Ampliación Complementación

 ̂ T7% ' 29%  ̂ 54% ^

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Se hace presente en esta distribución la importancia que adquiere la carencia 
de conexiones intradomiciliarias de agua potable y alcantarillado en la estimación 
del déficit cualitativo en la región.

Al vincular esta información con la agrupación que se hizo de los países de 
acuerdo con sus ingresos, se obtiene el resultado siguiente:
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CUADRO 20

COSTO TOTAL REPRESENTADO POR LA INVERSIÓN N ECESARIA  PARA SALDAR  
EL DÉFIC IT  CUALITATIVO AL AÑO 1995

Grupos de 
países por 
niveles de 
ingreso

Inversión en acciones de rehabilitación en millones de dólares

Mejoramiento Ampliación Complementación Total %

Total 28 869 49 268 93 349 171 486 100
Grupo 1 63% 81% 84% 136 508 80
Grupo II 28% 13% 12% 26 390 15
Grupo III 9% 6% 4% 8 588 5

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Las decisiones tomadas para la cuantificación del déficit cualitativo y su 
localización por tramos de ingresos conduce al resultado mostrado en el cuadro 
anterior, en que se observa que el 80% de la inversión para saldarlo se localiza en 
los países del grupo I, es decir aquéllos cuyo PIB per cápita es superior a 2000 
dólares, mientras que los países del grupo III, cuyo PIB per cápita es inferior a 
I 000 dólares, sólo disminuirían un 5% del costo total de las acciones de 
rehabilitación necesarias para saldarlo.

Contrastando estas cifras con la población representada por cada uno de 
estos grupos de países, se obtiene el gráfico siguiente:

GRÁFICO 3

COMPARACIÓN DEL PORCENTAJE DE PARTICIPACIÓN DE LOS PAÍSES DE 
CADA UNO DE LOS GRUPOS DE INVERSIÓN DE ACC IONES DE 
REHABILITAC IÓ N PARA PALIAR EL DÉFIC IT  CUALITATIVO CON LA  
PO BLAC IÓ N DE CADA UNO DE ESTOS TRAMOS

I = 70% 1121% 1119%
Población [= = = = = = = = = = = = = = = j= = = = = = |= = = =

Inversión en [ | ]
rehabilitación I = 80% II 15% III 5%

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

%  Participación 
por grupos

Igualmente, si se hace esta correlación en el caso del déficit cuantitativo.se 
obtiene el gráfico que aparece a continuación:
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GRÁFICO 4

COMPARACIÓN DEL PORCENTAJE DE PARTICIPACIÓN EN LA INVERSIÓN  
NECESARIA  PARA SATISFACER EL DÉFIC IT  CUANTITATIVO DE LOS GRUPOS 
DE PAÍSES, CON LA PO BLACIÓ N QUE ELLOS REPRESENTAN

- - Población |-----
%  Participación 

por grupos
-I- Inversión en 1 = =  

nuevas viviendas

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Por otra parte, al establecer la correlación entre las cifras del cuadro 20 
del anexo, en que el déficit cualitativo aparece expresado en miles de unidades de 
vivienda, con las del cuadro 32 del anexo, que expresa la inversión total para 
saldar el déficit cuantitativo en millones de dólares de 1988, se obtienen los 
siguientes resultados:

CUADRO 21

INVERSIÓN  MEDIA POR UNIDAD DE V IVIENDA INSATISFACTORIA PARA SER 
REHABILITADA

Grupos de 
países por 
niveles de 

ingreso

Déficit cualitativo miles 
de unidades de 

vivienda insatisfactorias

Inversión total, en 
millones de dólares 

de 1988

Inversión medía por 
unidad, en miles de 

dólares de 1988

Grupo 1 16 896 (66%) 136 508 (80%) 8.08
Grupo II 6 003 (23%) 26 390 (15%) 4.40
Grupo III 2 756 (11%) 8 588 (5%) 3.12
Total 25 655 (100%) 171 486 (100%) 6.68

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Paralelamente, de los cuadros 19 y 26 del anexo, se extraen los valores 
representados por la inversión media en construcción de nuevas viviendas y los 
resultados son:

= 70% 21% 9%

I = 87% 9% 1114%
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CUADRO 22

INVERSIÓN  MEDIA POR CONSTRUCCIÓN DE UNIDAD DE V IV IENDA NUEVA

Grupos de 
países

Déficit cuantitativo 
(miles de unidades)

Inversión total 
(millones de dólares 

de 1988)

Inversión media 
por unidad (miles de 

dólares de 1988)

Grupo 1 17 277 (62%) 462 039 (87%) 26.7
Grupo II 6 663 (24%) 45 917 (9%) 6.9
Grupo III 4 053 (14%) 19 466 (4%) 4.8
Total 27 993 (100%) 527 422(100%) 18.8

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

La comparación de los resultados permite apreciar cómo se acorta la 
distancia entre el valor medio de la acción de rehabilitación de vivienda y la 
construcción de viviendas nuevas cuando se desciende del grupo I, en que la 
inversión media de rehabilitación de una vivienda representa sólo el 30% de una 
vivienda nueva, a las de los grupos II y III, en los que este porcentaje se eleva a 
63% y 65% respectivamente; este ejercicio permite identificar a la población del 
primero, que corresponde a los países con un ingreso per cápita promedio global 
superior a 2 000 dólares, como el sector en que las políticas de rehabilitación 
pueden ser más exitosas.

Resumiendo, esta inversión se muestra distribuida nuevamente por áreas 
geográficas en el cuadro 35 del anexo y de allí se extrae la información para el 
cuadro siguiente, con apoyo de los cuadros 6 y 7 del anexo.

CUADRO 23

INVERSIÓN TOTAL PARA SALDAR EL DÉFICIT, I99S

Regiones

Déficit cualitativo Déficit cuantitativo
Miles de 
unidades 
insatis

factorias

Inversión 
(millones de 
dólares de 

1988)

Inversión 
media 

(miles de 
dólares de 

1988)

Miles de 
unidades 

de 
viviendas 
nuevas

Inversión 
(millones 
de dólares 
de 1988)

Inversión 
media (miles 
de dólares 
de 1988)

América del Sur 19 402 131 515 6.78 18 063 358 444 19.84
América Central y México 4 850 34 678 7.15 7 122 139 338 19.56
El Caribe 1 407 5 293 3.73 2810 29 641 10.55
Total 25 659 171 486 6.68 27 995 527423 18.84

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
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Sumando ambas facetas del déficit total, se tiene que en América Latina y el 
Caribe se requeriría una inversión total de 698 909 millones de dólares de 1988 
para saldar el déficit de arrastre producido en la región hasta el año 1995. En 
América del Sur, la inversión para saldar este déficit suma 489 959 millones de 
dólares de 1988, lo que equivale a un 70% del total de la región. En América 
Central y México, 174 016 millones (25%) y en el Caribe la inversión para saldar 
el déficit ascendería a 34 934 millones de dólares de 1988 (5%).

Por otra parte, en América del Sur las acciones de rehabilitación por vivienda 
requerirían de un 30% de la inversión por vivienda nueva. En América Central y 
México esta inversión es de un 37% y en el Caribe de un 35%, cifras que permiten 
apreciar la posibilidad que se abre a partir de considerar esta alternativa a la hora 
de diseñar políticas para eliminar el déficit.

C. SITUACIÓN EN EL AÑO 2000

Como al finalizar el año 1995 persistía la situación de déficit, se cambió el escenario 
y se exploró la demanda de inversión que se podría generar en los próximos 
años a partir de la situación actual y las proyecciones de población y de hogares 
a un plazo de cinco años. Para calcular la demanda potencial de viviendas en el 
año 2000 se consideraron el supuesto I, que postula que no se incluiría la 
construcción de nuevas viviendas con posterioridad al año 1995, y el supuesto 2, 
que estima posible mantener el ritmo actual de construcción en los próximos 
cinco años.

Para efectos del cálculo del costo que representaría atender esta demanda, 
se prefirió trabajar en el supuesto I y ese marco se refiere a la inversión necesaria 
para satisfacer esa demanda en el período 1995-2000.

Los cálculos se basan en los datos que aparecen en el cuadro 10 del anexo, 
que muestra la demanda explorada con arreglo a las dos hipótesis empleada para 
elaborar la proyección de hogares y en el 21 de dicho anexo, que propone una 
estratificación de la demanda de construcción de nuevas viviendas al año 2000. 
En este caso, se supone constante la estructura de la distribución del ingreso y 
válida la distribución porcentual de la población por tramos de ingresos propuesta 
en el cuadro 18 del anexo.

En el cuadro siguiente se ilustra globalmente la distribución de la demanda 
de unidades de vivienda de acuerdo con esta estratificación, en que, a diferencia 
del cuadro similar hecho para calcular el déficit a 1995, incorpora como 
demandante de vivienda el tramo 5, radicado en los países del grupo I.
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CUADRO 24

SUPUESTO  DE ESTRATIFICACIÓN DE LA DEMANDA DE NUEVAS 
CO N STRUCC IO N ES AL AÑO 2000 EN AM ERICA LATINA Y EL CARIBE
(M ILES DE UNIDADES DEVIV IENDA)

Grupos Tramo 1 Tramo 2 Tramo 3 Tramo 4 Tramo 5 Total %  Total
Grupo 1 6 950 5 390 6 081 3 216 5 311 26 948 64
Grupo II 2 848 3 667 1 920 1 161 0 9 596 23
Grupo III 3 234 1 539 151 898 0 5 822 13
Totales 13 032 10 596 8 152 5 276 5311 42 366 100

Fuente: CEPAL, sobre la base de Informaciones oficiales.

Se observa que en esta proyección al año 2000, el porcentaje de la demanda 
aumenta en los países que configuran el grupo III (de 5% a 13%) con respecto a la 
distribución de ella en 1995, mientras que en los países del grupo I baja (de 70% 
a 64%) al igual que en el grupo II (de 25% a 23%).

La distribución de la inversión necesaria para cubrir esta demanda se muestra 
en detalle en el cuadro 27 del anexo y se recoge globalmente en el cuadro siguiente:

CUADRO 25

CÁLCULO  DEL COSTO DE LA INVERSIÓN NECESARIA  PARA SATISFACER LA  
DEMANDA PO TENCIAL DE CONSTRUCCIÓN DE V IVIENDAS EN PA ÍSES DE 
AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE AL AÑO 2000 (M ILLONES DE DÓLARES DE I988T

Regiones Tramo 1 Tramo 2 Tramo 3 Tramo 4 Tramo 5 Total % Total
América del Sur 40 304 91 618 252 376 197 466 789 222 1 370 987 86
América Central
y México 12815 21 279 32 632 71 291 0 138018 9
El Caribe 12617 8918 2 572 55 178 0 79 286 5
Total 65 737 121 816 287 579 323 936 789 222 1 588 291 100
% por tramo 4% 8% 18% 20% 50% 100%

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Este cuadro señala que se necesitan I 588 291 millones de dólares de 1988 
para satisfacer la demanda potencial de unidades de viviendas nuevas al año 2000 
en América Latina y el Caribe, y muestra que la demanda del sector de más altos 
ingresos de la región absorbería 50% de esta inversión total.
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Si se suman los dos tramos de más altos ingresos, absorberían el 70% de 
esta demanda y restaría sólo un 30% para los otros tres, que se distribuirían de 
mayor a menor a partir del tramo 3 (18%), el tramo 2 (8%) y el tramo I (4%).

Habría que advertir que este cálculo revela la aplicación de criterio 
conservador, puesto que no ha considerado la posibilidad de mejorar los 
estándares y se ha supuesto que se mantiene la propuesta de usar como modelos 
las tipologías de viviendas aplicadas en Chile en 1995, distribuidas de acuerdo con 
la estimación del cuadro 25 del anexo.Tampoco se ha introducido la consideración 
de familias en vez de hogares ni los cambios en la estructura demográfica que 
podrían aumentar la demanda y alterar las proporciones en la distribución de 
tipologías propuesta.

Igualmente hay que recordar que cuando se calculó el déficit y se estimó la 
demanda se explicó por qué hasta ahora no se había diferenciado entre viviendas 
urbanas y rurales. Sin embargo, parece pertinente hacer algunas consideraciones 
a la luz de los cuadros 35, 36 y 37 del anexo, que aportan información sobre el 
tema y el 38, también del anexo, que agrega una estimación de la demanda 
potencial de inversión en vivienda rural proyectada al año 2000.

Al observar este último cuadro, se constata que el porcentaje de inversión 
en vivienda rural que representaría satisfacer el déficit de América Latina y el 
Caribe el año 2000 es sólo un 2.4% del total, cifra que baja a 1.6% en América del 
Sur y sube a 3.6% en América Central y México y a 7.3% en el Caribe, todo ello 
para una demanda total de 8 302 000 de viviendas, de las cuales 3 885 000 se 
localizan en América del Sur, 3 227 000 en América Central y México y I 189 000 
en el Caribe. De esta última región, la sola demanda de Haití representa 603 000 
unidades, que en términos de inversión representan un 65.2% del total de la 
inversión en vivienda del país y sería el caso puntual donde la consideración del 
nivel de ruralidad alteraría los cálculos precedentes de manera significativa.

Sin embargo, si en el cuadro 35 del anexo se observa la posible evolución 
del nivel de ruralidad en la región, se puede concluir que en la gran mayoría de los 
países esta diferenciación en función de las necesidades de vivienda dejaría de ser 
relevante al año 2020, cuando sólo cuatro países exhiban un nivel de ruralidad de 
30% y para el 50% del total, este nivel será de sólo un 5%.Traducido a demanda, 
esta evolución implica un cambio de signo del déficit de la región y del 50% de los 
países que la configuran en el año 2020.

Se concluye, entonces, que dado que estas estimaciones son burdas, que 
no apuntan a las cifras concretas sino a un orden de magnitud que permite estimar 
la inversión necesaria para absorber la demanda en escenarios que se proyectan 
a cinco y veinticinco años, la diferenciación en cuanto a la localización de las 
viviendas no es un factor relevante en esa perspectiva.
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D. SITUACIÓN EN EL AÑO 2020

Sobre la base de las cifras que arroja el cálculo para el año 2000, que configuran 
un desafío inabordable en cinco años,se ha estimado posible trasladar el escenario 
al año 2020 y hacer el ejercicio de proyectar la situación en un horizonte de 
veinticinco años.

Para efectos de estimar el monto de la inversión que representaría atender 
a la demanda que se generaría en ese plazo, se incorpora el supuesto I, que la 
calculaba a partir de no considerar posibles inversiones en vivienda a partir del 
año 1995.

En los cálculos se tomó como base las cifras del cuadro 10 del anexo, que 
define la situación habitacional al año 2020 y se obtuvo un total de 68 084 000 
unidades de viviendas utilizables en ese escenario y se definió una demanda de 
95 933 000 para este mismo año utilizando la hipótesis 2 de proyección de hogares.

Esta demanda se desglosa en:

a) 63 650 000 de viviendas para América del Sur,
b) 24 924 000 de viviendas para América Central y México, y
c) 7 360 000 de viviendas para el Caribe.

Consideraciones metodológicas ya explicitadas recomiendan distribuir esta 
demanda por tramos de ingresos de acuerdo con la estratificación propuesta en 
el cuadro 22 del anexo que se resume en el cuadro siguiente:

CUADRO 26

SUPUESTO  DE ESTRATIFICACIÓN DE LA DEMANDA PO TENCIAL DE NUEVAS 
CO NSTRUCC IO N ES A LA N O  2020 EN AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE
(M ILES DE UNIDADES DE VIVIENDA)

Grupos 
de países

Tramo 1 Tramo 2 Tramo 3 Tramo 4 Tramo 5 Total %  Total

Grupo 1 15 903 12 397 13 958 7 473 12 253 61 984 64
Grupo II 6 111 7814 4 130 2 596 0 20 651 22
Grupo III 7415 3 501 352 2 035 0 13 303 14
Total 29 429 23 712 18 440 12 104 12 253 95 938 100

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

El cuadro 27 del anexo se elaboró manteniendo los criterios de distribución 
de tipos de viviendas por tramos con que se calculó el volumen de inversión que
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se requeriría para dar cumplimiento a la decisión de saldar el déficit en 1995 y 
atender la demanda que se generaría al año 2020, y considerando que los costos 
de estas viviendas están expresados en dólares de 1988.

Para la región, la situación aparece en el cuadro 27.

CUADRO 27

SUPUESTO  DE D ISTRIBUC IÓ N  DE LA INVERSIÓN QUE HABRÍA  QUE HACER  
PARA SATISFACER LA DEMANDA DE NUEVAS V IVIENDAS Q UE SE GENERARÍA  
AL AÑO 2020 EN AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE ím il l o n e s  d e  d ó l a r e s  d e  1988)

Grupos 
de países

Tramo 1 Tramo 2 Tramo 3 Tramo 4 Tramo 5 Total % Total

Grupo 1 92 239 210 745 579 222 458 871 1 820 829 3 161 906 87
Grupo II 27493 45 324 70 207 159 361 0 302 385 8
Grupo III 28 915 20 298 5 978 124 931 0 180 122 5
Total 148 647 276 367 655 407 743 163 1 820 829 3 644 413 100

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Comparando los cuadros 25 y 26, se destaca que el grupo I incluye el 64% 
de la demanda potencial, mientras que concentra el 87% de la inversión; en el 
grupo II la proporción es de 22% de demanda por 8% de inversión; mientras que 
en el grupo III la demanda es 14% y la inversión 5%.

Interesa conocer la localización espacial de la distribución de la inversión 
por regiones geográficas, situación que se explora en el cuadro 28.

CUADRO 28

CÁLCULO  DE LA INVERSIÓN NECESARIA  PARA SATISFACER LA DEMANDA  
PO TENC IAL DE CONSTRUCCIÓN DE V IVIENDAS EN PAÍSES DE AMÉRICA  
LATINA Y EL CARIBE AL AÑO 2020 (M ILLONES DE DÓLARES DE 1988)

Regiones Tramo 1 Tramo 2 Tramo 3 Tramo 4 Tramo 5 Total % Total
América del Sur 100 221 191 979 498 309 398 936 1365 535 2554980 60
América Central
y México 36 642 70 968 135 451 270 266 432 909 945 412 26
El Caribe 11 784 13 439 21 647 73 952 23 204 144 026 4
Total 148 647 276 386 655 407 743 154 1820 829 3 644 423 100
% por tramo total 4 8 18 20 50 100

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
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En el cuadro precedente se muestra que la inversión necesaria para satisfacer 
la demanda potencial de construcción de viviendas en los países de América Latina 
y el Caribe al año 2020 asciende a 3 644 423 millones de dólares de 1988 y que 
de este total, el 50% sería absorbido por el tramo de más altos ingresos que, 
como se ve en el cuadro anterior (27), radica en el grupo de países más ricos. 
Mientras tanto, la suma de la inversión que requieren los tres tramos de menores 
ingresos apenas si llega al 30% del total.

Tal como en el caso anterior (año 2000) y por las mismas razones, habría 
que advertir cuan conservador es este cálculo y la cantidad de supuestos que han 
debido ser aceptados para llegar a él. Igualmente, cabe mencionar cuan aventurado 
es adelantar un cálculo a un escenario que se materializará en un horizonte de 
veinticinco años.

En el cuadro 35 del anexo, se intenta valorar el costo de superar el déficit 
de vivienda al año 1995 y atender la demanda en los años 2000 y 2020.
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Para finalizar, procede hacer una estimación de la relación entre la demanda 
potencial de inversión en vivienda y la asignación de recursos presupuestarios en 
cada uno de los países de la región, en distintos tiempos y distintos escenarios; 
vale decir, examinar las estimaciones de inversión requeridas en cada ocasión a la 
luz del comportamiento presupuestario histórico.

Es la oportunidad de situar el déficit en la perspectiva del desarrollo de la 
región y enfocar su magnitud no tan solo como un problema exclusivo del sector 
vivienda, eterno e insoluble, cual ha sido el enfoque tradicional. Este cambio de 
punto de vista, que preconiza el proyecto en que está inserto este estudio, implica 
un desafío a la creatividad de los políticos y los técnicos de América Latina y el 
Caribe en cuanto a ampliar el ángulo de su reflexión, e incorporar los alcances 
sociales y económicos a través de la posibilidad del desarrollo tecnológico e 
industrial. Este cambio tendría consecuencias sobre la estructura del empleo y la 
distribución del ingreso, que significarían discriminar a favor de los sectores de 
más bajos ingresos y proponerse metas y plazos para resolver integralmente el 
problema.

Las reflexiones anteriores inevitablemente conducen a examinar la 
posibilidad de saldar el déficit y satisfacer la demanda que se generará en los 
próximos cinco y veinticinco años por dos vías alternativas:

a) a la luz de la capacidad de inversión demostrada por los países en el 
período “t” examinado, vale decir, desde el último censo hasta ahora, para lo cual 
habría que verificar las posibilidades de solución derivadas de la aplicación de 
criterios tradicionales;

b) en el contexto del desarrollo y la distribución del ingreso de los países, 
panorama que posibilitaría repensar las estrategias utilizadas hasta ahora.

Para explorar estas alternativas se necesita tener un conocimiento 
pormenorizado de las acciones de construcción y rehabilitación de viviendas 
llevadas a cabo por los países en el período comprendido desde el último censo 
hasta hoy y que se ha llamado período “t” . Lamentablemente sólo pudo obtenerse 
directamente de algunos países y sobre esa base hubo que elaborar un 
razonamiento que permitiera inferir cifras para los restantes dentro de la lógica 
del estudio, que suponía posible calcularlas sobre la base de mantener la relación 
que existiera entre dicha inversión y el producto nacional bruto en países de 
comportamiento económico semejante (véase el cuadro 2 del anexo).

En dicho cuadro se anotan las cifras que representan la inversión total y 
anual en el período “t” , antecedente que permitió postular para este estudio el 
llamado supuesto 2 en que se basa el cuadro 14 del anexo. Con arreglo a este
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supuesto se restó de la demanda potencial el número de unidades supuestamente 
construidas en el período basándose en que se mantendría ese ritmo de 
construcción anual. Comparadas éstas con las cifras calculadas con arreglo al 
supuesto I, que implicaba dejar de construir a partir de 1995, se obtuvieron las 
cifras globales que figuran en el cuadro siguiente que representan las demandas 
en miles de unidades de vivienda.

CUADRO 29

COMPARACIÓN DE LA DEMANDA PO TENCIAL EN C INCO Y V EIN T IC IN CO  
AÑOS DENTRO DE LOS SUPUESTO S Q UE SE INDICAN

Consideraciones Año 2000 Año 2020
Supuesto 1 42 367 95 933
Supuesto 2 37 198 71 124
Diferencia en N ° de unidades 5 169 24 809
Diferencia porcentual 12% 26%

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Esta conclusión indica que.de mantenerse el ritmo de construcción actual, 
la meta de satisfacer la demanda potencial estaría aún muy lejana y no se alcanzaría 
ni siquiera en el plazo de veinticinco años. En efecto, para satisfacer esa demanda 
en el período 1995-2000 habría que construir 8 473 400 viviendas anuales, en 
circunstancias que sólo se construyen I 033 700. A su vez, para atenderla en el 
plazo de veinticinco años, el volumen de construcción debería ascender a 
3 837 320 viviendas anuales, cifra que triplica con creces el esfuerzo que han 
hecho los países en el período “t” .

Reiterando el argumento, el cuadro 23 del anexo cuantifica esta inversión 
en dólares de 1988 y explora la relación entre dicha inversión anual en vivienda y 
el producto interno bruto, antecedente que permite comparar el volumen de 
inversión necesario para satisfacer la demanda en cinco o veinticinco años con el 
comportamiento tradicional en materia de inversión en el sector, a la vez que da 
pautas a fin de diseñar sobre esa base estrategias que permitan plantear metas 
realistas para superar el déficit en determinadas circunstancias. Lamentablemente, 
dicho cuadro se elaboró con la información existente, que es muy incompleta 
para arribar a un valor medio de inversión en vivienda que no está referido a 
ningún tipo de vivienda en especial ni da cuenta del sector de población al cual 
está destinado; con estas salvedades se acepta que el valor medio de inversión 
por unidad de vivienda construida en la región durante el período “ t” es de 27 
500 dólares de 1988, valor medio que representa situaciones que varían de 8 200 
(Ecuador) a 40 900 (Argentina) dólares de 1988.6
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Dadas las diferencias de ingresos y la consiguiente disímil capacidad de 
pago de la población de la región, para saber que posibilidades reales hay de que 
este valor medio contribuya a satisfacer la demanda, es importante estratificarla 
y referirla a tipos de vivienda reales cuyo costo se puede calcular. Ésta es la 
operación que se muestra en los cuadros 15 y siguientes del anexo, que considera 
la estructura porcentual de distribución del ingreso en América Latina y el Caribe 
(Banco Mundial, 1994, 1993 y 1992 a).

Sobre la base de las cifras del cuadro 14 del anexo se elaboró el gráfico 5, 
que figura a continuación.

GRÁFICO 5

D ISTR IBUC IÓ N  PO RCENTUAL DEL INGRESO POR Q U IN T ILES EN AMÉRICA  
LATINA Y EL CARIBE, AÑOS 1988-1992

20% 20% 60% 100%
Quinto quintil Cuarto quintil |°, 2o y 30 100%

quintiles

América del Sur
Argentina 1----- —  = 50---------  72..........
Bolivia = ^ = = = = ^ = = =  48--------- 70
Brasil = --- = = = = =  = 63--------- 81
Colombia = = --- =  =— ;---=  53   77 •••■
Chile 56 -------- 74........
Ecuador =  ~ 51---------- 72...........
Paraguay = = = = = = = =  45 69.............
Perú = ^ = ^ = ^ = = = ^ =  52--------69..............
Uruguay = ^ = = = = = =  45-----------68 ...............
Venezuela = = = = = = =  51----------72...........

América Central y México 
México =
Costa Rica =
El Salvador =
Guatemala =
Honduras =
Nicaragua =
Panamá =

El Caribe
Cuba = ^ = ^ = ^ = = = = 4 5 ---------- ¿ g ...................
Haití = ^ = = = = = ^ ^ = ^ = ^ =  68-------  85
Jamaica = ^ = = = = = ^ = = 4 9 ---------- 71................
Puerto Rico = = ^ = ^ = = = = 4 5  gg ...... ..
República Dominicana- — ^ ----- = —^=57------  75...........

=  54 ---------  75............
=  55 ------70..................
47----------- 70.................

=  56 --------  74............
= = = = = 6 8 ------- 85
= = 5 7 -------- 75............
=  62   82 •••

Fuente: Banco Mundial, Informe sobre el desarrollo mundial. 1994. Infraestructura v Desarrollo. Washington, D.C., 
Oxford University Press.
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De la observación del gráfico precedente se deduce la necesidad de 
estratificar la demanda de viviendas de acuerdo con porcentajes del ingreso que 
absorben cada uno de estos quintiles, información que figura en el cuadro 16 del 
anexo (CEPAL, 1995b).

Sobre la base de las cifras del producto interno bruto per cápita en 1992 
en dólares de 1988 (BID, 1994b), se propone en el cuadro 17 del anexo una 
tipología que agrupa los países en tres grupos de acuerdo con los valores del 
producto interno bruto.

Considerando esta tipología y la estratificación del ingreso que muestra el 
cuadro 16 del anexo, en el cuadro 18 del mismo se propone una estimación de la 
distribución porcentual de la población de los países de América Latina y el Caribe 
según sus ingresos, en la cual se basó la distribución del déficit cuantitativo de 
unidades de vivienda en 1995 que figura en el cuadro 19 del anexo. Hay que hacer 
notar que en cada uno de los países, para estos efectos se eliminó el quintil de 
más altos ingresos porque se supuso que el déficit no se radicaría allí. Para la 
estratificación de la demanda de viviendas que se generará hacia los años 2000 y 
2020, sin embargo, se consideró la estructura de cinco tramos completa, como 
se muestra en los cuadros 21 y 22 del anexo.

Para ejemplificar el monto global de la inversión que podría demandar este 
déficit se propusieron unas tipologías de vivienda provenientes del caso chileno 
que se utilizó para proponer una distribución espacial de estos tipos en los países 
de la región atendiendo a los criterios de estratificación antes expuestos. Eso 
explica que al basarse en la propuesta para saldar el déficit de 1995 se concluya 
un valor medio para la región de 18 800 dólares de 1988 por unidad, en 
circunstancias que en el período “t” el valor medio de la unidad construida fue de 
27 500 dólares. Aunque a primera vista parezca contradictoria, esta diferencia se 
acentúa en los países de los grupos II y III y da cuenta de criterios de distribución 
de la inversión distintos a los que inspiraron a postulados en este estudio,7 como 
puede verse de comparar los cuadros 23 y 24 del anexo.

Utilizando los mismos criterios descritos para el año 1995, se calculó la 
inversión para satisfacer la demanda potencial de construcción de viviendas en la 
región para los años 2000 y 2020, en que el valor medio subía a 37 500 dólares de 
1988 por unidad (véanse los cuadros 27 y 28 del anexo).

Igualmente, se recurrió a un pormenorizado cálculo, que en los cuadros 
29, 30 y 3 I del anexo trabajó separadamente el tema de mejoramiento, la 
ampliación y la complementación para obtener el costo total de las acciones de 
rehabilitación y saldar así el déficit cualitativo como se muestra en el cuadro 32 
del anexo, entendiendo que él se distribuiría entre los tres primeros tramos de 
más bajos ingresos per cápita.
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El cuadro 33 del anexo permite hacer una estimación de la inversión en 
acciones de rehabilitación y de nuevas construcciones para eliminar el déficit 
total producido al año 1995 y en términos globales informa que;

a) las 25 659 000 acciones de rehabilitación necesarias para saldar el déficit 
de viviendas que representa el déficit cualitativo, requieren una inversión de 171 
486 millones de dólares de 1988, cifra que representa el 17.3% del producto 
interno bruto. Recordando que la inversión anual en vivienda en la región es 2.9% 
de dicho producto, se tiene que la sola decisión de poner fin al déficit cualitativo 
torna necesario multiplicar este esfuerzo por seis;

b) las 27 993 000 acciones de construcción de viviendas nuevas necesarias 
para eliminar el déficit cuantitativo requieren una inversión de 527 423 millones 
de dólares de 1988, cifra que representa el 53.3% del producto interno bruto.Al 
correlacionar este porcentaje con la inversión anual en vivienda actual que, como 
ya se dijo, representa 2.9% del producto interno bruto, se advierte que para 
llevar a la práctica esta decisión de saldar el déficit cuantitativo se necesita una 
suma que supera el resultado de multiplicar por diecinueve veces este valor;

c) si se suman los valores de la inversión total de ambas acciones que, si 
bien son de distinta índole, deberían ejecutarse en conjunto para saldar el déficit 
total, se obtiene una cifra que asciende a 698 909 millones de dólares de 1988.

El mismo cálculo para satisfacer la demanda que se generará en el período 
1995-2000 que aparece en el cuadro 34 del anexo indica que las 42 367 000 
nuevas viviendas que se requieren para atender esta demanda tendrán un costo 
total de 1.6 billones de dólares de 1988 y una inversión anual de 317 700 millones, 
de suerte que habría que destinar a estos efectos un 32.1% del producto interno 
bruto y aumentar en once veces la inversión histórica anual.

Si la meta establecida fuese satisfacer la demanda en el plazo de 25 años, se 
requerirían 95 933 000 nuevas viviendas con un costo total de 3.7 billones de 
dólares de 1988 y una inversión anual de 154 800 millones de dólares para lo cual 
habría que destinar a estos efectos un 14.7% del producto interno bruto y aumentar 
en cinco veces la inversión histórica anual.

El cuadro 35 del anexo proporciona los valores de la inversión para saldar 
este déficit en 1995 y explora las otras dos alternativas en el plazo de cinco y 
veinticinco años en términos de inversión total por países.

Si se examina el total de la información recogida y se sitúa en este contexto 
aquella que se ha elaborado, es fácil concluir que la alternativa a), que proponía 
saldar el déficit manteniendo el ritmo de la capacidad de inversión en vivienda en 
el período “t” ,deberían desecharse porque,tal como se ha demostrado, la magnitud 
del problema en la región excede las posibilidades de recuperación del sector 
por las vías tradicionales. Por lo tanto, sería legítimo descartar la meta a cinco



PRIMERA PARTE SITUACION DE IA VIVIENDA EN  AMERICA LATINA V EL CARIBE

años y explorar, en el marco de este estudio, una alternativa a veinticinco años 
sobre la base de elaborar algunos supuestos que permitan probar otras soluciones 
en el marco de la que se ha llamado alternativa b).

El cuadro 36 del anexo explora una de estas soluciones, cual sería calcular 
cuánto disminuiría la demanda de nuevas viviendas si se emprendiera una acción 
masiva de rehabilitación del stock incluido en los tres primeros quintiles, de suerte 
que pudieran restarse de la demanda estas viviendas rehabilitadas. Expresado el 
total en miles de acciones anuales de recuperación y de construcción, se advierte 
que estas acciones combinadas tendrían un impacto medio de 74.6% sobre el 
total de la demanda regional.

El cuadro 37 del anexo indica los valores obtenidos según este supuesto, 
calculándose una inversión total de 869 300 millones de dólares de 1988, que 
representa una cifra anual de 34 800 millones, lo que hace bajar el valor medio de 
la acción anual a 12 100 dólares de 1988 por unidad, situación que representa un 
3.5% del producto interno bruto. Se constata que esta cifra no está tan lejos del 
2.9% del producto interno bruto que representa la inversión actual y, por lo 
tanto, es más posible de alcanzar. Es importante destacar que la inversión que 
supone esta propuesta significa asignar a los tres primeros quintiles un 23.9% del 
total de los fondos que se deberían destinar si se pretendiera saldar el déficit 
total, y con ello se solucionaría el 74.6% de la demanda que corresponde a los 
sectores de dichos tramos de ingresos que, en la práctica, son aquellos en que 
estas demandas adquieren el carácter de mayor urgencia.

Es posible elaborar y explorar otros supuestos, pero no tendría sentido 
hacerlo en el marco de este estudio que considera haber cumplido su objetivo de 
ilustrar el esfuerzo económico que significaría proponerse superar el déficit en 
un plazo de veinticinco años,atendiendo a la nueva demanda que en el intertanto 
se vaya produciendo.

NOTAS

1 Como lo "Pesquisa nacional para muestra de domicilios" de Brasil y los "Indicadores económicos y sociales de los 
años 90 y 91 del Ministerio de Planificación y Coordinación del Desarrollo Económico y Social" de El Salvador.

2 Los 11 países de los cuales se obtuvo esta información fueron: Argentina, Costa Rica, Chile, Cuba, Ecuador, El
Salvador, Nicaragua, México, Panamá, Perú y Venezuela. En los casos restantes se estimó una cifra obtenida de
aplicar la relación porcentual medida con el PNB de la región respecto a la del país en referencia. (Véase el cuadro 
I del anexo.)

3 Hay que hacer la salvedad que este déficit se calculó tomando como punto de partida el stock de viviendas 
permanentes al año 1995, en las cuales ya se había descontado el 10% que se consideró no permanente.

4 En este estudio se entiende por mejoramiento la reposición de suelo y techumbre; por ampliación, la extensión de 
un dormitorio por cada vivienda y por complementación, la conexión de agua potable y alcantarillado intradomiciliario.

5 Incluyendo 1° y 2° etapas simultáneas y I ° etapa con espacio habitable adicional.
6 La columna E del cuadro 22 del anexo proporciona una información pormenorizada, país por país, donde llama 

inmediatamente la atención la falta de relación que se observa entre este valor medio y la localización del país en 
uno u otro de los grupos que se han hecho según su nivel de ingreso per cápita.

7 La explicación de esta diferencia habría que buscarla en la distribución real de la satisfacción de la demanda en el 
período "t" que, a diferencia de la propuesta que perseguía un principio de equidad, probablemente favoreció a los 
sectores de más altos ingresos. Surge aqui un nuevo tema de investigación altamente interesante para los países 

miembros de la CEPAL.
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ANEXO I

CUADRO I

ESTIM ACIÓN DEL STOCK DE V IVIENDAS EN PAÍSES DE AM ÉRICA LATINA Y EL 
CARIBE, 1995

PAÍS AÑO
BASE

UNIDADES DEVIVIENDAS (miles)
Stock en el 

año base
Construidas 
periodo “t”

Total
1995

No
permanentes

Permanentes 
(stock) 1995

A B C D = B+C E= 10% D F = D-E
TOTAL 95 090 4 448 99 538 9 954 89 584
ARGENTINA 1991 8515 422 8 937 894 8 044
BOLIVIA 1992 1 620 12 1 631 163 1 468
BRASIL 1991 34 735 1 331 36 066 3 607 32 459
COLOMBIA 1993 7215 71 7 286 729 6 557
CHILE 1992 3 101 342 3 443 344 3 098
ECUADOR 1990 211 262 2 373 237 2 136
PARAGUAY 1992 868 15 883 88 795
PERÚ 1992 4 122 146 4 268 427 3 842
URUGUAY 1985 851 87 938 94 844
VENEZUELA 1990 354 183 3 723 372 3 351
TOTALAMÉRICADELSUR 66 678 2 870 69 549 6 955 62 594
MÉXICO 1990 16 035 932 16 967 1 697 15 271
COSTA RICA 1984 501 222 722 72 650
EL SALVADOR 1990 1 046 52 1 098 110 988
GUATEMALA 1990 1 675a 39 1 714 171 1 543
HONDURAS 1989 797 14 810 81 729
NICARAGUA 1990 623a 6 629 63 566
PANAMÁ 1990 524 29 554 55 498
TOTALA.CENTRALY MÉXICO 21 201 1 294 22 495 2 250 20 246
CUBA 1990 2 502 145 2 647 265 2 382
HAITÍ 1990 1 099 9 1 108 I I I 997
JAMAICA 1990 563 12 575 57 517
PUERTO RICO 1990 1 055 89 1 144 114 1 030
REP. DOMINICANA 1990 1992 28 2 020 202 1 818
TOTAL CARIBE 7211 283 7 494 749 6 745

Fuente: Censos de Población y Vivienda; Ministerio de Planificación y Coordinación del Desarrollo Económico y Social, El 
Salvador, Indicadores económicos v sociales años 1990-1991: Naciones Unidas, World Pobulotion Prospects. 1992 
(variante media). En la columna C las cifras correspondientes a Argentina, Chile, Colombia, Costa Rica, Cuba, El Salvador, 
México, Nicaragua, Panamá, Perú y Venezuela fueron suministradas directamente por los gobiernos y CEPAL, sobre la 
base de informaciones oficiales.

a Cálculos basados en la relación promedio de personas por vivienda.

b Corresponde al 10% de la columna D, en el supuesto de que ese porcentaje representaría la media de

viviendas no permanentes existente en la región.



PRIMERA PARTE.- SITUACION DE IA VIVIENDA EN AMERICA LATINA V a  CARIBE

CUADRO 2

ESTIM ACIÓN DEL NÚMERO DE UNIDADES DE VIVIENDAS CONSTRUIDAS EN 
EL PERÍODO “ T ”  EN LOS PAÍSES DE LA REGIÓN

PAÍS ANTECEDENTES BASE CÁLCULO N° UNIDADES DEVIVIENDA 
CONSTRUIDAS PERÍODO “t”

Período “t” 
en años

PNB (millones de 
dólares de 1993)

Total anual Total

A B C D =AxC
TOTAL 1 361 486 1 033 734 4 447 808
ARGENTINA 4 244 013 105 511 422 043
BOLIVIA 3 5 472 3 859 II 577
BRASIL 4 471 978 332 848 1 331 391
COLOMBIA 2 50 119 35 345 70 690
CHILE 3 42 454 113 896 341 688
ECUADOR 5 13217 52 364 261 818
PARAGUAY 3 6 995 4 933 14 799
PERÚ 3 3 4.03 48 827 146 481
URUGUAY 10 12314 8 684 86 841
VENEZUELA S 58 916 36 590 182 950
TOTAL AMERICA DEL SUR 939 508 742 856 2 870 277
MEXICO 5 324 951 186 400 931 998
COSTA RICA II 7 041 20 145 221 595
EL SALVADOR 5 7 233 10 457 52 286
GUATEMALA 5 II 092 7 822 39 I I I
HONDURAS 6 3.22 2 271 13 625
NICARAGUA 5 1 421 1 192 5 961
PANAMA 5 6 621 5 894 29 471
TOTAL AMÉRICA CENTRAL Y MÉXICO 361 579 234 181 1 294 047
CUBA 5 21 216a 29 064 145 321
HAITÍ 5 2 465a 1 738 8 692
JAMAICA 5 3 362 2 371 II 855
PUERTO RICO 5 25 317 17 854 89 270
REP. DOMINICANA 5 8 039 5 669 28 346
TOTAL CARIBE 60 399 56 697 283 484

Fuente: Banco Mundial.The World Bank Adas. Washington. D.C., I 995. CEPAL, sobre la base de estimaciones oficiales.

Cálculos basados en el PNB per cápita y la población del año respectivo.
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CUADRO 3

INFORMACIÓN BÁSICA  DEMOGRÁFICA

PAÍS

SITUACIÓN PENÚLTIMO CENSO 
N° de personas y hogares 

(miles)

SITUACIÓN ÚLTIMO CENSO 
N° de personas y hogares 

(miles)

PROYECCIONES DE 
POBLACIÓN 

N° de personas (miles)

Año Pobla
ción

N°
hogares

Año Pobla
ción

N°
hogares

Año
1995

Año2000 Año2020
A B C D E F G H 1

TOTAL 351 743 75 948 429 656 102 309 474 173 514 593 663 554
ARGENTINA 1980 27947 7 104 1991 32 615 8 927 34 587 36 648 44417
BOLIVIA 1988 6 405 1 619 1992 6 421 1 736 7414 8 329 12 193
BRASIL 1980 118 322 27 967 1991 145 657 36 496 161 790 174825 220567
COLOMBIA 1985 27 867 5 251 1993 35 886 8 003 35 101 37 822 47 458
CHILE 1982 I I 330 2457 1992 13 348 3 294 14210 15 211 18774
ECUADOR 1982 8139 1698 1990 9 648 2124 11460 12 646 16 904
PARAGUAY 1982 3 030 581 1992 4 123 903 4 960 5613 8 358
PERÚ 1981 17 762 3 257 1992 22 128 5 166 23 780 26 082 34 836
URUGUAY 1975 2 829 733 1985 2955 902 3 186 3 274 3615
VENEZUELA 1981 14517 2711 1990 18 105 3 751 21844 24 170 32911
TOTAL AMÉRICA
DEL SUR 238 148 53 378 290886 71302 318 332 344 620 440 0 33
MÉXICO 1980 67 383 12216 1990 81249 16 203 91 145 98811 124 976
COSTA RICA 1975 1968 401 1984 2417 515 3 424 3 798 5 263
EL SALVADOR 1971 3 549 655 1990 5 252 1395 5 768 6 425 9 094
GUATEMALA 1981 6 054 1 152 1990 919 2 202 10 621 12 222 19 706
HONDURAS 1980 3 569 721 1989 4 444 1 008 5 654 6 485 9 865
NICARAGUA 1980 2 802 471 1990 3 676 630 4 433 5169 8310
PANAMA 1980 1 795 466 1990 2 329 670 2 631 2 856 3 620
TOTAL AMÉRICA
CENTRALY MÉXICO 87 120 16 082 108 564 22623 123 676 135 766 180834
CUBA 1981 10 329 2457 1990 10608 2997 11 041 I I 385 12 434
HAITÍ 1982 5 053 1 147 1990 6 486 1528 7 180 7 959 II 926
JAMAICA 1982 2 190 517 1990 2420 699 2447 2 543 3157
PUERTO RICO 1980 3 206 920 1990 3 522 1 160 3 674 3 825 4 430
REP. DOMINICANA 1980 5 697 1447 1990 7170 2 000 7823 8495 10 740
TOTAL CARIBE 26 475 6 488 30206 8 384 32 165 34 207 42 687

Fuente: CELADE (Centro Latinoamericano de Demografía), ",América Latina: proyecciones de población 1950-2050", 
Boletín Demográfico (LC/DEM/C. 145), año 27, N ° 54, Santiago de Chile, junio de 1994.

Nota: Con el fin de disponer de información en dos épocas distintas se consideraron los penúltimos y últimos censos
o estudios de muestreo en cada país.
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CUADRO 4

PROYECC IONES DEL NÚMERO DE HOGARES A LOS AÑOS I99S-2000Y 2020

NÚMERO DE HOGARES (MILES), EN LOS AÑOS QUE SE INDICAN

PAÍS HIPÓTESIS 1 (razón año base) HIPÓTESIS 2 (razón año 1995)

Año 1995 Año 2000 Año 2020 Año 1995 Año 2000 Año 2020

A B C D E F
TOTAL 112 693 122 166 157 113 117 579 127 472 164017

A RG EN T IN A 9 467 10 031 12 158 9 723 10 303 12 487
BO LIV IA 2 004 2 252 3 297 2 108 2 369 3 468

BRASIL 40 538 43 804 55 266 41 400 44 736 56 440
CO LO M BIA 7 828 8 435 10 584 8 167 8 800 11 041

CHILE 3 507 3 754 4 633 3 646 3 903 4817

ECUAD O R 2 523 2 784 3 721 2610 2 880 3 850

PARAGUAY 1 086 1 229 1 831 1 131 1 280 1 905

PERÚ 5 552 6 089 8 133 5 929 6 503 8 685

URUGUAY 972 999 1 103 1 146 1 177 1 300
VEN EZUELA 4 526 5 007 6818 4 798 5 309 7 228
TOTAL AMÉRICA 
DEL SUR 78 003 84 385 107 543 80 657 87 257 111 221

M ÉXICO 18 176 19 705 24 923 19 067 20 671 26 144
COSTA R ICA 730 809 1 121 769 853 1 183
EL SALVADOR 1 532 1 707 2415 1 686 1 878 2 658

GUATEM ALA 2 543 2 926 4718 2 895 3 331 5 371

H O N D URAS 1 282 1 471 2 238 1 387 1 590 2419
N ICARAG UA 760 886 1 424 767 895 1 438
PANAMÁ 757 822 1 041 797 865 1 096
TOTAL AMÉRICA 
CENTRAL Y MÉXICO 25 780 28 326 37 881 27 368 30 083 40 310

C U BA 3 119 3 217 3 513 3 436 3 544 3 870
HAITÍ 1 691 1 875 2810 1 732 1 919 2 876

JAM AICA 707 735 912 803 835 1 036

PUERTO RICO 1 210 1 260 1 459 1 297 1 350 1 563

RER DOMINICANA 2 182 2 370 2 996 2 287 2 484 3 140

TOTAL CARIBE 8910 9 455 11 689 I 9 555 10 131 12 486
Fuente: CELADE (Centro Latinoamericano de Demograf¡a),"América Latina:proyecciones de población 1950-2050”, 

boletín Demográfico (LG/DEM/G. 145), año 2 7, N° 54, Santiago de Chile, junio de 1994.

Nota: Para proyectar los hogares se empleó el método de la razón simple entre los hogares y la población. Para estos
efectos se consideraron las razones de los años de los censos o muéstreos penúltimos y últimos disponibles para cada 

país. Dichas razones se aplicaron a las proyecciones de población disponibles.



ANEXO I

CUADRO 5

ESTIM ACIÓN DEL NÚMERO DE PERSONAS POR HOGAR , USANDO DISTINTAS 
PROYECCIONES

RELACIÓN NÚMERO DE PERSONAS POR HOGAR EN LOSANOS QUE SE INDICAN

PAÍS
SITUACIÓN SITUACIÓN SITUACIÓN

BASE AÑO 2000 AÑO 2020

Año base Relación ‘ Hipótesis 1b Hipótesis 2 c Hipótesis 2 d
A B C D E

TOTAL 4.20 4.20 4.04 4.04
A RG EN T IN A 1991 3.65 3.65 3.55 3.55
BO LIV IA 1992 3.70 3.70 3.51 3.51
BRASIL 1991 3.99 3.99 3.91 3.91
C O LO M BIA 1993 4.49 4.48 4.30 4.30
CHILE 1992 4.05 4.05 3.90 3.90
ECUA D O R 1990 4.54 4.54 4.39 4.39
PARAGUAY 1992 4.57 4.57 4.38 4.38
PERÚ 1992 4.28 4.28 4.01 4.01
URUGUAY 1985 3.28 3.28 2.78 2.78
VEN EZU ELA 1990 4.83 4.83 4.55 4.55
TOTAL AMÉRICA DEL SUR 4.08 4.08 3.95 3.95
M ÉXICO 1990 5.01 5.01 4.78 4.78
COSTA RICA 1984 4.69 4.69 4.45 4.45
EL SALVADOR 1990 3.76 3.76 3.42 3.42
GUATEM ALA 1990 4.18 4.18 3.67 3.67
H O N D URAS 1989 4.41 4.41 4.08 4.08
N ICARAG UA 1990 5.83 5.83 5.78 5.78
PANAM Á 1990 3.47 3.47 3.30 3.30
TOTAL AMÉRICA CENTRAL Y MÉXICO 4.79 4.79 4.51 4.49
C U BA 1990 3.54 3.54 3.21 3.21
HAITÍ 1990 4.24 4.24 4.15 4.15
JAM A ICA 1990 3.46 3.46 3.04 3.05
PUERTO R IC O 1990 3.03 3.03 2.83 2.83
REP. D O M IN IC A N A 1990 3.59 3.58 3.42 3.42
TOTAL CARIBE 3.60 3.62 3.38 3.42

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

a La relación entre población y hogares en el año base se calculó dividiendo las cifras de la columna £ del cuadro
3 por las de la columna F del mismo cuadro. 

b Con arreglo a la hipótesis I la relación entre la población y los hogares en el año 2000 se calculó dividiendo las
cifras de la columna H del cuadro 3 por las de la columna 6 del cuadro 4. 

c Sobre la base de la hipótesis 2 la relación entre la población del año 2000 y los hogares del mismo año se
calculó dividiendo las cifras de la columna H del cuadro 3 por las de la columna £ del cuadro 4. 

d La relación entre la población y el número de hogares en el año 2020 se calculó dividiendo las cifras de la
columna I del cuadro 3 por las de la columna F del cuadro 4.
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CUADRO 6

ESTIM ACIÓN DEL DÉFIC IT CUANTITATIVO DE VIVIENDAS, A LA N O  I99S EN 
AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE

AÑO 1995 DÉFICIT CUANTITATIVO (unidades)

pa Is STOCK DE 

VIVIENDAS

NÚMERO HOGARES TOTAL 
(miles de viviendas)

N°VIVIENDAS 
(por 1000 habitantes)

PERMANENTES Hipótesis 1 Hipótesis 2 Hipótesis 1 Hipótesis 2 Hipótesis 1Hipótesis 2
Aa Bb Cc D = B-A E = C-A Fd G e

TOTAL 89 584 112 693 117 579 23 109 27 995 48.7 59.0
ARGENTINA 8 044 9 467 9 723 1 423 1 679 41.2 48.6
BOLIVIA 1 468 2 004 2 108 536 640 72.3 86.4
BRASIL 32 459 40 538 41 400 8 079 8 941 49.9 55.3
COLOMBIA 6 557 7 828 8 167 1 271 1 609 36.2 45.9
CHILE 3 098 3 507 3 646 408 547 28.7 38.5

ECUADOR 2 136 2 523 2610 387 474 33.8 41.4
PARAGUAY 795 1 086 1 131 292 336 58.8 67.7
PERÚ 3 842 5 552 5 929 1 710 2 087 71.9 87.8
URUGUAY 844 972 1 146 128 301 40.2 94.6
VENEZUELA 3 351 4 526 4 798 1 175 1 447 53.8 66.2
TOTAL AMÉRICA 
DEL SUR 62 594 78 003 80 657 15 409 18 063 48.4 56.7
MÉXICO 15 271 18 176 19 067 2 906 3 797 31.9 41.7
COSTA RICA 650 730 769 79 119 23.2 34.8
EL SALVADOR 988 1 532 1 686 544 698 94.3 120.9
GUATEMALA 1 543 2 543 2 895 1 000 1 352 94.2 127.3
HONDURAS 729 1 282 1 387 553 657 97.8 116.2
NICARAGUA 566 760 767 194 201 43.7 45.4
PANAMÁ 498 757 797 259 298 98.3 113.5
TOTAL AMÉRICA 
CENTRAL Y MÉXICO 20 246 25 780 27 368 5 534 7 122 44.7 57.6
CUBA 2 382 3 119 3 436 737 1 054 66.7 95.5
HAITÍ 997 1 691 1 732 694 734 96.7 102.3
JAMAICA 517 707 C

O
O U

l 190 286 77.5 116.9
PUERTO RICO 1 030 1 210 1 297 180 267 49.1 72.6
REP. DOMINICANA 1 818 2 182 2 287 364 469 46.5 60.0
TOTAL CARIBE 6 745 8910 9 555 2 165 2810 67.3 87.4

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
Véase la columna F del cuadro I .
Véase la columna A del cuadro 4.
Véase la columna D del cuadro 4.
Para calcular estos valores se dividieron las cifras de la columna D por las de la columna G del cuadro 3. 
Para calcular estos valores se dividieron las cifras de la columna E por las de la columna G del cuadro 3.
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CUADRO 7

ESTIM ACIÓN DEL D ÉFIC IT  CUALITATIVO DE V IVIENDAS AL AÑO I99S EN 
AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE

PAÍS
STOCK DE VIVIENDAS 

PERMANENTES
(miles)

DÉFICIT CUALITATIVO (miles de viviendas)
% del stock N ° (miles de viviendas)

A Ba O
TOTAL 89 584 28.6 25 659
A R G EN T IN A 8 044 4.6 366
BO LIV IA 1 468 33.3 489
BRASIL 32 459 39.0 12 659
C O LO M BIA 6 557 21.8 1 428
CHILE 3 098 9.6 296
ECUAD O R 2 136 52.3 1 118
PARAGUAY 795 77.2 614
PERÚ 3 842 57.9 2 224
URUGUAY 844 3.9 33
V EN EZUELA 3 351 5.2° 175
TOTAL AM ÉRICA 
DEL SUR 62 594 31.0 19 402

M EXIC O 15 271 21.4 3 275
CO STA RICA 650 3.4 22
EL SALVADOR 988 I2.4C 123
GUATEM ALA 1 543 41.9 646
H O N D URAS 729 52.1 380
N ICARAG UA 566 57.0 323
PANAMÁ 498 16.2 81
TOTAL AM ÉRICA 
C EN TRAL Y M ÉXICO 20 246 24.0 4 850

C U BA 2 382 15.6 371
HAITÍ 997 68.9 687
JAM A ICA 517 20.0 103
PUERTO R IC O 1 030 l.l 11
REP. D O M IN IC A N A 1 818 12.9 234
TOTAL C ARIBE 6 745 20.9 1 407

Fuente: Exposición del Presidente de la Unión Interamericana para la Vivienda (UNIAPRAVI), en la segunda Reunión
Regional de Ministros y Autoridades Máximas del Sector de la Vivienda y Urbanismo de América Latina y el Caribe, 
complementado con los informes de Naciones Unidas, The World Population Prospects (columna C). Para la columna D: 
INURBE-HABITAT/'Inventario de Zonas Sub-Normales”, Santafé de Bogotá, I990;y Departamento Nacional de Planeación 
(DNP), “Avance del Programa de Vivienda Social”, Santafé de Bogotá.
Nota: El déficit cualitativo se compone de aquel conjunto de viviendas cuyos jefes de hogar forman parte de la
demanda potencial de viviendas, si bien las viviendas que ocupan podrían ser rehabilitadas a través de acciones de 
mejoramiento, ampliación y complementación. Para su determinación se hicieron estudios de casos en BOlivia, Chile, 
Ecuador y Honduras y se pudo establecer que existe una alta correlación con el déficit de abastecimiento de agua 
potable intradomiciliaria sobre el total de las viviendas permanentes. Por ello en la columna B se expresan los déficit de 
agua potable sobre el total de viviendas permanentes al año 1995. 
a Porcentaje de viviendas con déficit de agua potable respecto del stock.
b Las cifras corresponden al porcentaje de viviendas carentes de agua potable respecto del stock.
c Información preliminar.
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CUADRO 8

SITUACIÓ N H ABITACIO NAL AL AÑO 2000 EN PAÍSES DE AM ÉRICA LATINA Y EL 
CARIBE

NÚMERO DE VIVIENDAS (miles)

STOCK DETERIORO STOCK ESTIMACIÓN STOCK
PAÍS VIVIENDAS 

PERMANENTES 
AÑO 1995

PERIODO 
1995 AL 2000*

VIVIENDAS 
UTILIZARLES 
AÑO 2000

CONSTRUCCIÓN 
DE 1995 AL 2000

VIVIENDAS 
UTILIZABLES 
AÑO 2000

A B C = A-B D E = C+D
TOTAL 89 584 4 479 85 105 5 169 90 273
ARGENTINA 8 044 402 7 642 528 8 169
BOLIVIA 1 468 73 1 395 19 1 414
BRASIL 32 459 1 623 30 837 1 664 32 501
COLOMBIA 6 557 328 6 229 177 6 406
CHILE 3 098 155 2 943 569 3513
ECUADOR 2 136 107 2 029 262 2 291

PARAGUAY 795 40 755 25 780
PERÚ 3 842 192 3 650 244 3 894
URUGUAY 844 42 802 43 845
VENEZUELA 3 351 168 3 183 183 3 366
TOTAL AMÉRICA 
DEL SUR 62 594 3 130 59 464 3 714 63 178

MÉXICO 15 271 764 14 507 932 15 439

COSTA RICA 650 33 618 101 718
EL SALVADOR 988 49 939 52 991
GUATEMALA 1 543 77 1 466 39 1 505
HONDURAS 729 36 693 II 704
NICARAGUA 566 28 538 6 544
PANAMÁ 498 25 473 29 503
TOTAL AMÉRICA 
CENTRAL Y MÉXICO 20 246 1 012 19 233 1 171 20 404

CUBA 2 382 119 2 263 145 2 409
HAITÍ 997 50 947 9 956
JAMAICA 517 26 491 12 503
PUERTO RICO 1 030 51 978 89 1 068
REP. DOMINICANA 1 818 91 1 727 28 1 755
TOTAL CARIBE 6 745 r 337 6 407 283 6 691

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
Nota: De acuerdo con experiencias en algunos países, se estima que el número anual de viviendas retiradas anualmente
del stock por causa de su deterioro asciende a 1% en el período.
0 Deterioro de un 1% anual en 5 años.
b Con arreglo al supuesto para el cálculo de los valores de esto columna se postula la mantención del actual
ritmo de construcciones anuales determinado anteriormente en la columna C del cuadro 2.
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CUADRO 9

ESTIM ACIÓN DE LA DEMANDA PO TENCIAL DE NUEVAS VIVIENDAS AL AÑO  
2000 EN PA ÍSES DE AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE (Si EN EL INTERVALO 1995-2000 SE 
HUBIERA MANTENIDO EL RITMO DE CONSTRUCCIÓN ACTUAL)

PAÍS

SUPUESTO 2 PROYECCIÓN HOGARES 2000 
(miles)

DEMANDA 
(miles de unidades)

STOCK 
VIVIENDAS AL 

AÑO 2000 (miles)
Hipótesis 1 Hipótesis 2 Hipótesis 1 Hipótesis 2

Aa B» C D = B-Ac E = C-Ad
TOTAL 90 273 122 166 127 472 31 893 37 198
ARGENTINA 8 169 10031 10 303 1 862 2 133
BOLIVIA 1 414 2 252 2 369 838 955
BRASIL 32 501 43 804 44 736 II 304 12 235
COLOMBIA 6 406 8 435 8 800 2 029 2 394
CHILE 3513 3 754 3 903 241 390
ECUADOR 2 291 2 784 2 880 493 589
PARAGUAY 780 1 229 1 280 450 500
PERÚ 3 894 6 089 6 503 2 195 2 609
URUGUAY 845 999 1 177 154 332
VENEZUELA 3 366 5 007 5 309 1 641 1 942
TOTAL A. DEL SUR 63 178 84 385 87 257 21 206 24 079
MÉXICO 15 439 19 705 20 671 4 266 5 232
COSTA RICA 718 809 853 91 135
EL SALVADOR 991 1 707 1 878 716 887
GUATEMALA 1 505 2 926 3 331 1 421 1 827
HONDURAS 704 1 471 1 590 767 886
NICARAGUA 544 886 895 342 351
PANAMÁ 503 822 865 319 362
TOTAL A. CENTRAL 
Y MÉXICO

20 404 28 326 30 083 7 921 9 679

CUBA 
HAITÍ 
JAMAICA 
PUERTO RICO 
REP. DOMINICANA

2 409 
956 
503 

1 068 
1 755

3217
1 875 

735
1 260
2 370

3 544 
1 919 
835

1 350
2 484

808
919
231
192
614

1 135 
963 
332 
282 
728

TOTAL CARIBE 6 691 9 455 10 131 2 765 3 440
Fuente: CEPÁL, sobre la base de informaciones oficiales.
Nota: Con arreglo al supuesto 2 se calculó el déficit cuantitativo comparando la proyección de hogares al año 2000
aplicando las hipótesis I y 2, a las cuales se les restó el stock de viviendas que existiría si se mantuviera el ritmo de 
construcción actual (periodo “t").
° Véase la columna E del cuadro 8.
k Véase la columna 8 del cuadro 4.
' Véase la columna E del cuadro 4.
11 Para calcular el déficit cuantitativo se restó el stock de viviendas del año 2000 del número de hogares calculados
para el año 2000 con la hipótesis I.
'  Se obtuvo restando el número de hogares calculados con la hipótesis 2 del stock de viviendas al año 2000.
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CUADRO 10

ESTIM ACIÓN DE LA DEMANDA PO TENCIAL DE NUEVAS V IVIENDAS AL AÑO  
2000 EN PAÍSES DE AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE (Si NO SE r e n o v a r a  e l  STOCK)

PAÍS

SUPUESTO 1 PROYECCIÓN HOGARES 
AÑO 2000 (miles)

DEMANDA 
(miles de unidades)

STOCK DE 
VIVIENDAS 

UTILIZABLES AÑO 
2000 (miles)

Hipótesis 1 Hipótesis 2 Hipótesis 1 Hipótesis 2

A Ba Cb D = B-A E = C-A
TOTAL 85 105 122 166 127 472 37 061 42 367
ARGENTINA 7 642 10031 10 303 2 390 2 661
BOLIVIA 1 395 2 252 2 369 857 974
BRASIL 30 837 43 804 44 736 12 968 13 899
COLOMBIA 6 229 8 435 8 800 2 205 2 570
CHILE 2 943 3 754 3 903 810 959
ECUADOR 2 029 2 784 2 880 755 851
PARAGUAY 755 1 229 1 280 474 525
PERÚ 3 650 6 089 6 503 2 440 2 853
URUGUAY 802 999 1 177 197 375
VENEZUELA 3 183 5 007 5 309 1 824 2 125
TOTAL A. DEL SUR 59 464 84 385 87 257 24 921 27 793
MEXICO 14 507 19 705 20 671 5 198 6 164
COSTA RICA 618 809 853 192 236
EL SALVADOR 939 1 707 1 878 768 939
GUATEMALA 1 466 2 926 3 331 1 461 1 866

HONDURAS 693 1 471 1 590 778 897
NICARAGUA 538 886 895 348 357
PANAMÁ 473 822 865 348 392
TOTAL A. CENTRAL 
Y MÉXICO 19 233 28 326 30 083 9 092 10 850
CUBA 
HAITÍ 
JAMAICA 
PUERTO RICO 
REP. DOMINICANA

2 263 
947 
491 
978 

1 727

3217
1 875 

735
1 260
2 370

3 544 
1 919 

835
1 350
2 484

953
928
243
282
642

1 280 
972 
343 
372 
756

TOTAL CARIBE 6 407 9 455 10 131 3 048 3 724
Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
Nota: En este cuadro se utilizó el supuesto I, que explora el incremento que experimentaría la demanda si se dejara
de construir a partir de 1995. La estructura del cuadro y la base de cálculo son las mismas del cuadro 9, considerando 
dos hipótesis para las proyecciones de hogares; de las cifras obtenidas con cada una de ellas se restaron las viviendas 
utilizables al año 2000, que corresponden al stock de 1995 menos las que se debieron retirar por desgaste, considerado 
éste a la tasa de un 1% anual.

c Véase la columna B del cuadro 4.
b Véase la columna E del cuadro 4.
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CUADRO I I

S ITUACIÓ N HABITACIO NAL A LA N O  2020 EN PAÍSES DE AM ÉRICA LATINA Y EL 
CARIBE

NÚM ERO  DEVIV IENDAS (miles)

PAÍS
STOCK DE 
VIVIENDAS 
AÑO 2000

DETERIORO
PERÍODO
2000-20201

VIVIENDAS 
UTILIZABLES 
AÑO 2020b

ESTIMACIÓN
CONSTRUCCIÓN

2000-2020"

STOCK 
VIVIENDAS 
AÑO 2020

A B C =A-B D E = C+D
TOTAL 90 273 18 055 72 218 20 675 92 893
ARGENTINA 8 169 1 634 6 535 2 110 8 645
BOLIVIA 1 414 283 1 131 77 1 208
BRASIL 32 501 6 500 26 001 6 657 32 658
COLOMBIA 6 406 1 281 5 125 707 5 832
CHILE 3513 703 2810 2 278 5 088
ECUADOR 2 291 458 1 833 1 047 2 880
PARAGUAY 780 156 624 99 722
PERÚ 3 894 779 3 115 977 4 091
URUGUAY 845 169 676 174 850
VENEZUELA 3 366 673 2 693 732 3 425
TOTAL A. DEL SUR 63 178 12 636 50 542 14 857 65 400
MÉXICO 15 439 3 088 12 351 3 728 16 079
COSTA RICA 718 144 574 403 978
EL SALVADOR 991 198 793 209 1 002
GUATEMALA 1 505 301 1 204 156 1 360
HONDURAS 704 141 563 45 609
NICARAGUA 544 109 435 24 459
PANAMÁ 503 101 402 118 520
TOTAL A. CENTRAL 
Y MÉXICO 20 404 4 081 16 323 4 684 21 007

CUBA 2 409 482 1 927 581 2 508
HAITÍ 956 191 765 35 800
JAMAICA 503 101 402 47 450
PUERTO RICO 1 068 214 854 357 1 211
REP. DOMINICANA 1 755 351 1 404 113 1 518
TOTAL CARIBE 6 691 1 338 5 353 1 134 6 487

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Se supone un deterioro de un 1% anual en un período de 20 años.
Cifras calculadas con el supuesto de que se ha de mantener la misma tasa del periodo " t"p o r 20 años.
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CUADRO 12

ESTIM ACIÓN DE LA DEMANDA PO TENCIAL DE NUEVAS V IVIENDAS AL AÑO  
2020 EN AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE A

PAÍS

SUPUESTO 2 PROYECCIÓN HOGARES 2020 
(miles)

DEMANDA 
(miles de unidades)

STOCK 
VIVIENDAS AL 

AÑO 2000 (miles)
Hipótesis 1 Hipótesis 2 Hipótesis 1 Hipótesis 2

A b Bc Cd D = B-A E = C-A
TOTAL 92 893 157 113 164017 64219 71 124
ARGENTINA 8 645 12 158 12 487 3512 3 841
BOLIVIA 1 208 3 297 3 468 2 088 2 259
BRASIL 32 658 55 266 56 440 22 608 23 783
COLOMBIA 5 832 10 584 II 041 4 752 5210
CHILE 5 088 4 633 4817 -455 -271
ECUADOR 2 880 3 721 3 850 842 970
PARAGUAY 722 1 831 1 905 1 108 1 183
PERÚ 4 091 8 133 8 685 4 041 4 593
URUGUAY 850 1 103 1 300 253 450
VENEZUELA 3 425 6818 7 228 3 394 3 804
TOTAL A. DEL SUR 65 400 107 543 I I I  221 42 143 45 821
MÉXICO 16 079 24 923 26 144 8 844 10 065
COSTA RICA 978 1 121 1 183 144 205
EL SALVADOR 1 002 2415 2 658 1 414 1 656
GUATEMALA 1 360 4718 5 371 3 358 4011
HONDURAS 609 2 238 2419 1 629 1 810
NICARAGUA 459 1 424 1 438 965 980
PANAMÁ 520 1 041 1 096 521 576
TOTAL A. CENTRAL 
Y MÉXICO 21 007 37 881 40 310 16 874 19 303

CUBA 
HAITÍ 
JAMAICA 
PUERTO RICO 
REP. DOMINICANA

2 508 
800 
450 

1 211 
1 518

3513
2810

912
1 459
2 996

3 870
2 876 
1 036 
1 563
3 140

1 005 
2010 

462 
248 

1 478

1 362
2 077 

586 
352

1 622
TOTAL CARIBE 6 487 II 689 12486 5 203 5 999

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Nota: Con arreglo al supuesto 2 se calculó el déficit cuantitativo considerando dos alternativas; una en que se usó la
proyección de hogares elaborada con la hipótesis I y en que se aplicó la hipótesis 2 calculadas en el cuadro 4. De ellas 
se restó el stock de viviendas que existiría si se mantuviera el ritmo de construcción actual (período “t”) en el período que 
va del año 2000 al 2020.

° Suponiendo que se mantuviera el ritmo de construcción actual.
b Véase la columna £ del cuadro 11.
c Véase la columna C del cuadro 4.
d Véase la columna F del cuadro 4.
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CUADRO 13

ESTIM ACIÓN DE LA DEMANDA PO TENCIAL DE NUEVAS V IVIENDAS AL AÑO  
2020 EN PA ÍSES DE AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE
(SI NO SE RENOVARA EL STOCK)

PAÍS

SUPUESTO 1 PROYECCIÓN HOGARES 
AÑO 2020 (miles)

DEMANDA 
(miles de unidades)N° DE UNIDADES DE VIVIENDA (miles)

UTILIZABLES
2000'

DETERIORO
2000-2020b

UTILIZABLES
2020e

HIPÓTESIS
U

HIPÓTESIS
2'

HIPÓTESIS
1

HIPÓTESIS
2

A B C = A-B D E F = D-C G = E-C
TOTAL 85 105 17 021 68 084 157 113 164017 89 029 95 933
ARGENTINA 7 642 1 528 6 113 12 158 12 487 6 044 6 373
BOLIVIA 1 395 279 1 116 3 297 3 468 2 181 2 352
BRASIL 30 837 6 167 24 669 55 266 56 440 30 596 31 771
COLOMBIA 6 229 1 246 4 983 10 584 II 041 5 600 6 058
CHILE 2 943 589 2 355 4 633 4817 2 278 2 462
ECUADOR 2 029 406 1 623 3 721 3 850 2 098 2 227
PARAGUAY 755 151 604 1 831 1 905 1 227 1 301
PERÚ 3 650 730 2 920 8 133 8 685 5213 5 765
URUGUAY 802 160 641 1 103 1 300 461 658
VENEZUELA 3 183 637 2 547 6818 7 228 4 272 4 682
TOTAL A. DEL SUR 59 464 II 893 47 571 107 543 I I I  221 59 971 63 650
MÉXICO 14 507 2 901 II 606 24 923 26 144 13317 14 539
COSTA RICA 618 124 494 1 121 1 183 627 689
EL SALVADOR 939 188 751 2415 2 658 1 665 1 907
GUATEMALA 1 466 293 1 173 4718 5 371 3 546 4 199
HONDURAS 693 139 554 2 238 2419 1 683 1 865
NICARAGUA 538 108 430 1 424 1 438 994 1 008
PANAMÁ 473 95 379 1 041 1 096 663 718
TOTAL A.CENTRAL 
Y MÉXICO 19 233 3 847 15 387 37 881 40 310 22 495 24 924

CUBA 
HAITÍ 
JAMAICA 
PUERTO RICO 
REP. DOMINICANA

2 263 
947 
491 
978 

1 727

453
189
98

196
345

1 811 
758 
393 
783 

1 382

3513
2810

912
1 459
2 996

3 870
2 876 
1 036 
1 563
3 140

1 702
2 052 

519 
676

1 614

2 059 
2 118 

643 
781 

1 758
TOTAL CARIBE 6 407 1 281 5 126 II 689 12 486 6 563 7 360

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
Nota: Con arreglo al supuesto I a partir de 1995 no se construiría ninguna vivienda. Se calcularon igualmente dos
alternativas aplicando las hipótesis I y 2 con que se calculó la proyección de hogares al año 2020.
“ Corresponde a las viviendas utilizables en 1995 menos el deterioro producido en el lapso de 5 años ( l 995-2000).
1 Corresponde al deterioro, sobre la tasa de un 1% anual, experimentado en el lapso de 20 años por el stock de
viviendas utilizables al año 2000 (columna A).
‘ Número de viviendas utilizables al año 2020 si no se hubiera renovado el stock, vale decir, si se hubiera paralizado 
la construcción de viviendas a partir de 1995.
* Véase la columna & del cuadro 4.
‘ Véase la columna E del cuadro 4.
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CUADRO 14

RESUM EN DE LA SITUACIÓ N DEL DÉFIC IT  ACTUAL Y PROYECCIÓN DE LA 
DEMANDA DE NUEVAS V IVIENDAS (EN AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE - AÑOS 2000 Y 2020)

SITUACIÓN ACTUAL 1995
PROYECCION DE DEMANDAS DE NUEVAS VIVIENDAS 

(miles de unidades)

PAÍS
(miles de viviendas) Supuesto 1 Supuesto 2
Déficit

cualitativo*
Déficit

cuantitativo1* Año 2000c Año 2020d Año 2000e Año 2020f
A B C D E F

TOTAL 25 659 27 995 42 367 95 933 37 198 71 124
ARGENTINA 366 1 679 2 661 6 373 2 133 3 841
BOLIVIA 489 640 974 2 352 955 2 259
BRASIL 12 659 8 941 13 899 31 771 12 235 23 783
COLOMBIA 1 428 1 609 2 570 6 058 2 394 5210
CHILE 296 547 959 2 462 390 -271
ECUADOR 1 118 474 851 2 227 589 970
PARAGUAY 614 336 525 1 301 500 1 183
PERÚ 2 224 2 087 2 853 5 765 2 609 4 593
URUGUAY 33 301 375 658 332 450
VENEZUELA 175 1 447 2 125 4 682 1 942 3 804
TOTAL A. DEL SUR 19 402 18 063 27 793 63 650 24 079 45 821
MÉXICO 3 275 3 797 6 164 14 539 5 232 10 065
COSTA RICA 22 119 236 689 135 205
EL SALVADOR 123 698 939 1 907 887 1 656
GUATEMALA 646 1 352 1 866 4 199 1 827 4011
HONDURAS 380 657 897 1 865 886 1 810
NICARAGUA 323 201 357 1 008 351 980
PANAMÁ 81 298 392 718 362 576
TOTAL A. CENTRAL 
Y MÉXICO 4 850 7 122 10 850 24 924 9 679 19 303
CUBA 371 1 054 1 280 2 059 1 135 1 362
HAITÍ 687 734 972 2 118 963 2 077
JAMAICA 103 286 343 643 332 586
PUERTO RICO II 267 372 781 282 352
REP. DOMINICANA 234 469 756 1 758 728 1 622
TOTAL CARIBE 1 407 2810 3 724 7 360 3 440 5 999

Fuente: CEPAL, sobre la base de Informaciones oficiales.
Nota: Con arreglo al supuesto I se paralizaría en 1995 la producción de viviendas en la región. El supuesto 2 postula
que aun adoptando la posición más conservadora, es posible aceptar un ritmo de construcción de viviendas semejante al 
actual (periodo “t”). En ambos casos se trabajó con las cifras de proyección de hogares basadas en la hipótesis 2.
°Véase la columna C del cuadro 7.
‘Véase la columna E del cuadro 6. 
cVéase la columna E del cuadro 10.
‘'Véase la columna G del cuadro 13.
‘Véase la columna E del cuadro 9.
Véase la columna E del cuadro 12.
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CUADRO 15

ESTIM ACIÓN DE LA ESTRUCTURA DE D ISTRIBUC IÓ N DEL INGRESO EN 
PAÍSES DE AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE, AÑOS 1988-1992 
(EXPRESADA PORCENTUALMENTE)

PAÍS

Ingreso
prim er
quintil

Ingreso
segundo
quintil

Ingreso
tercer
quintil

Ingreso
cuarto
quintil

Ingreso
quinto
quintil

A B C D E
TOTAL
A RG EN T IN A 4.4 9.7 14.1 21.5 50.3
BO LIV IA 5.6 9.7 14.5 22.0 48.2
BRASIL 2.4 5.7 10.7 18.6 62.6
CO LO M BIA 4.0 8.7 13.5 20.8 53.0
CHILE 5.1 8.7 12.2 18.0 56.0
ECUA D O R 4.7 9.2 14.0 21.5 50.6
PARAGUAY 5.7 10.5 14.9 23.3 45.6
PERÚ 4.4 8.5 13.7 21.5 51.9
URUGUAY 6.0 10.9 15.5 22.3 45.3
V EN EZUELA 4.7 9.2 14.0 21.5 50.6
TOTAL A. DEL SUR
M ÉXICO 3.5 7.9 13.2 21.6 53.8
COSTA RICA 3.3 8.3 13.2 20.7 54.5
EL SALVADOR 5.5 10.0 14.8 22.4 47.3
GUATEM ALA 5.3 8.4 11.9 18.0 56.4
H O N D URAS 2.3 5.0 8.0 16.9 67.8
N ICARAG UA 4.5 8.2 12.1 18.7 56.5
PANAMÁ 2.0 5.2 1 1.0 20.0 61.8
TOTAL A. CEN TRAL
Y M ÉXICO
CUBA 6.0 10.9 15.5 22.3 45.3
H AITÍ 2.3 5.0 8.0 16.9 67.8
JAM A ICA 5.4 9.9 14.4 21.2 49.2
PUERTO R ICO 6.0 10.9 15.5 22.3 45.3
REP. D O M IN IC A N A 4.5 8.2 12.1 18.7 56.5
TOTAL CARIBE

Fuente: banco Mundial, Informe sobre el desarrollo mundial. 1994. Infraestructura v desarrollo. Washington, D.C., 
Oxford University Press, 1994: Informe sobre el desarrollo mundial. 1993. Invertir en salud. Washington. D.C., Oxford 
University Press, 1993; Informe sobre el desarrollo mundial. 1992. Desarrollo v medio ambiente Washington, D.C., 
Oxford University Press, 1992.

Nota: La estructura de la distribución del ingreso de Ecuador se asimiló a la estructura de Perú; la de Nicaragua se
asimiló a la de la República Dominicana: la de Haití se asimiló a la de Honduras; y las de Cuba y Puerta Rico se 
asimilaron a la de Uruguay.



PRIMERA PAKTE: SITUACION DE LA VIVIENDA EN AMERICA LATINA 1 EL CARIBE

CUADRO 16

INFORMACIÓN ACERCA DEL INGRESO PER CÁPITA POR Q U IN T ILES, AÑO 1993

PAÍS

INGRESO 
NACIONAL 
BRUTO REAL 
DISPONIBLE 

1993 (millones de 
dólares de 1980)

INGRESO PER CÁPITA PROMEDIO DEL QUINTIL 
año 1993 (en dólares de 1980)

Primer
quintil

Segundo
quintil

Tercer
quintil

Cuarto
quintil

Quinto
quintil

A B C D E F
TOTAL
ARGENTINA 123 774 787 1 736 2 523 3 847 9 000
BOLIVIA 4 071 154 266 398 604 1 323
BRASIL 277 287 206 488 917 1 594 5 364
COLOMBIA 48 022 274 595 923 1 423 3 625
CHILE 35 105 630 1 075 1 507 2 223 6917
ECUADOR II 679 239 469 713 1 096 2 578
PARAGUAY 6 461 373 681 970 1 516 2 973
PERÚ 17 754 164 317 511 803 1 937
URUGUAY 7 402 697 1 266 1 801 2 590 5 262
VENEZUELA 59 182 637 1 246 1 897 2913 6 855
TOTAL A. DEL SUR
MÉXICO 203 144 390 880 1 471 2 407- 5 995
COSTA RICA 4 728 228 573 911 1 429 3 763
EL SALVADOR 3 927 187 340 504 762 1 610
GUATEMALA 9 749 243 386 546 826 2 588
HONDURAS 3 472 71 153 246 519 2 081
NICARAGUA 1 298 66 120 177 274 827
PANAMÁ 4 092 156 404 855 1 555 4 806
TOTAL A. CENTRAL 
Y MÉXICO
CUBA 
HAITÍ 
JAMAICA 
PUERTO RICO 
REP. DOMINICANA

12 000 
1 200 
2 600 

23 600 
9 270

326 
19 

287 
1 927 

267

592 
42 

526 
3 501 

486

842 
67 

765 
4 978 

717

1 212 
141 

1 126 
7 162 
1 108

2 462 
567

2614 
14 549
3 347

TOTAL CARIBE
Fuente: CFPALAnuario Estadístico de América Latina v el Caribe (LC/G. I 8S3-P), Santiago de Chile. Publicación de las 

Naciones Unidas, N° de venta: E/S.95.II.G.I.

Nota: Se estimó el ingreso per cápita promedio de cada quintil, considerando el ingreso bruto real disponible a precios
constantes de mercado y distribuyéndolo según la estructura de distribución del ingreso (véase el cuadro IS ) y la 
población del año 1995 (véase el cuadro 3).
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CUADRO 17

PROPUESTA DE UNA T IPO LO G ÍA  DE AGRUPACIÓN DE PAÍSES DE AM ÉRICA  
LATINA Y EL CARIBE SEGÚN INDICADORES ECONÓMICOS

PAÍS
G N P 

per cápita 
1992 (dólares de 1992)

PIB 
per cápita 

1992 (dólares de 1988)
A B

G RUPO  1 PIB PER CÁPITA SU PER IO RA  2 000 DÓLARES
PUERTO RICO 6 700
A RG EN T IN A 6 170 4 347
VEN EZU ELA 2 920 3 892
URUGUAY 3 470 3 037
M ÉXICO 3 S I0 2 317
CHILE 2 780 2 862
BRASIL 2810 2 151
PANAMÁ 2 470 2 257

G RUPO  II PIB PER CÁPITA ENTRE 1 000 Y 2 000 DÓLARES
C U BA 2 000
COSTA RICA 2010 1 757
PARAGUAY 1 410 1 528
JA M A IC A 1 390 1 457
C O LO M BIA 1 350 1 490
PERÚ 1 350 1 295
ECUAD O R 1 100 1 298
EL SALVADOR 1 200 1 102

G RUPO  III PIB PER CÁPITA IN FER IO R A  1 000 DÓLARES
GUATEM ALA 1 000 928
REP. D O M IN IC A N A 1070 694
BO LIV IA 750 886
H O N D URAS 570 763
N IC ARAG UA 350 512
HAITÍ 218

Fuente: Banco Mundial.The World Bank Atlas. Washington D.C., 1995. 1994 para las cifras de la columna A y Banco 
Interamericano de Desarrollo (BID), Propreso económico v social en América Latina. Informe 1993. Washington, D.C., 
1993, para las cifras de la columna B.
Nota: Los países se agruparon en orden descendente según su PIB per capita, por cuanto se supuso que su
comportamiento será semejante frente a la inversión en vivienda en los próximos años. Este cuadro se complementa con 
el 18.
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CUADRO 18

ESTIM ACIÓN ACERCA DE LA D ISTRIBUCIÓ N PO RCENTUAL DE LA 
PO BLAC IÓ N  DE PAÍSES DE AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE SEGÚN INGRESOS  
PER CÁPITA

PAÍS

PORCENTAJE DE POBLACIÓN CON INGRESOS PROMEDIO PER CÁPITA 
INDICADOS EN CADA UNA DE LAS COLUMNAS

PORCENTAJE
POBLACIÓN

EN
POBREZA

ABSOLUTA

TRAMO 1: 
hasta 500 
dólares

TRAMO 2: 
entre 501 y 

1 000 dólares

TRAMO 3: 
entre 1 001 y 
2 000 dólares

TRAMO 4: 
entre 2 001 y 
5 000 dólares

TRAMO 5: 
más de 5 000 

dólares

A B C D E F
GRUPO 1: PAÍSES CON INGRESO PER CÁPITA PROMEDIO GLOBAL SUPERIORA 2 000 DÓLARES

PUERTO RICO 0 0 20 40 40 18
ARGENTINA 0 20 20 40 20 16
VENEZUELA 0 20 40 20 20 33
URUGUAY 0 20 40 20 20 15
MÉXICO 20 20 20 20 20 36
CHILE 0 20 40 20 20 28
BRASIL 40 20 20 0 20 43
PANAMÁ 40 20 20 20 0 36
GRUPO II: PAÍSES CON INGRESO PER CÁPITA PROMEDIO GLOBAL ENTRE 1 000 Y 2 000 DÓLARES

CUBA 20 40 20 20 0 35
COSTA RICA 20 40 20 20 0 29
PARAGUAY 20 40 20 20 0 35
JAMAICA 20 40 20 20 0 80
COLOMBIA 20 40 20 20 0 42
PERÚ 40 40 20 0 0 52
ECUADOR 40 20 20 20 0 56
EL SALVADOR 40 40 20 0 0 51

GRUPO III: PAÍSES CON INGRESO PER CÁPITA PROMEDIO GLOBAL INFERIORA 1 000 DÓLARES
GUATEMALA 40 40 0 20 0 68
REP. DOMINICANA 40 20 20 20 0 55
BOLIVIA 60 20 20 0 0 50

HONDURAS 60 20 0 20 0 73
NICARAGUA 80 20 0 0 0 60
HAITÍ 80 20 0 0 0 76

Fuente: Banco Mundial, Informe sobre el desarrollo mundial. 1994. Infraestructura v desarrollo. Washington, D.C., 
Oxford University Press, 1994: Informe sobre el desarrollo mundial. 1993. Invertir en salud.Washinnon. D.C., Oxford 
University Press, 1993; Informe sohre el desarrollo mundial. 1992. Desarrollo v medio ambiente. Washington, D.C., 
Oxford University Press, 1992.
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CUADRO 19

SUPUESTO  DE ESTRATIFICACIÓN DEL DÉFIC IT  CUANTITATIVO DE V IV IENDAS  
EN AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE, 1995

PAÍS
DÉFICIT CUANTITATIVO (miles de unidades de vivienda)

TRAMO 11 TRAMO 21 TRAMO 31 TRAMO 41 DÉFICIT
TOTAL

A B C D E=A + B + C+ C
TOTAL 10 787 8 650 5 980 2 496 27 993
GRUPO 1
PUERTO RICO 0 67 67 134 267
ARGENTINA 0 420 420 840 1 679
VENEZUELA 0 362 724 362 1 447
URUGUAY 0 75 151 75 301
MÉXICO 949 949 949 949 3 797
CHILE 0 137 274 137 547
BRASIL 4 471 2 235 2 235 0 8 941
PANAMÁ 149 75 75 0 298
GRUPO II
CUBA 264 527 264 0 1 054
COSTA RICA 30 60 30 0 119
PARAGUAY 84 168 84 0 336
JAMAICA 72 143 72 0 286
COLOMBIA 322 805 402 0 1 609
PERÚ 1 044 1 044 0 0 2 087
ECUADOR 237 119 119 0 474
EL SALVADOR 349 349 0 0 698
GRUPO III
GUATEMALA 676 676 0 0 1 352
REP. DOMINICANA 235 117 117 0 469
BOLIVIA 480 160 0 0 640
HONDURAS 493 164 0 0 657
NICARAGUA 201 0 0 0 201
HAITÍ 734 0 0 0 734

Nota: El déficit cuantitativo de viviendas del año 1995, extraído de la columna E del cuadro 6, se distribuyó
porcentualmente por tramos de ingreso per cápila obtenidos del cuadro 18. La distribución en este caso comprende 
cuatro, en vez de cinco tramos, pues se supone que la población del quinto quintil, cuyos ingresos son superiores a 5000 
dólares, no tiene problemas de déficit de vivienda. En el caso de Puerto Rico se asignó un porcentaje del déficit al tramo 
2° dada la contradicción que representaba el hecho de que no tuviera población con ingresos inferiores a 1000 dólares, 
a la vez que un 18% de su población figuraba en la categoría de absoluta pobreza.
° Las cifras de las columnas A .B .C yD  se obtuvieron aplicando el porcentaje obtenido del cuadro 18 al déficit de 
viviendas de cada uno de los países en que se eliminó el tramo 5° y luego el déficit se distribuyó porcentualmente en los 
cuatro primeros.
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CUADRO 20

SUPUESTO  DE ESTRATIFICACIÓN DEL DÉFIC IT  CUALITATIVO DE V IVIENDAS  
A L A N O  1995 EN AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE

DÉFIC IT CUALITATIVO (miles de unidades de viviendas)

PAÍS TOTAL TRAM O  1 TRAM O  2 TRAM O  3
A = B + C + D B C D

TOTAL 25 659 11 481 7 908 6 267
G RUPO  1
PUERTO RICO 1 1 0 6 6
A RG EN T IN A 366 0 183 183
VEN EZUELA 175 0 58 117
URUGUAY 33 0 II 22
M ÉXICO 3 275 1 081 1 081 1 114
CHILE 296 0 98 198
BRASIL 12 659 6 330 3 165 3 165
PANAM Á 81 41 20 20
G RUPO  II
C U BA 371 93 186 93
COSTA R IC A 22 6 11 6
PARAGUAY 614 154 307 154
JAM A IC A 103 26 52 26
CO LO M BIA 1 428 357 714 357
PERÚ 2 224 890 890 445
ECUAD O R 1 118 559 280 280
EL SALVADOR 123 49 49 25
G RU PO  III
GUATEM ALA 646 323 323 0
RER D O M IN IC A N A 234 117 59 59
BO LIV IA 486 365 122 0
H O N D URAS 380 285 95 0
N ICARAG UA 323 258 65 0
HAITÍ 687 550 137 0

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
Nota: En este caso la estratificación se realizó en función de la estructura de distribución del ingreso que figura en el
cuadro 18 que da cuenta del porcentaje de población que figura en tramos de ingresos semejantes. Considerando que el 
déficit cualitativo se localiza en la población que posee un ingreso inferior a 2000 dólares per cápita, sólo se tuvieron en 
cuenta los tres primeros tramos y  entre ellos se distribuyó porcentualmente el déficit cualitativo de la columna A, extraído 
de la columna C del cuadro 7 en que se calculó vinculándolo al déficit de agua potable.
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CUADRO 21

SUPUESTO  DE ESTRATIFICACIÓN DE LA DEMANDA DE CONSTRUCCIÓN DE 
NUEVAS V IV IENDAS A LA N O  2000 EN AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

PAÍS DEMANDA (miles de unidades de viviendas) TOTAL

TRAMO 1 rRAMO 2 TRAMO 3 TRAMO 4 TRAMO 5

A B C D E F =A+B+C+D+E

TOTAL 13 032 10 596 8 152 5 276 5311 42 367

GRUPO 1
PUERTO RICO 0 74 74 149 74 372
ARGENTINA 0 532 532 1 064 532 2 661
VENEZUELA 0 425 850 425 425 2 125
URUGUAY 0 75 150 75 75 375
MÉXICO 1 233 1 233 1 233 1 233 1 233 6 164
CHILE 0 192 384 192 192 959
BRASIL 5 560 2 780 2 780 0 2 780 13 899
PANAMÁ 157 78 78 78 0 392
GRUPO II
CUBA 256 512 256 256 0 1 280
COSTA RICA 47 94 47 47 0 236
PARAGUAY 105 210 105 105 0 525
JAMAICA 69 137 69 69 0 343
COLOMBIA 514 1 028 514 514 0 2 570
PERÚ 1 141 1 141 571 0 0 2 853
ECUADOR 341 170 170 170 0 851
EL SALVADOR 376 376 188 0 0 939
GRUPO III
GUATEMALA 746 746 0 373 0 1 866
REP. DOMINICANA 303 151 151 151 0 756
BOLIVIA 584 195 0 195 0 974
HONDURAS 538 179 0 179 0 897
NICARAGUA 286 71 0 0 0 357
HAITÍ 778 194 0 0 0 972

Fuente: ŒPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
Nota: Para estratificar el déficit de viviendas al año 2000 se supuso que la estructura de distribución del ingreso se
mantiene constante y, por lo tanto, vale la distribución porcentual de la población por tramos de ingresos propuesta en 
el cuadro 18, con la excepción de Puerto Rico ya explicada en el cuadro 19. Las cifras de lo columna F corresponden a 
aquellas de la columna C  del cuadro 14, calculadas suponiendo que la producción de viviendas se paraliza en 1995.
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CUADRO 22

SUPUESTO  DE ESTRATIFICACIÓN DE LA DEMANDA DE CO NSTRUCCIÓN DE 
NUEVAS V IV IENDAS AL AÑO 2020 EN AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE

DEMANDA (miles de unidades de viviendas) TOTAL (miles) »
PAlS TRAMO 11 TRAMO 2 1 TRAMO 3 1 TRAMO 4 TRAMO 5 *

A B C D E F=A+B+C+D+E

TOTAL 29 427 23 711 18439 12 103 12 253 95 933
GRUPO 1
PUERTO RICO 0 156 156 312 156 781
ARGENTINA 0 1 275 1 275 2 549 1 275 6 373
VENEZUELA 0 936 1 873 936 936 4 682
URUGUAY 0 132 263 132 132 658
MÉXICO 2 908 2 908 2 908 2 908 2 908 14 539
CHILE 0 492 985 492 492 2462
BRASIL 12 708 6 354 6 354 0 6 354 31 771
PANAMÁ 287 144 144 144 0 718
GRUPO II
CUBA 412 824 412 412 0 2 059
COSTA RICA 138 275 138 138 0 689
PARAGUAY 260 521 260 260 0 1 301
JAMAICA 129 257 129 129 0 643
COLOMBIA 1 212 2 423 1 212 1 212 0 6 058
PERÚ 2 306 2 306 1 153 0 0 5 765
ECUADOR 891 445 445 445 0 2 227
EL SALVADOR 763 763 381 0 0 1 907
GRUPO III
GUATEMALA 1 680 1 680 0 840 0 4 199
REP. DOMINICANA 703 352 352 352 0 1 758
BOLIVIA 1 4M 470 0 470 0 2 352
HONDURAS 1 119 373 0 373 0 1 865
NICARAGUA 807 202 0 0 0 1 008
HAITÍ 1 695 424 0 0 0 2 118

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
Nota: Para estratificar el déficit de viviendas al año 2000  se supuso que la estructura de distribución del ingreso se
mantendría constante y, por lo tanto, es aplicable la distribución porcentual de la población por tramos de ingresos 
propuesta en el cuadro 18, con la excepción de la de Puerto Rico ya explicada en el cuadro 19.
° Las cifras de las columnas A ,B ,C ,D  y E corresponden al porcentaje obtenido del cuadro 18 aplicado al déficit
de viviendas de cada uno de los países.
‘  Los cifras de la columna F corresponden a aquellas de la columna D del cuadro 14, calculadas suponiendo que
la producción de viviendas se paraliza en 1995.
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CUADRO 23

INFORMACIÓN ACERCA DE LA INVERSIÓN ACTUAL EN V IV IENDA EN AM ÉRICA  
LATINA Y EL CARIBE

PAÍS

PIB total 
en 1992 

(millones de 
dólares de 

1988)

INVERSIÓN ANUAL EN 
VIVIENDA

N° VIVIENDAS 
CONSTRUIDAS 
ANUALMENTE

(miles)

Inversión anual 
por unidad de 
vivienda (miles 
de dólares de 

1988)% del PIB Millones de 
dólares de 1988

A B C D E = C/D
TOTAL 990.4 2.9 28.4 1033.7 27.5
G RUPO  1
PUERTO RICO 21.1 3.4 0.7 17.9 40.1
A RG EN T IN A 143.9 3.0 4.3 105.5 40.9
VEN EZUELA 78.6 1.4 l.l 36.6 30.1
URUGUAY 9.5 3.0 0.3 8.7 32.8
M ÉXICO 196.4 3.0 5.9 186.4 31.6
CH ILE 38.9 4.3 1.7 113.9 14.7
BRASIL 331.5 3.0 9.9 332.8 29.9
PANAM Á 5.7 1.8 0.1 5.9 17.3
G RUPO  II
CUBA 21.2 3.0 0.6 29.1 21.9
COSTA RICA 5.6 3.4 0.2 20.1 9.5
PARAGUAY 6.9 2.0 0.1 4.9 28.0
JAM A ICA 3.6 2.0 0.1 2.4 30.4
CO LO M BIA 49.8 2.5 1.2 35.3 35.2
PERÚ 29.1 3.6 1.0 48.8 21.4
ECUA D O R 14.3 3.0 0.4 53.4 8.1
EL SALVADOR 5.7 2.3 0.1 10.5 12.5
G RUPO  III
GUATEM ALA 9.0 1.4 0.1 7.8 16.2
REP. D O M IN IC A N A 5.2 2.2 0.1 5.7 20.1
BO LIV IA 6.7 2.2 0.1 3.9 38.0
H O N D URAS 4.2 l.l 0.0 2.3 20.2
N ICARAG UA 2.0 1.0 0.0 1.2 17.0
HAITÍ 1.5 2.4 0.0 1.7 20.4

Fuente: Banco Interamericano de Desarrollo (BID), Progreso económico v social en América Latina. Informe 1993. 
Washington, D.C. (columna A). Fondo Monetario Internacional (FMI), Estadísticas financieras internacionales. Anuario 
1995. Washington. D.C., 1995. Información promedio de los años 1990-1992 de los siguientes países: Puerto Rico, 
Venezuela, México, Chile, Panamá, Costa Rica, Colombia, El Salvador, Guatemala, Bolivia y Honduras. El resto se 
extrapoló por grupos (columna B).
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CUADRO 24

INFORMACIÓN ACERCA DE LOS COSTOS DE LAS V IVIENDAS EN C H ILE POR  
T IPO S DE V IVIENDAS

COSTOS DE VIVI EN DAS
TIPOS CO STO  95 CO STO  95 a

(miles de dólares de 1994) (miles de dólares de 1988)
A B

A 161.2 148.6
AB 66.6 61.4
B 45.0 41.5

BC 18.4 17.0
C 6.3 5.8

DC 4.9 4.5
D 4.2 3.9

Fuente: Cámara Chilena de la Construcción, Departamento de Estudios Económicos,"Estructura del mercado habitacional, 
1990-1995”, Santiago de Chile. Fondo Monetario Internacional ÍFMI). Estadísticas financieras internacionales. Anuario 
1995. Washington, D.C.
“ Para calcular los costos en dólares de 1988 se aplicó un deflactor implícito del PIB.
Nota: Tipos de vivienda seleccionados:

TIPO SUPERFICIE Y COSTO PROMEDIO PROYECTADO PARA 1995
A Vivienda de 200m ,que se transa en el mercado con una superficie mayor de 14 Im
AB Vivienda de 117m ,que se transa en el mercado con una superficie entre 101 y I40m
B Vivienda de 85 m , que se transa en el mercado con una superficie entre 71 y lOOm
BC Vivienda de 50m , que se transa en el mercado con una superficie entre 36 y 70m
C Vivienda de 40m , viviendas básicas
DC Vivienda de 36m , viviendas de subsidio rural
D Vivienda de 21 m .vivienda progresiva, incluyendo 1 y II etapa simultánea y 1 etapa con espacio

habitable adicional
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CUADRO 25

PROPUESTA DE D ISTRIBUC IÓ N DE T IPO S DE V IV IENDA PARA CALCULAR  
GLO BALM EN TE EL VALOR DE LA INVERSIÓN QUE SATISFAGA LA DEMANDA  
EN PAÍSES DE AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE

RELACIÓN DETRAMOS DE INGRESO DE LA POBLACIÓN CON TIPOLOGIA DE VIVIENDA

PAÍS
TRAMO 1 TRAMO 2 TRAMO 3 TRAMO 4 TRAMO 5

%  población 
/tipo vivienda

%  población 
/tipo vivienda

%  población 
/tipo vivienda

%  población 
/tipo vivienda

%  población 
/tipo vivienda

A B C D E
GRUPO 1
PUERTO RICO 0- 20/ BC 20/B 40/AB 20/A
ARGENTINA 0- 20/BC 20/ B 40/AB 20/A
VENEZUELA 0- 20/ BC 40/B 20/AB 20/A
URUGUAY 0- 20/BC 40/B 20/AB 20/A
MÉXICO 20/C 20/BC 20/B 20/AB 20/A
CHILE 0- 20/ BC 40/B 20/AB 20/A
BRASIL 40/C 20/BC 20/B 0- 20/A
PANAMA 40/C 20/ BC 20/ B 20/AB 0-
GRUPO II
CUBA 20/DC 40/C 20/ BC 20/AB 0-
COSTA RICA 20/DC 40/C 20/BC 20/AB 0-
PARAGUAY 20/DC 40/C 20/ BC 20/AB 0-
JAMAICA 20/ DC 40/C 20/ BC 20/AB 0-
COLOMBIA 20/DC 40/C 20/BC 20/AB 0-
PERU 40/DC 40/C 20/BC 0- 0-
ECUADOR 40/DC 20/C 20/BC 20/AB 0-
EL SALVADOR 40/ DC 40/C 20/ BC 0- 0-
GRUPO III
GUATEMALA 40/D 40/C 0- 20/AB 0-
REP. DOMINICANA 40/D 20/C 20/BC 20/AB 0-
BOLIVIA 60/D 20/C 20/BC 0- 0-
HONDURAS 60/D 20/C 0- 20/AB 0-
NICARAGUA 80/D 20/C 0- 0- 0-
HAITÍ 80/D 20/C 0- 0- 0-

Fuente: CEPAL, sobre la base de Informaciones oficiales.
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CUADRO 26

CÁLCULO  DEL COSTO DE SUPERAR EL DÉFIC IT CUANTITATIVO DE 
VIV IENDAS EN PAÍSES DE AM ÉRICA LATINA Y EL C ARIBE AL AÑO 1995

PAÍS

INVERSIÓN 
(millones de dólares de 1988)

INVERSIÓN 
MEDIA POR 
VIVIENDA 

(miles de 
dólares de 1988)TRAMO 1 TRAMO 2 TRAMO 3 TRAMO 4 TOTAL

A B C D E =A+B+C+D F

TOTAL 54 090 98 544 22 1534 153 254 527 423 18.8
GRUPO 1
PUERTO RICO 0 1 135 2 770 8 197 12 102 45.3
ARGENTINA 0 7 136 17 420 51 545 76 101 45.3
VENEZUELA 0 6 150 30 025 22 211 58 386 40.4
URUGUAY 0 1 279 6 246 4 620 12 145 40.4
MÉXICO 5 506 16 137 39 394 58 284 119 321 31.4
CHILE 0 2 325 II 350 8 396 22 071 40.4
BRASIL 25 929 37 999 92 763 0 156 691 17.5
PANAMÁ 864 1 267 3 092 0 5 222 17.5
GRUPO II
CUBA 1 186 3 057 4 480 0 8 722 8.3
COSTA RICA 134 345 506 0 985 8.3
PARAGUAY 378 974 1 428 0 2 780 8.3
JAMAICA 322 829 1 216 0 2 367 8.3
COLOMBIA 1 448 4 666 6 838 0 12 952 8.1
PERÚ 4 696 6 052 0 0 10 748 5.2
ECUADOR 1 067 687 2015 0 3 768 8.0
EL SALVADOR 1 571 2 024 0 0 3 595 5.2
GRUPO III
GUATEMALA 2 636 3 921 0 0 6 557 4.9
REP. DOMINICANA 915 680 1 993 0 3 588 7.7
BOLIVIA 1 872 928 0 0 2 800 4.4
HONDURAS 1 922 953 0 0 2 874 4.4
NICARAGUA 784 0 0 0 784 3.9
HAITÍ 2 863 0 0 0 2 863 3.9

Nota: Para determinar estos valores se empleó la tabla de costos presentada en el cuadro 24 y la propuesta de
distribución de las tipologías presentada en el cuadro 25. Para distribuir por tramos la demanda potencial de vivienda se 
supuso que la población incluida en el V quintil tenía satisfecha su demanda y en consecuencia ésta se distribuyó entre 
los otros cuatro restantes de acuerdo con las cifras del cuadro 18.

Las cifras de las columnas A, B ,Cy D se obtuvieron multiplicando el número de unidades de vivienda (expresadas en 
miles en las respectivas columnas del cuadro 19) por los valores de las viviendas que corresponden a las tipologías 
asignadas a ese tramo en el cuadro 24. Las cifras de la columna F se obtuvieron dividiendo los valores de la columna E, 
expresados en dólares de 1988, por el número de viviendas que corresponde al déficit cuantitativo al año 1995, extraído 
de la columna E del cuadro 18.
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CUADRO 27

CÁLCULO  DEL COSTO DE SATISFACER LA DEMANDA PO TENCIAL DE 
CO NSTRUCCIÓN DE V IVIENDAS EN PAÍSES DE AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE  
A L A N O  2000

PAÍS

INVERSIÓN 
(millones de dólares de 1988)

INVERSIÓN 
MEDIA POR 
VIVIENDA 

(miles de 
dólares de 1988)

TRAMO 1TRAMO 2 TRAMO 3 TRAMO 4 TRAMO 5 TOTAL

A B C D E F=A+B+C+D+E G
TOTAL 65 737 121 816 287 579 323 936 789 222 1 588 291 38.0
GRUPO 1
PUERTO RICO 0 1 263 3 084 9 126 II 044 24 517 66.0
ARGENTINA 0 9 047 22 086 65 353 79 084 175 571 66.0
VENEZUELA 0 7 226 35 281 26 100 63 166 131 774 62.0
URUGUAY 0 1 276 6 231 4 609 II 155 23 271 62.0
MÉXICO 7 150 20957 51 159 75 691 183 186 338 143 54.9
CHILE 0 3 261 15 923 II 779 28 508 59 471 62.0
BRASIL 32 246 47 257 115 362 0 413 079 607 944 43.7
PANAMÁ 908 1331 3 250 4 808 0 10 298 26.3
GRUPO II
CUBA 1 152 2 970 4 353 15 720 0 24 195 18.9
COSTA RICA 212 547 802 2 896 0 4458 18.9
PARAGUAY 472 1 217 1 783 6 441 0 9914 18.9
JAMAICA 309 797 1 168 4217 0 6 490 18.9
COLOMBIA 2313 5 963 8 739 31 563 0 48 579 18.9
PERÚ 5 135 6619 9 700 0 0 21 454 7.5
ECUADOR 1 532 987 2 894 10454 0 15 868 18.6
EL SALVADOR 1 690 2 179 3 193 0 0 7 062 7.5
GRUPO III
GUATEMALA 2911 4 328 0 22 911 0 30 150 16.2
RER DOMINICANA 1 180 877 2 572 9 289 0 13918 18.4
BOLIVIA 2 279 1 130 0 II 959 0 15 367 15.8
HONDURAS 2 100 1 041 0 II 019 0 14 160 15.8
NICARAGUA 1 114 414 0 0 0 1 528 4.3
HAITÍ 3 033 1 128 0 0 0 4 161 4.3

Fuente: CEPA l, sobre la base de informaciones oficiales.
Nota: Para obtener las cifras de las columnas A, B, C, D y £ se multiplicó el número de unidades de las respectivos
tramos del cuadro 2 1 por los valores de las tipologías a ellos asignadas en el cuadro 25. Los valores de la columna G de 
este cuadro se obtuvieron dividiendo los valores de la columna F expresados en dólares de 1988, por los valores 
respectivos de la columna F del cuadro 21. que representan la demanda total por países expresada en miles de 
viviendas.
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CUADRO 28

CÁLCULO  DEL COSTO DE SATISFACER LA DEMANDA PO TENCIAL DE 
CONSTRUCC IÓN DE V IVIENDAS EN PAÍSES DE AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE  
AL AÑO 2020

PAÍS

INVERSIÓN 
(millones de dólares de 1988)

INVERSIÓN 
MEDIA POR 
VIVIENDA 
(miles de 

dólares de 1988)TRAMO 1 TRAMO 2 TRAMO 3 TRAMO 4 TRAMO 5 TOTAL

A B C D E F=A+B+C+D+E G
TOTAL 148 647 276 367 655 410 743 154 1 820 829 3 644 407 38.0
GRUPO 1
PUERTO RICO 0 2 655 6 480 19 175 23 204 51 514 66.0
ARGENTINA 0 21 669 52 898 156 528 189 415 420 511 66.0
VENEZUELA 0 15918 77 718 57 493 139 144 290 273 62.0
URUGUAY 0 2 238 10 928 8 084 19 565 40 816 62.0
MÉXICO 16 865 49 432 120 671 178 535 432 090 797593 54.9
CHILE 0 8 371 40 871 30 234 73 173 152 649 62.0
BRASIL 73 709 108 022 263 700 0 944 238 1 389 670 43.7
PANAMÁ 1 665 2 440 5 956 8813 0 18 874 26.3
GRUPO II
CUBA 1 853 4 778 7 002 25 288 0 38 921 18.9
COSTA RICA 620 1 598 2 341 8 456 0 13014 18.9
PARAGUAY 1 171 3019 4 424 15 980 0 24 595 18.9
JAMAICA 579 1 492 2 187 7 899 0 12 157 18.9
COLOMBIA 5 452 14 055 20 597 74 393 0 114 497 18.9
PERÚ 10 378 13 376 19 602 0 0 43 355 7.5
ECUADOR 4 008 2 583 7 571 27 345 0 41 508 18.6
EL SALVADOR 3 432 4 424 6 483 0 0 14 339 7.5
GRUPO III
GUATEMALA 6 550 9 741 0 51 562 0 67 853 16.2
REP. DOMINICANA 2 743 2 039 5 978 21 590 0 32 350 18.4
BOLIVIA 5 503 2 728 0 28 879 0 37 110 15.8
HONDURAS 4 364 2 163 0 22 900 0 29 426 15.8
NICARAGUA 3 146 1 170 0 0 0 4315 4.3
HAITÍ 6 609 2 457 0 0 0 9 066 4.3

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
Nota: Para determinar estos valores se empleó la tabla de costos del cuadro 24. Para distribuir por tramos la
demanda potencial de viviendas se mantuvo estable la estructura de distribución del ingreso, tal como se expresa en el 
cuadro 22. Véase el supuesto de asignación de tipos de vivienda a cada uno de los tramos en el cuadro 25.

Para obtener las cifras de las columnas A, ES, C, D  y £ se multiplicó el número de unidades asignadas a cada tramo 
que se indica en el cuadro 22 por los valores de las tipologías a ellos asignadas que aparecen en el cuadro 25. Las cifras 
de la columna C representan la razón entre el valor total de la inversión expresado en la columna F de este cuadro, y el 
número de viviendas constituido por la demanda expresado en la columna F del cuadro 22.
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CUADRO 29

CÁLCULO  DEL COSTO DE LAS ACCIONES DE MEJORAMIENTO DE V IVIENDAS  
CONSIDERADAS DENTRO DEL DÉFIC IT CUALITATIVO ACUM ULADO AL AÑO  
1995

PAÍS

VALOR DE LAS ACCIONES DE MEJORAMIENTO 
(millones de dólares de 1988)

TRAMO 1 TRAMO 2 TRAMO 3 TOTAL
A B C D

TOTAL 13 705 12 600 2 564 28 869
GRUPO 1
PUERTO RICO 0 10 0 10
ARGENTINA 0 326 0 326
VENEZUELA 0 103 0 103
URUGUAY 0 19 0 19
MÉXICO 1 441 1 922 0 3 363
CHILE 0 174 0 174
BRASIL 8 440 5 628 0 14 067
PANAMÁ 54 36 0 90
GRUPO II
CUBA 107 247 165 519
COSTA RICA 6 15 10 31
PARAGUAY 177 409 273 859
JAMAICA 30 69 46 144
COLOMBIA 4M 952 635 1 998
PERÚ 1 025 1 186 791 3 002
ECUADOR 644 373 497 1 514
EL SALVADOR 57 66 44 166
GRUPO III
GUATEMALA 224 431 0 654
REP. DOMINICANA 81 78 104 263
BOLIVIA 252 162 0 414
HONDURAS 197 127 0 324
NICARAGUA 179 86 0 265
HAITÍ 380 183 0 564

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
Nota: Por mejoramiento se entiende la construcción del suelo, compuesto de una base de concreto y revestimiento
vindico y techo (costanera y cobertura de asbesto cemento o similares). Para determinar su valor se construyó la siguiente 
tabla de porcentajes aplicables al valor de la vivienda. (En el grupo I se consideró que sólo requerían mejoramiento los 
tramos I y II.) Lo distribución de las acciones de mejoramiento por tramos se hizo de acuerdo con los supuestos 
ejemplificados en los cuadros 20 y 25.

CARÁCTER VIVIENDA 21 m2 VIVIENDA 36 m2 VIVIENDA 40 m2 VIVIENDA 50 m2

SUELO Base de concreto 2.93 4.27 3.70 1.57
Revestimiento
vinilico

7.71 11.32 9.78 4.85

TECHO Costanera 0.88 1.36 1.18 0.50
Cobertura 

asbesto cemento

6.23 9.65 8.33 3.54
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CUADRO 30

CÁLCULO  DEL COSTO DE LAS ACC IONES DE AM PLIAC IÓ N DE V IV IENDAS  
CONSIDERADAS DENTRO DEL DÉFIC IT  CUALITATIVO ACUMULADO, 1995

PAÍS

VALOR DE LAS ACCIONES DE AMPLIACIÓN 
(millones de dólares de 1988)

TRAMO 1 TRAMO 2 TRAMO 3 TOTAL
A B C D

TOTAL 10 132 12 234 26 902 49 268
G RUPO  1
PUERTO RICO 0 11 27 39
A RG EN T IN A 0 373 910 1 283
VEN EZU ELA 0 1 18 582 700
URUGUAY 0 22 110 132
M ÉXIC O 931 2 199 5 531 8 661
CHILE 0 199 985 1 184
BRASIL 5 452 6 440 15 721 27613
PANAMÁ 35 41 101 177
G RUPO  II
C U BA 70 160 189 418
COSTA RICA 4 9 1 1 25
PARAGUAY 115 264 312 692
JAM A ICA 19 44 52 116
C O LO M BIA 268 615 726 1 609
PERÚ 667 766 905 2 339
ECUAD O R 419 241 569 1 229
EL SALVADOR 37 42 50 129
G RUPO  III
GUATEM ALA 360 278 0 638
REP. DOMINICANA 130 50 119 300
BO LIV IA 406 105 0 511
H O N D URAS 318 82 0 399
N ICARAG UA 288 56 0 344
HAITÍ 612 118 0 731

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
Nota: Por ampliación se entiende agregar un dormitorio a cada vivienda. El cálculo se aplicó sólo al 75% de las
viviendas, pues se consideró que el 2 5 %  de las viviendas incluidas en el déficit cualitativo no soportaban ampliación. La 
distribución de las acciones de ampliación por tramos se hizo de acuerdo con los supuestos ejemplificados en los cuadros 
20  y 25. Los costos de dichas ampliaciones se estimaron por la aplicación de la siguiente tabla:

TIPO  DE VIVIENDA PO RCENTAJE
21 m2 38.10
36 m2 22.23
40 m2 19.80
50 m2 15.96
85 m2 15.96
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CUADRO 31

CÁLCULO  DEL COSTO DE LAS ACCIONES DE COMPLEMENTACIÓN EN 
VIV IENDAS CONSIDERADAS DENTRO DEL DÉFIC IT  CUALITATIVO  
ACUM ULADO A LA N O  1995

PAIS

VALOR DE LAS ACCIONES DE COMPLEMENTACIÓN 
(millones de dólares de 1988)

TRAMO 1 TRAMO 2 TRAMO 3 TOTAL
A B C D

TOTAL 14 691 23 819 54 838 93 349
G RUPO  1
PUERTO R IC O 0 23 56 79
A RG EN T IN A 0 760 1 855 2615
VEN EZUELA 0 240 1 187 1 427
URUGUAY 0 45 224 269
M ÉXICO 1 529 4 483 I I  275 17 288
CHILE 0 405 2 009 2414
BRASIL 8 958 13 127 32 046 54 131
PANAMÁ 57 84 205 346
G RUPO  II
C U BA 102 263 385 749
COSTA RICA 6 16 23 44
PARAGUAY 169 434 637 1 240
JAM A ICA 28 73 107 208
C O LO M BIA 392 1 010 1 481 2 883
PERÚ 977 1 259 1 845 4 081
ECUAD O R 614 396 1 159 2 169
EL SALVADOR 54 70 102 226
G RUPO  III
GUATEM ALA 307 457 0 764
REP. DOMINICANA 111 83 243 437
BO LIV IA 347 172 0 519
H O N D URAS 271 134 0 406
N IC ARAG UA 246 91 0 337
HAITÍ _523 _ 194 0 . ZJ7 .

Fuente: Ministerio de Planificación y Cooperación (M ID EPLAN ), "Evaluación de viviendas sociales". Curso de Evaluación 
de Provéaos, año 1985. Santiago de Chile, 1989.
Nota: Por acciones de complementación se entendió la conexión de agua potable y alcantarillado intradomiciliario.
Su valoración fue de 24.4% del valor de la vivienda. La distribución de las acciones de complementación por tramos se 
hizo de acuerdo con los supuestos ejemplificados en los cuadros 20 y 25.
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CUADRO 32

SÍN TES IS  DEL CÁLCULO  DEL COSTO TOTAL DE LAS ACCIONES DE 
REHABILITAC IÓN REQUERIDAS PARA SALDAR EL D ÉFIC IT  CUALITATIVO  
ACUM ULADO AL AÑO 1995 EN PAÍSES DE AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

PAÍS
V A LO R  A C  

(m il
C IO N E S  D E REHA  
ones de dólares de

iB IL IT A C IÓ N
19881

INVERSIÓN TOTAL 
para saldar déficit 

cualitativo 
(millonesde dólares de 

1988)MEJORAMIENTO AMPLIACIÓN COMPLEMENTACIÓN

A B C D=A+B+C
TOTAL 28 869 49 268 93 349 171 486
G RUPO  1
PUERTO RICO 10 39 79 127
A RG EN T IN A 326 1 283 2 615 4 224
VEN EZUELA 103 700 1 427 2 229
URUGUAY 19 132 269 420
M ÉXICO 3 363 8 661 17 288 29 312
CHILE 174 1 184 2414 3 772
BRASIL 14 067 27613 54 131 95 811
PANAMÁ 90 177 346 613
G RUPO  II
C U BA 519 418 749 1 686
COSTA R ICA 31 25 44 100
PARAGUAY 859 692 1 240 2 791
JAM AICA 144 116 208 468
CO LO M BIA 1 998 1 609 2 883 6 491
PERÚ 3 002 2 339 4 081 9 422
ECUA D O R 1 514 1 229 2 169 4911
EL SALVADOR 166 129 226 521
G RU PO  III
GUATEM ALA 654 638 764 2 057
REP. DOMINICANA 263 300 437 1 000
BO LIV IA 414 511 519 1 444
H O N D URAS 324 399 406 1 129
N ICARAG UA 265 344 337 946
HAITÍ 564 731 717 2012

F u e n te : CEPAL, s o b re  la  b a s e  d e  in fo rm a c io n e s  o f ic ia le s .
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CUADRO 33

ESTIM ACIÓN DE LA INVERSIÓN NECESARIA  PARA CUBRIR  DÉFIC IT  DE 
VIVIENDA EN AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE AL AÑO 1995

DÉFICIT
mnAnvo

INVERSIÓN ACCIONES 
REHABILITACIÓN

INVERSIÓN 
CONSTRUCCIONES NUEVAS

PAIS (miles de 
unldadesde 
viviendas)

Miles de 
millones de 
dólares de 

1988

7. del 
PIB de 
1992

N ° de veces 
inversión 

promedio1

Valor medro 
rehabilitadón 
unidades 

vivienda b(miles 
US$ de 1988)

Miles de 
millones de 
dólares de 

1988

%  del 
PIB 
de

1992'

N° de veces 
inversión 
promedio

d

A B C D E=B/A F G H
TOTAL 25 659 171.5 17.3 6 6.7 527.4 53.3 19
ARGENTINA 366 4.2 2.9 1 11.5 76.1 52.9 18
BOLIVIA 486 1.4 21.6 10 3.0 2.8 42.0 19
BRASIL 12 659 95.8 28.9 10 7.6 156.7 47.3 16
COLOMBIA 1428 6.5 13.0 5 4.5 13.0 26.0 10
CHILE 296 3.8 9.7 2 12.7 22.1 56.7 13
ECUADOR 1 118 4.9 34.2 II 4.4 3.8 26.3 9
PARAGUAY 614 2.8 40.4 20 4.5 2.8 40.2 20
PERÚ 2 224 9.4 32.4 9 4.2 10.7 37.0 10
URUGUAY 33 0.4 4.4 1 12.7 12.1 127.8 43
VENEZUELA 175 2.2 2.8 2 12.7 58.4 74.3 53
TOTAL A. DEL SUR 19 400 131.5 18.5 6 6.8 358.4 50.5 18
MÉXICO 3 275 29.3 14.9 5 9.0 119.3 60.7 20
COSTA RICA 22 0.1 1.8 1 4.5 1.0 17.6 5
EL SALVADOR 123 0.5 9.2 4 4.2 3.6 63.2 27
GUATEMALA 646 2.1 22.7 16 3.2 6.6 72.5 52
HONDURAS 380 l.l 27.1 25 3.0 2.9 68.9 63
NICARAGUA 323 0.9 46.7 47 2.9 0.8 38.7 39
PANAMÁ 81 0.6 10.8 6 7.6 5.2 92.0 51
TOTAL A. CENTRAL 
Y MÉXICO 4 850 34.7 15.2 5 7.2 139.3 60.9 21

CUBA 371 1.7 8.0 3 4.5 8.7 41.1 14
HAITÍ 687 2.0 136.5 57 2.9 2.9 194.2 81
JAMAICA 103 0.5 13.0 7 4.5 2.4 65.8 33
PUERTO RICO II 0.1 0.6 0 11.5 12.1 57.4 17
R. DOMINICANA 234 1.0 19.3 9 4.3 3.6 69.2 31
TOTAL CARIBE 1 172 4.3 9.1 3 3.1 26.1 55.0 18

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
“ Número de veces de la inversión promedio de los últimos años que representaría la decisión de saldar el déficit
cualitativo total.
t Valor medio de la acción de rehabilitación obtenido de dividir las cifras de la columna B  por las de la columna
A.
' Porcentaje del PIB del año 1992 que representa la inversión para saldar el déficit cuantitativo total.
J  Número de veces de la inversión promedio de los últimos años que representaría la decisión de saldar el déficit
cuantitativo acumulado al año 1995.
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CUADRO 34

ESTIM ACIÓN DE LA INVERSIÓN N ECESARIA  PARA C U BR IR  LA DEMANDA DE 
CO NSTRUCC IÓ N DE V IVIENDAS EN AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE A LOS 
AÑOS 2000 Y 2020

SUPUESTO 1: INVERSIÓN ESTIMADA EN EL 
PERÍODO 1995-2000

SUPUESTO II: INVERSIÓN ESTIMADA EN 
EL PERÍODO 1995-2020

PAÍS TOTAL
(millones 
de dólares 
de 1988)

ANUAL 
(millones 
de dólares 
de 1988)a

ANUAL (% 
del PIB)b

N° veces 
incremento 
inversión 
anual ‘

TOTAL
(millones 
de dólares 
de I988)d

ANUAL 
millones de 
dólares de 

1988)e

ANUAL 
(% del PIB)f

N° veces 
incremento 
inversión 
anual!

A B C D E F G H
TOTAL 1 588.3 317.7 32.1 II 3 644.4 145.8 14.7 5
ARGENTINA 175.6 35.1 24.4 8 420.5 16.8 11.7 4
BOLIVIA 15.4 3.1 46.1 21 37.1 1.5 22.3 10
BRASIL 607.9 121.6 36.7 12 1 389.7 55.6 16.8 6
COLOMBIA 48.6 9.7 19.5 8 114.5 4.6 9.2 4
CHILE 59.5 11.9 30.6 7 152.6 6.1 15.7 4
ECUADOR 15.9 3.2 22.1 7 41.5 1.7 11.6 4
PARAGUAY 9.9 2.0 28.7 14 24.6 1.0 14.2 7
PERÚ 21.5 4.3 14.8 4 43.4 1.7 6.0 2
URUGUAY 23.3 4.7 49.0 16 40.8 1.6 17.2 6
VENEZUELA 131.8 26.4 33.5 24 290.3 11.6 14.8 II
TOTAL A. DEL SUR 1 109.2 221.8 31.3 II 2 555.0 102.2 14.4 5
MÉXICO 338.1 67.6 34.4 II 797.6 31.9 16.2 5
COSTA RICA 4.5 0.9 15.9 5 13.0 0.5 9.3 3
EL SALVADOR 7.1 1.4 24.8 II 14.3 0.6 10.1 4
GUATEMALA 30.1 6.0 66.7 48 67.9 2.7 30.0 21
HONDURAS 14.2 2.8 67.9 62 29.4 1.2 28.2 26
NICARAGUA 1.5 0.3 15.1 15 4.3 0.2 8.5 9
PANAMÁ 10.3 2.1 36.3 20 18.9 0.8 13.3 7
TOTAL A.CENTRAL
Y MÉXICO 405.8 81.2 35.5 12 945.4 37.8 16.5 6
CUBA 24.2 4.8 22.8 8 38.9 1.6 7.3 2
HAITÍ 4.2 0.8 56.5 24 9.1 0.4 24.6 10
JAMAICA 6.5 1.3 36.1 18 12.2 0.5 13.5 7
PUERTO RICO 24.5 4.9 23.3 7 51.5 2.1 9.8 3
R. DOMINICANA 13.9 2.8 53.7 24 32.4 1.3 25.0 II
TOTAL CARIBE 59.4 11.9 25.1 8 II 1.7 4.5 9.4 3
-uente: CEPA L  sobre /a base de informaciones oficiales.
N ota: Las columnas D y H permiten apreciar la diferencia del esfuerzo que habría que hacer para saldarlo en uno u
otro plazo, representada por el número de veces que habría que incrementar la inversión anual que cada uno de los 
países hace hoy.
“ Inversión anual necesaria para saldar el déficit en 5 anos y se obtiene de dividir la cifra global de la columna A
por 5.
b PIB del año 1992.
c Conocida la inversión actual anual en vivienda que hacen los países, expresada en % del PIB (ver columna B del
cuadro 23), esta columna expresa esta relación respecto al PIB para la inversión anual que debería hacerse durante 5 
años para responder a la demanda que se generará hasta el año 2000.
J Total de la inversión que habría que hacer para satisfacer la demanda que se generará al año 2020.
’  Se obtiene dividiendo por 25 (número de años) la columna £ y así se obtiene la inversión anual.
f  Véase la columna A del cuadro 23.
1 Como porcentaje del PIB.
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CUADRO 35

VALORACIÓN DEL COSTO DE SUPERAR EL DÉFIC IT  DE V IVIENDA EN AM ÉRICA  
LATINA Y EL CARIBE A 1995 Y SATISFACER LAS DEMANDAS PRODUCIDAS EN 
UN PLAZO  DE C IN C O Y  VEIN T IC IN CO  AÑOS

PAÍS

D É F IC IT  
C U A L IT A T IV O  1995 
(m illones de dólares 

de 1988)■

D É F IC IT  C U A N T IT A T IV O  
(m illones de dólares de 1988)

A ñ o  1995 b A ñ o  2000 c A ñ o  2 0 2 0 d

A B C D

TOTAL 171 486 527 423 1 588 291 3 644 407
A RG EN T IN A 4 224 76 101 175 571 420 511
BO LIV IA 1 444 2 800 15 367 37 110
BRASIL 95 811 156 691 607 944 1 389 670
C O LO M BIA 6 491 12 952 48 579 114 497
CHILE 3 772 22 071 59 471 152 649
ECUA D O R 4911 3 768 15 868 41 508
PARAGUAY 2 791 2 780 9 914 24 595
PERÚ 9 422 10 748 21 454 43 355
URUGUAY 420 12 145 23 271 40 816
VEN EZU ELA 2 229 58 386 131 774 290 273
TOTAL A. DEL SUR 131 515 358 444 1 109212 2 554 983
M ÉXIC O 29 312 119 321 338 143 797 593
CO STA RICA 100 985 4 458 13 014
EL SALVADOR 521 3 595 7 062 14 339
GUATEM ALA 2 057 6 557 30 150 67 853
H O N D URAS 1 129 2 874 14 160 29 426
N IC A RA G UA 946 784 1 528 4315
PANAM Á 613 5 222 10 298 18 874
TOTAL A. CEN TRAL 
Y M ÉXICO 34 678 139 338 405 798 945 416
C U BA 1 686 8 722 24 195 38 921
HAITÍ 2012 2 863 4 161 9 066
JAM A ICA 468 2 367 6 490 12 157
PUERTO R IC O 127 12 102 24517 51 514
REP. D O M IN IC A N A 1 000 3 588 13 918 32 350
TOTAL CARIBE 5 293 29 641 73 281 144 008

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.

Nota: Este cuadro recoge la información elaborada en los cuadros precedentes y proporciona las cifras totales en
dólares que representaría saldar el déficit a 1995 o satisfacer la demanda a cinco (2000) o veinticinco años (2020).

°Columna D  del cuadro 32.
‘Columna F del cuadro 33.
‘Columna A del cuadro 34.
'‘Columna E del cuadro 34.
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CUADRO 36

REDUCCIÓN DE LA DEMANDA EN EL AÑO 2020 POR EFECTO DE UN A ACCIÓN  
MASIVA DE REHABILITACIÓN A

ACCIONES DE REHABILITACIÓN EN 
25 AÑOS (miles)

ACCIONES DE CONSTRUCCIÓN EN 
25 AÑOS (miles)

ACCIONES 
ANUALES (miles) Impano

%/
total*PAÍS TRAMO

lb
TRAMO

2b
TRAMO

3b
SUMA
A+B+C

TRAMO
Ie

TRAMO
2d

TRAMO
3'

SUMA
E+F+C

Recupe
ración (

Cons
trucción

A B C D E F G H 1 J K

TOTAL II 481 7 908 6 267 25 659 17946 15 803 12 172 45 921 1 026 1 837 74.6

ARGENTINA 0 183 183 366 0 1 091 1 091 2 183 15 87 40.0

BOLIVIA 365 122 0 486 1 047 349 0 1 395 19 56 80.0

BRASIL 6 330 3 165 3 165 12 659 6 379 3 189 3 189 12 758 506 510 80.0

COLOMBIA 357 714 357 1 428 855 1 709 855 3418 57 137 80.0

CHILE 0 98 198 296 0 395 786 1 181 12 47 60.0

ECUADOR 559 280 280 1 118 332 166 166 663 45 27 80.0

PARAGUAY 154 307 154 614 107 214 107 427 25 17 80.0

PERÚ 890 890 445 2 224 1 417 1417 708 3 541 89 142 100.0

URUGUAY 0 II 22 33 0 121 241 362 1 14 60.0

VENEZUELA 0 58 117 175 0 879 1 755 2 634 7 105 60.0

TOTAL A. DEL SUR 8 653 5 826 4 920 19 400 10 135 9 529 8 900 28 564 776 1 143 62.7

MEXICO 1 081 1 081 1 114 3 275 1 827 1 827 1 794 5 448 131 218 60.0

COSTA RICA 6 II 6 22 132 264 132 529 1 21 80.0

EL SALVADOR 49 49 25 123 714 714 357 1 784 5 71 100.0

GUATEMALA 323 323 0 646 1 357 1 357 0 2713 26 109 80.0

HONDURAS 285 95 0 380 834 278 0 1 112 15 44 80.0

NICARAGUA 258 65 0 323 548 137 0 685 13 27 100.0

PANAMÁ 41 20 20 81 247 123 123 493 3 20 80.0

TOTAL A. CENTRAL 

Y MÉXICO
2 042 1 644 1 164 4 850 5 658 4 700 2 407 12 764 194 511 58.0

CUBA 93 186 93 371 319 638 319 1 276 15 51 80.0
HAITÍ 550 137 0 687 1 145 286 0 1431 27 57 100.0
IAMAICA 26 52 26 103 103 206 103 412 4 16 80.0
PTO. RICO 0 6 6 I I 0 151 151 301 0 12 40.0
REP. DOMINICANA 117 59 59 234 586 293 293 1 173 9 47 80.0

TOTAL CARIBE 785 438 183 1406 2 153 1 574 866 4 593 56 184 56.6

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
Nota El supuesto es que si se destinaran fondos a paliar el déficit cualitativo de las viviendas de la población de los
tres primeros quintiles y así estas viviendas se recuperaran para el stock, sería posible plantear la satisfacción de la 
demanda restante con una inversión menor.
“ Cálculo de la disminución de la demanda de nuevas viviendas al año 2020 en América Latina y el Caribe si se
destinaran esfuerzos a la rehabilitación de las viviendas de la población situada en los tres primeros tramos de ingresos 
y se incorporaran estas viviendas al stock.
° Véase el cuadro 19.
‘  Cifras columna A del cuadro 22 - cifras columna A de este cuadro.
d Cifras columna 8 del cuadro 22 - cifras columna 8 de este cuadro.
'  Cifras columna C del cuadro 22 - cifras columna C de este cuadro.
1 Cifras columna D divididas por 25.
* Cifras columna H divididas por 25.
* %de la demanda total al año 2020 que quedaría cubierta.



CUADRO 37

ESTIM ACIÓN DE LOS COSTOS DE SUPERACIÓN DEL DÉFIC IT  HABITACION AL 
EN AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE PARA EL PERÍODO 1995-2020 A

COSTC
REHABILI

(miles de n 
dólares c

DS DE 
TAC 1C 
nillone 
e 198

5n
s de
3)

CO STO S DE 
C O N ST R U C C IO N  

(miles de millones de 
dólares de 1988)

IN VERSIÓ N  
(miles de millones de 

dólares de 1988 
(miles por unidad)

%
solu
ción

P A ÍS T R A 
MO

lb

TRA 
MO

2b

T R A 
MO

3 b

SU
MA'

T RA 
MO

ld

TRA 
MO
2 d

T RA 
MO

3 d

SU 
MA

E+F+C

INV
TOTAL
D+H

TOT
ANUAL

e

UNI
ANUAL

f

%PIB
PNJ4L

t

de
man
dato
total

h

A B c D E F G H 1 J K L M
TOTAL 38.5 48.7 84.3 171.5 88.4 178.7 430.7 697.8 869.3 34.8 12.1 3.5 23.9
A R G E N T IN A 0.0 1.5 2.8 4.2 0.0 18.6 45.3 63.8 68.1 2.7 26.7 1.9 16.2
BOLIVIA 1.0 0.4 0.0 1.4 4.1 2.0 0.0 6.1 7.5 0.3 4.0 4.5 20.3
BRASIL 22.8 25.2 47.8 95.8 37.0 54.2 132.4 223.6 319.4 12.8 12.6 3.9 23.0
C O LO M B IA l.l 2.6 2.8 6.5 3.8 9.9 14.5 28.3 34.8 1.4 7.2 2.8 30.4
CHILE 0.0 0.8 3.0 3.8 0.0 6.7 32.6 39.3 43.1 1.7 29.2 4.4 28.2
ECU A D O R 1.7 1.0 2.2 4.9 1.5 1.0 2.8 5.3 10.2 0.4 5.7 2.8 24.5
PARAGUAY 0.5 l.l 1.2 2.8 0.5 1.2 1.8 3.5 6.3 0.3 6.1 3.7 25.7
PERU 2.7 3.2 3.5 9.4 6.4 8.2 12.0 26.6 36.1 1.4 6.3 5.0 83.2
URUGUAY 0.0 0.1 0.3 0.4 0.0 2.1 10.0 12.1 12.5 0.5 31.6 5.3 30.6
VENEZUELA 0.0 0.5 1.8 2.2 0.0 14.9 72.9 87.8 90.0 3.6 32.0 4.6 31.0
TOTAL A. DEL SUR 29.7 36.3 65.5 131.5 53.3 118.8 324.4 496.5 628.0 25.1 13.1 3.5 24.6
M É X IC O 3.9 8.6 16.8 29.3 10.6 31.1 74.5 116.1 145.4 5.8 16.7 3.0 18.2
COSTA RICA 0.0 0.0 0.0 0.1 0.6 1.5 2.2 4.4 4.5 0.2 8.1 3.2 34.4
EL SALVADOR 0.1 0.2 0.2 0.5 3.2 4.1 6.1 13.4 13.9 0.6 7.3 9.8 97.2
GUATEMALA 0.9 1.2 0.0 2.1 5.3 7.9 0.0 13.2 15.2 0.6 4.5 6.7 22.4
H O N D U R A S 0.8 0.3 0.0 l.l 3.3 1.6 0.0 4.9 6.0 0.2 4.0 5.8 20.4
N IC A R A G U A 0.7 0.2 0.0 0.9 2.1 0.8 0.0 2.9 3.9 0.2 3.8 7.7 89.9
PANAM A 0.1 0.2 0.3 0.6 1.4 2.1 5.1 8.6 9.3 0.4 16.1 6.5 49.0
TOTAL A. 
CENTRALY MÉXICO

6.6 10.7 17.4 34.7 26.5 49.1 87.9 163.5 198.2 7.9 60.6 3.5 21.0

C U B A 0.3 0.7 0.7 1.7 1.4 3.7 5.4 10.6 12.2 0.5 7.4 2.3 31.5
H A ITÍ 1.5 0.5 0.0 2.0 4.5 1.7 0.0 6.1 8.1 0.3 3.8 22.1 89.8
JAM AICA 0.1 0.2 0.2 0.5 0.5 1.2 1.7 3.4 3.9 0.2 7.5 4.3 31.9
PTO.RICO 0.0 0.0 0.1 0.1 0.0 2.6 6.3 8.8 8.9 0.4 28.6 1.7 17.4
R. D O M IN IC A N A 0.3 0.2 0.5 1.0 2.3 1.7 5.0 9.0 10.0 0.4 7.1 7.7 30.8
TOTAL CARIBE 2.2 1.6 1.5 5.3 8.7 10.8 18.4 37.9 43.2 1.7 54.5 3.6 30.0

Fuente: CEPAL, sobre la base de informaciones oficiales.
Nota: En este cuadro se pretende valorar el anterior a fin de conocer hasta qué punto es válido el supuesto que se
contrasta en los
dos últimas columnas, el porcentaje del PIB que representa la solución y el porcentaje de la 'demanda total al año 2020  
que ello significa.
“ Se consideró una solución mixta que consulta rehabilitación y construcción nueva para los tres primeros quintiles.
6 Las cifras de las columnas A, B yC se  obtuvieron de sumar las respectivas columnas de los cuadros 2 9 ,3 0 y 3 l,
vale decir, las acciones de mejoramiento, ampliación y complementaclón.
‘ Corresponde a la suma de las cifras A + B + C del cuadro 32.
d las cifras de las columnas E ,F y  Gse calcularon multiplicando las cifras que indican el número de acciones de
construcción que aparece en las columnas E, F y G del cuadro 36 por el valor de estas acciones en cada país y en cada 
trama extraído del cuadro 28, columnas A, 8 / C, respectivamente.
'  Se obtuvo dividiendo las cifras de la columna J por 25.
f Se obtuvo dividiendo las cifras de la columna J por la suma de las acciones de rehabilitación y construcción,
columnas I y ]  del cuadro 36.
1 Porcentaje del PIB de 1992 (columna A del cuadro 23) que representa la inversión anual.
h Porcentaje de la demanda total que representa esta solución mixta para los tres primeros quintiles.
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PRESENTACIÓN

Esta parte se compone de tres capítulos. El primero constituye un estudio de las 
principales tendencias y factores que, a principios de los años noventa, definen o 
caracterizan la situación de demanda y oferta habitacional en América Latina y el 
Caribe. Por el lado de la demanda se examinan la estructura del déficit en cada 
país, así como las repercusiones del cambio demográfico, de la distribución del 
ingreso,y del proceso de urbanización. Por el lado de la oferta se discuten algunas 
interrelaciones de orden general con respecto a la situación macroeconómica, 
para establecer seguidamente aquellos rasgos y tendencias generales presentes 
en los distintos agentes productores de vivienda (empresas,industria de materiales, 
sector informal y gobierno).

El segundo capítulo ofrece antecedentes nacionales de política y resultados 
de estudios de casos, reproduciendo, según el énfasis de las propias fuentes, 
algunos antecedentes centrales relativos a los desafíos del desarrollo sectorial. Se 
desarrollan tres cuestiones de política, que a su vez se desagregan en puntos 
específicos extraídos de la casuística de los países: diversificación de las acciones 
(manejo del déficit cualitativo y formalización del asentamiento irregular); reducción 
del costo de la vivienda (costos de producción, costos financieros y modelo 
productivo), y gestión urbana (de acuerdo con los criterios de ordenamiento 
territorial, densificación y evolución posterior de los conjuntos habitacionales).

El tercer capítulo identifica esquemáticamente las áreas de política y de 
propuestas de cambio que es necesario considerar en un proceso de 
transformación productiva con equidad social aplicado al sistema habitacional. El 
énfasis está en aquellas variables y elementos al alcance de las políticas de vivienda 
y urbanismo, en los mecanismos de regulación y en los programas de fomento 
habitacional. Lo anterior con miras a dar respuesta a las diversas demandas 
acumuladas en el sector y contribuir, por medio de la producción de viviendas, al 
crecimiento y desarrollo socioeconómico. Estas proposiciones constituyen una 
generalización a escala regional, por lo cual requieren ser ajustadas o 
problematizadas de acuerdo con las diversas especificidades y orientaciones de 
política presentes en los distintos países.





I. PRINCIPALES TENDENCIAS Y RASGOS 
DE LA REGIÓN

A. DEMANDA DE VIVIENDA

En 1995, según los cálculos realizados por Schweitzer ( 1995) en el marco del 
proyecto “ Propuestas para la transformación productiva de la vivienda en América 
Latina y el Caribe” , para saldar el denominado déficit habitacional cuantitativo 
era preciso construir 27 995 000 nuevas unidades de vivienda, y para llevar el 
parque existente a estándares aceptables de calidad era necesario realizar al menos 
25 659 000 acciones de mejoramiento o rehabilitación.

I. Las dos fuentes del déficit habitacional

Además de las voluminosas cifras envueltas en el problema habitacional, queda de 
manifiesto a nivel regional que las dos posibles fuentes de déficit tienen una alta 
correspondencia entre sí. Esto contrasta con la inexistencia de un nivel de 
construcción proporcional al grado de las necesidades acumuladas, y contrasta 
particularmente con la ausencia, en la mayoría de los países, de una oferta específica 
destinada a mejorar la calidad del parque.

El cuadro I coteja en 15 países la incidencia del déficit cualitativo con 
respecto a las necesidades cuantitativas. Se pueden reconocer esquemáticamente 
cuatro variantes en la configuración de las demandas nacionales. En un primer 
grupo, las necesidades cuantitativas y cualitativas (por cada mil habitantes), si bien 
muestran cifras significativas,se hallan en niveles más moderados que el promedio 
de la región: Colombia, Chile y México sirven de ejemplo en tal sentido. Un 
segundo grupo (ejemplificado por El Salvador, Jamaica y Panamá), muestra una 
demanda mayor en lo concerniente a las necesidades de construir nuevas viviendas, 
demanda que excede en los países mencionados las 110 unidades por cada mil 
habitantes, siendo en consecuencia su principal desafío la masa de la producción. 
En el caso de Brasil, Ecuador y Nicaragua, la demanda de mejoramiento por cada 
mil habitantes es más intensa que las necesidades de construcción, por lo cual su 
principal problema es la calidad del parque habitacional. El cuarto grupo está 
constituido por aquellos países donde ambas fuentes de déficit exceden el 
promedio regional, ejemplificado por Bolivia, Haití, Honduras y Paraguay. En varios 
casos de este último grupo, la pobreza afecta a más de un tercio de la población, 
lo cual exige que las políticas tengan un claro componente redistributivo, a fin de 
expandir la demanda efectiva interna.
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CUADRO I

AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE: DÉFIC IT  CUANTITATIVO Y CUALITATIVO  
POR CADA MIL HABITANTES EN 12 PAÍSES, 1995
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2. El momento demográfico

El proceso de transición demográfica ha provocado un descenso importante 
del ritmo de crecimiento de la población, lo cual ha reducido la presión que 
ejerce en general el aumento de la población sobre los sectores sociales y la 
economía. Sin embargo, en las últimas dos décadas se ha visto que la formación 
de hogares (unidades consumidoras de alojamiento) no ha seguido igual tendencia. 
En efecto, el ritmo anual de crecimiento de los hogares se ha mantenido en un 
nivel alto y en varios países se ha acelerado (CEPAL, 1996c). Debido al descenso 
de la fecundidad, en varios países, entre ellos los más poblados de la región, se ha 
reducido el tamaño medio de los hogares, al tiempo que ocurrían cambios en la 
estructura de edades. Esta situación ha favorecido el aumento del número de las 
personas en edad de formar familia y la multiplicación de la tasa de jefaturas de 
hogar.Además, cabe considerar que en términos estrictamente numéricos la región 
tiene todavía un gran potencial de expansión,estimándose que durante el período 
1990 - 2000 la población aumentará en más de 80 millones de personas (CEPAL, 
1996c).

No obstante los factores mencionados, el proceso de cambio demográfico 
incluye fenómenos que pueden repercutir positivamente en la estructura de las 
necesidades habitacionales. Entre éstos se cuentan el desplazamiento paulatino 
de la demanda hacia viviendas con menores exigencias de espacio unitario y, por 
ende, de consumo de combustible durante su vida útil, situación también 
determinada por la disminución del tamaño medio de la familia. Por su parte, los 
cambios en la estructura de edades, además de incidir en la formación de hogares, 
han hecho disminuir en varios países los índices de dependencia demográfica 
(particularmente la dependencia infantil), lo cual, comparado con lo que ocurría 
en décadas anteriores, ofrece mayores posibilidades para generar ahorro, en 
consonancia con la mayor proporción de personas en edad productiva.

3. Distribución del ingreso familiar

La distribución del ingreso determina de manera decisiva el tamaño de los mercados 
habitacionales, condicionando el tipo y número de bienes que se producen. A 
principios de los años noventa,si bien algunos países muestran signos de disminuir 
la aguda concentración del ingreso experimentada en la década anterior, el balance 
es que la región, con excepción de Uruguay, exhibe una estructura más inequitativa 
que la de fines de los años setenta. De allí que la CEPAL haya identificado como 
uno de los principales problemas para el desarrollo, y para el propio crecimiento 
de los países, la fuerte rigidez distributiva que ha caracterizado los procesos de 
recuperación del crecimiento del producto (CEPAL, 1994a y 1995b).

Se advierte que las actuales condiciones restringen la concurrencia de 
personas de los estratos inferiores al mercado habitacional, así como su potencial 
de ahorro.Además del problema de equidad que entraña, la desigualdad distributiva 
limita el potencial de crecimiento económico y de desarrollo generable en la 
construcción, por lo cual las políticas relativas al sector debieran apuntar
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simultáneamente en tres direcciones: mejora de la productividad y de la calidad 
del empleo asociado a la actividad; uso intensivo de la subvención directa, y 
adaptación de los mecanismos de financiamiento institucional. Estos elementos 
tendrían impacto directo en el monto de los ingresos familiares, ya sea por la vía 
de las remuneraciones de la fuerza de trabajo empleada en la construcción, ya 
sea por el efecto en la capacidad de demanda habitacional de los sectores medios 
y bajos.

4. La demanda de gestión urbana

Entre las regiones de menor desarrollo relativo del mundo, la de América Latina 
y el Caribe se distingue por su elevado grado de urbanización. Aunque esto 
determina que la demanda habitacional de la región sea predominantemente 
urbana, debe considerarse que en los distintos países hay diferencias apreciables 
en lo relativo al porcentaje de población urbana y el comportamiento que revisten 
los indicadores de dinámica urbana. El cuadro I del anexo muestra un cuadro 
heterogéneo: en efecto, si bien hay varios países donde más de 75% de la población 
es urbana (Brasil, Cuba, Chile y Venezuela), existen otros donde la población 
rural sigue representando porcentajes importantes (entre éstos, Ecuador, Haití, 
Honduras, Jamaica, Panamá y Paraguay). En este último grupo, los indicadores de 
déficit cualitativo y cuantitativo con relación a la población, junto con mostrar los 
valores más altos de la región,coinciden con las tensiones propias de una transición 
urbana en pleno desarrollo.

El proceso de redistribución espacial que ha acompañado el aumento del 
grado de urbanización ha tenido dos efectos notorios sobre el sistema habitacional. 
En primer lugar, ha suscitado el estancamiento de la población rural y su 
desplazamiento hacia el medio urbano como resultado de múltiples carencias, 
dentro de las cuales se cuentan un persistente déficit en cuanto a acceso a los 
servicios básicos y una marcada irregularidad en lo tocante a la propiedad de la 
tierra (CEPAL, 1995a).

La concentración de la población urbana en un número reducido de grandes 
ciudades constituye una segunda característica central. En 1995 había en la región 
40 ciudades con más de un millón de habitantes, que albergaban en conjunto a 
más de 134 000 000 de personas (28.8% del total de habitantes de la región, y 
39% de la población urbana). En comparación con lo que ocurría 15 años atrás, la 
importancia relativa de la población urbana ha aumentado. La tendencia al 
metropolitanismo se puede reconocer en la preponderancia demográfica ejercida 
por siete ciudades que exceden de 5 000 000 de habitantes, en las cuales viven 
15% de los habitantes de la región y 2 1 %  de su población urbana total (véase el 
cuadro 2 del anexo) (CEPAL, 1996c).

Las ciudades mayores se caracterizan por su crecimiento en extensión, 
con patrones de densidad ineficientes y con deficiencias en la distribución de los
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equipamientos y servicios urbanos, así como por la existencia de problemas de 
segregación espacial. El efecto acumulado de las decisiones de localización 
habitacional ha marchado en esa misma dirección, lo cual ha provocado una 
distribución inequitativa de los costos y beneficios de vivir en la ciudad, además 
de una compleja gama de problemas medioambientales. Junto con las deficiencias 
de funcionamiento interno, en las grandes urbes ha predominado una tendencia 
concentradora en la conducción del presupuesto público y el modo de operar de 
los mercados de construcción. Esta situación limita las posibilidades de desarrollo 
territorial y llega finalmente a afectar al sistema de asentamientos humanos en su 
conjunto (FNUAP/CELADE, 1994).

B. SITUACIÓN DE LA OFERTA HABITACIONAL

I. Crecimiento económico v construcción

Una constante de la región es que durante los períodos de crecimiento económico, 
la inversión en construcción crece a un ritmo mayor que el conjunto de la 
economía, mientras que en períodos de contracción declina más acentuadamente 
que los demás sectores. Esta correlación entre crecimiento y construcción fue 
muy manifiesta durante los años ochenta,cuando la región mostró un desempeño 
económico muy por debajo del potencial productivo, y la construcción tuvo una 
tasa de crecimiento negativa (CEPAL, 1991 y 1996a).

Durante la década pasada, la construcción redujo su importancia en la 
economía formal, interrumpiéndose la notable expansión que había experimentado 
la inversión sectorial hasta fines de los años setenta. Según información 
correspondiente a 17 países, la inversión en construcción por habitante decayó 
sistemáticamente entre 1980 y 1985, siendo las magnitudes de descenso más 
marcadas en aquellos países donde la inversión era mayor (Argentina yVenezuela). 
La excepción a esta regla fueron principalmente países (Haití y Nicaragua) donde 
los niveles precedentes de inversión eran muy bajos (véase el cuadro 3 del anexo).

Transcurrido el primer quinquenio de la presente década, el ambiente 
macroeconómico muestra un cambio notorio. Por cierto la dinámica de 
crecimiento económico actual conoce diferencias importantes — desde países 
donde la tasa de crecimiento anual ha sido superior al 5%, hasta otros con 
indicadores negativos— , pero el producto interno bruto (PIB) y la inversión fija 
de la región han vuelto a expandirse, mientras que la presión inflacionaria muestra 
signos de constituir un problema ya superado en varios países merced a las políticas 
de estabilización.

Si bien la recuperación ha sido compartida por todos los sectores de la 
economía, la construcción ha destacado como uno de los segmentos de mejor
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desempeño (junto con la minería, la energía y el transporte). Es así como durante 
el período 1990-1994, la tasa de crecimiento medio anual de la construcción 
ascendió a 3.6%, superando con ello la tasa de crecimiento del PIB regional (2.9%). 
En términos relativos, pese a que la construcción no recupera todavía la proporción 
que representaba en 1980 dentro del PIB (7%), los primeros cuatro años de la 
presente década exhiben un aumento importante.de 3.8 a 5.3% (CEPAL, 1996a). 
En 1995, aunque el crecimiento de la región se vio obstaculizado por la crisis 
mexicana y sus repercusiones en otros países, se preveía que el incremento del 
producto regional así como el clima propicio para la inversión seguirían dándose.

No obstante lo anterior, caben observaciones de fondo respecto del 
aumento del producto y su repercusión en la solución de los problemas 
habitacionales. En primer término, no se puede desconocer que las principales 
tendencias de largo plazo muestran que el crecimiento no ha significado un avance 
proporcional en la solución de esos problemas. Aunque entre 1950 y 1980 la 
región creció a una tasa superior a la de varios países desarrollados, el déficit de 
vivienda se acumuló progresivamente en todas las naciones que la integran. Una 
segunda problemática radica en la tasa de crecimiento anual necesaria para 
responder en plazos aceptables a los problemas ¡nterrelacionados de pobreza y 
vivienda existentes en la región. Salvo contados casos, la construcción no ha 
recobrado el nivel de inversión por habitante observado afines de los años setenta, 
ni tampoco se ha recuperado el ritmo anual de crecimiento del producto que 
prevalecía antes de la crisis. Puede concluirse que la reactivación económica 
observada no asegura mecánicamente que la escala de la actividad habitacional 
sea la requerida, necesitándose además un alza importante de las tasas de 
crecimiento económico y de inversión habitacional. En este contexto, el manejo 
estratégico del sector de la construcción y la articulación de los sistemas de 
financiamiento habitacional pueden contribuir significativamente a la expansión 
de la economía, en la medida en que se generen niveles altos y sostenidos de 
actividad en el sector.

2. Situación macroeconómica v demanda de construcción

Conforme a los cálculos relativos a la proporción del producto anual que se 
requiere para saldar el déficit cuantitativo, es preciso disminuir el costo unitario 
de producción de las viviendas e incrementar los recursos destinados al 
financiamiento habitacional. Sólo para congelar el déficit acumulado, se necesitarían 
recursos superiores al 50% del PIB regional de 1992,y en ninguno de los países 
de la región los recursos demandados por este concepto bajan de 25% (Schweitzer, 
1995). Si se considera el rango en que oscila actualmente la participación del 
gasto público en el producto, puede concluirse que ningún gobierno está en 
condiciones de financiar las construcciones mediante el esfuerzo fiscal de corto 
plazo. La viabilidad del proceso depende entonces de la capacidad de sumar los 
aportes del Estado y aquellos correspondientes a los propios interesados, así
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como de la posibilidad de que el sector privado se viese atraído a multiplicar su 
inversión en el sector.

Si se compara el desarrollo económico de los distintos países de la región 
con la proporción del producto anual requerido para solucionar en cada uno de 
ellos la falta de vivienda.se llega a un cuadro heterogéneo que excluye la posibilidad 
de políticas uniformes. Una primera situación está representada por aquellos 
países cuyo PIB per cápita superaba en 1992 los 2000 dólares (monto que está 
por encima del promedio regional) y donde la proporción del producto 
comprometida, si bien voluminosa, estaba por debajo de 60% (Argentina, Brasil, 
Cuba y Chile). Un segundo grupo está formado por los países centroamericanos 
y del Caribe, de bajo PIB per cápita, en los cuales la mayor parte de su producto 
anual (en Haití, la totalidad) quedaría absorbida por la demanda de inversión 
habitacional. En el caso de México, Panamá y Venezuela, si bien a comienzos de 
los años noventa mostraron un PIB per cápita superior al promedio regional, más 
de dos tercios del producto se vieron comprometidos por las necesidades de 
inversión habitacional (véase el cuadro 2).

3. La oferta de construcción

a) Productividad sectorial

El examen del período 1990 -1993 permite advertir que durante estos 
años de recuperación o crecimiento la productividad de la construcción registró 
un estancamiento en comparación con otros sectores (CEPAL, 1996a). Este 
fenómeno es atribuible en buena medida a las características de empleo y gestión 
empresarial de la actividad habitacional, así como a su relativa impermeabilidad 
frente al aumento de la competencia y de la innovación tecnológica. Una evaluación 
general desde la perspectiva de las imperfecciones de la oferta, muestra que las 
debilidades se relacionan con la heterogeneidad productiva del sector y con la 
débil calificación de la fuerza de trabajo empleada en la construcción. Se pueden 
identificar dos elementos que determinan que los incrementos anuales de 
productividad resulten más lentos que en otros sectores:

El irregular desarrollo de la construcción (alzas y crisis sucesivas) 
genera un desequilibrio que redunda en la subutilización de la capacidad instalada 
de las empresas constructoras, las industrias de materiales y los servicios 
profesionales. Debido a ello, las empresas formales operan también con un 
horizonte de planteamiento cortoplacista (maximizar el margen de utilidades por 
proyecto), que las hace descuidar los aspectos de calidad y de gestión de los 
recursos humanos.

El empleo generado acoge de manera temporal una gran masa de 
mano de obra no calificada. La rotación contribuye a que las empresas sean reacias 
a invertir en capacitación. El bajo nivel de capacitación de los obreros y la ausencia
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de sistemas de calificación constituyen un obstáculo para incorporar nuevas 
tecnologías. Una manifestación de ello es la alta tasa de accidentes que se observa 
en la construcción, lo cual se vincula a deficiencias en el ambiente laboral y a la 
escasa prioridad otorgada a la inversión en recursos humanos.1

CUADRO 2

AM ÉRICA LATINA Y EL CARIBE: PO SIC IÓN MACROECONÓMICA Y 
DÉFIC IT  HABITACIO NAL CUANTITATIVO DE 15 PAÍSES, 1992 
Í DÓLARES DE I988>

Porcentaje del PIB 
de 1992 necesario 

para saldar el déficit 
cuantitativo3

PIB per cápita3

Más de 2 000 Menos de 2 000

Argentina Bolivia

25% a 60% del PIB3 Brasil Colombia
Cuba Ecuador
Chile Paraguay

Más de 60% del PIB3 México Jamaica
Panamá Haití
Venezuela Honduras

El Salvador

Fuente: CEPAL, sobre la base de A. Schweitzer, Situación de la vivienda en América Latina y el Caribe (LCIR. 16 13), 
Comisión Económica para América Latina y el Caribe (CEPAL), Santiago de Chile, 1995; y Banco Interamerícano de 
Desarrollo (BID), Progreso económico y social en América Latina: informe 1994. Washington, D.C., 1994.

a PIB = producto interno bruto.

Los factores antes mencionados determinan un alto riesgo de 
distanciamiento de la construcción con respecto a aquellos sectores que se ven 
beneficiados por el progreso tecnológico e incrementan su productividad en el 
contexto de inserción internacional de las economías. Frente a esta situación, 
sería muy beneficioso que el sistema habitacional procediera a una transformación 
productiva. Con la sola condición de resguardar el volumen alto de empleo que 
genera la actividad.se requeriría alentar la incorporación sistemática de progreso 
técnico en los procesos y productos, de modo de favorecer la masa y la calidad 
de la producción anual de viviendas, como también sus efectos asociados en la 
economía y en la generación de ingresos.
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b) Industria de productos para la construcción

La apertura de las economías de la región ha dado impulso a la competencia 
industrial, lo cual, junto con diversificar la oferta, ha permitido que los mercados 
nacionales vean cubiertas sus necesidades en los períodos de alza de la actividad. 
De este modo, el aumento de las importaciones ha favorecido el quiebre de los 
mercados cautivos y de los monopolios tradicionalmente existentes en 
determinados rubros. No obstante esos efectos favorables, la industria (materiales, 
herramientas y equipos de construcción), si bien con notables diferencias entre 
los países, muestra una serie de debilidades que la sitúan por debajo de su umbral 
productivo y obstaculizan la aplicación de métodos de construcción más eficientes. 
Debido a las características del proceso.se ha verificado una cesión de mercados 
nacionales, especialmente visible en el peso de las importaciones de materiales y 
componentes destinados a la edificación para segmentos de medianos y altos 
ingresos, como también en el bajo promedio regional de los volúmenes y valores 
de exportación del sector vivienda. En varios rubros, la participación desmedida 
de las importaciones repercute negativamente en la estructura de costos, toda 
vez que muchas veces se importan insumos básicos que son reemplazables por 
productos nacionales o materiales alternativos. Este marco parece dar cuenta de 
una debilidad del parque industrial regional para cubrir adecuadamente los grandes 
incrementos de la demanda (CEPAL, 1994 yAyarza, 1995).

En el plano de la distribución espacial, las plantas muestran deficiencias de 
cobertura. Por la gravitación de los costos de transporte, esta particularidad de 
la industria eleva los costos de comercialización de los productos y afecta 
negativamente a parte significativa de la demanda, lo que explica en buena medida 
la práctica de recurrir a materiales artesanales sustitutivos. Por ejemplo, en Perú 
las empresas se concentran principalmente en Lima metropolitana, manteniéndose 
en una situación desfavorable a los centros de consumo del resto del país (Perú, 
Viceministerio de Vivienda y Construcción, 1995). En Chile, si bien la distribución 
territorial varía según los segmentos de la industria, también se aprecia que ésta 
tiende a concentrarse en las tres aglomeraciones urbanas más grandes del país, 
viéndose restringida con ello la capacidad de respuesta de los fabricantes ante 
incrementos importantes de la demanda en las regiones (Cortínez, 1996).

c) La construcción informal

En la región, la construcción realizada por el sector formal cubre anualmente 
una pequeña parte de las necesidades, mientras que el sector informal, recurriendo 
a modalidades de construcción y a tecnologías artesanales, moviliza un volumen 
considerable de recursos.Aunque esto último constituye un aporte apreciable al 
valor bruto de la producción habitacional, adolece de un desarrollo cualitativo 
deficiente y de fuertes limitaciones en cuanto a los bienes finales obtenidos, a lo 
cual debe agregarse que el grueso de la actividad se realiza al margen de los 
sistemas legales de tenencia y urbanismo.
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La autoconstrucción regional se caracteriza por desenvolverse en un 
contexto de escasez de capital, por operar en ciclos irregulares, utilizar mano de 
obra familiar y por un restringido acceso a los materiales y herramientas. Se 
puede señalar que todo el proceso de construcción informal está caracterizado 
por la utilización de materiales de baja calidad y por volúmenes reducidos de 
compra, usualmente debido a la imposibilidad de aprovechar las diferencias de 
precio de las grandes distribuidoras. De allí que la construcción informal se 
retroalimente con la producción de materiales artesanales: arcilla,fibras vegetales 
y maderas, cuya elaboración supone tecnologías que en varios países tienen una 
tasa de incidencia superior o equivalente a la de la tecnología convencional.

Frente a esta realidad, algunos países como Bolivia, México, Perú y El 
Salvador han desarrollado experiencias e instrumentos específicos. Se puede 
mencionaren Bolivia,el sistema de mutuales de ahorro y préstamo (SAP),que ha 
participado como intermediario o ejecutor de planes y programas de vivienda 
destinados al sector informal,tales como el Plan Nacional deVivienda Popular del 
Fondo Nacional para la Vivienda (FONVI) y el Programa de Mejoramiento 
Habitacional del Banco Central. En México, la estructura institucional 
(particularmente el Fondo Nacional de Habitaciones Populares, FONHAPO) ha 
procurado también desarrollar instrumentos facilitadores de la autogestión, líneas 
de crédito para vivienda progresiva, y mecanismos de apoyo para la instalación o 
rehabilitación de pequeñas empresas productoras de insumos. Perú muestra 
también un esquema de políticas que se traduce en el suministro de materiales al 
sector autoconstructor y en iniciativas institucionales para el acondicionamiento 
tecnológico. No obstante, el grueso de la acción informal regional sigue disociado 
de las iniciativas de desarrollo del sector, existiendo una fuerte demanda de 
regulaciones específicas y de políticas institucionales orientadas a incorporar este 
sector al progreso técnico y a consolidarlo como una oferta alternativa a la 
convencional. Como lo subraya la política habitacional de Perú (Mejías, 1996), el 
aprovechamiento y la formalización del sistema tradicional de construcción 
constituirían en el futuro parte central de la optimización del mercado habitacional, 
de la reducción de los costos de obra y del incremento de la magnitud y calidad 
de la edificación.

4. Reestructuración del gasto y de las funciones públicas

Durante la crisis de los años ochenta, la reducción más acentuada derivada del 
ajuste del gasto público estuvo concentrada en el gasto en vivienda social. Según 
la información correspondiente a 12 países, en todos ellos, con excepción de 
Colombia, Costa Rica y Uruguay, el gasto social real per cápita en vivienda cayó 
durante el período 1982-1989. Las cifras disponibles del período 1990-1993, 
comparadas con los valores observados en los primeros años de la década de 
1980, dejan ver que solamente en Chile y Uruguay aumentaron el gasto real en 
vivienda y su prioridad presupuestaria (CEPAL, 1994a y 1996c).2 El escenario 
actual muestra desde países cuyo gasto social per cápita en vivienda supera los 20
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dólares al año hasta otros donde es inferior a uno. Dada la orientación 
predominante de restringir el gasto público a fin de no generar rebrotes 
inflacionarios, la asignación de mayores recursos estatales al sector habitacional 
resulta poco factible. De esta situación se desprende que es preciso elevar 
considerablemente la productividad económica y social de los escasos recursos 
estatales disponibles y transferir al sector privado un rol más protagónico en 
materia de financiamiento habitacional.

Con respecto a las formas de participación del Estado en la acción 
habitacional, a mediados de los años noventa los países de América Latina y el 
Caribe, aunque con distinto grado de avance, se hallan comprometidos en tres 
procesos de reestructuración que significan cambios importantes en los términos 
en que el Estado concurre a la oferta de vivienda. Estos procesos, cuyos resultados 
tienen repercusiones directas en el sistema habitacional, son la focalízación del 
gasto, la descentralización político-administrativa y la modernización de los 
servicios públicos.

a) Focalización del gasto

La focalización constituye una orientación predominante en los esquemas 
de gasto público, que apunta a concentrar el financiamiento estatal disponible en 
los estratos con menor participación en la distribución del ingreso. Su objetivo es 
lograr mayor eficacia e impacto, propugnando el reemplazo de las prácticas 
clientelistas por esquemas de distribución de subsidios basados en procedimientos 
objetivos y despersonalizados para la concesión de los mismos. No obstante, 
ciertos aspectos han llamado a tomar precauciones con respecto a una excesiva 
o inadecuada focalización, lo que constituyó de hecho un punto que destacaron 
varios países en la primera reunión regional de autoridades del sector vivienda, 
celebrada el año 1991 en Santiago de Chile (CEPAL, 1992a).

Una limitación importante de la focalización dice relación con dos aspectos. 
En primer lugar, la tendencia a favorecer la concentración de la pobreza en zonas 
ubicadas en la periferia de las ciudades, lo cual estrecha las oportunidades de las 
familias pobres y acentúa la segmentación social de las ciudades. De allí que un 
punto crítico en lo tocante a la asignación de viviendas sea el compatibilizar la 
focalización con el deseo de propiciar una mayor heterogeneidad social en los 
barrios (Cortínez,Amagada y Botteselle, 1995). En segundo término, se corre el 
riesgo de pasar por alto el hecho de que en la mayoría de los países de la región, 
si no en la totalidad, los sectores medio bajos forman un segmento del mercado 
habitacional que requiere en alguna medida ser activado y subsidiado, 
particularmente en las actuales condiciones de distribución del ingreso. Cuando 
estos sectores carecen de oferta, la experiencia indica que canalizan su demanda 
hacia los programas de vivienda mínima, desplazando así a familias de menores 
recursos. Esta situación, que resulta de una excesiva restricción o autolimitación 
en la cobertura socioeconómica de los sistemas de vivienda social, favorece 
paradójicamente la desfocalización.
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b) Descentralización

Constituye ésta un segundo eslabón de los procesos de cambio estatal, 
orientado a impulsar una participación más activa de las instancias subnacionales 
de gobierno y de la comunidad en cuanto agentes habitacionales.Aunque la región 
se halla encaminada en este proceso, los últimos años se han caracterizado más 
por la desconcentración de los gobiernos centrales que por una descentralización 
efectiva de las finanzas y la gestión. En la mayoría de los países predominan aún 
los esquemas centralistas, advirtiéndose una notoria debilidad presupuestaria y 
falta de autonomía de los gobiernos locales. Esto restringe o hace ineficiente la 
injerencia de los municipios en la construcción habitacional, y limita la 
administración e innovación financiera en el desarrollo urbano (BID, 1994).

Según se desprende de los documentos aportados por diversas agencias 
de vivienda (de Bolivia, Chile, Cuba, México, Perú y El Salvador),para el desarrollo 
urbano, así como para la fluidez del sector de la construcción, es imperativo 
reforzar la estructura municipal. Pese a que los municipios cuentan crecientemente 
con disposiciones que les confieren competencias significativas, carecen de 
mecanismos operativos que les permitan tener acceso a recursos económicos 
para impulsar programas de inversión, y en su mayoría no disponen tampoco de 
recursos humanos y técnicos idóneos. Otro problema visible es la superposición 
de funciones y la descoordinación imperante entre los diferentes organismos que 
atienden la gestión de los asentamientos humanos, situación que obliga a 
racionalizar los procesos de toma de decisiones de modo de favorecer la 
gobernabilidad urbana y el equilibrio territorial en la atención de los problemas 
de vivienda.

c) Modernización de servicios v normativa pública

La modernización del Estado asoma como una de las condiciones de mayor 
impacto para que éste pueda efectivamente actuar como facilitador y regulador 
del mercado habitacional y el urbanismo. Se espera que este proceso dé origen a 
mecanismos normativos y administrativos que incentiven la organización de 
sistemas de producción de vivienda eficientes y la incorporación fluida de nuevos 
agentes privados a la construcción y al financiamiento habitacional. En muchos 
países, la estructura administrativa y técnica del Estado resulta hoy ineficiente 
para los efectos de promover mayor cantidad y mayor calidad en la ejecución de 
obras. Se ha destacado en este sentido que las debilidades técnicas de la estructura 
municipal, así como la superposición de funciones entre los organismos de la 
administración pública, repercuten en el costo de los proyectos de construcción 
y, por ende, en el atractivo de la actividad habitacional. En los casos de México y 
El Salvador, la desregulación y la desgravación constituyen objetivos realzados: lo 
primero a fin de eliminar las regulaciones o trámites excesivos o discrecionales; 
lo segundo para aliviar los impuestos que pesan sobre la producción habitacional 
y la titulación.
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Las normas que rigen el desarrollo urbano y las capacidades institucionales 
para solucionar los conflictos pasan a desempeñar también un rol significativo. 
Dado que el aumento de la inversión y de la envergadura de los proyectos van 
acompañados de un aumento en la complejidad de los mercados y del número de 
agentes, las estructuras institucionales y los cuerpos normativos deben estar en 
condiciones de responder de manera ágil y certera a esas nuevas condiciones, y 
de resguardar al mismo tiempo el interés público de regulación del desarrollo 
urbano. Estas condiciones requerirían verse alentadas por la dictación de políticas 
institucionales y la creación de instancias de coordinación específicas.

C. SÍNTESIS

La magnitud alcanzada por el déficit muestra que la aplicación histórica de políticas 
centradas en el manejo, financiamiento y producción de viviendas nuevas ha sido 
insuficiente y, además, que ha dejado un vacío en lo concerniente a la calidad del 
parque. Dada la magnitud que reviste el esfuerzo económico necesario para saldar 
el déficit cuantitativo y dar respuesta al crecimiento vegetativo de la población, se 
requerirían cambios profundos en tales políticas, orientados a crear mecanismos 
de financiamiento habitacional estables, con aporte conjunto del sector estatal, 
los propios interesados y el sector privado.

El momento demográfico que atraviesa la región se traduce en la mantención 
de una fuerte presión sobre el sistema habitacional, pero también en cambios 
favorables. Si bien el crecimiento de los hogares sigue siendo intenso, como 
consecuencia de la disminución del tamaño medio de la familia y el engrasamiento 
relativo de la población en edades intermedias (fuente principal de las jefaturas 
de hogar), estos cambios redundan también en un menor consumo de espacio 
habitacional por unidad y posibilitan la generación de mayores niveles de ahorro. 
Por su efecto negativo neto en la demanda y el número de operaciones 
habitacionales, la desigualdad existente en la distribución del ingreso constituye 
el principal elemento restrictivo de las potencialidades de desarrollo del mercado 
de la vivienda. En el plano de la distribución espacial de la población, la 
concentración urbana en un número reducido de grandes ciudades hace perentorio 
elaborar políticas al respecto.

Por el lado de la evolución del producto interno regional se aprecia la 
recuperación de la grave crisis sufrida en la década de 1980, recuperación que ha 
ido acompañada de una reactivación del sector de la construcción y de un clima 
más favorable para la inversión. Sin embargo, no habiéndose recobrado aún los 
niveles existentes antes del ajuste, se requiere todavía una fuerte alza en las tasas 
de crecimiento económico, a lo cual puede contribuir el incremento de la actividad 
habitacional. El logro de este propósito exige corregir previamente la débil 
capacidad de aumento de la productividad en la construcción y la subutilización 
de la base industrial de insumos, actualmente por debajo de su umbral productivo.
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El balance es que la transformación del sistema de producción de viviendas puede 
ayudar al crecimiento económico y a la redistribución del ingreso. Esta perspectiva 
se vería reforzada en la medida en que se amplíe la demanda efectiva de vivienda 
en los países, y se generen nuevos estímulos económicos para la expansión de la 
oferta habitacional y el incremento de la productividad (CEPAL, 1992b). Este 
objetivo advierte sobre la necesidad de implantar políticas orientadas a modificar 
el carácter cíclico de la actividad, los rezagos de gestión en las empresas, y la 
calidad del empleo generado.

La heterogeneidad propia de la estructura socioeconómica de la región se 
refleja con fuerza en la actividad de la vivienda, y a ello obedece que la construcción 
del sector informal represente una proporción tan elevada del aumento del parque. 
La incorporación de este sector en las políticas habitacionales es todavía 
insuficiente, por carecer de los instrumentos necesarios para arribar a un mejor 
producto y contribuir al desarrollo global de la vivienda.

En el plano institucional, los procesos de reorganización administrativa del 
Estado han ocasionado una serie de cambios de fuerte impacto en el modo en 
que el Estado se vincula al problema de la vivienda. Se puede centrar la atención 
en tres procesos interrelacionados, de cuyo éxito dependen decisivamente las 
posibilidades de desarrollo del sistema urbano-habitacional: la focalización del 
gasto, la descentralización político-administrativa, y la modernización de los 
servicios públicos.
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El proyecto “ Propuestas para la transformación productiva de la vivienda en América 
Latina y el Caribe” tuvo como uno de sus objetivos centrales sistematizar las 
principales características o peculiaridades de la producción de vivienda en la 
región (CEPAL, 1994b). En relación con esa tarea, el propósito de este capítulo 
es pasar revista a algunos de los principales problemas o elementos de política 
que han destacado los estudios de casos realizados en el marco del proyecto o 
los organismos de vivienda de varios países (Barbados, Bolivia, Brasil (Minas Gerais), 
Chile, México, Perú y El Salvador). El cuadro 4 del anexo ofrece una caracterización 
general de la situación de estos países.

De acuerdo con el énfasis de las propias fuentes, se enuncian aquí 
antecedentes de casos y observaciones sobre algunas de las principales demandas 
de política de la región. Los contenidos de esta síntesis están divididos en tres 
materias, desagregadas a su vez en ocho puntos más específicos (apoyados con 
ejemplos de los países de la región):

A. Diversificación de acciones: I . Manejo del déficit cualitativo
2. Formalización del asentamiento irregular

B. Reducción de costos: I. Costos de producción
2. Costos financieros
3. Modelo productivo

C. Gestión urbana: I . Ordenamiento territorial
2. Densificación de las áreas céntricas
3. Proyectos públicos y evolución urbana

A. DIVERSIFICACIÓN DE ACCIONES

I. Manejo del déficit cualitativo

Una demanda central que deriva de la situación habitacional de América Latina y 
el Caribe es equilibrar la construcción de nuevas viviendas y el mejoramiento del 
parque. Las estimaciones realizadas por el proyecto (basadas en las carencias de 
agua potable como índice) (Schweitzer, 1995),aunque muestran que gran número 
de viviendas necesitan reparación y complementación, constituyen en la práctica 
cómputos moderados, ya que las cifras específicas aportadas por los países son 
sistemáticamente mayores.

En la ciudad de Beio Horizonte (estado de Minas Gerais, Brasil), la principal 
fuente del déficit, cuantificado en 100 000 unidades, son las deficiencias cualitativas.
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En esta ciudad el problema alude a domicilios improvisados, inmuebles rústicos 
hechos de materiales inadecuados o reciclados, edificaciones cuya vida útil ha 
sido sobrepasada,y viviendas sobrepobladas o con carencias de servicios. El escaso 
poder adquisitivo de estas familias determina que queden fuera del mercado, 
dado que la producción habitacional tiende predominantemente hacia viviendas 
con un precio de venta superior a 25 000 dólares y los índices de desigualdad del 
ingreso son elevados (Gon^alves, 1994).

En Perú, las proyecciones para los próximos 25 años indican que, además 
de la necesidad de construir anualmente 100 000 unidades (sólo para efectos de 
congelar el déficit), se requerirían 270 000 acciones de mejoramiento (reparación, 
sustitución de materiales y dotación de servicios sanitarios y alumbrado) (Perú, 
Viceministerio de Vivienda y Construcción, 1995).

En Cuba, según cálculos del Instituto Nacional de la Vivienda (INV), la 
demanda de recuperación alcanzaba, en 1993, a 30% del parque. En este país se 
ha reconocido la necesidad de un cambio significativo respecto de las políticas 
aplicadas entre 1960 y 1990, cuyo rasgo distintivo era la construcción industrializada 
de viviendas nuevas. Se admite ahora como premisa básica la promoción de 
técnicas, tecnologías y materiales dirigidas a la conservación, y el dar paso a la 
recuperación de tecnologías vernáculas y sistemas prefabricados “ blandos” 
aplicables al mejoramiento (Cuba, Instituto Nacional de la Vivienda, 1995).

En México (México, Secretaría de Desarrollo Social, 1996a), un tercio del 
parque presenta problemas cualitativos (hacinamiento, precariedad material e 
insuficiencia de servicios), por lo que el Gobierno de México ha previsto realizar 
3 500 000 acciones de mejoramiento en los últimos cinco años de la presente 
década. Esto significa que anualmente se impulsen dos intervenciones cualitativas 
por cada vivienda nueva.

Las ventajas del mejoramiento consisten en el menor costo que compromete 
y en el hecho de cubrir una demanda desatendida tanto por el mercado de 
producción de nuevas viviendas como por las abastecedoras de materiales y 
herramientas. Cabe destacar que en todos estos países los sectores medios y 
altos constituyen la demanda principal de insumos para efectos de adecuaciones 
y mejoramientos. De allí que la activación de la demanda latente en los sectores 
de menores ingresos posibilite una expansión radical de los mercados locales de 
materiales y herramientas, lo cual permitirá a su vez valorizar el parque y extender 
su vida útil.

En materia de financiamiento especializado, cabe mencionar las experiencias 
de algunos países, como Barbados, Brasil, México y Perú, donde han operado 
líneas específicas al respecto. En Perú, el Fondo Nacional de laVivienda (FONAVI), 
mediante la entidad llamada Banco de Materiales (BANMAT) suministra materiales 
de construcción en calidad de préstamos reembolsables (Perú,Viceministerio de 
Vivienda y Construcción, 1995). En Belo Horizonte, la normativa del Fondo
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Municipal faculta para la realización de programas de intervención con traspaso 
de materiales de construcción en respuesta a una demanda popular organizada 
(Brasil, Companhia Organizadora de Belo Horizonte, 1994). En Barbados operan 
igualmente préstamos para mejoramiento o conservación con cuotas mensuales 
de bajo monto (Barbados, National Housing Corporation, 1994a). En México, la 
política de “ créditos a la palabra” permitió abrir una línea de crédito para la 
población de menores ingresos interesada en mejorar, ampliar o terminar su 
vivienda. En este caso, los préstamos son por montos pequeños, a corto plazo, 
destinados a la adquisición de materiales de construcción y con un mínimo de 
requisitos administrativos. La canalización de recursos de este último programa 
se realiza con mediación de diversos organismos del sector público federal y 
municipal, y de organizaciones civiles (Salas, 1993).

Si bien los programas mencionados son señales valiosas de innovación, 
cuyo ejemplo podría ser recogido en la elaboración de modelos nacionales de 
atención del déficit cualitativo, el balance a nivel regional es que el financiamiento 
y el nivel del crédito en los sectores de menores recursos distan de ser 
proporcionales a las necesidades existentes. En el plano tecnológico, las técnicas 
de mejoramiento muestran un fuerte desfase con respecto a los procedimientos 
de construcción de edificaciones nuevas, lo cual deja ver que falta una política 
institucional que favorezca el desarrollo de estrategias tecnológicas específicas. 
La combinación de diseños arquitectónicos novedosos con soluciones tipificadas 
y prefabricables facilita la participación de los usuarios y redunda en una mayor 
superficie construida. La prefabricación y la innovación en cuanto a las técnicas 
de mejoramiento tienen su principal obstáculo en la incertidumbre con respecto 
a la estabilidad de este tipo de programas; de allí que la principal demanda de 
cambio se relacione con la apertura de líneas estables de financiamiento.

La concesión de créditos para la compra de materiales encierra un potencial 
importante en esta área, dado que permite un flujo de recursos secuenciales 
(adecuado a las características del mejoramiento) que podría tener un impacto 
positivo en los mercados locales de trabajo y de insumos. La viabilidad del 
financiamiento exige necesariamente que los organismos públicos de vivienda 
asuman un rol protagónico en cuanto a captar el interés del sector privado. El 
punto principal es crear instrumentos acordes con las posibilidades de la población 
inscrita en la informalidad, la cual, pese a disponer de capacidad de pago suficiente 
para este tipo de operaciones, no es considerada como sujeto de crédito por el 
sistema bancario.

Dado que las obras de mejoramiento pueden ser de distinta índole y 
envergadura, es necesario disponer de esquemas diversificados y flexibles en lo 
relativo a financiamiento, tecnología y gestión. Un estudio realizado en Puerto 
Varas, ciudad del sur de Chile (Manzi y Lanzafame, 1996) examinó en qué consiste 
la recuperación, cuáles son sus costos y beneficios, y qué elementos de gestión 
local se requieren. El caso abordado es un conjunto habitacional formado hace 
35 años,plenamente dotado de servicios domiciliarios por el Estado. Las viviendas



SEGUNDA PARTE- ÁREAS DE INTERÉS PARA UNA POLÍTICA HABITACIONAL INNOVATIVA

fueron construidas por los propios pobladores, que con posterioridad 
emprendieron un proceso de densificación de los sitios conforme crecían las 
familias y se originaban nuevas demandas de saneamiento. El cuadro 3 describe 
algunos tipos de mejoramiento (con sus respectivos costos) seleccionados dentro 
del conjunto habitacional de Puerto Varas.

2. Formalización del asentamiento irregular

La tasa de crecimiento de la vivienda generada por el sector informal es igual o 
superior en varios contextos nacionales y urbanos a la tasa de crecimiento de las 
viviendas convencionales. En Bolivia.por ejemplo.se estima que entre 45% y 55% 
de las viviendas urbanas producidas anualmente (cerca de I 1000 unidades) son 
construidas por el sector informal (Del Valle, 1996). En Perú, el ritmo de 
crecimiento de las viviendas improvisadas durante el período intercensal 1981- 
1993 superó I I veces el ritmo promedio del total del parque habitacional (Perú, 
Viceministerio de Vivienda y Construcción, 1995). En México, durante el período 
1980-1990, el 57% de las nuevas viviendas construidas fueron levantadas, al margen 
del financiamiento institucional, por pobladores no asalariados de bajos ingresos 
(México, Secretaría de Desarrollo Social, 1996a). Gran parte de las respuestas 
necesarias para solucionar el déficit cualitativo se hallan en el conocimiento del 
sistema informal de producción, en tanto constituye la fuente principal de este 
tipo de demandas y moviliza al mismo tiempo un gran volumen de los activos 
canalizados al margen de los sistemas oficiales de vivienda.

CUADRO 3

PUERTO VARAS (CH ILE): C INCO T IPO S DE MEJORAMIENTO HABITACIO NAL Y 
COSTO POR UNIDAD, 1995 (d ó l a r e s  d e  d ic ie m b r e  d e  1995)

Prototipo A : reparación (costo estimado: 3 565 dólares)
Para viviendas que padecen de problemas puntuales de aislación 
térmica, por lo que el mejoramiento requiere disponer de un 
forro interno aislante.

Prototipo B : terminación/mejoramiento (costo estimado: 5 385 dólares) 
Terminación de viviendas inconclusas y dotación de servicios 
sanitarios y de instalaciones de electricidad domiciliarias.

Prototipo C : reparación/ampliación (costo estimado: 4 630 dólares)
Reparación de cubierta; mejoramiento de la altura del cielo; 
instalación de artefactos sanitarios e higiénicos; construcción 
de un segundo dormitorio.

Prototipo D : reparación/complementación (costo estimado: 4 880 dólares)
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Reparación de techumbre y piso; construcción de cocina para 
unir la caseta sanitaria con la vivienda; subdivisión de recintos 
previamente construidos.

Prototipo E ; reparación/mejoramiento/complementación (costo: 26 900 
dólares)
Vivienda que necesita el conjunto de las intervenciones 
anteriores.

Fuente: G. Manzi y F. Lanzafeme, Posibilidad de recuperación de vivienda en Chile: el casa de Puerto Varas, proyecto 
“Propuestas para la transformación productiva de la vivienda en América Latina y el Caribe", Comisión Económica para 
América Latina y el Caribe (CEPAL), Santiago de Chile, 199b, inédito.

Esta forma de construcción surge con poca o ninguna relación con el 
equipamiento básico, las redes de servicios y las normas de tenencia de la tierra. 
Las ampliaciones no contemplan en general la construcción de servicios sanitarios, 
debido a la ausencia de red urbana de alcantarillado y agua potable o al elevado 
costo que implica en comparación con la adición de cuartos. No obstante los 
problemas que causa al desarrollo urbano, la autoconstrucción ofrece una serie 
de elementos que pueden ser canalizados para la solución de los mismos; utiliza 
procedimientos y materiales de construcción que son propios de cada región 
(tierra y vegetales), fortalece por eso mismo la identificación cultural de los 
habitantes, y revela capacidad organizativa.

Los objetivos nacionales del sector habitacional de Perú nacen de un enfoque 
que se basa en encarar los problemas técnicos recurriendo masivamente a la 
construcción informal, con el propósito de alcanzar resultados que sean 
socialmente convenientes, que reduzcan los costos y que incentiven la mejora del 
saneamiento y de la seguridad habitacional. En este país se ha dado prioridad al 
acondicionamiento de la normativa de la construcción, y se ha apoyado también 
la aplicación de programas de mejoramiento de las técnicas tradicionales, que 
son intensivas en mano de obra. La política de investigación fomenta el desarrollo 
de técnicas autóctonas competitivas, y el mejoramiento de los procedimientos 
tradicionales que utiliza la población peruana de las zonas rurales del interior del 
país y de las zonas margínales urbanas, así como el mejoramiento de los materiales 
locales, que son de fácil obtención. Se brinda también asesoramiento para que la 
autoconstrucción urbana aprenda el uso de las tecnologías convencionales 
(concreto, ladrillos de arcilla) (CEPAL, 1994c).

El estudio de casos relativo a Bolivia (Del Valle, 1996) ejemplifica otros 
aspectos neurálgicos del proceso de asentamiento espontáneo. Cabe destacar 
que durante los 16 años del último período intercensal, Bolivia aumentó su stock 
en 400 000 nuevas viviendas, casi exclusivamente urbanas, siendo construidas
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informalmente cerca de la mitad. Las respuestas tradicionales de las instituciones 
públicas frente al asentamiento irregular han estado marcadas por el paternalismo, 
por lo cual el avance en los aspectos de gestión constituye un punto crucial para 
sumar recursos, regularizar el proceso,y canalizarlo hacia la generación de viviendas 
aceptables. Se requiere de manera prioritaria salvar una serie de obstáculos que 
favorecen el que las propiedades se mantengan en estado de ilegalidad: lejanía de 
las instituciones formales: complejidad de los procedimientos; impuestos aplicados 
a la titulación,y ausencia de una oferta de servicios profesionales de arquitectura 
para racionalizar la producción de viviendas populares.

En Bolivía, el caso de la ciudad de El Alto — donde más de 80% de las 
unidades de vivienda han sido construidas informalmente—  pone de manifiesto 
que la medida de mayor impacto para viabilizar las mejoras posteriores consiste 
en legalizar los terrenos ocupados por las familias (en este caso migrantes). Esto 
a fin de obtener permisos de construcción, acceder al apoyo crediticio y conseguir 
la conexión de los servicios. Para facilitar la legalización de las tierras se 
emprendieron en la localidad mencionada una serie de programas específicos, 
que permitieron obtener en una sola gestión la “ línea y nivel” , legalizar una 
construcción existente, aprobar una ampliación y obtener un código catastral. Se 
favoreció la actualización de los catastros de bienes raíces y se facilitó la 
incorporación de la población al sistema de crédito formal, con todos los efectos 
y posibilidades de acceso a la institucionalidad que ello conlleva. Estas acciones 
son muestra del potencial local existente para el desarrollo de la vivienda,potencial 
que puede ser permanente y que tiene la virtud de aprovechar los recursos locales.

B. REDUCCIÓN DEL COSTO DE LA VIVIENDA

I. Costos de producción

Por una serie de factores, los costos de producción de la vivienda en América 
Latina y el Caribe son elevados, lo cual repercute en los precios de oferta y limita 
las posibilidades de compra de los sectores medio bajos y bajos. Esta situación 
conspira contra la posibilidad de incrementar la construcción, conforme a la 
premisa según la cual el aumento de la demanda efectiva de vivienda constituye la 
base para expandir las actividades productivas y la competitividad de los servicios 
vinculados al sector.

Existen varios factores que redundan en los costos de producción 
habitacional, muchos de los cuales podrían evitarse o al menos reducirse con 
políticas específicas. Entre esos factores se cuentan (CEPAL, 1994b):

La especulación con el suelo urbano.
Los fuertes costos indirectos de la ejecución de los proyectos.
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La intermediación comercial repetitiva a lo largo del proceso de 
producción de la vivienda.

Paralelamente ocurre que,al elaborar los proyectos.no se presta suficiente 
atención al diseño y a la selección de tecnologías de construcción. Esto repercute 
en ineficiencias o en viviendas de calidad inferior, que pueden significar que a los 
costos iniciales se agreguen elevados costos futuros de mantención o de 
transformación. De allí que exista la necesidad de que el diseño sea valorizado 
como uno de los puntos decisivos para ofrecer mayor variedad de opciones y, 
asimismo, de que la tecnología propenda al uso de técnicas industrialmente más 
avanzadas, que faciliten los procesos de edificación y de ese modo incidan en el 
abaratamiento de sus costos.

El examen de tres proyectos habitacionales convencionales desde el ángulo 
de sus potencialidades y restricciones permite ilustrar algunos de los principales 
problemas que tiene la construcción de vivienda destinada a los sectores medio 
bajos de la población. Los tres proyectos en cuestión son un prototipo de vivienda 
popular en Belo Horizonte; el proyecto Santa Margarita evaluado por la Oficina 
de Planificación de El Salvador (OPES), y un proyecto de gestión cooperativa 
edificado en Rancagua, Chile.3 El análisis realizado por las respectivas fuentes 
permite ilustrar algunas cuestiones fundamentales al respecto. Los cuadros 5,6 y 
7 del anexo consignan la estructura de costos de cada uno de estos proyectos.

Belo Horizonte (Gon^alves, 1994) (véase el cuadro 5 del anexo): en esta 
ciudad una vivienda popular prototipo se ve significativamente afectada por los 
elevados costos de urbanización (aproximadamente 70.9 dólares por metro 
cuadrado construido), ítem que representa cerca de 30% del costo total de la 
vivienda. Esta situación, influida por la especulación y la escasez de suelo urbano, 
ha sido destacada como uno de los factores que más contribuyen a que los precios 
de la oferta habitacional excedan la capacidad de compra de los grupos de menores 
ingresos. A este respecto.se ha hecho notar que las unidades producidas por el 
sector público federal durante los últimos años, no pudieron otorgarse a los 
grupos para los cuales se construyeron, particularmente a causa de la incorporación 
de los costos de urbanización al precio de la vivienda. De allí que se haya postulado 
que una acción preferencial del Estado debe ser el financiamiento de la 
infraestructura de urbanización, traspasando al mismo tiempo al sector privado 
el costo de construcción de las unidades habitacionales.4

Santa Margarita (San Salvador) (véase el cuadro 6 del anexo): en este 
proyecto (El Salvador, Oficina de Planificación Estratégica (OPES), 1995) los costos 
indirectos excedieron el 18% del costo total, lo cual significa que por concepto 
de las erogaciones o desembolsos del constructor (para iniciar y completar su 
gestión), la construcción de cada metro cuadrado de vivienda supuso un costo de 
46dólares. Según la Oficina de Planificación de El Salvador (OPES), esta situación 
obedece a varios elementos que encarecen el proceso de generación de vivienda: 
la administración general, que representó 20% del costo indirecto (sinónimo de
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ineficiencia en la gestión administrativa); los costos para obtener los permisos 
necesarios (reflejo de una excesiva burocracia y de una desorganización jurídica) 
y, en tercer lugar, impuestos que gravan en demasía una producción escasa.5

Según concluye el organismo de vivienda salvadoreño, es necesario eliminar 
las barreras que obstaculizan la ampliación de la oferta. La racionalización del 
cuerpo legal de construcción y la eliminación de los requisitos de tramitación 
innecesarios, constituirían medidas útiles para incentivar la participación de los 
agentes privados en la construcción y contribuir a reducir los costos en ese país.

Provecto Rancagua fChilel (véase el cuadro 7 del anexo): este proyecto 
(Torrealba, 1996) es representativo de la ejecución de vivienda de costo intermedio, 
que ha sido considerado aquí por constituir un caso de gran calidad en lo tocante 
a la gestión del proyecto. Este conjunto habitacional, ubicado en la ciudad de 
Rancagua (a 70 kilómetros al sur de Santiago de Chile),fue desarrollado mediante 
una gestión cooperativa. El proyecto facilitó el acceso a la vivienda de familias con 
ingresos de rango medio bajo, a las cuales se exigió la generación del ahorro 
necesario en un plazo máximo de 18 meses (complementado con un subsidio del 
Estado).6

Aunque el modelo de gestión aplicado tuvo resultados notables,7 el proyecto 
pone de manifiesto la envergadura de los avances que pueden alcanzarse mediante 
el afinamiento de los aspectos arquitectónicos y tecnológicos. Según el estudio 
respectivo, la inversión en diseño (urbanización y viviendas) fue escasa (0.94% del 
costo del proyecto), pudiendo incluso haberse logrado mejores resultados con 
innovaciones tecnológicas moderadas. La conclusión del estudio es que con una 
mayor inversión en diseño y tecnología se habrían corregido las deficiencias de 
aislación acústica y térmica y las relacionadas con la calidad sanitaria interior. Las 
modificaciones identificadas de tecnología, por su parte, representaron una escasa 
variación del costo final para los compradores (121 dólares adicionales por cada 
vivienda).8

2. Costos financieros

Una característica reiterada de los sistemas habitacionales de la región es que el 
precio de compra de las viviendas se eleva muchísimo como resultado del costo 
del dinero en las instituciones financieras privadas. La cuestión es social y 
económicamente trascendente, ya que el componente financiero del costo de la 
vivienda influye en la magnitud del segmento de la población que acceda a la 
vivienda propia, a la vez que determina la fracción del ingreso de las personas que 
debe concurrir al pago de la vivienda por períodos prolongados.

La situación anterior alude a un problema recurrente de los sistemas de 
financiamiento habitacional,ya sea en términos de la escasez de la oferta respectiva 
o de la restricción que imponen las condiciones de otorgamiento del crédito a



II. ELEMENTOS DEL ESTUDIO DE CASOS

amplios sectores de la demanda potencial. En los países de la región, las políticas 
al respecto han debido enfrentarse a dos objetivos antagónicos: por un lado, 
facilitar un mayor acceso al crédito de los sectores medios y bajos (lo que ha 
exigido subsidiar las tasas de interés) y, por otro, estimular la participación del 
sector financiero en el financiamiento habitacional, lo que compite con la 
rentabilidad de otras oportunidades de inversión. En este escenario, distintos 
países de la región han constituido modalidades alternativas de préstamo, 
reduciendo los riesgos u otorgando financiamiento con tasas inferiores a las del 
mercado. No obstante, sea porque los recursos captados son insuficientes, o 
porque los instrumentos generados son transitorios, estas modalidades no han 
podido sostenerse como mecanismos eficaces para favorecer el acceso de los 
grupos de menores rentas, y han desincentivado a la vez el crecimiento del sector 
de financiamiento habitacional.

Queda de manifiesto la trascendencia de encontrar fórmulas para reducir 
el costo financiero de adquisición de las viviendas,sin frenar por eso el crecimiento 
del mercado de financiamiento habitacional. Este problema no es de fácil solución, 
y exige consenso de los intereses privados y sociales. Las variables decisivas son 
básicamente la tasa de interés, las comisiones de los administradores de la deuda 
(asociadas a la tasa del préstamo), y los gastos operacionales para obtener el 
crédito. Para poder reducir el costo financiero serían necesarios cambios en 
estas variables. Las acciones de política económica del gobierno, la regulación de 
las comisiones y la rebaja de los gastos operacionales son medidas que vale la 
pena evaluar. La política de subsidios estatales puede a su vez contrarrestar los 
costos excesivos, en la medida en que su otorgamiento tome en cuenta las 
necesidades de las familias sin capacidad de endeudamiento, lo que constituiría la 
opción más directa de prestarles ayuda sin alterar el normal funcionamiento del 
sector crediticio.

Además de los factores antes mencionados, una atención habitacional de 
más amplia cobertura supone cambios en la actitud de las instituciones financieras. 
Los requisitos administrativos y económicos de los préstamos de las instituciones 
financieras se traducen en requisitos y costos excluyentes (principalmente por 
los riesgos de no pago o de morosidad que se asocian a los distintos segmentos 
socioeconómicos de la población). Esta situación muestra escasa consideración 
por las reales posibilidades de aporte de amplios sectores. El balance es que una 
fracción importante de la demanda potencial de vivienda podría asumir la carga 
representada por un préstamo si las condiciones se adaptaran a su perfil 
socioeconómico. Desde el punto de vista del sector financiero, ello constituiría 
una operación sumamente rentable, dadas las escalas y las posibilidades envueltas 
en el financiamiento habitacional.

Para profundizar en las repercusiones que tiene el sistema de crédito 
hipotecario sobre el costo final de las viviendas, se realizó en Santiago de Chile 
un estudio orientado a determinar el costo financiero del crédito (costo de obtener 
el préstamo y de pagar los intereses correspondientes). El estudio se basó en
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tres tipos de vivienda, con distintos valores de venta (respectivamente orientados 
al sector medio, al medio alto, y alto de la población) (Cobo, 1996). Se pudo 
observar que la tasa anual más elevada ( 10.5%) coincidía con la vivienda de menor 
precio, situación asociada al nivel de riesgo del cliente y al menor monto del 
préstamo. El costo financiero tiene finalmente una mayor participación en los 
costos finales de la casa de más bajo valor de venta, lo que se repitió en los tres 
plazos controlados (respectivamente 31,42 y 57%). Este estudio destacó que los 
gastos necesarios para obtener crédito tienen un mayor impacto en aquellos 
préstamos de menor magnitud, debido al elevado monto de los gastos fijos, que 
son los mismos para cualquier nivel de préstamo.9

El cuadro 4, basado en la información de diversas instituciones financieras, 
muestra para distintos plazos (8, 12 y 20 años) el costo financiero y su incidencia 
relativa sobre diferentes tipos de vivienda.

CUADRO 4

SANTIAGO DE CHILE: COSTO FINANCIERO PARA TRES T IPO S DE V IV IENDA  
Y PLAZOS DEL CRÉDITO, 1995 (d ó l a r e s  d e  d ic ie m b r e  d e  i »»5)

VIVIENDA A: valor de venta 25 555 dólares (58 m2 construidos, sector de ingreso medio)
8 años plazo 12 años 20 años

Monto del créd ito 19 166 19 166 19 166
Costo financiero 10519 16 315 29 765
Porcentaje del costo financiero 
sob re  el c os to  final 31% 42% 57%

VIVIENDA B: valor de venta 60 542 dólares (84.5 m2 construidos, sector medio-alto)
8 años plazo 12 años 20 años

M onto del créd ito 48 433 48 433 48 433
Costo financiero 19 487 30 051 54 365
Porcentaje del costo financiero 
sob re  el c o s to  fina 24% 33% 47%

VIVIENDA C: valor de venta 128 689 dólares (400 m2 construidos, sector ingresos altos)
8 años plazo 12 años 20 años

M onto del créd ito 98 570 98 570 98 570
Costo financiero 47 395 57 479 103 415
Porcentaje del costo financiero 
sobre el costo final 27% 31% 44%

Fuente:J.F. Cobo, Costo del crédito hipotecario para la vivienda en Chile (LCIR. 1632), Santiago de Chile, 1996. 
Nota: El costo final comprende el valor de la propiedad, el gasto financiero y los gastos operacionales.
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3. Modelos productivos

El diseño de un componente específico de la política de vivienda supone la reflexión 
(y la innovación pertinente) sobre el modelo que sustenta la cadena de producción 
habitacional. De acuerdo con el enfoque del proyecto, la sustentabilidad de las 
estrategias habitacionales alude en varios casos a la necesidad de colmar los vacíos 
de la producción industrial de insumos y de aliviar la dependencia externa en la 
organización del sistema de vivienda nacional, en tanto factor que encarece la 
producción de vivienda o hace inestables las proyecciones de la construcción en 
el tiempo.

Se ha visto que el peso o incidencia de las importaciones sobre el 
funcionamiento de las industrias de construcción nacional repercute sobre el 
destino social y la cobertura de la producción de viviendas. En general, mientras 
mayor sea la participación de las importaciones, mayor es la preponderancia de la 
vivienda destinada a los sectores más pudientes. Comparativamente, también 
puede establecer diferencias en cuanto al grado de autonomía para satisfacer las 
necesidades del mercado interno.

Barbados y Cuba pueden ser citados como ejemplos de cambios motivados 
por la búsqueda de mayor sustentabilidad de los modelos productivos, así como 
por el deseo de elevar la producción de las industrias nacionales. En el caso de 
Barbados, se estima que entre 60 y 80% de los materiales utilizados en la 
construcción son importados. Lo son desde ya casi todos los materiales y artefactos 
para instalaciones eléctricas y sanitarias, al igual que la cerámica, el aluminio, las 
herramientas para la construcción y la madera. Debido a que la madera es el 
principal material de construcción, y que toda la que se utiliza es importada (lo 
cual representa 65% del costo total de construcción), se ha tendido a prescindir 
de ella, para privilegiar en cambio la albañilería de bloques de cemento o de 
arcilla cocida, aportada en su totalidad por la producción nacional (Barbados, 
Statistical Service, 1990; Barbados, Ministry of Public Works, Transport and 
Housing, 1994b).

En Cuba se han promovido durante la presente década cambios de fondo 
en la estructura productiva de la vivienda, de modo de favorecer la sustentabilidad 
y el desarrollo de insumos y tecnologías disponibles en el país (Cuba, Instituto 
Nacional de la Vivienda, 1995). Durante 30 años (de 1960 a 1990), la producción 
de viviendas se basó en la importación de fórmulas de industrialización de la 
construcción, las cuales, si bien permitieron un alto nivel de construcción y el 
desarrollo industrial en la vivienda, fueron extremadamente vulnerables, en este 
caso a la crisis del campo socialista. La presencia de elementos económicamente 
no sustentables alude aquí a la dependencia externa y al predominio excesivo de 
una sola modalidad tecnológica (en Cuba, la prefabricación). La reconversión 
tecnológica dio curso en 1992 al Programa de viviendas de bajo consumo material 
y energético, como estrategia de readaptación del enfoque productivo. Esto incluyó 
la revalorización de la tecnología regional, la diversificación de la producción local



SEGUNDA PARTE: ÁREAS DE INTERÉS PARA UNA POLÍTICA HABITACIONALINNOVATIVA

de materiales y la reducción de los índices de consumo de combustible y de 
divisas por vivienda.10

C. GESTIÓN URBANA

El diagnóstico más general es que, en su estado actual,determinadas características 
y tendencias propias de las ciudades y del sistema de asentamientos humanos de 
la región comprometen tanto la viabilidad de las estrategias globales de desarrollo 
en un contexto de globalización económica, como la calidad de vida de los 
habitantes. En relación con este punto se examinarán en esta parte tres demandas 
de gestión urbana presentes en la región: la política territorial vinculada al desarrollo 
de los asentamientos humanos, un caso de densificación en ciudades intermedias, 
y la cuestión de la evolución urbana después de la ejecución de los proyectos.

I . Ordenamiento territorial

Como se destacó en la conferencia regional preparatoria de Hábitat II (CEPAL, 
1996b y 1996c), la competitividad de los países tiene directa relación con la 
competitividad de las ciudades. Existe coincidencia en señalar que el funcionamiento 
del sector de la construcción (vivienda e infraestructura) desempeña un rol central, 
pero que su aporte potencial se ve limitado por una serie de aspectos. Por un 
lado, el sistema de localidades no ha constituido una variable real de planificación 
en las acciones gubernamentales de vivienda, mientras que por otro la oferta 
privada discrimina las posibilidades de desarrollo de la actividad y de acceso a la 
vivienda según la localidad de que se trate.

El caso de México sirve para ejemplificar acerca de la modalidad 
concentradora que exhibió durante años el proceso de urbanización regional, 
como también acerca del énfasis que puede adquirir la planificación territorial 
para los efectos de encuadre de la política de vivienda. Como se destaca en el 
documento denominado Política Nacional de Desarrollo Urbano 1995-2000 
(México,Secretaría de Desarrollo Social, 1996b), los movimientos de la economía 
mundial se distinguen actualmente por un impacto profundo en el encadenamiento 
productivo del territorio, distinto de la anterior división internacional del trabajo 
(que actuaba entre países). En este contexto, las ciudades estarían llamadas a 
desempeñar un nuevo papel,por lo cual el desarrollo urbano-regional y el propiciar 
condiciones equiparables para el desarrollo de las ciudades y del ámbito rural 
resultan aspectos cruciales de la actividad habitacional. Enfrentado al problema 
de los desequilibrios en el patrón de distribución de su población y a los altos 
costos del suelo urbano, el Estado mexicano ensaya en el presente estrategias 
orientadas a reducir el tamaño y la gravitación de los cuatro principales centros 
metropolitanos (México, D.F., Guadalajara, Monterrey y Puebla), tratando de crear 
condiciones para que el crecimiento demográfico y el económico se distribuyan
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mejor en el territorio y exista un uso racional del suelo como recurso urbano." 
La política de ordenamiento territorial se guía por varias premisas:

La interrelación entre el desarrollo económico y el urbano.
La interrelación entre la planeación urbana y la inversión.
La descentralización.
La participación social en el desarrollo urbano.
La coordinación de los proyectos de alcance regional.
La sustentabilidad medioambiental y la equidad.

Conforme a los problemas específicos que plantean la jerarquía y estructura 
de las ciudades mexicanas, los lincamientos destacan la aplicabilidad de la acción 
focalizada en determinadas localidades prioritarias; la gestión del suelo (recurso 
estratégico de la vivienda); la consolidación urbana de las zonas metropolitanas; 
la promoción territorial, y el fomento de la participación social (véase el cuadro
5).

CUADRO 5

M ÉXICO: PROGRAMA 1995-2000, ESTRATEGIAS PARA EL ORDENAMIENTO  
TERRITORIAL

PROGRAMA DE LAS 100 CIUDADES Líneas de acción
Orientado a fortalecer el desarrollo urbano 
de 116 ciudades medias y pequeñas (centros 
urbanos estratégicos como alternativas a las 
cuatro zonas metropolitanas y con potencial 
de influencia en los entornos regionales)

Regulación del uso del suelo y administración para 
el desarrollo urbano: asistencia técnica federal, 
fortalecimiento municipal,convenios de conurbación 
intermunicipales y estatales, ampliación de la base 
tributaria del impuesto predial, modernización del 
registro de propiedad y de comercio

GESTIÓN DE SUELO Líneas de acción
El propósito es incorporar suelo apto para el 
desarrollo urbano a los planes de vivienda o 
equipamiento en las cuatro zonas 
metropolitanas, en localidades del programa 
de las 100 ciudades y en centros con prioridad 
estatal para el asentamiento legal de su 
aumento de población

Apoyo del sistema municipal en la constitución de 
reservas; impulso a la incorporación de predios de 
propiedad ejidal y comunal mediante esquemas 
asociativos; regularización de la tenencia de la tierra; 
modificaciones legales que fomenten el uso de lotes 
baldíos; reactivación del centro de las ciudades

CONSOLIDACIÓN DE ZONAS 
METROPOLITANAS

Líneas de acción

Orientada al ordenamiento y consolidación 
urbana de México, D.F., Guadalajara, Monterrey 
y Puebla

Mejoramiento urbano de zonas marginadas 
reordenamiento metropolitano (con énfasis en l< 
corrección de los desequilibrios relacionados con e 
uso del suelo,agua, residuos y emisiones); promociór 
de sistemas de transporte multimodal
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PROGRAMA DE ORDENAMIENTO 
Y PROMOCIÓN TERRITORIAL

Líneas de acción

Su objetivo es promover la permanencia de las 
funciones públicas de ordenamiento del 
territorio y planeación urbana

Modernización de las áreas técnico-administrativas 
de los gobiernos estatales;coordínación interestatal; 
coordinación intragubernamental federal orientada 
a promover el uso de recursos de inversión 
nacionales o externos, así como políticas crediticias 
conformes a las oportunidades económicas 
regionales

PROGRAMA DE PARTICIPACIÓN SOCIAL Líneas de acción
Orientado a alentar la creación de consejos 
consultivos de la ciudadanía y de órganos 
comunales para el desarrollo urbano en los 
niveles municipal, estatal, de zonas conurbanas 
y metropolitanas

Asistencia técnica; consolidación de instancias de 
coordinación entre el gobierno estatal, el municipal 
y los órganos de participación social; concertación 
con representantes de organizaciones sociales y 
académicas

Fuente: CEPAL, sobre la base de Secretaria de Desarrollo Social, Programa Nacional de Desarrollo Urbano. México, 
D.F., 1996.

2. Densificación de las áreas centrales

La disponibilidad de terrenos se vuelve una de las principales limitaciones 
estructurales para conciliar la construcción de viviendas y el desarrollo urbano. 
Los principales objetivos de las políticas fiscales consisten en aprovechar de manera 
intensiva el suelo baldío disponible dentro de las ciudades, y valorizar las áreas 
centrales deterioradas.

Cabe notar que en el último período, la apertura internacional de las 
economías de la región ha dado mayor importancia a localidades distintas de los 
centros mayores, básicamente en función de su proximidad a las fuentes de 
explotación de recursos naturales y minerales. El ritmo de crecimiento de varias 
de estas localidades ha excedido el de las ciudades mayores o metrópolis, 
mostrando aquéllas, en varios casos, patrones de crecimiento territorial inorgánico 
y de extensión horizontal de la superficie. De esto modo, han tendido a reproducir 
las deseconomías y externalidades negativas propias de las grandes capitales de la 
región, con la diferencia de que el nivel de inversión pública y privada es aquí 
bastante menor, al igual que la aplicación de políticas de gestión urbana.

Un estudio referido a la ciudad de Copiapó (Chile) ejemplifica algunas vías 
de gestión posibles para densificar y recuperar el casco central de las ciudades 
(De la Barra, 1996). El caso es de interés, ya que constituye una de las ciudades 
chilenas que está creciendo más rápidamente. Su población es actualmente de 
I 10 000 habitantes, habiendo experimentado en el período intercensal 1982- 
1992 un aumento demográfico de 4 1 %  y uno de 57% en lo que respecta al parque 
habitacional. Este crecimiento ha desbordado la capacidad urbana, lo que ha tenido 
varias consecuencias negativas: demandas insatisfechas de infraestructura y
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servicios en los sectores de expansión urbana; acelerado consumo de terrenos 
fiscales en la periferia; congestión vehicular en el centro de la ciudad; ocupación 
informal de terrenos, y colapso de los sistemas de tratamiento de aguas servidas.

Conforme a las proyecciones de crecimiento, habrá una presión cada vez 
mayor por extender los límites urbanos, lo cual elevará en el corto plazo los 
costos económicos, sociales y ambientales de la urbanización. Sería urgente, por 
tanto, aplicar un programa de densificación urbana, con el concurso de las políticas 
públicas existentes y la participación de los productores privados de vivienda.

La exploración llevada a cabo en este caso muestra, por una parte, la 
importancia de contar con planes reguladores comunales e intercomunales, cuya 
normativa se base en definiciones de largo alcance que privilegien la vivienda por 
sobre otros usos. El análisis realizado muestra también que es posible densificar 
el cuadro central de Copiapó, mediante el esfuerzo asociado de las empresas 
inmobiliarias y constructoras, la red bancaria y el Estado. A  éste le corresponde 
en lo fundamental motivar la gestión inmobiliaria privada en aquellos terrenos 
centrales que están fraccionados entre propietarios diferentes, algunos de ellos 
dispuestos a vender y otros a los que se debiera expropiar a valor de mercado. 
Finalmente, el estudio establece que el monto de los recursos demandados por 
las operaciones de rehabilitación céntrica, incluido en ello el financiamiento de 
las eventuales operaciones de expropiación, requiere un esfuerzo de gestión 
especial por parte del Estado. Sin esos recursos, la densificación y remodelación 
pierden viabilidad o se ubican en una escala mínima.12

3. Evolución urbana y proyectos estatales

Uno de los cambios fundamentales en el enfoque de ejecución de los proyectos 
habitacionales urbanos dice relación con la conveniencia de integrar al sistema de 
planificación el hecho evidente de que los procesos urbanos se prolongan más 
allá de la entrega de las edificaciones a la población. En este punto radica la 
necesidad de un esfuerzo sistemático por prever dicho proceso en las decisiones 
tipológicas, y en las de inversión en equipamiento complementario, así como en 
la coordinación entre los organismos de vivienda y los municipios.

La evaluación de dos proyectos construidos en el departamento de Lima 
arrojó elementos importantes en este plano (coordinación de la vivienda con el 
desarrollo urbano). Específicamente se alude en ella a la necesidad de contar con 
mecanismos que anticipen la dinámica urbana y habitacional resultante de la 
aplicación de los proyectos habitacionales. Los conjuntos Los Precursores (Surco) 
y Ciudad Satélite Santa Rosa (Callao), que formaron parte del Plan Habitacional 
1980-1985, fueron ejjecutados por el Estado sobre la base de edificios de vivienda 
de mediana densidad. Desde el punto de vista de la localización, los proyectos 
destacan por haberse levantado en terrenos de propiedad del Estado ubicados 
en áreas consolidadas de la ciudad (Ramos, 1996). El cuadro 8 del anexo describe 
las características de estos proyectos y la inversión complementaria en cada uno.
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No obstante los beneficios asociados a la localización, el balance sobre 
estos proyectos detecta la ocurrencia de situaciones negativas posteriores, que 
habrían podido evitarse si se hubiera previsto la dinámica urbana y habitacional 
que sigue a la ejecución. Una de estas situaciones fue la especulación con las 
unidades de vivienda adjudicadas, que en el fondo desvirtuó el importante volumen 
de subsidios canalizados a los proyectos (25% del costo real), toda vez que a 
causa de ello muchas edificaciones terminaron por destinarse a usos no 
habitacionales (comerciales o de industria artesanal).

La implementación arquitectónica y vecinal de los grandes proyectos 
habitacionales amerita otro tipo de observaciones. El proyecto Los Precursores 
se basó en la entrega de viviendas experimentales (hecho usual en proyectos de 
densificación urbana), lo que provocó que las posteriores modificaciones por 
parte de las familias deterioraran las edificaciones y propiciaran la “tugurización” 
de una parte del conjunto. Por otro lado, los sectores medios (beneficiarios de 
estos conjuntos) carecen de experiencia en organización vecinal, lo que dificulta 
mantener las áreas comunes y ejercer vida comunitaria. Este tipo de resultados 
son evitables con la entrega de información cabal a los adjudicatarios y con 
previsiones sobre la evolución posterior de las edificaciones. Otra lección 
importante de los casos analizados es que, en beneficio del proceso de desarrollo 
residencial, los programas deben entregarse con el equipamiento urbano ya 
construido o en funciones, y con regulaciones estrictas para evitar la ocupación 
ilícita de los espacios públicos.Según lo observado en la evolución de los conjuntos, 
la existencia de suelo libre posibilitó una serie de invasiones sucesivas, que 
mermaron las áreas verdes e hicieron declinar la mantención de los proyectos. 
En ambos conjuntos, la estructura municipal mostró poca capacidad para controlar 
el uso de las áreas verdes y regular las ampliaciones informales, hecho que ¡lustra 
sobre la necesidad de fortalecer la estructura municipal en cuanto instancia clave 
para optimizar la ejecución y los resultados de los planes habitacionales.



III. AREAS DE POLITICA Y PROPUESTAS 
DE CAMBIO

A. EL ENFOQUE DE POLÍTICA: PROPUESTAS BÁSICAS

La estrategia económica propuesta por la CEPAL para la región concibe como 
objetivos fundamentales e interdependientes el crecimiento económico y la equidad 
social. La traducción de estos principios al campo habitacional supone, por una 
parte,multiplicar la producción de viviendas yen forma complementaria,asegurar 
la igualdad de oportunidades para satisfacer las necesidades básicas de alojamiento 
de los diversos grupos socioeconómicos.

Las autoridades del sector vivienda tienen la posibilidad de actuar 
directamente sobre tres esferas fundamentales del sistema habitacional para 
alcanzar tales propósitos, a saber, la estabilización de la construcción, la acción 
redistributiva,y la coordinación de la política de vivienda con el desarrollo urbano.

Estabilización de la construcción. La irregularidad o desequilibrio cíclico 
que caracteriza la construcción limita las capacidades del sector, que opera así 
siempre por debajo de su plena capacidad productiva y de inversión. La 
estabilización supone poner énfasis en políticas que concilien los objetivos sociales 
directos con las metas económicas de largo plazo. De allí la necesidad de reformas 
y estrategias que eviten la aplicación de políticas inmediatistas, frecuentemente 
asociadas a esquemas de subsidios técnicamente inadecuados o económicamente 
insostenibles en el tiempo.

Para lograr un ritmo creciente y sostenido de actividad se requieren una 
serie de condiciones. En primer lugar, modificar la restricción que impone al 
desarrollo del mercado habitacional la orientación reducida sólo al segmento de 
mayor capacidad adquisitiva. Esto último se traduce en vacíos de oferta para un 
segmento mayoritario de los hogares de la región, y disminuye las oportunidades 
de incrementar el tamaño y peso del sector vivienda en la economía. Parte medular 
de este cambio es la reducción de los costos de producción,mediante la aplicación 
de políticas tecnológicas, el desarrollo de instrumentos de financiamiento y la 
modernización de la gestión pública. La creación, por ese intermedio, de sistemas 
habitacionales estructurados y transparentes redundará en mayor competitividad 
y mayor diversidad de opciones, al tiempo que consolidará la confianza de los 
distintos agentes para concurrir a tales sistemas.

Acción redistributiva y cobertura socioeconómica. Al impulsar el aumento 
de la demanda habitacional, tales medidas servirán también para expandir y 
perfeccionar la oferta de construcción y el mercado interno de materiales, lo 
cual posibilitará adicionalmente la generación de más empleo permanente y
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especializado en el sector de la construcción. Para este propósito es prioritario 
subsidiar en forma directa la demanda (con un criterio progresivo en su 
otorgamiento), integrar al mercado habitacional el ingreso informal disperso, 
perfeccionar las modalidades de construcción de carácter regional o artesanal,/ 
disponer medidas reguladoras que propicien el aumento de la productividad de 
las empresas (con efectos en el empleo y en las remuneraciones del sector).

En el plano del financiamiento, debe tenerse en cuenta que el costo financiero 
que deben pagar las personas que recurren al sistema de crédito habitacional es 
elevado y que los requisitos exigidos excluyen a amplios sectores de la demanda 
potencial. Esta situación obliga a impulsar formas de organización que administren 
y multipliquen el dinero con menores costos y mayor rentabilidad para el ahorrante, 
lo que permitirá a un mayor número de personas el acceso al mercado de la 
vivienda.

Coordinación de la política de vivienda con el desarrollo urbano. El traspaso 
de las funciones protagónicas desde el Estado al sector privado en materia 
habitacional, no excluye que el sector público ejerza plenamente tres funciones 
primarias: regulación de la actividad privada, subsidio de la demanda de bienes y 
servicios habitacionales, y desarrollo urbano-regional. La coordinación de estos 
tres elementos, acompañada de la debida consideración de la dinámica y estructura 
del sistema de asentamientos humanos de cada país, constituiría la base de una 
estrategia institucional complementaria en las tres esferas de gestión: vivienda, 
ciudad y territorio.

B. OFERTA DE MEJORAMIENTO

Conforme a la magnitud de las necesidades acumuladas en el campo cualitativo, la 
generación de alternativas para mejorar el parque habitacional constituye la 
necesidad más evidente en lo que se refiere a diversificación de la oferta. La 
creación de instrumentos flexibles para su financiamiento, junto con los estímulos 
para la oferta potencial y el desarrollo de tecnología especializada, constituyen 
parte central de la constitución de un mercado que ofrezca mayor diversidad de 
operaciones. Entre otros efectos benéficos, la implantación de esta política 
permitiría en el corto plazo reducir los costos unitarios y cubrir la gran demanda 
que se halla desatendida, y, a mediano plazo, disminuir la demanda de viviendas 
nuevas, ahorrar suelo urbano, y extender la vida útil del parque.

En el presente documento se define el mejoramiento como la intervención 
sobre el conjunto de las viviendas según estándares deseables de materialidad, 
superficie y saneamiento. El diseño de instrumentos orientados al mejoramiento 
de la materialidad y la superficie supone corregir cuatro vacíos: mecanismos de 
acceso, sistemas de ejecución técnica, financiamiento especializado y fomento de 
una oferta ad hoc para las tareas que plantea ese mejoramiento. Respecto al
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primer punto, la acreditación de la propiedad constituye el requisito más básico, 
a fin de que el flujo de recursos se desenvuelva en el marco de la formalidad y se 
garanticen los fondos institucionales que potencialmente puedan concurrir al 
mejoramiento. Las situaciones oscuras de tenencia que afectan a parte importante 
del parque rural, junto con la ocupación irregular que es propia de los 
asentamientos urbanos precarios, ameritarían un proceso de titulación masivo 
como base para ofrecer garantías individuales a la población afectada por el déficit 
cualitativo. Para efectos de la ejecución técnica,el sistema municipal aparece como 
el nivel de gobierno más idóneo para calificar las necesidades de obra, organizar 
la demanda y dar asesoramiento técnico.

En el plano del financiamiento, podrían aplicarse tres mecanismos básicos, 
complementarios entre sí:

Crédito hipotecario para financiar las operaciones de mayor 
envergadura.
Tarjetas de crédito para financiar la adquisición de materiales. 
Subsidio directo para aquellas personas que, por razones 
socioeconómicas, no puedan pagar las deudas del crédito.

Aparte de la tercera alternativa, la acción del Estado se limita a 
complementar las garantías individuales mediante un depósito o fondo estatal 
rotatorio que reduzca el riesgo de otorgamiento y favorezca la colocación de 
recursos por parte de las entidades financieras privadas.

La oferta de mejoramiento requiere también ser objeto de políticas de 
fomento. Se debe considerar que la ejecución de este tipo de obras es menos 
rentable que la construcción de viviendas de mayor valor. De allí que sea improbable 
que las empresas de mayor tamaño participen de manera activa, en las obras de 
mejoramiento, por lo cual sería preciso otorgar incentivos para la incorporación 
al rubro de las pequeñas y medianas empresas o de las microempresas locales. Su 
participación, además, constituiría un vehículo eficiente para activar el empleo 
local y redistribuir el ingreso.

C. CONSTRUCCIÓN SOSTENIDA DE NUEVAS VIVIENDAS

I. Estructuración del financiamiento habitacional

El punto crucial de la política relativa a vivienda nueva es movilizar una cantidad 
de recursos suficientes para producir un número de unidades equivalente al 
crecimiento vegetativo neto de los hogares, y que permita al mismo tiempo 
absorber el déficit de arrastre en un plazo conocido. Este propósito obliga a 
elevar radicalmente la masa de recursos que históricamente han sido captados 
por los sistemas de financiamiento habitacional de la región.
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El esquema básico supone cierta estabilidad macroeconómica, promovida 
por las decisiones de las autoridades monetarias con respecto a las tasas de 
interés y el control de la inflación, como base de desarrollo de un sistema de 
financiamiento habitacional estable y estructurado.

Para este esquema adquieren preponderancia, en primer lugar, una serie 
de condiciones relacionadas con la participación de los agentes privados (CEPAL, 
1991 y 1996c):

La captación de ahorro institucional de las familias actualmente 
marginadas del sistema bancario, utilizando para ello el subsidio público como 
medio para potenciar la captación.

La determinación de mecanismos de reajustabilidad que permitan el 
empleo de unidades de valor constante en aquellos países que carezcan de estas 
medidas. Ello debiera conducir al retorno o la recuperación de las inversiones en 
términos reales, y aseguraría la rentabilidad de los depósitos de ahorro y la 
devolución de los préstamos a un nivel real.

La creación de un amplio mercado de crédito hipotecario, cuyo 
funcionamiento descansara.de manera regulada,en la red bancaria,las cooperativas 
y las empresas inmobiliarias.

La adaptación del marco legal que rige el sector, de manera de 
posibilitar una plena inserción de la vivienda en los mercados financieros y de 
capital (fomentándose con ello la participación de agentes económicos 
superavitarios en capital).

Un segundo ámbito de importancia relacionado con el desarrollo del 
mercado de financiamiento habitacional es la participación del Estado como 
operador de créditos habitacionales. Pese a la transferencia del rol constructor 
desde el Estado al sector privado,en varios casos el sector público ha continuado 
otorgando préstamos, con la finalidad de asumir el riesgo de no pago y compensar 
las limitaciones de cobertura del sistema privado. En general, los resultados de 
esta práctica han sido limitados, particularmente en lo tocante a recuperabilidad, 
hecho que ha frenado la expansión del financiamiento. Frente a este problema, 
destaca la importancia de implantar políticas que alienten la disciplina en el pago 
de las deudas habitacionales, de modo de promover la normalidad operacional y 
el crecimiento del sector, sin desconocer por ello la necesidad de atender los 
casos calificados de pobreza, mediante el establecimiento de seguros de cesantía 
o de fondos de compensación (Meló, 1993).

2. Captación y fomento del ahorro

El impacto del mayor ahorro habitacional es múltiple: crecimiento y desarrollo 
del propio mercado financiero habitacional y generación de inversión productiva
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(por efecto de la multiplicación de la construcción anual). En la medida en que 
este proceso permite avances económico-sociales, se ve posibilitada a su vez la 
introducción gradual de mayores exigencias de ahorro, pudiendo ajustarse los 
montos unitarios de subsidio y redestinarse el gasto estatal a un número mayor 
de soluciones.

Al revisar la experiencia regional, la CEPAL (1996c) destaca que los planes 
de ahorro no han captado un volumen adecuado de recursos, básicamente por 
cuatro razones:

Los intereses de las cuentas de ahorro habitacional han sido 
frecuentemente negativos en términos reales o, en el caso de ser positivos, no 
han alcanzado un nivel que les permita competir con las tasas del mercado.

Los instrumentos tradicionales han estado fuera del alcance de los 
grupos de menores ingresos que tienen capacidad de ahorro, pero que no logran 
satisfacer los requisitos mínimos para acceder a los sistemas con cofinanciamiento 
bancario.

Los planes de ahorro obligatorio (que contemplan contribuciones 
específicas de los empleadores o los asalariados destinadas a la vivienda) 
frecuentemente no aseguran que los recursos captados por esta vía se destinen 
al sector habitacional de interés social, o no están correctamente incentivados.

No ha habido integración entre el subsistema habitacional y el sistema 
financiero global, por lo cual la captación de recursos de largo plazo ha sido débil.

Para movilizar un mayor volumen de recursos (y de más largo plazo), en 
algunos países se han creado modalidades o mecanismos complementarios. El 
plan de ahorro contractual para la vivienda (préstamo que está sujeto a que el 
ahorrador acumule un determinado monto en un plazo máximo) ofrece varias 
ventajas: moviliza ahorros a más largo plazo y a bajo costo,y permite a la institución 
crediticia mantener un mejor equilibrio de plazos y tasas de interés entre sus 
pasivos y sus activos,con lo cual puede captar reservas familiares no aprovechadas.

El ahorro puede ser estimulado decisivamente en la medida en que se 
constituya en condición previa para la obtención del crédito o del subsidio 
habitacional. En la medida en que los mecanismos de asignación sean percibidos 
como transparentes por la población y que el sistema demuestre una capacidad 
real para facilitar el acceso a la vivienda a todos los sectores, los interesados 
trasladarán progresivamente su demanda al sistema de ahorro.

3. Subsidio de la demanda

El otorgamiento de subsidios constituye el mecanismo directo de los gobiernos 
para transformar la demanda potencial en una demanda efectiva, que presione
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con la debida disponibilidad de recursos el mercado habitacional. El uso de estos 
recursos se enmarca en una tendencia creciente a destinar principalmente estos 
aportes a corregir y complementar el funcionamiento del mercado habitacional.

Los subsidios deben regirse por principios de equidad y eficiencia. La 
eficiencia supone minimizar los costos administrativos, maximizar la rentabilidad 
social de las transferencias, y fomentar una acción subsidiaria en gran escala y 
sustentable en el tiempo (CEPAL, 1996c). La experiencia de la región indica que 
su otorgamiento debiera ser preferencial o exclusivamente orientado hacia la 
demanda. Esto por sobre los esquemas de subsidio de la producción o de las 
tasas de interés de los créditos hipotecarios, cuyo impacto benéfico sobre los 
usuarios finales es indirecto o poco claro.

La equidad implica que los subsidios sean progresivos, y que se 
predeterminen los montos adecuados para cada categoría de vivienda y estrato 
socioeconómico, de modo que la proporción del apoyo estatal sea inversa al nivel 
de ingreso de la familia demandante. Su otorgamiento requiere mecanismos que 
aseguren la inteligibilidad y transparencia de los sistemas,y desplacen las prácticas 
clientelistas o discrecionales. Respecto a la cobertura, la comparación entre los 
resultados que arrojan los esquemas ultrafocalizados y otros basados en redes de 
alternativas para distintos grupos sociales, indica que puede ser inconveniente 
orientar los subsidios exclusivamente en función de suplir las carencias extremas 
de ingreso. Precisamente para asegurar el acceso a la vivienda de los más pobres, 
se requiere que la gestión subsidiaria repercuta en un número alto de viviendas,y 
se reserven recursos para atender a otros grupos sociales que, sin esos recursos, 
desplazarían en la competencia por las viviendas económicas a los grupos de 
menor capacidad de ahorro.

El caso de Chile permite ejemplificar los efectos que se alcanzan mediante 
la modalidad de subsidiar de una vez la demanda, en el sentido de multiplicar los 
recursos privados canalizados hacia el sector y de propiciar condiciones generales 
de financiamiento más favorables. En este país, los instrumentos de financiación 
de la demanda que se crearon a comienzos de los años ochenta han fomentado el 
ahorro y atraído fondos institucionales de largo plazo, como las letras de crédito, 
los mutuos hipotecarios y últimamente los recursos del leasing. Este proceso ha 
ido unido a una tasa alta y estable de crecimiento económico, con lo cual queda 
de manifiesto que la inversión pública en vivienda y el crecimiento económico 
son procesos que se alimentan mutuamente, como lo prueba el hecho de que, 
desde 1992, Chile haya experimentado un proceso de absorción o de reducción 
del déficit de vivienda. El resultado acumulado de la aplicación de los instrumentos 
de subsidio habitacional durante el período 1990-1994 permite ilustrar lo señalado: 
en términos del número de viviendas, se construyeron más de 5 10 000 unidades, 
75% de las cuales contaron con subsidio estatal. En términos de inversión, durante 
el período señalado se estableció una relación de 20% de recursos de origen 
estatal y 80% de recursos movilizados por el sector privado. El cuadro 9 del 
anexo describe la estructura del mercado habitacional chileno, mostrando las



III. ÁREAS DE POÚTICA T PROPUESTAS DE CAMBIO

distintas fórmulas de combinación entre subsidio, crédito y ahorro según el 
programa habitacional.

Cabe finalmente destacar las posibilidades que otorgan aquellos esquemas 
de subsidio habitacional que sirvan como soporte para la constitución de mercados 
secundarios. Este mecanismo,que en Chile está recién iniciándose,opera mediante 
el otorgamiento de subsidios neutros, esto es, que sirven para la adquisición de 
una vivienda nueva o de una usada. El subsidio de las operaciones de compraventa 
de viviendas usadas puede lograr beneficios económicos y sociales importantes: 
que los sectores de menores recursos que venden su vivienda dispongan libremente 
de su capital activo en el inmueble, que se amplíen las alternativas de localización 
para los que acceden por primera vez a la vivienda, y que se incentive el 
mejoramiento del parque habitacional, mediante el efecto que ejerce la cadena 
de traspasos sobre la construcción de viviendas de mayor valor (Fariña, 1996).

D. LAS SEÑALES DEL ESTADO HACIA LOS AGENTES

Existe consenso en torno a que los recursos potenciales para solucionar el 
problema habitacional no se limitan al sector financiero, sino que comprenden 
también los recursos humanos y tecnológicos y el apoyo proveniente de la 
población. Existen numerosas políticas que podrían mejorar la utilización de estos 
recursos y potenciar aquellas funciones económicas subutilizadas en la actividad 
de la vivienda. Por la orientación que imprimen las políticas al desarrollo de la 
actividad, sería oportuno que se tomaran medidas específicas en tres sentidos: 
favorecer la incorporación del sector informal al proceso de transformación 
productiva de la vivienda, optimizar el marco dentro del cual se relacionan los 
agentes públicos y las empresas privadas con respecto al proceso de producción 
habitacional y, finalmente, propender a la ejecución de modelos productivos 
autosustentables.

I. Incorporación del sector informal

El objetivo de aumentar el volumen de construcción y mejorar la calidad del 
parque incluye un esfuerzo encaminado a incrementar la competitividad en 
condiciones de mercado de la construcción informal (autoconstrucción y 
urbanización espontánea), y a fortalecer además el sector artesanal que abastece 
de materiales de construcción (áridos, ladrillo y madera). Para esto se requiere 
ensayar instrumentos que introduzcan cambios en la calidad de esos productos, 
en el grado de incorporación tecnológica, la calificación de la mano de obra, y la 
aplicación de criterios medioambientales y de comercialización. La ventaja de 
esta postura radica en la posibilidad de incrementar la producción de materiales 
nacionales e incidir en el desarrollo de nuevas alternativas tecnológicas que 
consoliden y abaraten el mercado.
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Para una incorporación estructurada del sector informal, varios países han 
destacado la necesidad de modificar la normativa reguladora de la construcción. 
Reglamentos adecuados en este campo serían aquellos que, por una parte, 
consideraran en su diseño las prácticas tecnológicas y la cultura productiva de los 
distintos grupos socioeconómicos y localidades,y que, por otra, incluyeran medidas 
destinadas a que las técnicas tradicionales se vean sujetas a regulaciones específicas, 
que propendan a mejorar en lo posible la calidad de los insumos y los 
procedimientos de construcción (Mejías, 1996).

El traspaso de tecnología y capital al sector informal constituye el principal 
instrumento para ampliar y segmentar el mercado de oferta de viviendas. Las 
políticas de crédito y asesoramiento aplicadas a este objetivo pueden tener dos 
efectos: primero, favorecer la renovación o modernización de los equipos y 
maquinarias en el sector,y,segundo, fomentar la creación de pequeñas y medianas 
empresas especializadas en la ejecución de obras (además de modernizar las 
existentes), con el propósito de facilitar su incorporación en condiciones 
competitivas. Medidas congruentes serían las de resolver los bloqueos legales 
que dificultan la formalización.y de otorgar facilidades tributarias temporales. La 
constitución de fondos de inversión productiva, tales como los que la CEPAL 
promueve para otras actividades informales, puede servir como instrumento de 
transferencia tecnológica para aquellos grupos organizados cuyos proyectos 
demuestren tener potencial para incorporar tecnología, para diversificar los 
productos habitacionales y para incentivar la construcción en zonas de escaso 
atractivo para la empresa formal.

2. Relación con los agentes de producción

En sus funciones de regulador y mandante de las actividades de construcción, el 
Estado tiene en sus políticas un medio decisivo para determinar el dinamismo de 
la oferta de construcción, los niveles de inversión y el grado de competitividad 
del mercado habitacional. Las políticas habitacionales de México (México,Secretaría 
de Desarrollo Social, 1996b) y de El Salvador (El Salvador, Oficina de Planificación 
Estratégica (OPES), 1995) permiten aludir a tres procesos destinados a hacer 
más eficiente la gestión del Estado en cuanto dinamizador del mercado habitacional: 
la desregulación, la desgravación y la fiscalización de la calidad de la vivienda.

El propósito de la desregulación es disminuir los costos de gestión asociados 
a las exigencias normativas y al número de entes administrativos que inciden en la 
tramitación de las actividades de construcción, todo ello con el fin de eliminar las 
discrecionalidades y de dar mayor fluidez a los procedimientos administrativos. 
Se trata, por consiguiente, de acortar el tiempo requerido para la obtención de 
permisos y licencias de edificación, así como de dar curso a marcos administrativos 
que permitan una mayor participación del sector empresarial. La desgravación, 
por su lado, puede contribuir a constituir incentivos para la construcción de 
viviendas destinadas a los estratos medios y bajos, mediante la reducción de los
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impuestos y de los derechos cobrados a las construcciones de menor valor. Por 
último, existe consenso en torno a que la posibilidad de perfeccionar el mercado 
de la construcción depende en parte de que los organismos de vivienda puedan 
ejercer funciones fiscalizadoras (sobre los materiales, la calificación de los 
contratistas y la inspección técnica), y de que se dicten disposiciones legales que 
sancionen económicamente las conductas fraudulentas o el incumplimiento de 
los contratos en el área de la vivienda para los sectores de menores ingresos.

Los plazos en que se entregan los recursos públicos constituyen finalmente 
otro objeto susceptible de cambio. Este proceso se ha caracterizado en la mayoría 
de los países por ser una fuente de costos o retardos que son finalmente absorbidos 
por los destinatarios. Dado que las obras generalmente deben comenzar antes 
del giro de los recursos, las empresas deben recurrir frecuentemente a fondos 
propios o a líneas de crédito, lo cual discrimina en contra de las pequeñas empresas, 
que podrían contribuir a expandir la oferta y que no cuentan con aquella posibilidad. 
La diversificación de la oferta mediante la incorporación de empresas constructoras 
pequeñas y de organismos no gubernamentales interesados en levantar viviendas 
sociales, requeriría ser apoyada por distintos mecanismos, entre éstos la 
constitución de fondos financieros destinados a facilitar el cumplimiento de las 
garantías de los potenciales ejecutores de las obras.13

E. GESTIÓN URBANAY LOCALIZACIÓN

I . Modernización institucional para el desarrollo urbano

Diversos documentos de Bolivia, Chile, Cuba, Perú y El Salvador hacen hincapié 
en la necesidad de modernizar a los agentes del Estado y de poner fin a las 
limitaciones que derivan de los esquemas centralistas de gestión. Esto incluye la 
revisión de las competencias y recursos asignados a los distintos niveles de 
organización del sector público, la identificación de mecanismos fluidos de 
coordinación en el plano de la infraestructura, y el reforzamiento técnico y 
financiero de los municipios.

La racionalización del organigrama estatal tiene como un área de innovación 
significativa el marco dentro del cual se establecen las relaciones entre los 
organismos centrales, regionales y locales. Conforme a lo anterior, existe por 
una parte la necesidad de definir mejor las funciones y competencias de las 
instancias de gobierno regional, que en varios casos son favorecidas como órganos 
coordinadores por el proceso descentralizador (Mejías, 1996). La gobernabilidad 
urbana y la activación de la demanda local de vivienda suponen de manera 
preponderante una estructura municipal sólida, capaz de fomentar la participación 
social, cumplir funciones de gestión urbana y asumir un rol promotor del desarrollo 
y la productividad locales. En Chile se han señalado cuatro condiciones que debieran
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satis facerse pa ra d is p one r  de un g o b ie rn o  u rbano  eficaz: i ) l ide razgo  de las 
au to r idades edilicias basado en decisiones con respaldo técn ico  y  coo rd inac ión ;  
inex is tenc ia de sistemas de part ic ipac ión en d is t in tos  niveles (que cons ideren la 
capac i ta c ión  de los rep re sen tan te s  de la com un idad  loca l) ; i i i )s is temas de  
planif icación que v inculen la actividad espacial y ambiental al desarro l lo  económ ico  
y social de las comunas ,y  iv)manejo del suelo basado en sistemas de in fo rm ac ión  
estratégica (Gali lea y Jordán, 1993).

2. Mane jo  del suelo u rbano

Es prec iso t o m a r  medidas que alienten la act ivación del mercado del suelo, con el 
f in de log ra r densidades urbanas más altas y de re duc ir  los costos económ icos  y  
sociales asociados a la baja densidad. La cons t i tuc ión  de bancos de suelo in troduce  
ventajas im po r tan tes  en té rm in o s  de p e rm i t i r  al Estado maneja r la localización de 
los fu tu r o s  c on ju n to s  habitac iona les , p reven ir  la segregación y a m in o ra r  la 
dependencia con respec to  a los te r renos  puestos en venta coyun tu ra lm en te  p o r  
los agentes pr ivados (Mejías, 1996; Galilea y Serra, 1996). A  fin de que la t ie r r a  
urban izada d ispon ib le  e n t re  de m anera  ráp ida al m e rcado  de c o n s t ru c c ió n  
habitacional, es necesario asim ismo in t ro du c ir  incentivos y gravámenes o r ien tados  
a la generac ión de o fe r ta  adicional. Entre estas últ imas medidas puede f igu ra r la 
re fo rm u lac ión  de los impuestos te r r i to r ia les ,  de manera de hacer exp líc i tos  los 
a tr ib u to s  urbanos, cons iderando el potencia l c on s t ru c t ivo  del p red io  y gravando  
la con tr ib u c ió n  de los sit ios eriazos.

La dens if icac ión cons t i tu ye  la a l te rna t iva  pr inc ipa l f re n te  a la p rác t ica  
p redom inan te  de c on s t ru i r  en te r renos  per ifé r icos . Las polí t icas y programas  
encam inados  a es te  o b je t i v o  re d u nd a rá n  en econom ía s  de t r a n s p o r t e  e 
in f raes truc tu ra , c om o  tamb ién en ganancias sociales, to d a  vez que la densif icación  
p rop ic ie  la cercanía de la pob lac ión a las fuentes de traba jo  y de serv ic ios. Dado  
el m ayo r va lo r  del suelo en las zonas en que conviene densif icar (y que afecta la 
realización de los programas correspond ien tes),  es necesar io  da r p r io r id ad  a los 
proyec tos de viv ienda en a ltu ra que pe rm itan elevar el rend im ien to  de los te r renos  
disponib les en el in te r io r  de las ciudades. Esta opc ión  t iene  la ventaja adic ional de  
c o n s t i tu i r  un es t ímu lo  c o n c re to  para una gestión y o fe r ta  inmob i l ia r ias  más 
efic ientes, aunque f recuen tem en te  su materia l izac ión adolece de prob lemas de 
r ig idez y de insatisfacción residencia l, lo que de te rm ina  que sea una a lte rna t iva  
fac t ib le en la med ida en que se fom en ten  tecnologías y diseños a trac t ivos para la 
demanda.

3. In terna l izac ión de los costos de localización

Los programas de vivienda se cuentan en tre  las acciones de m e jo r  impac to  urbano.  
En sus p o l í t ic a s  de in t e r v e n c ió n  en v iv ie nda ,  el E s tado ha i n c o r p o r a d o  
t ra d ic iona lm en te  y de m od o  parcial variables cuantif icables de c o r t o  plazo, con lo
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cual se ha tend ido  a subvaluar aquellas variables de largo plazo que t ienen incidencia  
en la calidad de vida, la equidad y la eficiencia urbana. C o m o  consecuencia de ello, 
la d is t r ibuc ión  in trau rbana de las viviendas y hogares genera una gran cantidad de  
ex terna l idades en t re  los d is t in tos  agentes (Galilea y Serra, 1996).

D eb id o  a la cond ic ión  de mercado  cautivo de un segmento m ayo r i ta r io  de 
la demanda de v iv ienda (con capacidad de com p ra  só lo p o r  la vía de un subsid io  
sign if icat ivo),y a los c r i te r io s  imperantes en las decis iones de localización (basadas 
en el co s to  p r ivado de c o r t o  plazo que der iva de la edif icación y el te r re n o ) ,  se 
t iende  a c o n s t ru i r  en te r renos  de m en o r  valor. Esta tendenc ia  o r ig ina serios  
cos tos sociales, com o  consecuencia del c rec im ien to  u rbano en ex tens ión y del 
desajuste que se p roduce  en tre  la localización de la in f raes truc tu ra  y la de la 
poblac ión. C o n fo rm e  a diversos estud ios realizados en Chile , la dec is ión basada 
só lo  en el c r i t e r io  de los costos d irec tos , obliga al Estado a in c u r r i r  a la larga en 
cos tos mayores p o r  concep to  de equ ipam ien to e in fraes truc tu ra , y a la sociedad, 
p o r  su lado, en mayores costos de t ra n spo r te  y med ioambienta les (O D E P L A N /  
PUC , 1984). F ren te  a esta tendenc ia , la a lte rna t iva  es que las decis iones de  
localización habitacional consideren el cos to  marginal de largo plazo, basándose  
en un ó p t im o  deseable, donde  co rresponde rá  al Estado in t ro d u c ir  subsid ios o  
impuestos cuando los cos tos o  beneficios pr ivados no co incidan con los sociales 
(Edwards, 1993).

Un e jem p lo  de este t ip o  de medidas se en cuen tra  en el subsid io de  
renovac ión urbana que o frece  el M in is te r io  de V iv ienda y U rban ism o de Chile .  
Éste inc remen ta el m on to  del subsid io individual para adqu ir i r  o  con s t ru i r  viviendas  
en zonas de renovac ión  urbana (en el c en tro  de Santiago de Chile) . Para la 
in te rna l izac ión de los costos urbanos de la activ idad puede re cu rr i rse  tamb ién a 
sistemas de exacciones que ob liguen a los con s t ru c to re s  a f inanciar al menos una 
pa r te  de las obras de equ ipam ien to  y de serv ic ios en la zona com p rom e t id a ,  de  
m o d o  de o f re ce r  un estándar adecuado com o  requ is i to  para la aprobación o  el 
co f inanc iam ien to  de un p royec to  inm ob i l ia r io .14

4. Desconcen trac ión  de la invers ión y de la o fe r ta

Según demuestran d is t in tos  do cum en tos  apor tados  p o r  los gob ie rnos de Boliv ia,  
Chile , Cuba y  Perú, hay co incidencia en enfat izar el manejo del t e r r i t o r i o  com o  
un pun to  que debe ser abordado en fo rm a  p r io r i ta r ia  p o r  las polí t icas de viv ienda  
integrales y sustentables en el largo plazo.Tales docum en tos  destacan dos fuentes  
de d is to rs ión  que es necesar io encarar: la asignación geográfica del p resupues to  
de invers ión en proyec tos públicos y el cos to  de opo r tun id ad  para el desarro l lo  
que impone el aum en to  de los residentes en unas pocas localidades.

Si bien el n úm e ro  de habitantes y de activ idades económ icas en las grandes  
ciudades puede seguir aumen tando com o  consecuencia de los benefic ios netos  
que éstas aseguran, debe in tegrarse al análisis del camb io  u rbano la ex is tenc ia de
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las ciudades in te rmed ias y  de regiones dis tintas de las pr inc ipa les .A este respec to  
se dist inguen dos áreas de importanc ia : la d is t r ibuc ión  espacial de los subsid ios y  
la p rom o c ió n  del pob lam ien to  en el m ed io  rural.

La práctica señala que la demanda de las familias que residen en las localidades 
urbanas principa les prevalece p o r  sobre la de o tras familias, de igual cond ic ión  
soc ioe conóm ica ,  p e ro  ubicadas en loca lidades de m e n o r  peso dem og rá f ic o  
(c iudades in te rmed ias y m ed io  rura l) . Esta tendenc ia der iva del hecho de que  
d e n t ro  de cada subreg ión ex is ten puntos donde la demanda de viv ienda se hace 
efectiva con mayo r f luidez, c om o  resu ltado de la concen trac ión  del gasto público,  
de las empresas de con s t ru c c ió n  y  de la o fe r ta  de insumos a p rec ios  más 
convenientes. Si bien el p rob lema es ex t rem adam en te  comp le jo , los avances que  
se logren med ian te la co rrecc ión  de las disparidades regionales en la d is t r ib uc ión  
de los subsidios, constituyen una señal im po r tan te  para re o r ien ta r  la o fe r ta  privada  
y favo rece r la desconcen trac ión de la indus tr ia  de insumos para la cons t rucc ión .  
Este camb io puede conduc i r  a una m e jo r  d is t r ib uc ión  t e r r i t o r ia l  del ingreso  
generado p o r  la invers ión en construcc ión , y puede aumen ta r tamb ién el e fec to  
m u lt ip l icado r  de la activ idad en la econom ía de cada región, pa r t icu la rm en te  en el 
emp leo local.

Po r su lado, las polí t icas de v iv ienda or ien tadas hacia el m ed io  ru ra l deben  
ser de c o r te  in te rsec to r ia l para ser eficaces. Sobre la base de iden t i f ica r las zonas  
con potencia l de desarrollo , pueden const itu irse zonas preferencia les con respecto  
a los programas de asistencia técnica, f inanciera y de o to rg am ie n to  de subsidios,  
lo cual pe rm it i r ía  además reso lver los confl ic tos de t ie rras y  p rom ove r  el desarro l lo  
de v i l lo r r io s  rura les para fac i l i ta r la do tac ión  de servic ios.

F. SÍNTESIS DE LAS PROPUESTASY DE SUS IMPACTOS 
POTENCIALES

El c on jun to  de observaciones de los capítulos I y II, c om o  tamb ién las propuestas  
con tenidas en el presen te capítulo, tenían com o  p ropós i to  i lu s t ra r  acerca de las 
tendencias, desafíos y áreas de innovación que engloba el sistema habitacional de  
A m é r ica  Latina y  el Caribe . Para f inalizar este docum en to ,  en el cuadro  6 se 
esquematizan las propuestas más generales de innovac ión regional, iden t i f icando  
al m ismo t iem p o  algunos impactos esperados de su ejecución:
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C U A D R O  6

S ÍN T E S IS  DE P R O P U E S TA S  DE C A M B IO  Y  SUS IM P A C T O S  P O T E N C IA L E S

Objetivos Medios Impacto esperado

O fe rta  de m ejoram iento -C r é d ito s  pa ra  c o m p ra  de  

materiales - Fomento de las 
pequeñas y medianas empresas 
-Tecnología especializada

(-) costo unitario  

(-) demanda del suelo 
(+ ) vida útil del parque

Estabilizar la construcción -E structurac ión  de sistemas de 
f in a n c ia m ie n to  (a h o r r o  

institucional, mercado de 
crédito y subsidio de la demanda) 

-  A daptac ión  m arco  legal para  
integrar al sector financiero

(+ )  escala  de o p e ra c io n e s  y 
captación de recursos privados 

(+ ) estabilidad y m e jo r cobertura  
socioeconómica 

(+ ) interrelación con el crecim iento  
económico

Fom entar la competitividad  

del sector Informal
- R egularización de la vivienda  
informal
-Programas de tecnología y crédito  
-Asistencia técnica
- Fondos de inversión productiva

(+ ) volumen de obra y em pleo local 
(+ ) redistribución del ingreso 
(+ ) diversidad de oferta  e industria 
(+ ) cobertura te rrito ria l

A um ento  del 
atractivo económ ico  
del sector

- Modernización institucional de la 
administración y de los permisos 
de obra

(-) costos de gestión 
(+ ) rapidez de ejecución 
(+ ) interés del sector privado

O fe rta  de vivienda a los 
sectores m edio bajos

-Desgravación de la construcción 
de vivienda de bajo costo 
- Progresivldad del sistem a de 
subsidios

(+ ) diversificación 
(+ ) volumen de obras

Elevar la calidad - Priorizar el rol del diseño en la 
ejecución de proyectos 
-D e s a r r o l la r  s is tem as  de 
fiscalización, de inspección técnica 
y de aseguramiento de calidad

(+ ) satisfacción del usuario 
(+ ) transparencia del mercado  
(-) costos de mantención

D esarro llo  de la base industrial -P o lít ic a s  de  fo m e n to  de  la 
producción de materiales, equipos 
y h e rra m ie n ta s ; in te r n a liz a r  
c r ite r io s  p ro d u c tiv o s  en los 
diseños y especificac iones de 
obras promovidos por el Estado

(-) dependencia externa  
(+ ) abastecimiento del mercado y 

productividad 
(+ ) posibilidad de exportación

C o o rd inar la política 
de vivienda con el 
desarrollo urbano  
regional

-M o d e r n iz a c ió n  d e l s is te m a  
municipal
-P lan es  de s u e lo  u rb a n o  y 
densificación
-Fom ento de la participación social 
-S u b s id io s  y e x a c c io n e s  
diferenciadas 
-Focalización te rrito ria l 
-In ternalización de los criterios  
medioambientales

(+ ) equilibrio entre  distribución y 
población 

(+ ) interacción entre vivienda 
y desarrollo regional 
(-) concentración urbana 
(+ ) democracia en el funcionamiento  
de la ciudad 
(-) extensión territo ria l 
y externalidades 
(-) segregación socioespacial

Fuente: Elaborado p o r  C E P A L ,  sobre l a  b a s e  d e  l a  I n v e s t i g a c i ó n .



SEGUNDA PARTE ÁREAS DE INTERÉS PARA UNA POLÍTICA HABITACIONAL INNOVATIVA

N O T A S

I  U n a  s e r i e  d e  e s t u d i o s  r e a l i z a d o s  e n  C h i l e  m u e s t r a n  q u e  e n  l a s  e m p r e s a s  g r a n d e s  l a  t a s a  d e  a c c i d e n t e s  n o  e x c e d e

d e  2 % ,  c o m o  r e s u l t a d o  d e  l a s  p o l í t i c a s  g e r e n c i a l e s  d e  i n s p e c c i ó n ,  c a p a c i t a c i ó n  d e l  p e r s o n a l  y  d e  i n c e n t i v o s  p a r a  e l  

c u m p l i m i e n t o  d e  l a s  n o r m a s  d e  s e g u r i d a d  p o r  p a r t e  d e  l o s  t r a b a j a d o r e s .  C o m o  c o n t r a p a r t i d a ,  l a  t a s a  g e n e r a l  

a s c i e n d e  a  c e r c a  d e  1 9 % ,  a l i m e n t a d a  p o r  l a s  m e d i a n a s  y  p e q u e ñ a s  e m p r e s a s ,  e n  l a s  q u e  l a  p r e o c u p a c i ó n  p o r  l a  

c a p a c i t a c i ó n  y  el c o n t r o l  d e  r i e s g o s  e s  e s c a s a ,  a  l o  c u a l  s e  s u m a  e l  e m p l e o  d e  m a n o  d e  o b r a  m a l  c a l i f i c a d a .

2 L a  e v o l u c i ó n  d e l  g a s t o  e n  v i v i e n d a  s o c i a l  s e  h a l l a  a n a l i z a d a  e n  e l  c u a d r o  2 7  d e  C E P A L  ( 1 9 9 4 a ) .  A s í  t a m b i é n  s u  

e v o l u c i ó n  e s  d e s t a c a d a  p o r  e l  d o c u m e n t o  r e g i o n a l  p r e p a r a d o  p a r a  l a  C o n f e r e n c i a  d e  l a s  N a c i o n e s  U n i d a s  s o b r e  l o s  

A s e n t a m i e n t o s  H u m a n o s  ( H á b i t a t  I I )  ( C E P A L ,  1 9 9 6 c ) .

3 L o s  t r e s  p r o y e c t o s  m e n c i o n a d o s  s o n  r e p r e s e n t a t i v o s  d e  l í n e a s  d e  p r o d u c c i ó n  c o n  p a r t i c i p a c i ó n  d e l  f i n a n c i a m i e n t o  

e s t a t a l  p a r a  l a  a d q u i s i c i ó n  p o s t e r i o r  ( f e d e r a l  e n  e l  c a s o  b r a s i l e ñ o ,  d e l  F o n d o  S o c i a l  p a r a  l a  V i v i e n d a  e n  E l  S a l v a d o r  y  

s u b s i d i o  d e  l a  d e m a n d a  e n  e l  c a s o  d e  C h i l e ) .

4 E n  B e l  o H o r i z o n t e ,  u n a  a c e l e r a d a  m i g r a c i ó n  u r b a n o - r u r a l  h a  c o n d u c i d o  e n  e s t a  c i u d a d  a  q u e  e l  p r o m e d i o  d e  i n g r e s o  

e n  l a s  f a m i l i a s  m e t r o p o l i t a n a s  n e c e s i t a d a s  d e  v i v i e n d a  s e a  e s p e c i a l m e n t e  b a j o ,  m i e n t r a s  q u e  l a  i n f l a c i ó n  h a  f a v o r e c i d o  

l a  p é r d i d a  d e  v a l o r  r e a l  d e  l o s  s a l a r i o s  u r b a n o s .  A  f i n  d e  m i n i m i z a r  l o s  r i e s g o s ,  e l  s e c t o r  p r i v a d o  s e  h a l l a  v o l c a d o  a l  

f i n a n c i a m i e n t o  d e  v i v i e n d a  s u n t u a r i a ,  m i e n t r a s  q u e  e l  s e c t o r  e s t a t a l  t i e n e  p o r  s u  p a r t e  u n a  r e d u c i d a  c a p a c i d a d  d e  

i n v e r s i ó n .  E n  e s t a  ú l t i m a  s i t u a c i ó n  h a  i n f l u i d o  l a  e x t i n c i ó n  d e l  B a n c o  N a c i o n a l  d e  H a b i t a c i ó n  ( B N H ) ,  a g e n t e  f i n a n c i e r o  

d e  s e g u n d a  l í n e a  q u e  h a s t a  1 9 8 6  c o n c e n t r ó  s u s  r e c u r s o s  e n  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  s a n e a m i e n t o  b á s i c o  y  h a b i t a c i ó n  

p o p u l a r .  S u  t r a n s f e r e n c i a  a  l a  C a j a  E c o n ó m i c a  F e d e r a l  h a  i d o  a c o m p a ñ a d a  d e  u n a  r e o r i e n t a c i ó n  s e c t o r i a l  ( c o n  

p é r d i d a  d e  p r i o r i d a d  d e  l a  i n v e r s i ó n  e n  v i v i e n d a ) ,  v i é n d o s e  a f e c t a d o  c o n  e l l o  e l  v o l u m e n  d e  r e c u r s o s  q u e  c o n c u r r e n  

a l  f i n a n c i a m i e n t o  d e l  a c c e s o  a  l a  v i v i e n d a  ( G o n q a l v e s ,  1 9 9 4 ) .

5 E n  e l  c a s o  d e  S a n t a  M a r g a r i t a ,  a l g u n o s  d e  l o s  c o s t o s  f i n a n c i e r o s  a d i c i o n a l e s  a s c e n d i e r o n  a  2 . 5 %  d e l  p r e c i o  d e l  

p r o y e c t o  p o r  c o n c e p t o  d e  s u p e r v i s i ó n  y  c o n t r o l ,  1 %  p o r  v a l ú o s ,  0 . 2 5 %  p o r  r e v i s i ó n  d e  l a  d o c u m e n t a c i ó n ,  0 . 1 %  d e l  

c r é d i t o  p o r  f a c t i b i l i d a d  d e l  f i n a n c i a m i e n t o  ( E l  S a l v a d o r ,  O f i c i n a  d e  P l a n i f i c a c i ó n  E s t r a t é g i c a  ( O P E S ) ,  1 9 9 5 ) .

6 E n  R a n c a g u a ,  l a  c o o p e r a t i v a  e n c a r g ó  a  o f i c i n a s  p r i v a d a s  e l  d i s e ñ o  d e l  p r o y e c t o  y  c o n s t r u y ó  c o n  e l  c o n c u r s o  d e  u n a  

e m p r e s a  c o n s t r u c t o r a  s e l e c c i o n a d a  m e d i a n t e  u n a  p r o p u e s t a  p r i v a d a  c o m p e t i t i v a ,  r e g i d a  p o r  b a s e s  y  a n t e c e d e n t e s  

t é c n i c o s .  L a  c r e d i b i l i d a d  d e  l a  g e s t i ó n  l l e v ó  a  q u e  l o s  b a n c o s  p r i v a d o s  p a r t i c i p a r a n  e n  l o s  p r o y e c t o s  c o n  c r é d i t o  

h i p o t e c a r i o .

7 E l  p r o y e c t o  d e  R a n c a g u a  c o m p r e n d i ó  l a  u r b a n i z a c i ó n  d e I  t e r r e n o :  l a  c o n s t r u c c i ó n  e n  d o s  p i s o s  d e  2 2 4  c a s a s  d e  5 4  

m e t r o s  c u a d r a d o s  y  8 4  c a s a s  d e  6 6  m e t r o s  c u a d r a d o s ,  e n  s i t i o s  d e  p o c o  m á s  d e  1 0 0  m e t r o s  c u a d r a d o s ; l a  c o n s t r u c c i ó n  

d e  u n  e s p a c i o  v e r d e  d e  u s o  c o m ú n  d e  I  2 5 7  m e t r o s  c u a d r a d o s ; y  u n a  r e s e r v a  d e  6 2 7  m e t r o s  c u a d r a d o s  p a r a  f u t u r o  

e q u i p a m i e n t o  c o m u n i t a r i o .  E l  á r e a  v e r d e  y  l a  r e s e r v a  p a r a  s e r v i c i o s  son e x i g i d a s  p o r  l a s  n o r m a s  d e  u r b a n i z a c i ó n ,  

q u e  s o n  p r o p o r c i o n a l e s  a  l a  m a g n i t u d  d e  c a d a  p r o y e c t o  h a b i t a c i o n a l  ( T o r r e a l b a ,  1 9 9 6 ) .

8 L a s  v a r i a n t e s  m e n c i o n a d a s  c o n s i s t i e r o n  e n  a g r e g a r  e s t u c o s  d e  c e m e n t o  y  c a l  a  l o s  m u r o s  y  r e e m p l a z a r  l a  c u b i e r t a  

d e  f i b r o < e m e n t o  u t i l i z a d a  p o r  t e j a  c e r á m i c a  ( p r o d u c i d a  e n  l a  z o n a ) ,  y ,  p a r a l e l a m e n t e ,  e n  r e d u c i r  e l  c o s t o  p o r  l a  

i n t r o d u c c i ó n  d e  losas y  v i g a s  p r e f a b r i c a d a s  e n  r e e m p l a z o  d e  l a s  l o s a s  y  Wgas a r m a d a s  v a c i a d a s  e n  o b r a .

9  H a y  q u e  c o n s i d e r a r  q u e  e x i s t e  u n a  a l t a  c o r r e l a c i ó n  e n t r e  e l  n i v e l  d e  r i e s g o  y  e l  m o n t o  d e l  p r é s t a m o ,  y a  q u e  e s t e  

ú l t i m o  e s t á  e n  c o n s o n a n c i a  c o n  e l  n i v e l  s o c i a l  y  l a  c a p a c i d a d  d e  p a g o ,  d e b i d o  a  q u e  l a s  i n s t i t u c i o n e s  f i n a n c i e r a s  n o  

p r e s t a n  a  s o l i c i t a n t e s  q u e  t e n g a n  q u e  p a g a r  u n  d i v i d e n d o  que sea mayor q u e  e l  2 5 %  d e  s u s  i n g r e s o s  ( C o b o ,  1 9 9 6 ) .

1 0  O p e r a c i o n a l m e n t e ,  l a  a d e c u a c i ó n  h a  c o n s i d e r a d o  e l  " a b l a n d a m i e n t o "  d e  l a s  t e c n o l o g í a s  p r e f a b r i c a d a s  p e s a d a s ;  l a  

a c e l e r a c i ó n  d e  l a  p e q u e ñ a  m e c a n i z a c i ó n ;  l a  r e o r i e n t a c i ó n  d e  l a s  p l a n t a s  d e  p r e f a b r i c a c i ó n  d e  m a y o r e s  c o s t o s  y  

c o n s u m o  h a c i a  c o m p o n e n t e s  c o m p l e m e n t a r i o s  d e  l a  e j e c u c i ó n  d e  l a s  o b r a s ,  y  l a  r e c o n v e r s i ó n  d e  l o s  p r o y e c t o s ,  

n o r m a s  d e  d i s e ñ o  y  e s t á n d a r e s  e n  f u n c i ó n  d e  l a  r a c i o n a l i z a c i ó n  d e  l o s  c o s t o s  f í s i c o s  u n i t a r i o s  y  l a  i n c o r p o r a c i ó n  d e  

t e c n o l o g í a  r e g i o n a l .

1 1  L a  e x p a n s i ó n  d e  l a s  c i u d a d e s  m e x i c a n a s  s e  h a  d a d o ,  e n  g r a n  m e d i d a ,  p o r  m e d i o  d e  l a  i n v a s i ó n  d e  t e r r e n o s  d e  o r i g e n  

e j i d a l  o  c o m u n a l .  E n  e l  p e r í o d o  1 9 8 3 - 1 9 8 8 ,  s e  c o n s t i t u y e r o n  r e s e r v a s  t e r r i t o r i a l e s  p o r  u n  t o t a l  d e  1 6  3 8 6  h e c t á r e a s  

y  e n  e l  p e r í o d o  1 9 8 9 - 1 9 9 4  s e  a g r e g a r o n  1 3  6 1 7  h e c t á r e a s .  N o  o b s t a n t e ,  l a  o f e r t a  d e  s u e l o  r e s u l t ó  i n s u f i c i e n t e  p a r a  

p e r m i t i r  l a  o c u p a c i ó n  o r d e n a d a  y  l e g a l ,  s i t u a c i ó n  e v i d e n t e  s i  s e  c o n s i d e r a  q u e  e n  e l  p e r í o d o  1 9 8 3 - 1 9 9 4  s e  r e g u l a r i z a r o n  

e n  e s t e  p a í s  m á s  d e  8 4  0 0 0  h e c t á r e a s  ( M é x i c o ,  S e c r e t a r í a  d e  D e s a r r o l l o  S o c i a l ,  1 9 9 6 ) .

1 2  E s t o  d i c e  r e l a c i ó n  c o n  e l  s t o c k  d e  v i v i e n d a s  f i s c a l e s  q u e  h a y  e n  C o p i a p ó ,  a r r e n d a d a s  m u y  p o r  d e b a j o  d e l  p r e c i o  

n e c e s a r i o  p a r a  s u  m a n t e n c i ó n .  E s t e  p a t r i m o n i o  i n m o v i l i z a d o  e s  e j e m p l o  d e  l o s  a c t i v o s  u r b a n o s  q u e  p u e d e n  s e r



III. ÁREAS DE POLÍTICA Y PROPUESTAS DE CAMBIO

i d e n t i f i c a d o s  p a r a  p o s i b i l i t a r  l a s  o p e r a c i o n e s  d e  d e n s i f i c a c i ó n  c o n  r e c u r s o s  n u e v o s  d e  n i v e l  r e g i o n a l .  E s t e  parque 
s u r g i ó  e n  l o s  a ñ o s  s e t e n t a  c o m o  r e s p u e s t a  e s t a t a l  a  l a  i n m i g r a c i ó n  d e  t r a b a j a d o r e s  c a l i f i c a d o s .  C o n  e l  t i e m p o  l a  

s o l u c i ó n  d e r i v ó  e n  q u e  e l  a r r i e n d o  d e  e s t a s  v i v i e n d a s  f i s c a l e s  ( e q u i v a l e n t e  a  l  O %  d e l  s u e l d o  b a s e ) ,  n o  c u b r e  e l  1 5 %  

d e l  c o s t o  d e  a r r e n d a r  e n  e l  m e r c a d o  i n m o b i l i a r i o  u n a  v i v i e n d a  s i m i l a r ,  c o n  l o  c u a l  l a  m a n t e n c i ó n  c a e  e n  u n  v a d o .

13 E n  l a  l í n e a  m e n c i o n a d a ,  e l  M i n i s t e r i o  d e  V i v i e n d a  y  U r b a n i s m o  d e  C h i l e  c o n s t i t u y ó  u n  f o n d o  d e  g a r a n t í a  c o n  a p o r t e s  

d e  l a  c o o p e r a c i ó n  i n t e r n a c i o n a l ,  e l  c u a l  f u e  l i c i t a d o  e n t r e  o r g a n i s m o s  b a n c a r i o s  p a r a  s u  a d m i n i s t r a c i ó n ,  l o  c u a l  

p e r m i t i ó  a u m e n t a r  e l  n ú m e r o  d e  e n t i d a d e s  e j e c u t o r a s  d e l  p r o g r a m a  d e  v i v i e n d a  p r o g r e s i v a  e n  s u  m o d a l i d a d  p r i v a d a .

1 4  L a s  e x a c c i o n e s  a p l i c a d a s  d e  m a n e r a  c r e c i e n t e  a l  d e s a r r o l l o  i n m o b i l i a r i o  e n  l o s  g o b i e r n o s  l o c a l e s  d e  l o s  p a í s e s  d e  

a l t o s  i n g r e s o s ,  p e r m i t e n  r e c o n o c e r  d i v e r s a s  a l t e r n a t i v a s :  i )  e l  p r o y e c t i s t a  d e d i c a  p a r t e  d e l  t e r r e n o  a  o b r a s  d e  i n t e r é s ;  

i i )  c o b r o  d e  u n a  c u o t a  p a r a  e l  f i n a n c i a m i e n t o  d e  l a s  o b r a s  d e  i n f r a e s t r u c t u r a ;  ii i )  p r e c i o s  o  t a r i f a s  d e  i m p a c t o  q u e  

g e n e r a n  f i n a n c i a m i e n t o  d e  b i e n e s  p ú b l i c o s ;  i v )  p r e v i é n d o s e  e l  i m p a c t o  d e l  p r o y e c t o ,  e l  c o m p r o m i s o  d e  c o n s t r u i r  p a r a  

r e s i d e n t e s  f u t u r o s  a  p r e c i o s  f i j o s  ( E d w a r d s ,  1 9 9 3 ) .

B IB L IO G R A F ÍA

A y a r z a ,  E .  ( c o n s . )  ( 1 9 9 5 ) ,  S i t u a c i ó n  d e  l a  i n d u s t r i a  d e  m a t e r i a l e s  d e  c o n s t r u c c i ó n  l i g a d a  a  l a  p r o d u c c i ó n  d e  v i v i e n d a  e n  

A m é r i c a  L a t i n a  y  el C a r i b e  ( L C I R . I 6 I 2 ) ,  Santiago de Chile, Comisión Económica para América Latina y  e l  

C a r i b e  ( C E P A L ) .

B a r b a d o s ,  N a t i o n a l  H o u s i n g  C o r p o r a t i o n  ( 1 9 9 4 a ) ,  2 1 s t  A n n u a l  R e b o r t  o f  t h e  N a t i o n a l  H o u s i n g  C o r b o r a t i o n  f o r  t h e  

F i n a n c i a l  Y e a r  1 9 9 3 - 1 9 9 4 .  B r i d g e t o w n .

B a r b a d o s , M i n i s t r y  o f P u b l i c W o r k s , T r a n s p o n  a n d  H o u s i n g  ( 1 9 9 4 b ) , “ Q u a r t e r l y  s t a t i s t i c s  o n  h o u s i n g ” , d i c i e m b r e , B r i d g e t o w n .

B a r b a d o s ,  S t a t i s t i c a l  S e r v i c e  ( 1 9 9 0 ) ,  “ B a r b a d o s  1 9 9 0  p o p u l a t i o n  a n d  h o u s i n g  c e n s u s " ,  B r i d g e t o w n .

B I D  ( B a n c o  I n t e r a m e r i c a n o  d e  D e s a r r o l l o )  ( 1 9 9 4 ) ,  P r o p r e s o  e c o n ó m i c o  v  s o c i a l  e n  A m é r i c a  L a t i n a :  i n f o r m e  1 9 9 4 .  

W a s h i n g t o n ,  D.C.

B r a s i l ,  C o m p a n h i a  U r b a n i z a d o r a  d e  B e l o  H o r i z o n t e  ( 1 9 9 4 ) ,  P o l i t i c a  h a b i t a c i o n a l  p a r a  o  M u n i c i p i o  d e  B e l o  H o r i z o n t e .  

B e l o  H o r i z o n t e ,  M i n á i s  C e r a i s ,  i n é d i t o .

B r a u n . J .  ( 1 9 9 0 ) ,  “ P o l i t i c a  r e g i o n a l  y  u r b a n a  e n  C h i l e ’ ’,  D o c u m e n t o  d e  t r a b a j o ,  N °  1 2 6 ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  I n s t i t u t o  d e  

E c o n o m í a ,  P o n t i f i c i a  U n i v e r s i d a d  C a t ó l i c a  d e  C h i l e .

C E P A L  ( C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e )  ( 1 9 9 6 a ) ,  Q u i n c e  a ñ o s  d e  d e s e m p e ñ o  e c o n ó m i c o : A m é r i c a  

L a t i n a  y  e l  C a r i b e  1 9 8 0 - 1 9 9 5  ( L C / G .  1 9 2 5 ( S E S . 2 6 I I  7 ) ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e .

_________ ( 1 9 9 6 b ) ,  P l a n  d e  a c c i ó n  r e g i o n a l  d e  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  s o b r e  a s e n t a m i e n t o s  h u m a n o s  ( L C / R . I 9 I 2 ) ,

Santiago de C h i l e .

 ( 1 9 9 6 c ) , A l o j a r  e l  desarrollo: u n a  t a r e a  p a r a  l o s  a s e n t a m i e n t o s  h u m a n o s  ( L C / L 9 0 6 ( C O N F . 8 5 / 3 ) / R e v .  I ) ,  S a n t i a g o

d e  C h i l e .

 ( 1 9 9 5 a ) ,  “A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e :  d i n á m i c a  d e  p o b l a c i ó n  y  d e s a r r o l l o " ,  s e r i e  C u a d e r n o s  d e  l a  C E P A L  N °  7 4

( L C I G . 1 8 6 2 - P ) ,  Santiago de C h i l e .  P u b l i c a c i ó n  d e  l a s  Naciones Unidas, N° d e  v e n t a :  S . 9 5 . I I . G .  1 3 .

_ _____ ( 1 9 9 5 b ) ,  P a n o r a m a  s o c i a l  de América L a t i n a .  E d i c i ó n  1 9 9 5  ( L C / G .  1 886-P), Santiago de Chile. Publicación d e  l a s

N a c i o n e s  U n i d a s ,  N °  d e  v e n t a  S . 9 5 . I I . G .  1 7 .

 ( 1 9 9 4 a ) ,  P a n o r a m a  s o c i a l  d e  A m é r i c a  L a t i n a .  E d i c i ó n  1 9 9 4  ( L C I G .  1 8 4 4 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e .

 ( 1 9 9 4 b ) ,  P r o y e c t o  p r o p u e s t a s  p a r a  l a  t r a n s f o r m a c i ó n  p r o d u c t i v a  d e  l a  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e :

m a r c o  c o n c e p t u a l  y  m e t o d o l o g í a  g e n e r a l  ( L C / L 8 7 0 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e .

 ( 1 9 9 4 c ) ,  G e s t i ó n  u r b a n a  y  d e  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( L C / L 8 6 5 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e .
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 ( 1 9 9 2 a ) ,  I n f o r m e  d e  l a  R e u n i ó n  R e g i o n a l  d e  M i n i s t r o s  y  A u t o r i d a d e s  M á x i m a s  d e l  S e c t o r V i v i e n d a  y  U r b a n i s m o

e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( L C I G .  1 7 2 6 ( S E M . 6 6 I 3 ) ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e .

_________( 1 9 9 2 b ) ,  V i v i e n d a  y  e q u i d a d  ( L C I R . 1 1 2 3 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l

C a r i b e  ( C E P A L ) .

 ( 1 9 9 1 ) ,  E l  i m p a c t o  d e  l a  a c t i v i d a d  d e l  s e c t o r  d e  l a  v i v i e n d a  e n  l a  e c o n o m í a  y  l a  m o v i l i z a c i ó n  d e  r e c u r s o s  p a r a  e l

s e c t o r  ( L C / R .  1 0 6 8 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e .

C o b o J . F .  ( c o n s . )  ( 1 9 9 6 ) ,  C o s t o  d e l  c r é d i t o  h i p o t e c a r i o  p a r a  l a  v i v i e n d a  e n  C h i l e  ( L C / R .  1 6 3 2 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C o m i s i ó n  

E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .

C o r t í n e z , J . M . ,  C . A r r i a g a d a  y V .  B o t t e s e l l e  í 1 9951. F o c a l i z a c i ó n  e n  l a  v i v i e n d a  s o c i a l : v i v i e n d a  b á s i c a  v  b r o v r e s i v a  e n  l a  

R e n á n  M e t r o b o l i t a n a  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  D i v i s i ó n  T é c n i c a  d e  E s t u d i o  y  F o m e n t o  H a b i t a c i o n a l ,  M i n i s t e r i o  d e  

V i v i e n d a  y  U r b a n i s m o .

C o r t í n e z , J . M .  ( c o n s . )  ( 1 9 9 6 ) ,  L a  i n d u s t r i a  d e  m a t e r i a l e s  d e  c o n s t r u c c i ó n  p a r a  l a  v i v i e n d a  e n  C h i l e  ( L C / R .  1 6 2 9 ) ,  S a n t i a g o  

d e  C h i l e ,  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .

C u b a ,  I n s t i t u t o  N a c i o n a l  d e  l a  V i v i e n d a  ( 1 9 9 5 ) ,  C u b a :  h a c i a  u n  n u e v o  m o d e l o  b r o d u c t i v o  d e  v i v i e n d a s  b a l o  u n  e n f o q u e  

s u s t e n t a b l e . L a  H a b a n a ,  S e m i n a r l o  R e g i o n a l  d e  C e n t r o a m é r i c a  y  e l  C a r i b e  “ P r o p u e s t a s  p a r a  l a  t r a n s f o r m a c i ó n  

p r o d u c t i v a  d e  l a  v i v i e n d a " .

D e  l a  B a r r a ,  C .  ( c o n s . )  ( 1 9 9 6 ) ,  R e c u p e r a c i ó n  y  d e n s i f i c a c i ó n :  e l  c a s o  d e  C o p i a p ó  ( L C / R .  1 6 3 8 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  

C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .

D e l  V a l l e ,  A l f r e d o  ( c o n s . )  ( 1 9 9 6 ) ,  B a s e s  p a r a  u n a  p o l í t i c a  n a c i o n a l  d e  p r o d u c c i ó n  d e  v i v i e n d a  e n  B o l i v i a : u n a  p r o p u e s t a  

p a r t i c i p a t i v a  ( L C / R .  1 6 2  7 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .

E d w a r d s ,  G .  ( 1 9 9 3 ) ,  F i n a n c i a m i e n t o  d e l  d e s a r r o l l o  u r b a n o .  C o n s u l t a  N a c i o n a l  s o b r e  P o l í t i c a s  d e  D e s a r r o l l o  U r b a n o ,  

C o n v e n i o  N a c i o n e s  U n i d a s  ( P N U D / H á b i t a t ) ,  M i n i s t e r i o  d e  V i v i e n d a  y  U r b a n i s m o ,  P r o g r a m a  d e  G e s t i ó n  U r b a n a ,  

S a n t i a g o  d e  C h i l e .

E l  S a l v a d o r ,  O f i c i n a  d e  P l a n i f i c a c i ó n  E s t r a t é g i c a  ( O P E S )  í  1 9 9 5 1 .  P r o b u e s t a s  b a r a  l a  t r a n s f o r m a c i ó n  d e  l o s  P r o c e s o s  d e  

g e s t i ó n  d e  p r o v e c t o s  v  a n á l i s i s  d e  c a s o s  e n  v i v i e n d a s .  S a n  S a l v a d o r ,  V i c e m i n i s t e r i o  d e  V i v i e n d a  y  D e s a r r o l l o  

U r b a n o .

F a r i ñ a ,  F. ( c o n s . )  ( 1 9 9 6 ) ,  “ F i n a n c i a m i e n t o  d e  s o l u c i o n e s  h a b i t a c i o n a l e s :  e l  s u b s i d i o  h a b i t a c i o n a l  y  s u  p o l í t i c a  d e  m e r c a d o " ,  

d o c u m e n t o  p r e p a r a d o  p a r a  e l  p r o y e c t o  “Propuestas p a r a  l a  t r a n s f o r m a c i ó n  p r o d u c t i v a  d e  l a  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  

L a t i n a  y  e l  C a r i b e " ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .

F N U A P / C E L A D E  ( F o n d o  d e  l a s  N a c i o n e s  U n i d a s  p a r  l a  P o b l a c i ó n / C e n t r o  L a t i n o a m e r i c a n o  d e  D e m o g r a f í a )  ( 1 9 9 4 ) ,  

G r a n d e s  c i u d a d e s  d e  A m é r i c a  L a t i n a :  d o s  c a p í t u l o s .  D o c u m e n t o s  d o c e n t e s  ( L C / D E M I R . 2 1 0 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e .

G a l i l e a ,  S . y P .  J o r d á n  ( 1 9 9 3 ) ,  " G o b e r n a b i l i d a d  u r b a n a  e n  C h i l e :  a l g u n a s  r e f l e x i o n e s ,  e n f o q u e s  y  p r o p u e s t a s " ,  C o n s u l t a  

N a c i o n a l  s o b r e  P o l í t i c a s  d e  D e s a r r o l l o  U r b a n o ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C o n v e n i o  P N U D I C N U A H I M I N V U / P r o g r a m a  

d e  G e s t i ó n  U r b a n a ,  i n é d i t o .

G a l i l e a ,  S .  y  P. S e r r a  ( c o n s . )  ( 1 9 9 6 ) ,  “ I n t e r v e n c i o n e s  e n  v i v i e n d a  y  d e s a r r o l l o  u r b a n o  e n  C h i l e :  u n  e n f o q u e  i n t e g r a l " ,  

d o c u m e n t o  p r e p a r a d o  p a r a  e l  p r o y e c t o  “ P r o p u e s t o s  p a r a  l a  t r a n s f o r m a c i ó n  p r o d u c t i v a  d e  l a  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  

L a t i n a  y  e l  C a r i b e " ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .

G o n q a l v e s ,  R .  ( 1 9 9 4 ) ,  D o c u m e n t o  s o b r e  s i t u a c a o  a t u a l  d e  h a b i t a c ñ o  n a  R e g i d o  M e t r o b o l i t a n a  d e  B e t o  H o r i z o n t e .  Be/o 
H o r i z o n t e ,  S e c r e t a r i a  d e  E s t a d o  d a  H a b i t a n d o  d e  M i n a s  G e r a i s ,  i n é d i t o .

M a n z i ,  G . y F .  L a n z a f e m e  ( c o n s . )  ( 1 9 9 6 ) ,  " P o s i b i l i d a d  d e  r e c u p e r a c i ó n  d e  v i v i e n d a  e n  C h i l e :  e l  c a s o  d e  P u e r t o  V a r a s " ,  

d o c u m e n t o  p r e p a r a d o  p a r a  e l  p r o y e c t o  “ P r o p u e s t a s  p a r a  l a  t r a n s f o r m a c i ó n  p r o d u c t i v a  d e  l a  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  

L a t i n a  y  e l  C a r i b e ” ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) ,  i n é d i t o .

M e j í a s ,  A .  ( c o n s . )  ( 1 9 9 6 ) ,  “ P o l í t i c a  s e c t o r i a l  d e  v i v i e n d a  y  c o n s t r u c c i ó n  e n  P e r ú " ,  d o c u m e n t o  p r e p a r a d o  p a r a  e l  p r o y e c t o  

" P r o p u e s t a s  p a r a  l a  t r a n s f o r m a c i ó n  p r o d u c t i v a  d e  l a  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e " ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  

C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .



M e l ó ,  P. ( 1 9 9 3 ) ,  " L e c c i o n e s  d e  l a  g e n e r a c i ó n  y  g e s t i ó n  d e  c a r t e r a s  h i p o t e c a r i a s  e s t a t a l e s :  e l  c a s o  d e l  M i n i s t e r i o  d e  

V i v i e n d a  y  U r b a n i s m o  c h i l e n o " ,  S e m i n a r i o  i n t e r n a c i o n a l  s o b r e  l a  e x p e r i e n c i a  c h i l e n a  d e  f i n a n c i a m i e n t o  

habitacionol. Santiago de Chile, C o r p o r a c i ó n  d e  I n v e s t i g a c i ó n ,  E s t u d i o  y  D e s a r r o l l o  d e  l a  S e g u r i d a d  S o c i a l  

( C I E D E S S ) .

M é x i c o ,  S e c r e t a r í a  d e  D e s a r r o l l o  S o c i a l  ( 1 9 9 6 a ) ,  P r o g r a m a  d e  v i v i e n d a  1 9 9 5 - 2 0 0 0  M é x i c o ,  D .E

 ( 1 9 9 6 b ) ,  P o l í t i c a  n a c i o n a l  d e  d e s a r r o l l o  u r b a n o  1 9 9 5 - 2 0 0 0 .  M é x i c o ,  D .F .

O D E P L A N / P U C  ( O f i c i n a  d e  P l a n i f i c a c i ó n  N a c i o n a l / P o n t i f i c i a  U n i v e r s i d a d  C a t ó l i c a  d e  C h i l e )  ( 1 9 8 4 1. Costo n a c i o n a l  d i f e r e n c i a l  

d e  l a  l o c a l i z a c i ó n  d e  v i v i e n d a s  b á s i c a s .  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  P r o g r a m a  d e  A d i e s t r a m i e n t o  e n  F o r m u l a c i ó n  y  

E v a l u a c i ó n  d e  P r o y e c t o s / C u r s o  I n t e r a m e r i c a n o  d e  P r e p a r a c i ó n  y  E v a l u a c i ó n  d e  P r o y e c t o s  ( C I A P E P ) ,  P o n t i f i c i a  

U n i v e r s i d a d  C a t ó l i c a .

P e r ú ,  V i c e m i n i s t e r i o  d e  V i v i e n d a  y  C o n s t r u c c i ó n  ( 1 9 9 5 ) ,  " S i t u a c i ó n  a c t u a l  d e  l a  v i v i e n d a  e n  P e r ú " ,  d o c u m e n t o  p r e p a r a d o  

p a r a  e l  p r o y e c t o  “ P r o p u e s t a s  p a r a  l a  t r a n s f o r m a c i ó n  productivo de la vivienda en América Latina y  e l  C a r i b e " .

R a m o s , V .  ( c o n s . )  ( 1 9 9 6 ) , “ C o n s t r u c c i ó n  d e  v i v i e n d a  d e  b a j o  c o s t o  e n  P e r ú :  c a s o s  L o s  p r e c u r s o r e s  y  S a n t a  R o s a " ,  d o c u m e n t o  

preparado para el proyecto "Propuestas para la t r a n s f o r m a c i ó n  p r o d u c t i v a  d e  l a  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  

e l  C a r i b e " ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .

Salas, J .  ( 1 9 9 3 ) ,  “ E l e m e n t o s  innovadores en las políticas de v i v i e n d a  s o c i a l  e n  A m é r i c a  L a t i n a " .  C u r s o  I t i n e r a n t e  s o b r e  

P o l í t i c a s  v  P r o g r a m a s  d e V i v i e n d a  S o c i a l  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  M i n i s t e r i o  d e  V i v i e n d a  y  U r b a n i s m o / S o c i e d a d A l e m a n a  

d e  C o o p e r a c i ó n  T é c n i c a  ( M I N V U / G T Z ) .

S c h w e i t z e r ,  A .  ( c o n s . )  ( 1 9 9 5 ) ,  S i t u a c i ó n  d e  l a  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( L C I R . I 6 I 3 ) ,  Santiago d e  C h i l e ,  

C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .

T o r r e a l b a ,  E .  ( c o n s . )  ( 1 9 9 6 ) ,  C o n s t r u c c i ó n  d e  v i v i e n d a  d e  b a j o  c o s t o  e n  C h i l e : e l  caso de Rancagua ( L C / R 1 6 1 6 ) ,  Santiogo 
de C h i l e ,  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .
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C U A D R O  I

A M É R IC A  L A T IN A  Y EL C A R IB E : N E C E S ID A D E S  H A B IT A C IO N  ALES S E G Ú N  
IN D IC A D O R E S  DE U R B A N IZ A C IÓ N  EN 12 PAÍSES, I99S

P o r c e n ta je

u r b a n o

P a ís e s C r e c i m i e n t o

u r b a n o

P r im a c ía

u r b a n a

D é fic it cualitativo  

p o r  m il habitantes

D é fic it cuantitativo  

p o r m il habitantes

76%  y más C h ile le n to (2 .1 ) alta (2 .9 ) m o d e ra d o  (3 8 .5 ) m o d e ra d o  (2 0 .8 )

Brasil m ed io (2 .5 ) baja (0 .9 ) m o d e ra d o  (5 5 .3 ) a lto  (7 8 .2 )

C uba len to (1 .5 ) m ed ia(2 .5 ) a lto  (9 5 .5 ) m o d e ra d o  (3 3 .6 )

6 0  a 75% M éxico m ed io (2 .5 ) m ed ia (2 .0 ) m o d e ra d o  (4 1 .7 ) m o d e ra d o  (3 5 .9 )

C o lo m b ia lento (2 .3 ) baja (0 .9 ) m o d e ra d o  (4 5 .8 ) m o d e ra d o  (4 0 .7 )

Bolivia ráp ido (4 .6 ) baja ( l . l ) a lto  (8 6 .3 ) a lto  (6 6 .0 )

59%  y m enos Ecuador m ed io (2 .5 ) baja ( l . l ) m o d e ra d o  (4 1 .4 ) m uy a lto  (9 7 .6 )

Jamaica len to (0 .8 ) m ed ia (2 .2 ) m uy a lto  (1 1 6 .9 ) m o d e ra d o  (4 2 .1 )

Paraguay ráp ido (4 .2 ) a lta  (3 .5 ) a lto  (6 7 .7 ) m uy a lto  (1 2 3 .8 )

Panamá m ed io (2 .6 ) alta (2 .7 ) m uy a lto  (1 1 3 .3 ) m o d e ra d o  (3 0 .8 )

H onduras m ed io (2 .5 ) baja ( l . l ) m uy a lto  (1 1 6 .2 ) a lto  (6 7 .2 )

H a ití ráp ido (4 .6 ) alta (5 .4 ) m uy a lto  (1 0 2 .2 ) m uy a lto  (9 5 .7 )

F u e n t e :  C E P A L , A l o j a r  e l  d e s a r r o l l o : u n a  t a r e a  p a r a  l o s  a s e n t a m i e n t o s  h u m a n o s  ( L C l L 9 0 6 ( C O N F . 8 5 / 3 ) I R e v .  I  j ,  S a n t i a g o  

d e  C h i l e ,  1 9 9 5 ;  A .  S c h w e i t z e r  ( c o n s . ) ,  S i t u a c i ó n  d e  l a  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( L C / R . I 6 I 3 ) ,  S a n t i a g o  d e  

C h i l e ,  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) ,  1 9 9 5 .
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A M É R IC A  L A T IN A  Y  EL C A R IB E : C IU D A D E S  C O N  U N  M IL L Ó N  Y  M Á S DE  
H A B IT A N T E S  Y  T A S A  DE C R E C IM IE N T O , 1995

CIUDADES POBLACIÓN TASA DE CRECIMIENTO (%)
1995 1970-1980 1980-1995

MÉXICO, D.F. 17 436 000 4.4 1.2
SAO PAULO 16417000 4.1 2.0
BUENOS AIRES 10 990 000 1.6 0.7
RIO DE IANEIRO 9 988 000 2.2 0.9
LIMA 7 452 000 4.1 3.5
BOGOTÁ 5 614 000 4.0 3.1
SANTIAGO 5 065 000 2.7 2.1
BELO HORIZONTE 3 899 000 4.3 3.1
PORTO ALEGRE 3 349 000 3.8 2.7
RECIFE 3 168 000 1.8 2.7
GUADALAJARA 3 165 000 4.1 2.2
CARACAS 2 959 000 1.7 1.3
SALVADOR 2 819 000 3.9 3.4
MONTERREY 2 806 000 4.9 2.2
FORTALEZA 2 660 000 3.7 3.9
SANTO D O M IN G O 2 580 000 5.1 4.1
CURITIBA 2 270 000 4.8 3.6
LA H ABAN A 2 241 000 0.9 l . l
BRASILIA 1 778 000 7.9 2.8
CALI 1 769 000 3.4 2.7
MEDELLÍN 1 743 000 2.7 1.9
GUAYAQUIL 1 717 000 4.3 3.1
CAMPIÑA 1 607 000 6.5 3.7
MARACAIBO 1 600 000 3.2 3.4
BELEM 1 574 000 2.4 4.3
MONTEVIDEO 1 326 000 0.4 0.6
C Ó RD O BA 1 294 000 2.2 1.9
PUERTO PRINCIPE 1 266 000 4.2 3.9
VALENCIA 1 260 000 5.5 4.3
LA PAZ 1 246 000 3.4 3.6
QU ITO 1 244 000 4.6 3.0
PUEBLA 1 220 000 6.3 3.0
M ANAGUA 1 195 000 5.2 4.2
MANAOS 1 189 000 7.1 4.3
SANTOS 1 173 000 3.2 1.8
ROSARIO 1 155 000 1.6 1.3
BARRANQUILLA 1 138 000 2.7 2.2
LEÓN 1 043 000 4.7 3.7
G O IAN IA 1 033 000 6.4 2.5
SANTIAGO CABALLEROS 1 007 000 6.3 5.0

F u e n t e :  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) ,  A l o j a r  e l  d e s a r r o l l o :  u n a  t a r e a  p a r a  l o s  

asentamientos h u m a n o s  ( L C I L . 9 0 6 ( C O N F . 8 5 / 3 ) / R e v .  I ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  1 9 9 5 .
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A M É R IC A  L A T IN A  Y EL C A R IB E -.IN V E R S IÓ N  EN C O N S T R U C C IÓ N  
P O R  H A B IT A N T E , 1970-1994 (DÓLARES DE 1980)

PAÍS 1970 1980 1982 1985 1987 1988 1990 1992 1994

A R G E N T IN A 6 3 0 .0 6 9 8 .8 3 76 .6 4 6 2 .8 2 9 5 .9 4 3 3 .3 5 4 6 .2

BRASIL 125.0 278.1 2 45 .3 2 0 5 .5 2 3 3 .6 2 2 1 .9 201.1 175.4 187.3

C H IL E 2 6 7 .4 2 2 6 .0 184.2 2 0 9 .7 245.1 2 6 8 .2 3 2 2 .2 3 7 2

C O L O M B IA 9 5 .6 109.4 117.4 127.5 115.0 127.5 103.3 108.9

C O S T A  R IC A 119.1 2 1 2 .7 117.8 141.0 136.3 136.5 139.3 131.8 156.5

E C U A D O R 122.5 181.7 165.1 131.7 131.4 113.6 100.4 100.5 100.1

G U A T E M A L A 4 2 .6 84 .3 80 .8 38 .6 4 9 .7 4 7 .2 4 3 .7 5 5 .3

H A IT Í 9 .2 2 5 .6 23.1 2 6 .7 24 .5 2 4 .4 19.5

H O N D U R A S 6 2 .2 8 6 .9 79.1 74 .4 55.1 62 .2 7 6 .4 9 0 .3 8 9 .2

M É X IC O 2 2 2 .8 347.1 3 5 1 .9 2 7 3 .5 2 4 0 .0 2 3 1 .8 2 6 1 .7 2 7 8 .9 2 95 .3

N IC A R A G U A 7 0 .4 41.1 3 1 .7 4 0 .4 39 .9 35 .9 28 .5 26 .3 2 7 .4

P A N A M Á 2 5 6 .4 2 9 3 .4 3 83 .0 2 1 6 .6 192.4 96.1 5 5 .7 205.1 3 2 3 .9

P A R A G U A Y 4 6 .2 2 0 9 .0 2 0 7 .7 147.5 143.0 142.6 127.8 179.4 176.0

PERÚ

R E P Ú B L IC A

98.1 150.1 164.7 108.1 151.0 139.2 114.0 116.3 168.0

D O M IN IC A N A 7 7 .8 165.3 126.1 127.7 168.4 195.7 2 0 1 .9 2 1 1 .7 2 3 8 .6

U R U G U A Y 142.3 3 1 1 .7 2 8 9 .9 116.1 151.6 161.1 134.0 179.5 2 0 9 .2

V E N E Z U E L A 603.1 8 2 9 .0 7 3 0 .8 3 81 .6 3 9 4 .0 4 1 0 .9 3 2 1 .0 519.1 3 6 3 .6

F u e n t e :  C E P A L  A n u a r i o  e s t a d í s t i c o  d e  A m é r i c a  L a t i n a  v  e l  C a r i b e .  E d i c i ó n  1 9 9 5  ( L C I G .  1 9 0 8 - P ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  

1 9 9 6 .  P u b l i c a c i ó n  d e  l a s  N a c i o n e s  U n i d a s ,  N °  d e  v e n t a : E / S . 9 6 . I I . C .  I ,  y  C E L A D E ,  " A m é r i c a  L a t i n a : p o b l a c i ó n  p o r  a ñ o s  

c a l e n d a r i o  y  e d a d e s  s i m p l e s " ,  B o l e t í n  d e m o g r á f i c o  N” 5 5  ( L C / D E M / G .  1 4 8 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  1 995 .
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A M É R IC A  L A T IN A  Y  EL C A R IB E : C A R A C T E R ÍS T IC A S  D E M O G R Á F IC A S  
G E N E R I ALES DE 10 PAÍSES

Países Transición
demográfica

Tasa de 
crecimiento 
de la PEA1 
1990-1995

Porcentaje
urbano
1995

Densidad 
(Habitantes 
por km2)

Tasa de 
crecimiento 

del PIBb 
1991-1995 (%)

América del Sur
Bolivia incipiente 2.9 60.4 7 3.6
Brasil plena 2.3 77.8 19 2.6
Chile avanzada 1.5 84.4 20 7.0
Perú plena 2.7 71.2 18 5.4
América del Norte
México plena 2.7 74.1 47 0.6
Centroamérica
El Salvador moderada 3.2 52.2 275 5.3
Caribe
Barbados avanzada l . l 47.3 579 -0.6
Cuba avanzada 0.6 77.5 100 -7.0
Trinidad yTabago plena 1.2 71.8 234 1.0

F u e n t e : E l a b o r a d o  p o r  C E P A L ,  s o b r e  l a  b a s e  d e  l a  i n v e s t i g a c i ó n .  

°PEA = p o b l a c i ó n  e c o n ó m i c a m e n t e  a c t i v a .  

t P I B  =  p r o d u c t o  i n t e r n o  b r u t o .

C U A D R O  5

B E LO  H O R IZ O N T E  (B R A S IL ): E S T R U C T U R A  D EL C O S T O  U N IT A R IO  DE LA  
V IV IE N D A  P O P U L A R , I 994 A (DÓLARES DE 1994 Y PORCENTAJES)

Costo Porcentajes Costo del 
metro cuadrado

Costo total 8 820.0 100.0 245.0
Terreno 620.0 7.0 17.2
Urbanización 553.4 29.0 70.9
Construcción 4 699.3 53.3 130.5
Costo indirecto b 947.3 10.7 26.3

F u e n t e :  R .  C o n ç o i v e s ,  D o c u m e n t o  s o b r e  s i t u a c a o  a t u a l  d a  h a b i t a c á o  n a  R e t i d o  M e t r o p o l i t a n a  d e  B e l o  h i a r i z o n t e .  

S e c r e t a r i a  d e  E s t a d o  d a  H a b i t a ç â o  d e  M i n a s  G é r a i s ,  B e l o  Horizonte, 1 9 9 4 ,  i n é d i t o .

S e  t r a t a  d e  v i v i e n d a s  d e  3 6  m e t r o s  c u a d r a d o s .

C o s t o  i n d i r e c t o :  c o m p r e n d e  e l  c o s t o  d e l  p r o y e c t o ,  l o s  i n t e r e s e s  y  l o s  i m p u e s t o s  a  l a  c o n s t r u c c i ó n .
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S A N  S A L V A D O R  (E L  S A L V A D O R ): E S T R U C T U R A  D E L C O S T O  U N IT A R IO  D EL  
P R O Y E C T O  S A N T A  M A R G A R IT A , 1995 A (d ó l a r e s  de  1995 y  p o r c e n t a je s )

Costo Porcentajes Costo del 
metro cuadrado

Costo total 8 136.6 100.0 250.3
Terreno 675.95 8.3 20.8
Urbanización 1 920.0 26.9 59.0
Construcción 3 311.3 46.4 102.0
Utilidad de la empresa 736.8 9.1 22.6
Costo indirecto b 1 492.4 18.4 46.0

F u e n t e :  O f i c i n a  d e  P l a n i f i c a c i ó n  Estratégico d e  E l  S a l v a d o r  ( O P ES), P r o p u e s t a s  h n r a  la t r a n s f o r m a c i ó n  d e  l o s  P r o c e s o s  

d e  g e s t i ó n  d e  p r o v e c t o s  y  a n á l i s i s  d e  c a s o s  e n  v i v i e n d a s .  San S a l v a d o r ,  V i c e m i n i s t e r i o  d e  V i v i e n d a  y  D e s a r r o l l o  Urbano, 
1 9 9 5 .

° E l  p r o y e c t o  s e  r e f i e r e  a  1 3  v i v i e n d a s ,  d e  3 2 . 5  m e t r o s  c u a d r a d o s  c a d a  u n a  y  c o n  u n  p r e d i o  d e  5 5  m e t r o s

c u a d r a d o s .

b Costo indirecto: c o m p r e n d e  e l  d i s e ñ o  d e l  p r o y e c t o ,  e l  c o s t o  f i n a n c i e r o  d e  l a s  o b r a s  y  l o s  c o s t o s  d e  g e s t i ó n  y

a d m i n i s t r a c i ó n .

C U A D R O  7

R A N C A G U A  (C H IL E ): E S T R U C T U R A  D E L C O S T O  U N IT A R IO  DE U N  P R O Y E C T O  
H A B IT A C IO N  A L , 1995 A (DÓLARES DE 1995 Y PORCENTAJES)

Costo Porcentajes Costo del 
metro cuadrado

Costo total 10 711.0 100.0 187.0
Terreno 989.2 9.2 17.3
Gestión y administración 1 231.7 1 1.5 21.5
Diseño 100.6 0.94 1.7
Urbanización 1 655.9 15.4 28.9
Construcción 6 726.5 62.8 117.4

F u e n t e :  E J o r r e a l b a  ( c o n s . ) ,  C o n s t r u c c i ó n  d e  v i v i e n d a  d e  b a j o  c o s t o  e n  C h i l e : e l c a s o  d e  R a n c a g u a  ( L O R. ( 6 /6 ) ,  Santiago 
d e  C h i l e ,  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t í n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) ,  1 9 9 6 .

“ Se t r a t a  d e  3 0 8  v i v i e n d a s ,  d e  5 7 . 2 7  m e t r o s  c u a d r a d o s  c a d a  u n a  y  u n  p r e d i o  d e  1 0 5  m e t r o s  c u a d r a d o s .
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L IM A  (P E R Ú ): C A R A C T E R ÍS T IC A S  DE LO S P R O Y E C TO S  P R E C U S O R E S Y  
S A N T A  R O SA , 1195 A (DÓLARES DE AGOSTO DE 1995)

! Precusores Santa Rosa

Superficie del te treno 23.23 hectáreas 50.87 hectáreas

Número de viviendas 931 4 060

Tipología unifamilia res multifamiliares

Programa arquitectónico experimental convencional

Costo de la vivienda (dólares) 14 044 160 49 930 346

Comercio local (dólares) 158 667 160 720

Equipamiento (dólares) - 1 500 042

Espacio público (dólares) 288 524 107 146

Total construido (dólares) 14 491 350 51 698 266

F u e n t e :  V . R a m o s  ( c o n s . ) ,  C o n s t r u c c i ó n  d e  v i v i e n d a  d e  b a j o  c o s t o  e n  P e r ú :  c a s o s  L o s  P r e c u r s o r e s  y  S a n t a  R o s a ,  p r o y e c t o  

“ P r o p u e s t a s  p a r a  l a  t r a n s f o r m a c i ó n  p r o d u c t i v a  d e  l a  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e " ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C o m i s i ó n  

E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) ,  1 9 9 6 .

°  L o s  p r o y e c t o s  d a t a n  d e  1 9 8 1 .
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1651

C H IL E : E S T R U C T U R A  D EL M E R C A D O  H A B IT A C IO N A L  C O N  S U B S ID IO  
ESTA TAL, 1996 (DÓLARES DE ENERO DE 1996)

P r o g r a m a s P r e c io  
m á x im o  a

F in a n c ia m ie n to

S u b s id io
A h o r r o
m ín im o

C r é d i t o
m á x im o

V iv ienda progresiva p rim e ra  etapa 4  375 4  125 2 5 0 -

V iv ienda progresiva segunda etapa 1 2 187
1 0 9 3  

56 2

156

156

9 3 7  

1 4 6 8

D ensificación predial 4  375 4  125 2 5 0 -

V iv ienda básica SERVIU  b 7 187 4  375 312 2 5 0 0

V ivienda básica libre e lección 12 5 0 0  d 4  375 6 2 5 3 125

Program a especial para traba jad ores 12 5 0 0 2 8 1 2 1 2 5 0 65%  precio

Subsidio ru ra l con sitio p rop io  c
8  125 d 

12 5 0 0 “

4  6 8 7

75%

156

25%

-

Subsidio ru ra l para v illorios 8  1 2 5 -1 2  5 0 0 “ 6 2 5 0 3 1 2 -

Subsidio ru ra l para saneam iento 2 281 2 187 93 -

Subsidio unificado p r im e r  tra m o 15 625 3 4 3 7 -4  0 6 2 1 5 6 2
O p ta tiv o  

75%  precio
Subsidio unificado segundo tra m o 15 6 2 5  a 31 2 5 0 2 8 1 2 -3  4 3 7 3 125

Subsidio unificado te rc e r  tra m o 31 2 5 0  a 4 6  8 7 5 2 1 8 7 -2  8 1 2 4  6 8 7

Subsidio de  renovación  urbana 15 625  a 4 6  8 7 5 5 6 2 5 -6  2 5 0 1 5 6 2 -4  6 8 7 d

Leasing habitacional 4 6  8 7 5 subsidio fraccionado +  ahorro pactado +  arriendo

Fuente: E l a b o r a d o  p o r  CEPAL, sobre l a  b a s e  d e  a n t e c e d e n t e s  d e l  M i n i s t e r i o  d e V i v i e n d a  y  U r b a n i s m o  d e  C h i l e  ( M I N V U ) .

° E n  l a  v i v i e n d a  p r o g r e s i v a ,  l a  s e g u n d a  e t a p a ,  d e s t i n a d a  a  c o n s o l i d a r  l a  u n i d a d  s e c a  d e r i v a d a  d e  p r i m e r a s  e t a p a s

d e  v i v i e n d a  p r o g r e s i v a  o  l o t e s  c o n  s e r v i c i o s ,  s e  c o n s i d e r a n  d o s  f o r m u l a s  d e  f i n a n c i a m i e n t o  d e p e n d i e n d o  d e l  m o n t o  d e l  

s u b s i d i o  r e c i b i d o  c o n  a n t e r i o r i d a d .

6 S E R V I U  -  S e r v i c i o  d e  V i v i e n d a  y  U r b a n i s m o .

c E n  e l  s u b s i d i o  r u r a l  c o n  s i t i o  p r o p i o  e l  v a l o r  m á s  a l t o  s e  r e l a c i o n a  c o n  p o s t u l a c i o n e s  c o l e c t i v a s  c u a n d o  l a

v i v i e n d a  c u e n t a  c o n  l a  u r b a n i z a c i ó n  e x i g i d a  p a r a  v i v i e n d a  s o c i a l .

*  E n  e s t o s  p r o g r a m a s  e l  m a r g e n  d e l  v a l o r  m á x i m o  d e  v i v i e n d a  q u e  n o  e s  c u b i e r t o  p o r  l o s  r e c u r s o s  d e l  s u b s i d i o  y

el ahorro mínimo se suple con aportes adicionales de ahorro o crédito del s e c t o r  p r i v a d o .





INNOVACIÓ N
TEC N O LÓ G IC A

JOSÉ PEDRO CAMPOS R.





PRESENTACION

A  la luz  de los  aná l is is  y a spec to s  m e to d o ló g ic o s  que  se e x p o n e n  en es ta  
p a r t e  y p a r t i c u la rm e n t e  en a te n c ió n  a las te c n o lo g ía s  u t i l iz a d a s  en la 
c o n s t r u c c i ó n  en lo s  pa íses d e s a r r o l l a d o s ,  p u e d e  a p re c ia r s e  q u e  son  
e n o rm e s  las o p o r t u n id a d e s  pa ra  m o d i f ic a r ,  p e r f e c c io n a r  e i n n o v a r  en los  
s is tem as  c o n s t r u c t i v o s  u t i l i z a d o s  en A m é r i c a  La t in a  y  el C a r ib e .

La e x p e r ie n c ia  y los  avances de  los  países d e s a r r o l la d o s  en m a te r ia  
de in d u s t r ia l i z a c ió n  y g e s t ió n  de la c o n s t r u c c ió n ,  c o n s t i t u y e n  un c a m in o  
segu ro  y que  la m ayo r ía  de  las veces ha s id o  p ro b a d o ,  a n te  lo  cua l c o n v ie n e  
s ab e r  q u é  t o m a r  y qu é  desecha r .

A  p r o p ó s i t o  de lo  ú l t im o  es e lo c u e n te  la e va lu a c ió n  que  h o y  hacen  
los  a c to r e s  té c n ic o s  y la a u to r id a d  p o l í t i c a  de l s e c t o r  de  la v iv ie n d a  de  
C u b a  (véase el r e c u a d r o  I ) .

La g l o b a l i z a c i ó n  c r e c i e n t e  d e l  m u n d o ,  e s p e c i a lm e n t e  de  las  
c o m u n ic a c io n e s ,  qu e  o f r e c e  una o p o r t u n i d a d  in é d i t a  de  c o o p e r a c ió n  
t é c n ic a ,  t a n t o  h o r i z o n t a l  c o m o  e n t r e  pa íses c o n  d iv e r s o s  g r a d o s  de  
d e s a r r o l l o  t e c n o ló g ic o ,  r e q u ie r e  f i l t r o s  que  g a ra n t ic e n  la ra c io n a l id a d  de  
la a d o p c ió n  de  te c n o lo g ía s  p o r  p a r t e  de  los  países de la re g ió n .

Estas o p o r t u n id a d e s  no  p u ed en  d e s a p ro v e c h a rs e  a la v is ta  de  las 
neces idades  re g io n a le s ,  n o  tan  s o lo  pa ra  i n t e n t a r  d a r  c u e n ta  de los d é f i c i t  
ac tua le s  y e v i t a r  los  f u t u r o s ,  s in o  p o rq u e  en una g lo b a l iz a c ió n  cada vez  
m a y o r  de  las e c o n o m ía s  es im p r e s c in d ib le  f o r t a l e c e r  las t e c n o lo g ía s  
re g io n a le s  y loca les .

Los c a p í tu lo s  s ig u ie n te s  d e ta l la n  las p ro p u e s ta s  de l p r o y e c to ,  qu e  
se r e f ie r e n  a esca lo nes  de p r o g re s o  t e c n o ló g i c o  a p l ic a b le  a los s is tem as  
c o n s t r u c t i v o s  p r e d o m in a n te m e n te  en uso  y a aque l la s  a l te rn a t i v a s ,  ya  
sea im p o r t a d a s  o  d e s a r ro l la d a s  lo c a lm e n te ,  qu e  pa re zcan  fa v o ra b le s  a 
a u m e n ta r  la ca l idad  y la p r o d u c t i v id a d
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C U B A : IM P L E M E N T A C IÓ N  A C R ÌT IC A  DE T E C N O L O G ÍA

RECUADRO I

" A  p a r t i r  d e  l o s  a ñ o s  s e s e n t a ,  la p r i n c i p a l  i m p o r t a c i ó n  e n  e l  c a m p o  

t e c n o l ó g i c o  d e  la c o n s t r u c c i ó n  f u e  la p r e f a b r i c a c i ó n  a  b a s e  d e  g r a n d e s  p a n e l e s ,  

l l a m a d a  p r e f a b r i c a c i ó n  p e s a d a .  Si  b i e n  g r a c i a s  a  e s t a  t e c n o l o g í a  s e  l o g r a r o n  

g r a n d e s  é x i t o s ,  e n t r e  l o s  q u e  s e  d e s t a c a  la c o n s t r u c c i ó n  d e  4 0 3  0 0 0  v i v i e n d a s ,  

t a n  s o l o  p o r  e l  M i n i s t e r i o  d e  la C o n s t r u c c i ó n ,  t a m b i é n  h o y  s e  l e  h a c e n  r e p a r o s  

a t r i b u i b l e s  a  la i m p o r t a c i ó n  y a p l i c a c i ó n  a c r í t i c a  d e  d i c h a  t e c n o l o g í a ,  e n t r e  l o s  

q u e  d e s t a c a n :

a )  A l t a  d e p e n d e n c i a  e x t e r n a  e n  la p r o d u c c i ó n  d e  la v i v i e n d a .

b )  A l t a  p a r t i c i p a c i ó n  d e  la p r e f a b r i c a c i ó n  e n  la p r o d u c c i ó n  d e n t r o  d e l  t o t a l  

d e  v i v i e n d a s  t e r m i n a d a s ,  a u n  c u a n d o  e x i s t í a n  o t r a s  t e c n o l o g í a s .

c )  N o  e x i s t í a  u n a  a d e c u a d a  r e l a c i ó n  e n t r e  l as  n e c e s i d a d e s  l o c a l e s  y  l as  

r e s p u e s t a s  c e n t r a l i z a d a s  q u e  s e  d a b a n .

d )  C a s i  n o  h a b í a  u s o  d e  m a t e r i a l e s  l o c a l e s  o  a l t e r n a t i v o s .

e )  L o s  r e s u l t a d o s  a r q u i t e c t ó n i c o s  f u e r o n ,  e n  g e n e r a l ,  r í g i d o s  y  p o b r e s .

f )  F u e  f r e c u e n t e m e n t e  d é b i l  la r e l a c i ó n  e x i s t e n t e  e n t r e  e l  m e d i o  a m b i e n t e  

r e s p e c t o  a  l a s  r e s p u e s t a s  a r q u i t e c t ó n i c a s  y  u r b a n a s  e s t a n d a r i z a d a s  y 

t i p i f i c a d a s  q u e  s e  p r o p o n í a n  c e n t r a l m e n t e .

g )  L a  e s t r u c t u r a  t é c n i c a  c r e a d a  s e  d i r i g i ó  f u n d a m e n t a l m e n t e  h a c i a  la 

p r o d u c c i ó n  d e  v i v i e n d a s  n u e v a s  p o r  la v í a  e s t a t a l  q u e d a n d o  r e l e g a d a s  l as  

t é c n i c a s  y  t e c n o l o g í a s  d i r i g i d a s  a  la c o n s e r v a c i ó n  d e l  f o n d o  y  e l  a p o y o  a  la 

p o b l a c i ó n .

h )  El m o d e l o  n o  e r a  e c o n ó m i c a m e n t e  s u s t e n t a b l e . "

F u e n t e d n s t i t u t o  N a c i o n a l  d e  l a  V i v i e n d a ,  " C u b a :  h a c i a  u n  n u e v o  m o d e l o  p r o d u c t i v o  d e  v i v i e n d a s  b a j o  u n  

e n f o q u e  s u s t e n t a b l e " ,  d o c u m e n t o  p r e s e n t a d o  a l  S e m i n a r i o  R e g i o n a l  d e  C e n t r o a m é r i c a  y  e l  C a r i b e  

" P r o p u e s t a s  p a r a  l a  t r a n s f o r m a c i ó n  p r o d u c t i v a  d e  l a  v i v i e n d a " ,  L a  F l a b a n a ,  1 9 9 5 .  _
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Las p ropue s ta s ,  que  se enm a rcan  en la neces idad de e s tu d ia r  y d e f in i r  
en cada país los  r e q u e r im ie n t o s  de ca l id ad  y  p r o d u c t i v i d a d  re g io n a le s  y  
lo ca le s ,  se e x p re s a n  r e s u m id a m e n te  a c o n t in u a c ió n :

A. CALIDAD

1. D e f i n i r  r e q u i s i t o s  de  s e g u r i d a d ,  h a b i t a b i l i d a d ,  d u r a b i l i d a d  y
e v e n tu a lm e n te  be l leza .

2. I n c o r p o r a r ,  en la m e d id a  de  lo  p o s ib le ,  a los  f u t u r o s  u s u a r io s  en la
d e f in i c ió n  y e la b o ra c ió n  de  los  e s tán da re s .

3. E v a lu a r  lo s  b e n e f i c i o s  a m e d ia n o  y la r g o  p la z o  q u e  a p o r t a  el
i n c r e m e n t o  de  las e x ig enc ia s  en m a te r ia  de  e s tá n da re s  y p la n i f i c a r  
el m e jo r a m ie n t o  p r o g re s iv o  de los m ism o s .  En el r e c u a d r o  2 se 
e je m p l i f i c a  c on  un caso rea l las ra zo ne s  que  ju s t i f i c a n  el in te r é s  
p o r  h a c e r lo  y n o rm a r  c o n s e c u e n te m e n te .

R E C U A D R O  2 

A N G U IL A : C O N S E C U E N C IA S  D E L  H U R A C Á N  LU IS

El 5  d e  s e p t i e m b r e  d e  1 9 9 5  el  h u r a c á n  L u i s  a z o t ó  la i s l a  d e  A n g u i l a  s i t u a d a  

e n  el  C a r i b e .

S e  e s t i m ó  q u e  t o d a s  l as  v i v i e n d a s  e x p e r i m e n t a r o n  a l g ú n  t i p o  d e  d a ñ o s  y 

q u e  e l  3 5 %  d e  l as  c a s a s  s u f r i e r o n  d a ñ o s  t a l e s  c o m o  p é r d i d a  t o t a l  o  p a r c i a l  d e  

l o s  t e j a d o s ,  p é r d i d a  t o t a l  o  p a r c i a l  d e  la e s t r u c t u r a  d e  t e c h o s ,  r u p t u r a  d e  l o s  

c i e l o s  r a s o s  c o n j u n t a m e n t e  c o n  el  a i s l a m i e n t o  t é r m i c o  y c a b l e a d o  e l é c t r i c o ,  

r u p t u r a  d e  v e n t a n a s ,  d a ñ o s  a  a l f é i z a r e s  y  u m b r a l e s ,  d e t e r i o r o  d e  la p i n t u r a  d e  

l as  p a r e d e s  a  c a u s a  d e l  d e r r u m b e  d e l  t e c h o  o  p o r  la l l uv i a ,  e t c .

L a s  v i v i e n d a s  m á s  d e t e r i o r a d a s  f u e r o n  las  c a s a s  d e  p r o p i e d a d  d e  f a m i l i a s  

d e  m e n o r e s  i n g r e s o s ,  c u y o s  d u e ñ o s  u t i l i z a r o n  t é c n i c a s  d e  c o n s t r u c c i ó n  d e  

c a l i d a d  i n f e r i o r  o  p r o c e d i m i e n t o s  d e f i c i e n t e s  d e  m a n t e n i m i e n t o .

F u e n t e . C E P A L ,  L o s  e f e c t o s  m a c r o e c o n ó m i c o s  y  l a s  n e c e s i d a d e s  d e  r e c o n s t r u c c i ó n  d e  l a  i s l a  d e  A n g u i l a  

después d e l  H uracán  Luis ( L C I M E X I L . 2 8 9 ;  LC /C A R /L .462), M éxico, D.F., Sede Su b r e g i o n a l  d e  l a  C E P A L  

e n  M é x i c o ,  2 6  d e  e n e r o  d e  1 9 9 6 .  __

4. E s tu d ia r ,  d is e ñ a r  e im p le m e n ta r  r e g la m e n ta c io n e s  y n o rm a t i v a s  
p e r fo m a n c ia le s  y no  d e s c r ip t iv a s  pa ra  los r e q u is i t o s  de  ca l idad
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5. P r i o r i z a r  a q ue l lo s  a t r i b u t o s  c u a l i t a t i v o s  más r e le v a n te s .d e  a c u e rd o  
c on  las c a ra c te r í s t i c a s  y neces idades  loca le s  y c u l tu r a le s .

6. P r o m o v e r  la n o rm a l iz a c ió n  de m a te r ia le s  y s is tem as  c o n s t r u c t i v o s .

7. C o n s id e r a r  re q u is i t o s  de re c ic lab i l id a d  de los m a te r ia le s  y  e le m e n to s  
de c o n s t r u c c ió n .  C o m o  se ve en el r e c u a d ro  3, en los países más  
d e s a r r o l l a d o s  é s ta  es una c o n d u c t a  t e c n o ló g i c a  c ada  vez  más  
f r e c u e n te .

8. Eva lua r y  c o n s id e ra r  los im pa c to s  que tenga  s o b re  el m e d io  am b ie n te  
la a p l ic a c ió n  de un d e t e rm in a d o  s is tem a  c o n s t r u c t i v o .

9. C o n s id e r a r  aque l lo s  s is temas c o n s t r u c t i v o s  que  s ign if iq uen  m e n o re s  
c o s to s  o p e r a c io n a le s  y de m a n te n c ió n  de las v iv ie n d a s  y  p r o m o v e r  
los  más e f ic ie n te s .  Ésta es o t r a  c o n d u c ta  im i t a b le ,  c o m o  se ap re c ia  
en el e je m p lo  que  apa re ce  en el r e c u a d ro  4.

10. P r o m o v e r  s is tem as  de  ca l i f ic a c ió n  y c e r t i f i c a c ió n  en la c o n s t r u c c ió n  
ha b i ta c io n a l .

I I . E s tu d ia r  las p o te n c ia l id a d e s  de los m a te r ia le s  y  te c n o lo g ía s  lo ca le s .

R E C U A D R O  3

R E P Ú B L IC A  F E D E R A L  DE A L E M A N IA : EJEM PLO DE IN N O V A C IO N E S
EN M A T E R IA L E S  N A T U R A L E S  R E C IC LA B LE S

U n  e j e m p l o  r e c i e n t e  e n  la R e p ú b l i c a  F e d e r a l  d e  A l e m a n i a  s o b r e  

i n n o v a c i o n e s  e n  m a t e r i a l e s  n a t u r a l e s  y  r e c i c l a b l e s  p a r a  la c o n s t r u c c i ó n ,  e s  la 

e l a b o r a c i ó n  i n d u s t r i a l  d e  p l a n c h a s  o  l á m i n a s  p a r a  a i s l a c i ó n  t é r m i c a ,  u t i l i z a n d o  

l a n a  d e  o v e j a ,  c o r c h o  o  p a p e l  r e c i c l a d o  c o m o  m a t e r i a  p r i m a ,  e n  r e e m p l a z o  d e  

l a s  p l a n c h a s  d e  p o l i e s t i r e n o  e x p a n d i d o  o  l a n a  m i n e r a l ,  y  si  b i e n  s u  c o s t o  e s  

m a y o r ,  a l g u n a s  p e r s o n a s  l o s  p r e f i e r e n  p o r  s e r  " n a t u r a l e s " .  M á s  a l l á  d e  l o s  

a r g u m e n t o s  t é c n i c o s  q u e  l o  j u s t i f i q u e n ,  l o  i m p o r t a n t e  e s  q u e  e n  e s e  c o n t e x t o  

e s t a  i n n o v a c i ó n  e s  v i a b l e  p o r q u e  t i e n e  m e r c a d o .  C a b e  d e s t a c a r  q u e  a l g u n a s  

i n d u s t r i a s  q u e  t r a d i c i o n a l m e n t e  f a b r i c a b a n  p l a n c h a s  d e  l a n a  m i n e r a l  o  

p o l i e s t i r e n o  e x p a n d i d o  e s t á n  e l a b o r a n d o  t a m b i é n  e s t e  n u e v o  p r o d u c t o .

Fuente: elaboración  del autor.
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F R A N C IA  Y  R E P Ú B L IC A  FE D E R A L DE A L E M A N IA : IN C O R P O R A C IÓ N
D E L  "C O S T O  G L O B A L " E N  LA  V IV IE N D A

En F r a n c i a  y  A l e m a n i a  s e  h a n  i n c o r p o r a d o  a l g u n o s  c o s t o s  d e  m a n t e n c i ó n  

d e n t r o  d e  l as  c a r a c t e r í s t i c a s  c o n  l as  c u a l e s  s e  p r o m u e v e n  l as  v i v i e n d a s .  E s t e  

p r o c e d i m i e n t o  e s  s i m i l a r  al  q u e  s e  a p l i c a  e n  el  c a s o  d e  l o s  a u t o m ó v i l e s ,  e n  

q u e  s e  c o n o c e  p r e v i a m e n t e  s u  r e n d i m i e n t o  e n  k i l ó m e t r o s  p o r  l i t r o  d e  

c o m b u s t i b l e  a  d i f e r e n t e s  v e l o c i d a d e s ,  c o m o  t a m b i é n  l as  m a n t e n c i o n e s  q u e  e s  

n e c e s a r i o  r e a l i z a r  c a d a  c i e r t o s  k i l ó m e t r o s  ( q u e  p r o g r e s i v a m e n t e  s e  h a n  i d o  

d i s t a n c i a n d o )  c o n  u n a  a p r o x i m a c i ó n  d e  s u  c o s t o .

E n  F r a n c i a  s e  e s t á n  d e s a r r o l l a n d o  p r o g r a m a s  c o m p u t a c i o n a l e s  q u e  

p e r m i t e n  c o n o c e r  a p r o x i m a d a m e n t e  l o s  c o s t o s  d e  o p e r a c i ó n  y m a n t e n c i ó n  

d e  l as  v i v i e n d a s  e n  d e t e r m i n a d o s  p e r í o d o s  d e  t i e m p o .  E s t a  i n f o r m a c i ó n  e s  

m u y  út i l  p a r a  e l  c o m p r a d o r ,  y a  q u e  l e  p e r m i t e  e v a l u a r  d e  m e j o r  m a n e r a  s u  

c o m p r a .

En  la R e p ú b l i c a  F e d e r a l  d e  A l e m a n i a  la a c t u a l  r e g l a m e n t a c i ó n  t é r m i c a  s e  

b a s a  e n  e l  c á l c u l o  d e l  c o n s u m o  d e  c o m b u s t i b l e  m á x i m o  p a r a  c a d a  v i v i e n d a ,  e n  

r e l a c i ó n  c o n  s u s  d i m e n s i o n e s .  D e  e s t a  m a n e r a  la t e n d e n c i a  e s  e n t r e g a r  un  

c a r n e t  d e  c o n s u m o  d e  la c a l e f a c c i ó n ,  s o b r e  el  c u a l  s e  p o d r á n  h a c e r  r e s p e c t i v a s  

p r u e b a s ,  c o n t r o l e s  y p u b l i c i d a d .

F u e n t e :  e l a b o r a c i ó n  d e l  a u t o r .

RECUADRO 4

B. PRODUCTIVIDAD

E s tu d ia r  y p r e c is a r  los  r e q u e r im ie n t o s  loca les  en t é rm in o s  de c a n t id a d ,
p r e c io  y o p o r t u n i d a d  de c o n s t r u c c ió n .

1. P r o m o v e r  la in d u s t r ia l i z a c ió n  de  los  s is tem as  c o n s t r u c t i v o s  y de  la 
f a b r i c a c ió n  de m a te r ia le s .

2. P r o m o v e r  la u t i l i z a c ió n  g e ne ra l iz a d a  de la c o m p u ta c ió n .  
N a tu r a lm e n t e ,  los  países t e c n o ló g ic a m e n te  más avanzados  son  los  
que  a d o p ta n  an tes  las h e r r a m ie n ta s  ra c io n a l iz a n te s  y  s im p l i f ic a d o ra s  
de los p r o c e d im ie n to s ,  c o m o  se c o m p ru e b a  en el caso  s ig u ie n te  
(véase el r e c u a d r o  5).
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R E C U A D R O  5

E S T A D O S  U N ID O S  DE A M É R IC A : LA C O M P U T A C IÓ N  E N  LA  C O N S T R U C C IÓ N

L o s  p r i n c i p a l e s  a v a n c e s  y  e v o l u c i ó n  r e c i e n t e s  e n  l o s  s i s t e m a s  d e  

c o n s t r u c c i ó n  y  e n  la i n d u s t r i a  d e  la c o n s t r u c c i ó n  e n  g e n e r a l ,  s e  d e b e n  a  la 

i n t r o d u c c i ó n  d e  la c o m p u t a c i ó n .

S e  p i e n s a  q u e  l o s  m a y o r e s  c a m b i o s  f u t u r o s  s e r á n  a p o r t a d o s  p o r  la 

u t i l i z a c i ó n  m a s i v a  y  a m p l i a  d e  la c o m p u t a c i ó n  y  a u t o m a t i z a c i ó n  e n  t o d o s  l o s  

p r o c e s o s .

C o m o  e j e m p l o s  d e  l o  a n t e r i o r ,  la i n c o r p o r a c i ó n  d e  l o s  c ó d i g o s  d e  b a r r a  

p a r a  la i d e n t i f i c a c i ó n  d e  m a t e r i a l e s  y  c o m p o n e n t e s  d e  c o n s t r u c c i ó n  a p o r t a  

s i g n i f i c a t i v o s  a h o r r o s  y  e c o n o m í a s  p o r  c u a n t o  s i m p l i f i c a  e n o r m e m e n t e  l as  

o p e r a c i o n e s  d e  a d q u i s i c i ó n ,  b o d e g a j e ,  i n v e n t a r i a d o ,  m a n e j o ,  e t c . ,  d e  d i c h o s  

e l e m e n t o s .

La  i n c o r p o r a c i ó n  d e  p r o g r a m a s  c o m p u t a c i o n a l e s  t r i d i m e n s i o n a l e s  — 3 D —  

p e r m i t e  d i s m i n u i r  l o s  c o s t o s  e n t r e  u n  2 %  y 1 0 % ,  al  m i n i m i z a r  l o s  e r r o r e s  d e  

d i s e ñ o .

L a  u t i l i z a c i ó n  d e  c o m p u t a d o r a s  c a p a c e s  d e  r e c o n o c e r  l a  v o z  h u m a n a  

p e r m i t e  d a r  i n s t r u c c i o n e s  d e s d e  c u a l q u i e r  l ug a r ,  l as  q u e  s o n  i n s t a n t á n e a m e n t e  

c e n t r a l i z a d a s  y d i s t r i b u i d a s  s i n  q u e  s e a  n e c e s a r i o  d i g i t a r .

F u e n t e : C o r p o r a c i ó n  d e  I n v e s t i g a c i ó n  d e  l a  C o n s t r u c c i ó n ,  S e m i n a r i o  I n t e r n a c i o n a l  " E v o l u c i ó n  y  f u t u r o  d e  l a

i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n " ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  j u n i o  d e  1 9 9 6 .  ___

3. E s t im u la r  la p r o d u c c i ó n  y u s o  de  e l e m e n t o s  y c o m p o n e n t e s  
p re fa b r ic a d o s :  p i la re s ,  cadenas , v igas, lo se ta s ,  p i lo te s  de  fu n d a c ió n  
y  c o n te n c ió n ,  m u ro s  s a n i ta r io s  y p lacas de p is o  y c u b ie r t a .

4. E s p e c i f ic a r  c o m p o n e n t e s  q u e  p u ed an  s e r  p r e f a b r i c a d o s  p o r  lo s  
m ism o s  c o n s t r u c t o r e s  o  p o r  s u b c o n t ra t i s t a s .

5. P r o m o v e r  la f a b r i c a c ió n  de  h e r r a m ie n ta s  ta le s  c o m o  mesas de  
t r a b a jo  p a ra  la c o n fe c c ió n  de c e rc h a s ,  t a b iq u e s ,  v igas a rm ada s ,  
m a rc o s  y  o t r o s  c o m p o n e n te s .

6. C o n v e n i r  c o n  la in d u s t r ia  la e s ta n d a r iz a c ió n  de  la p r o d u c c ió n  de  
m a te r ia le s ,  p iezas , p a r te s  y c o m p o n e n te s  (véanse  los  r e c u a d ro s  6 y
7).



E S TA D O S  U N ID O S  DE A M É R IC A : U N  EJEM PLO DE E S T A N D A R IZ A C IÓ N
V O L U N T A R IA

E s t u d i o s  d e l  I n s t i t u t o  d e  la C o n s t r u c c i ó n  d e  E s t a d o s  U n i d o s  d e m u e s t r a n  

q u e  g r a c i a s  a  la e s t a n d a r i z a c i ó n  v o l u n t a r i a ,  e s  d e c i r  a q u e l l a  q u e  s e  i m p o n e  a  sí  

m i s m a  u n a  e m p r e s a  c o n s t r u c t o r a ,  p u e d e  a h o r r a r s e  e n t r e  u n  2 %  y  un  5 % d e l  

p r e s u p u e s t o .

F u e n t e : R i c h a r d  L . T u c k e r ,  " E v o l u c i ó n  y  f u t u r o  d e  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n " ,  d o c u m e n t o  p r e s e n t a d o  a l

S e m i n a r i a  I n t e r n a c i o n a l  " E v o l u c i ó n  y  f u t u r o  d e  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n " ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,

C o r p o r a c i ó n  d e  I n v e s t i g a c i ó n  d e  l a  C o n s t r u c c i ó n ,  j u n i o  d e  1 9 9 6 .  —
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S U E C IA : C O N S ID E R A C IO N E S  A C E R C A  DE LA E S T A N D A R IZ A C IÓ N

Si  b i e n  p a r t e  d e  la i n d u s t r i a l i z a c i ó n  s e  b a s a  e n  la e s t a n d a r i z a c i ó n ,  a  v e c e s  

s u s  b e n e f i c i o s  n o  l o  s o n  t a n t o  e n  r e l a c i ó n  c o n  a l g u n o s  e l e m e n t o s  o  m a t e r i a l e s  

q u e  r e q u i e r e n  a l g u n a  e l a b o r a c i ó n  a d i c i o n a l  a l  m o m e n t o  d e  c o n s t r u i r ,  p o r  

e j e m p l o  c u a n d o  s u s  d i m e n s i o n e s  n o  c o i n c i d e n  c o n  las  r e q u e r i d a s .  E s  el  c a s o  

d e  la m a d e r a  q u e  s e  c o m e r c i a l i z a  e n  l a r g o s  p r e d e t e r m i n a d o s ,  d e  a c u e r d o  c o n  

n o r m a s  o  m e d i d a s  i n t e r n a l i z a d a s  e n  e l  m e r c a d o .  S i n  e m b a r g o ,  al  c o n s t r u i r  u n  

p a n e l  n o r m a l m e n t e  s e  r e q u i e r e n  p i e z a s  m á s  l a r g a s ,  d e  m o d o  q u e  h a y  q u e  

" r e c o n s t r u i r "  e l  l a r g o  o r i g i n a l .  G r a c i a s  a  la i n c o r p o r a c i ó n  d e  la c o m p u t a c i ó n  

e n  l o s  p r o c e s o s  d e  c o n s t r u c c i ó n ,  p a r t i c u l a r m e n t e  e n  e l  b o d e g a j e  y  p r o v i s i ó n  

d e  m a d e r a  s e  h a n  p o d i d o  a p r o v e c h a r  l as  d i m e n s i o n e s  o r i g i n a l e s  y  e l i m i n a r s e  

el  c o r t e  a  m e d i d a s  p r e e s t a b l e c i d a s .  P o r  o t r a  p a r t e ,  la d i m e n s i ó n  d e  l as  p i e z a s  

d e  m a d e r a  c o n s t i t u y e  e l  r e f e r e n t e  d e l  d i s e ñ o ,  l i m i t á n d o l o  a  l a r g o s  q u e  m u c h a s  

v e c e s  c a r e c e n  d e  r a c i o n a l i d a d  e c o n ó m i c a  y d i m e n s i o n a l .  En  S u e c i a ,  a l g u n a s  

e m p r e s a s  c o n s t r u c t o r a s  d e  v i v i e n d a s  p r e f a b r i c a d a s  a c o p i a n  s u  m a d e r a  s e g ú n  

e l  l a r g o  o r i g i n a l  y  u t i l i z a n  s i s t e m a s  c o m p u t a r i z a d o s  p a r a  l l e v a r  e l  i n v e n t a r i o .  

D e  e s t a  m a n e r a  s a b e n  c u á n t a s  p i e z a s  h a y  y  d e  q u é  l a r g o  s o n ,  d e  s u e r t e  q u e  

p u e d e  o p t i m i z a r s e  s u  u t i l i z a c i ó n .

F u e n t e :  e l a b o r a c i ó n  d e l  a u t o r .

7. E s t im u la r  la in c o r p o r a c ió n  de la g e s t ió n  de a s e gu ram ie n to  de ca l idad ,  
pa ra  em p re sa s  y p r o d u c to s .

8. E s t im u la r  la c a p a c i ta c ió n  a t o d o  n ive l,  p a r t i c u la rm e n t e  de  la m an o  
de o b r a  (véase el r e c u a d ro  8).

RECUADRO 6
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C H IL E : C A L IF IC A C IÓ N  DE LA  M A N O  DE O B R A

D e  a c u e r d o  c o n  e s t u d i o s  d e  la C o r p o r a c i ó n  d e  I n v e s t i g a c i ó n  d e  la 

C o n s t r u c c i ó n  d e  la C á m a r a  C h i l e n a  d e  la C o n s t r u c c i ó n ,  e l  p o r c e n t a j e  d e  

t r a b a j a d o r e s  n o  c a l i f i c a d o s  r e s p e c t o  d e  l o s  t r a b a j a d o r e s  c a l i f i c a d o s  e s  d e l  o r d e n  

d e l  6 3 % .

F u e n t e : C o r p o r a c i ó n  d e  I n v e s t i g a c i ó n  d e  l a  C o n s t r u c c i ó n ,  S e m i n a r i o  I n t e r n a c i o n a l  " E v o l u c i ó n  y  f u t u r o  d e  l a -  

i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n " ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  j u n i o  d e  1 9 9 6 .

9. R ea l iz a r  e s tu d io s  a ce rc a  de la p r o d u c t i v i d a d  de la m an o  de o b r a  y  
a p l ic a r  m ed id a s  pa ra  o p t im iz a r la .  En el caso  c h i le n o  e x is te n  avances  
a es te  r e s p e c to ,  c o m o  se ve en el r e c u a d r o  9.

R E C U A D R O  9

C H IL E  Y  O T R O S  PAÍSES: E S T U D IO S  SO BRE P R O D U C T IV ID A D  DE LA  M A N O  DE  
O B R A ______________________________________________________________________________________

L a  C o r p o r a c i ó n  d e  I n v e s t i g a c i ó n  d e  la C o n s t r u c c i ó n  d e  la C á m a r a  C h i l e n a  

d e  la  C o n s t r u c c i ó n  h a  r e a l i z a d o  e s t u d i o s  s o b r e  el  t i e m p o  p r o d u c t i v o  d e  l o s  

t r a b a j a d o r e s  e n  o b r a  y  h a  l l e g a d o  a  la c o n c l u s i ó n  q u e  e s  d e l  o r d e n  d e l  3 0 % .  L a  

¡ m p l e m e n t a c i ó n  d e  m e d i d a s  p a r a  m e j o r a r  t a l  s i t u a c i ó n  h a  p e r m i t i d o ,  d e s p u é s  

d e  m u c h o s  e s f u e r z o s ,  a u m e n t a r l o  a  3 5 % ,  c i f r a  q u e  a ú n  s e  c o n s i d e r a  b a s t a n t e  

b a j a .  En  E s t a d o s  U n i d o s  d e  A m é r i c a  el  t i e m p o  p r o d u c t i v o  d e  la m a n o  d e  o b r a  

e s  a l r e d e d o r  d e  4 0 % .  E s t u d i o s  r e a l i z a d o s  p o r  e l  I n s t i t u t o  d e  la C o n s t r u c c i ó n  

d e  d i c h o  p a í s  e s t a b l e c e n  q u e  u n  3 0 %  d e l  t i e m p o  p e r d i d o  p o r  l o s  t r a b a j a d o r e s  

o b e d e c e  a  l o s  a t r a s o s  d e  l as  o b r a s ,  e s  d e c i r ,  a  la f a l t a  d e  u n a  p l a n i f i c a c i ó n  

a d e c u a d a .  O t r o s  e s t u d i o s  s o b r e  la r e l a c i ó n  d e  p r o d u c t i v i d a d  h o r a r i a  — P G B  

d ó l a r / h o r a —  r e a l i z a d a  e n t r e  d i v e r s o s  p a í s e s ,  a r r o j a n  l o s  s i g u i e n t e s  r e s u l t a d o s  

a p r o x i m a d o s :  C h i l e  3 ,  S u i z a  4 2 ,  I n g l a t e r r a  2  I . A l e m a n i a  3 3 ,  I t a l i a  3 0  y  S i n g a p u r  

20.

F u e n t e . C E P A L ,  s o b r e  l a  b a s e  d e  d o c u m e n t o s  p r e s e n t a d o s  a l  S e m i n a r i o  I n t e r n a c i o n a l  " E v o l u c i ó n  y  f u t u r o  

d e  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n " ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  j u n i o  d e  1 9 9 6 ,  y  D i a r i o  O p c i ó n ,  " L a  c a l i d a d  r e q u i e r e  

e s f u e r z o " ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  2 4  d e  j u n i o  d e  1 9 9 6 .

10. P r o m o v e r  y e s ta b le c e r  canales p e rm a n e n te s  de c o o p e r a c ió n  té c n ic a  
h o r i z o n ta l  e n t r e  países de la re g ió n ,  pa ra  a p ro v e c h a r  o p o r t u n a m e n t e  
las e x p e r ie n c ia s  de  países a f ines . M uchas  buenas  ideas n o  se ap l ican  
s e n c i l la m e n te  p o r q u e  se d e s c o n o ce n .



I I . I n c o r p o r a r  a los m ed io s  a cadém ico s  y p ro fe s io n a le s  en el d e s a r r o l lo  
de in v e s t ig a c io n e s  ap l icadas pa ra  la in n o v a c ió n  te c n o ló g ic a .

12. P r o m o v e r  p r o g r a m a s  d e  i n c e n t i v o  t e c n o l ó g i c o .  Se c i t a  a 
c o n t in u a c ió n  una e x p e r ie n c ia  re a l iz ada  en C h i le  a u sp ic iad a  p o r  un  
m u n ic ip io  (véase el r e c u a d r o  10).
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C H IL E : U N  C A S O  DE A P L IC A C IÓ N  DE IN C E N T IV O S  PARA EL 
A C O N D IC IO N A M IE N T O  T É R M IC O  A U S P IC IA D O  POR EL M U N IC IP IO

En la M u n i c i p a l i d a d  d e  L a  F l o r i d a ,  s i t u a d a  e n  la R e g i ó n  M e t r o p o l i t a n a  d e  

S a n t i a g o ,  C h i l e ,  s e  p u s o  e n  m a r c h a  e n  f e b r e r o  d e  1 9 9 1  e l  " P r o g r a m a  d e  

i n c e n t i v o  al  a c o n d i c i o n a m i e n t o  t é r m i c o " .  D i c h o  p r o g r a m a  c o n s i s t e  e n  u n  

s i s t e m a  d e  d e s c u e n t o s  p o r c e n t u a l i z a d o s  a p l i c a d o  a  l o s  p e r m i s o s  d e  e d i f i c a c i ó n ,  

f u n d a m e n t a l m e n t e  d e  v i v i e n d a s ,  e n  r e l a c i ó n  c o n  l as  c a r a c t e r í s t i c a s  t é r m i c a s  

d e  l as  m i s m a s ,  c u a n t i f i c a d a s  m e d i a n t e  e l  c á l c u l o  d e l  c o e f i c i e n t e  " G " .

E s t e  p r o g r a m a  h a  r e s u l t a d o  m u y  e x i t o s o  y  h a  c o n c i t a d o  e l  i n t e r é s  e n  

d i v e r s o s  á m b i t o s  d e  la c o n s t r u c c i ó n ,  t a n t o  a n i v e l  n a c i o n a l  c o m o  i n t e r n a c i o n a l .  

S e  h a  l o g r a d o  u n a  g r a n  p a r t i c i p a c i ó n  d e  l as  i n d u s t r i a s  d e  p r o d u c c i ó n  d e  

m a t e r i a l e s  a i s l a n t e s ,  l as  q u e  a  r a í z  d e  e s t a  e x p e r i e n c i a  h a n  f i n a n c i a d o  v a r i a s  

i n v e s t i g a c i o n e s  y  s e  h a n  m o s t r a d o  m u y  r e c e p t i v a s  p a r a  c o l a b o r a r  e n  la 

f o r m u l a c i ó n  d e  p r o y e c t o s  y  r e g l a m e n t a c i o n e s  s o b r e  el  t e m a ,  q u e  t i e n e n  p o r  

o b j e t o  m e j o r a r  l as  c o n d i c i o n e s  d e  h a b i t a b i l i d a d  y d u r a b i l i d a d  d e  l as  v i v i e n d a s .

Fuente: e l a b o r a c i ó n  d e l  a u t o r .

13. U t i l i z a r  las ven ta ja s  c o m p a ra t iv a s  y p o te n c ia le s  de l E s ta do  pa ra  
p o n e r  en p rá c t ic a  te c n o lo g ía s  adecuadas a t ra vé s  de las l i c i t a c io n e s ,  
u t i l i z á n d o la s  c o m o  un i n s t r u m e n t o  im p u l s o r  de  la in n o v a c ió n  
t e c n o ló g ic a ,  e x t e n d ió le  p o r  la vía de l e f e c to  d e m o s t r a c ió n .T a m b ié n  
el caso  c h i le n o  es e s c la r e c e d o r  de es te  a s p e c to  (véase el r e c u a d ro  
I I ) .



TERCERA PARTE: INNOVACIÓN TECNOLÓGICA

C H IL E : D IS C U S IÓ N  DE D O S  A L T E R N A T IV A S  DE C O N D U C C IÓ N  T E C N O L Ó G IC A  
A  TR A V É S  DE LA  L IC IT A C IÓ N
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El M i n i s t e r i o  d e  V i v i e n d a  y U r b a n i s m o  d e  C h i l e ,  p r i n c i p a l  m a n d a n t e  

c u a n t i t a t i v o  d e  c o n s t r u c c i ó n  d e  v i v i e n d a s  d e l  p a í s ,  h a s t a  1 9 8 3  l i c i t a b a  l o s  

p r o y e c t o s  f i j a n d o  e l  m o n t o  d e  r e c u r s o s  d i s p o n i b l e  y  e l  n ú m e r o  d e  v i v i e n d a s  

p o r  c o n s t r u i r .  L a  l i c i t a c i ó n  s e  a d j u d i c a b a  a  a q u e l l a  o f e r t a  q u e  a l c a n z a b a  m a y o r  

p u n t a j e ,  d e  a c u e r d o  c o n  u n a  p a u t a  d e  e v a l u a c i ó n  c u a l i t a t i v a ,  a p l i c a d a  t a n t o  a 

la s o l u c i ó n  d e  la v i v i e n d a  c o m o  al  l o t e o . A  p a r t i r  d e  e s a  f e c h a  s e  m o d i f i c ó  el  

s i s t e m a  d e  l i c i t a c i ó n  y  s e  p a s ó  a  f i j a r  e l  m o n t o  d e  l o s  r e c u r s o s  d i s p o n i b l e s  y 

l a s  c a r a c t e r í s t i c a s  m a t e r i a l e s  m í n i m a s  q u e  d e b í a n  c u m p l i r  l o s  p r o y e c t o s  

o f e r t a d o s ,  a d j u d i c á n d o s e  la l i c i t a c i ó n  a  la e m p r e s a  q u e  o f e r t a r a  la m a y o r  

c a n t i d a d  d e  v i v i e n d a s .  En c a s o  d e  i g u a l d a d  s e  p r i o r i z a  la d e  m a y o r  s u p e r f i c i e .

L a s  r a z o n e s  q u e  s e  e s g r i m i e r o n  c o m o  f u n d a m e n t o  p a r a  m o d i f i c a r  e l  s i s t e m a  

s o n  d i v e r s a s .  U n a  d e  e l l a s  e s  q u e  e l  g o b i e r n o  d e  la é p o c a  h a b r í a  e s t i m a d o  q u e  

s e  e s t a b a n  c o n s t r u y e n d o  v i v i e n d a s  d e  u n a  c a l i d a d  s u p e r i o r  a  u n a  m í n i m a  

“ s a t i s f a c t o r i a ” p a r a  s e c t o r e s  d e  e s c a s o s  r e c u r s o s  y q u e  e s a  d i f e r e n c i a  e n t r e  la 

c a l i d a d  s a t i s f a c t o r i a  y  la q u e  s e  l o g r a b a ,  s e  p o d r í a  d e s t i n a r  a  i n c r e m e n t a r  

c a n t i d a d .

O t r a  v e r s i ó n  d i c e  q u e  e l  s i s t e m a  d e  a d j u d i c a c i ó n  d e  l as  l i c i t a c i o n e s  e r a  

m u y  c o m p l e j o ,  q u e  c o n t e n í a  a s p e c t o s  s u b j e t i v o s  y  q u e  l as  e m p r e s a s  a p r e n d í a n  

m u y  b i e n  e l  s i s t e m a  y l o  d i s t o r s i o n a b a n  e n  s u s  o f e r t a s .  E s t a  ú l t i m a  v e r s i ó n  n o  

p a r e c e  m u y  f u n d a d a ,  t o d a  v e z  q u e  l o s  m é t o d o s  d e  e s t a  n a t u r a l e z a  s o n  

p e r f e c t i b l e s  y  s e  v a n  a j u s t a n d o  p r o g r e s i v a m e n t e .

S e  d i c e  q u e  si  b i e n  e s t a  p o l í t i c a  h a  r e s u l t a d o  e x i t o s a  e n  c u a n t o  a 

i n c r e m e n t a r  l as  s o l u c i o n e s  c o n s t r u i d a s  s e  r e c o n o c e  q u e  e s e  o b j e t i v o  s e  h a  

l o g r a d o  e n  d e t r i m e n t o  d e  la c a l i d a d .  L a s  e s p e c i f i c a c i o n e s  m í n i m a s  s e  h a n  

c o n v e r t i d o  e n  l as  n o r m a l e s  o  m á x i m a s  y  la i n d u s t r i a  d e  m a t e r i a l e s  s e  h a  

e s p e c i a l i z a d o  e n  la p r o d u c c i ó n  d e  m a t e r i a l e s  c u y a s  e s p e c i f i c a c i o n e s  s o n  c a d a  

v e z  m e n o r e s ,  c o n  la c o n s e c u e n t e  d i s m i n u c i ó n  d e  la c a l i d a d  d e  l as  v i v i e n d a s .  

E s t o  a  s u  v e z  h a  t e n i d o  r e p e r c u s i o n e s  e n  l o s  d i s e ñ o s ,  t a n t o  a r q u i t e c t ó n i c o s  

c o m o  d e  l as  e s t r u c t u r a s ,  r e s u l t a n d o  c a d a  v e z  m á s  b á s i c o s  y  c e r c a n o s  al  l í m i t e  

d e l  c á l c u l o .

F u e n t e :  e l a b o r a c i ó n  d e l  a u t o r .  —

14. R ea l iz a r  e x p e r ie n c ia s  p i l o t o ,  c o m o  in ic ia t iv a s  pa ra  m e d i r  y e x p l o r a r  
las p o s ib i l id a d e s  loca les .

15. S im p l i f i c a r  la g e s t ió n  e l im in a n d o  o b s tá c u lo s  b u r o c r á t i c o s ,  c o n  el 
f in  de  e s t im u la r  la p a r t i c i p a c i ó n  de  las e m p re s a s  in d u s t r i a l e s ,  
c o n s t r u c t o r a s  y o t r o s  a c t o r e s  en e l d e s a r r o l l o  e i n n o v a c i ó n  
t e c n o ló g ic a .



C. CO NCLUSIO N FINAL

En el á rea  de la in n o v a c ió n  te c n o ló g ic a  ap l icada al t r a m o  de la c o n s t r u c c ió n  
d e l  p r o c e s o  p r o d u c t i v o  d e  v i v i e n d a  q u e d a  m u c h o  p o r  h a c e r  en  
L a t i n o a m é r i c a  y el C a r i b e .  Los  c a m b io s  n e c e s a r io s  s o n  a l t a m e n t e  
p r o m e t e d o r e s  r e s p e c t o  d e  las p o s i b i l i d a d e s  de  i n c r e m e n t a r  la  
p r o d u c t i v i d a d  y en c o n s e cu e n c ia  de a p o r t a r  al a u m e n to  de la d em anda  
e fe c t iv a  de v iv ie n d a ,  c o m o  a su vez, el m e jo r a m ie n to  p r o g re s iv o  de  la 
ca l id ad  — p o r  la vía de l e m p le o  de te c n o lo g ía s  s u p e r io r e s  y d e b id a m e n te  
n o rm a d a s  y p r o m o v id a s  p o r  la a u to r id a d  na c iona l ,  r e g io n a l  o  lo c a l—  se 
m u e s t r a  c o m o  un de sa f ío  t r a s c e n d e n te  e im p o s te rg a b le .

D. C O N TEN ID O

En los  c a p í tu lo s  s ig u ie n te s  se a b o rd a n  una d e s c r ip c ió n  de la s i tu a c ió n  
t e c n o ló g ic a  a c tu a l ;  una d is c u s ió n  de los  o b je t i v o s  e le g ib le s  a l r e d e d o r  de  
la r e la c ió n  e n t r e  ca l id a d  y p r o d u c t i v id a d ;  un e x am en  de los  s is tem as  y  
h e r r a m ie n ta s  d is p o n ib le s  pa ra  la in n o v a c ió n  te c n o ló g ic a ;  y, f i n a lm e n te  a 
m o d o  de e je m p lo ,  se a lu de  a los  esca lo nes  p o s ib le s  de p r o g r e s o  t é c n i c o  
a p l ic a d o  a t r e s  s is tem as  c o n s t r u c t i v o s  de uso  p r e d o m in a n te  en la r e g ió n .
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I. SITUACIÓN TECNOLÓGICA

A. EN AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE

En t é rm in o s  gene ra les ,  la te c n o lo g ía  u t i l iz ada  en A m é r ic a  La t ina  y  el C a r ib e  
pa ra  la c o n s t r u c c ió n  de v iv ie ndas  es b a s ta n te  bás ica , m a y o r i t a r i a m e n te  
a r t e s a n a l  y m u e s t r a  un m a r c a d o  r e t r a s o  r e s p e c t o  d e  lo s  a va n ce s  
e x p e r im e n ta d o s  en los países d e sa r ro l la d o s .  El e n o rm e  d é f ic i t  h a b i ta c io n a l  
pu e d e  a t r i b u i r s e  en g ran  m ed id a  a esa causa.

Si b ie n  en a lgunos  países se p u ed e  o b s e r v a r  la i n c o r p o r a c i ó n  de  
p r o c e s o s  de  a l t o  c o n t e n i d o  t e c n o l ó g i c o ,  f u n d a m e n t a lm e n t e  en la 
c o n s t r u c c i ó n  de  o b r a s  p ú b l ic a s ,  e d i f i c i o s  p ú b l i c o s ,  i n s t i t u c i o n a le s  o  
p r iv a d o s ,  es p o s ib le  d e c i r  que  la t e c n o lo g ía  u t i l i z a d a  en la c o n s t r u c c ió n  
de v iv ie n d a s  es m a y o r i t a r ia m e n te  bás ica y p re c a r ia .

E n t re  las causas de l e n o rm e  r e t r a s o  t e c n o ló g i c o  de los  s is tem as  
c o n s t r u c t i v o s  u t i l i z a d o s  en la r e g ió n ,  se e n c u e n t r a n  las s ig u ie n te s :

1. P re d o m in io  de l uso  de  té cn ic a s  a r te sana le s  en la c o n s t r u c c ió n  de  
las ob ra s .

2. La p r o p o r c i ó n  de  e le m e n to s  p r e fa b r ic a d o s  o  in d u s t r ia l i z a d o s  en la 
c o n s t r u c c ió n  de v iv ie ndas  es m uy  ba ja ,ya  que  se u t i l i z a n  m a y o r i t a r ia m e n te  
m a te r ia le s  bá s icos  de fa b r ic a c ió n  a r te s ana l .

3. La m a n o  d e  o b r a  e m p le a d a  n o  t i e n e  p r á c t i c a m e n t e  n in g u n a  
c a p a c i ta c ió n  f o rm a l  y es, p o r  lo  g e ne ra l ,  de  m u y  ba jo  n ive l.

4. La u t i l i z a c ió n  de h e r r a m ie n ta s ,  m a q u in a r ia  o  e q u ip o s  m eca n iz a d o s  
es r e la t i v a m e n te  pequeña .

5. La i n c o r p o r a c i ó n  de la c o m p u ta c ió n  en los  p r o y e c t o s  y p r o c e s o s  
c o n s t r u c t i v o s  es in c ip ie n te .

6. La i n c o r p o r a c i ó n  de  s is t e m a s  m o d e r n o s  d e  g e s t i ó n  p a r a  el 
a s e g u ra m ie n to  de la ca l id ad  en las em p re sa s  c o n s t r u c t o r a s  es un te m a  
qu e  r e c ie n t e m e n te  se ha i n c o r p o r a d o  a la d is c u s ió n .

7. La c e r t i f i c a c ió n  de los  m a te r ia le s  u t i l i z a d o s  en la c o n s t r u c c ió n  es 
m uy  ba ja , en a lg unos  casos in e x is te n te .

8 . I n e x is te n c ia  de  s is tem as  de c a l i f i c a c ió n  de  las v iv ie ndas .
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9. Las r e g u la c io n e s  s o b r e  a s p e c to s  c u a l i t a t i v o s  de las v i v ie n d a s ,  
f u n d a m e n ta lm e n te  s o b re  sus c o n d ic io n e s  de  h a b i ta b i l id a d  y  d u ra b i l id a d ,  
son  m u y  p re c a r ia s  o  in e x is te n te s .

10. El r e d u c id o  n ú m e r o  de n o rm a s  de c o n s t r u c c ió n  e x is te n te s  en la 
re g ió n ,  a lo  que  se sum a el h e c h o  de que  muchas  de  e llas e s té n  o b s o le ta s .

B. EN LOS PAÍSES DESARROLLADOS

La c o n s t r u c c ió n  ha e x p e r im e n t a d o  un f u e r t e  avance t e c n o ló g i c o  en los  
países d e s a r r o l l a d o s ,  p a r t i c u l a r m e n t e  de spués  de  la Segunda  G u e r r a  
M un d ia l .  Los r e q u e r im ie n t o s  de v iv ie n d a ,  e q u ip a m ie n to  e in f r a e s t r u c t u r a ,  
d e s p u é s  de  la d e s t r u c c i ó n  de  g ra n  p a r t e  de  las o b r a s ,  o b l i g a r o n  a 
d e s a r r o l l a r  nuevas te c n o lo g ía s ,  d e s ta cá n d o se  e n to n c e s  la p r e fa b r ic a c ió n  
pesada, que  p e rm i t i ó  la p r o d u c c ió n  de g ran  can t id ad  de v iv iendas . D espués  
de ha be rse  s u p e ra d o  el d é f i c i t  c u a n t i t a t i v o  c r í t i c o ,  n o  pocas  de  es tas  
fá b r ic a s  f u e r o n  v end id a s  o  donadas  a países l a t i n o a m e r i c a n o s . d e  s u e r t e  
q u e  t a m b i é n  en a lg u n a s  z o n a s  de  A m é r i c a  L a t i n a  y e l C a r i b e  se 
c o n s t r u y e r o n  m uchas  v iv ie nd as  c on  es ta  te c n o lo g ía .

Sin e m b a rg o ,  la p r e f a b r i c a c ió n  pesada  es h i s t o r i a  y la r e c ie n t e  
i n t r o d u c c i ó n  de  la c o m p u ta c ió n  en la in d u s t r i a  ha t e n id o  un f u e r t í s im o  
im p a c to  p o s i t i v o ,  c o n s t i t u y é n d o s e  en la h e r r a m ie n t a  t e c n o ló g i c a  más  
avanzada. Esta ya se ha i n c o r p o r a d o  a una g ran  c a n t id a d  de p ro c e s o s  de  
la c o n s t r u c c i ó n ,  lo  qu e  ha p e rm i t i d o  i n c r e m e n t a r  s u s ta n t i v a m e n te  la 
p r o d u c c ió n ,  o f r e c ie n d o  la p o s ib i l id a d  de una v a r ie d a d  p o te n c ia lm e n te  
in f i n i t a  en las c a ra c te r í s t i c a s  de l p r o d u c t o .

H o y  n o  s ó lo  las fá b r ic a s  de m a te r ia le s  u t i l i z a n  r o b o t s  en sus líneas  
de p r o d u c c ió n ,  s in o  t a m b ié n  es p o s ib le  c o n s t r u i r  ín te g ra m e n te  e d i f ic io s  
y v iv ie n d a s  m e d ia n te  p ro c e s o s  a u to m a t iz a d o s  y te le c o m a n d a d o s .

El c r e c im ie n t o  e c o n ó m ic o ,  la g lo b a l iz a c ió n  de las e c o n o m ía s  y  los  
avances en los  s is tem as  de  c o m u n ic a c ió n  han t e n id o  e n o rm e  in f lu e n c ia  
en el d e s a r r o l l o  de m e rc a d o s ,  cada vez  más e x ig e n te s  en t é rm in o s  de  
ca l idad .  E l lo  se m an i f ie s ta  en la rá p id a  e v o lu c ió n  de los e s tá n da re s ,  cada  
vez  más a l to s ,  n o  s ó lo  r e s p e c to  de l p r o d u c t o  c o m o  ta l ,  s in o  t a m b ié n  de  
su im p a c to  en el m e d io  a m b ie n te ,  a s p e c to  cada vez  más r e c u r r e n te .

El d e s a r r o l l o  y d iv u lg a c ió n  de  n o rm a s  de a s e g u ra m ie n to  de ca l idad ,  
la e x ig e n c ia  de  t e n e r  c e r t i f i c a c ió n  ISO  9 000  pa ra  p o d e r  p a r t i c i p a r  en la 
c o n s t r u c c i ó n  de  o b ra s  i n t e r e s a n t e s ,  es una  s i t u a c ió n  cada  vez  más  
f r e c u e n te  en m e rc a d o s  d e s a r r o l la d o s .
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T o d o  lo  a n t e r i o r  in d ica  que  el t r a b a jo  y e x p e r ie n c ia  o b t e n id a  p o r  
países con  m a y o r  d e s a r r o l l o  o f r e c e n  g randes  p o s ib i l id a d e s  de ap re nd iza je .  
H oy ,  grac ias  a la g lo b a l iz a c ió n  de  las in fo rm a c io n e s  se pu ed e  o b te n e r ,  de  
m a n e ra  p r á c t i c a m e n te  in s ta n tá ne a ,  c u a lq u ie r  i n f o rm a c ió n  t e c n o ló g ic a .

Lo  im p o r t a n t e  es u t i l i z a r  s e le c t i v a m e n te  las te c n o lo g ía s  que  sean  
adecuadas  y no  a p l i c a r  “ a c r í t i c a m e n te ”  aque l las  té c n ic a s  q u e  han s id o  
e x i t o s a s  en o t r a s  r e a l id a d e s ,  p o r q u e  p u e d e n  t e n e r  c o n s e c u e n c ia s  
desas tro sa s ,  y s o b ra n  e je m p lo s  de e l lo ,  en los países de  la re g ió n .  Esta  
s u e r t e  de h e rm a n o  m e n o r  t ie n e  la v en ta ja  de  p o d e r  a p r e n d e r  de los  
h e rm a n o s  m ayo re s  y f u n d a m e n ta lm e n te  de no  r e p e t i r  sus e r r o r e s .
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II. OBJETIVOS DE LA INNOVACIÓN  
TECNOLÓGICA

A. CALIDAD Y PRODUCTIVIDAD

Los o b je t i v o s  de  las in n o v a c io n e s  te c n o ló g ic a s  son  dos : m e jo r a r  la ca l idad  
y a u m e n t a r  la p r o d u c t i v i d a d .  Es d e c i r ,  c o n s t r u i r  v i v ie n d a s  cada  vez  
m e jo re s ,  en m a y o r  c a n t id a d ,  en m e n o r  t i e m p o  y más ba ra tas .

Es tos o b je t i v o s  re s p o n d e n  a las s ig u ie n te s  p regun ta s :

1. ¿Qué t i p o  de v iv ie nda  — desde el p u n to  de v is ta  de su e s tá n da r  
de c a l id a d—  se q u ie r e  o b te n e r?

2. ¿Qué c a n t id a d  se n e ce s i ta  c o n s t r u i r ?
3. ¿Cuál es el p r e c io  qu e  se puede  pagar?
4. ¿En qué  p la zo  se desea c o n s t r u i r ?

Las c u a t r o  re spue s ta s  a estas p re g un ta s  c o n s t i t u y e n  d e f in ic io n e s  
básicas y fu n d a m e n ta le s  pa ra  e s tu d ia r  y m e d i r  el g r a d o  de a d e cu a c ió n  y  
v ia b i l id ad  de una d e te rm in a d a  in n o v a c ió n  te c n o ló g ic a ,  t a n t o  pa ra  m o d i f ic a r  
los s is tem as  c o n s t r u c t i v o s  t ra d ic io n a le s ,  c o m o  pa ra  la ap l ica c ió n  de nuevos  
s is tem as  c o n s t r u c t i v o s .

A l  a u m e n ta r  la ca l id ad  se es tá  d a n d o  s a t is fa c c ió n  p r o g re s iv a m e n te  
m a y o r  al c l ie n te .

A l  a u m e n ta r  la p r o d u c t i v id a d  se lo g ra  in c r e m e n t a r  la p o s ib i l id a d  de  
que  la d em an da  p o te n c ia l  se t r a n s f o rm e  en d em anda  e fe c t iv a ,  es d e c i r  
que  una m a y o r  ca n t id a d  de fam i l ia s  pueda  o b t e n e r  su v iv ie n d a ,  p o r  c u a n to  
hay m ayo re s  o p o r t u n id a d e s  a m ed id a  que  a u m e n ta  la o f e r t a  y d ism in u y e n  
los  p lazos , y  es m a y o r  el a cceso  al d i s m in u i r  el p r e c io .

Lo  a n t e r i o r  s ign if ic a  t r a b a ja r  s o b re  dos  áreas: a) el p r o d u c t o ,  pa ra  
lo  cua l hay q u e  d e f i n i r  las c a ra c te r í s t ic a s  de la v iv ie n d a ,  y b) el s is tem a  de  
p r o d u c c ió n ,  es d e c i r  las t e c n o lo g ía s  usadas pa ra  su c o n s t r u c c ió n .  Estos  
dos  o b je t i v o s  es tán  c o r r e la c io n a d o s  e n t r e  sí, p u e s to  que  p u ed e  lo g ra r s e  
que  el p r o d u c t o  te n g a  d e te rm in a d a s  c a ra c te r í s t i c a s  c u a l i t a t iv a s  en la 
m e d id a  que  pueda  d e s a r r o l la r s e  un s is tem a  de p r o d u c c ió n  adecuado .

Para h a ce r  una e va lu a c ió n  in ic ia l  s im p le  y bás ica de las a l te rn a t iv a s  
e x is te n te s  r e s p e c to  de  las in n o v a c io n e s  te c n o ló g ic a s ,  es p o s ib le  h a c e r  
un aná l is is  c o m p a r a t i v o ,  en q u e  se e s ta b le c e n  ra n g o s  q u e  p e rm i t a n  
c la s i f ic a r  cada u n o  de los s is tem as  en base a la m a t r iz  s ig u ie n te :
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ANÁLISIS COMPARATIVO DE REQUERIMIENTOS
P a r á m e t r o s A l t a M e d i a n a B a j a

C a l i d a d

C a n t i d a d

C o s t o

T i e m p o

U n  p r im e r  aná l is is  más c o m p le t o  y g lo b a l  pa ra  d e f i n i r  o  e v a lu a r  
i n i c ia lm e n te  las in n o v a c io n e s  te c n o ló g ic a s ,  es el qu e  se p la n te a  en el 
g r á f ic o  que  f ig u ra  a c o n t in u a c ió n .

G R A F IC O

D IA G R A M A  PARA LA D E F IN IC IO N  Y  E V A L U A C IO N  DE LAS IN N O V A C IO N E S  
T E C N O L Ó G IC A S

CONDICIONES Y VARIABLES

OEFINICtÓN DE 
CONDICIONES

VARIABLES RELATIVAS 
AL CONTEXTO

i

i
I CALIDAD 

I p r o d u c t iv id a d !
CANTOAD f

TEMPO 4
COSTO 1-

SISTEMA
CONSTRUCTIVO

DEFINICIONES Y HERRAMIENTAS

SEGURIDAD
HABITABILIDAD
DURABILIDAD

BELLEZA

ESTÁNDARES

ESTADO oa ARTE 
NORMAS 

REGLAMENTOS 
EXPERENQAS PLOTO 

CEF. CONTRACTUAL

OPORTUNIDAD

ACCESO

 1 GESTIÓN DE ASEGURAMIENTO
— I in d u s tr ia liz a c ió n  !

SATISFACCIÓN AL \  
USUARIO y '
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Lo p r im e r o  es d e f in i r  las c o n d ic io n e s  que  debe  s a t is fa c e r  el s is tem a  
c o n s t r u c t i v o .  Es dec ir ,  d e t e rm in a r  cuá l es el e s tá n d a r  c u a l i t a t i v o  de  la 
v iv ie n d a  que  se ne ces i ta  c o n s t r u i r ,  la c a n t id a d  r e q u e r id a ,  en qué  p la zos  y  
a qué  va lo r ,  t o d o  e l lo  en re la c ió n  al c o n t e x t o  en qu e  se e n c u e n t ra ,  cua l 
es, las c a ra c te r í s t i c a s  de la d em anda  y su lo c a l iz a c ió n .

El e s tá n d a r  o c o n ju n t o  de c a ra c te r í s t ic a s  que  e s ta b le c en  un n ive l  
de ca l id ad  r e c o n o c ib le  — que  c o r r e s p o n d e  a los r e q u e r im ie n t o s  p a ra  d a r  
s a t is fa c c ió n  al u s u a r io —  d e p e n d e r á  de las c o n d ic io n e s  de s e g u r id a d ,  
h a b i ta b i l id a d ,  d u ra b i l id a d  y be l le za  que  se e s tab le z can  pa ra  la v iv ie n d a .  
E s to s  p a r á m e t r o s  de c a l id a d  d e p e n d e r á n  de  la lo c a l i z a c ió n  y de  las 
c a r a c t e r í s t i c a s  de la p o b la c ió n ,  q u e  c o m p r e n d e n  c u l t u r a ,  h á b i t o s ,  y 
c o m p o s i c ió n  f a m i l i a r  t íp ic a ,  p r in c ip a lm e n te .

Las e x ig e n c ia s  de  c a l id a d  p u e d e n  s e r  r e g u la d a s ,  d e f i n i d a s  o  
e s t a b l e c i d a s  m e d i a n t e  le y e s ,  r e g l a m e n t o s ,  n o rm a s  o  c o n d i c i o n e s  
c o n t r a c t u a le s  y eso d e p e n d e rá  de l d e s a r r o l lo ,  c u l t u r a  o  e s p í r i t u  de  los  
i n s t r u m e n to s  de r e g u la c ió n  de la c o n s t r u c c ió n  de l país. Las re g u la c io n e s  
se fu n d a m e n ta n  en el e s ta d o  de l a r t e  y se n u t r e n  de la re a l iz a c ió n  de  
e x p e r ie n c ia s  p i l o t o .

I . C a l id a d  ve rsu s  p r o d u c t i v id a d

Es im p o r t a n t e  h a ce r  un d is t in g o  e n t r e  la ca l idad  — que  es el e s tá n d a r  de l  
p r o d u c t o —  y la p r o d u c t i v id a d  — que  es la re la c ió n  e n t r e  c a n t id a d ,  p la zo  
y p r e c i o — , t o d a  vez  que  la ca l id a d  d e t e rm in a  las c a r a c te r í s t i c a s  de l  
p r o d u c t o  y la p r o d u c t i v i d a d  a p u n ta  a o b t e n e r  la m a y o r  c a n t id a d  de l  
p r o d u c t o  d e f i n id o  id e a lm e n te  en m e n o r e s  p la zos  y c o s to s  (véase  el 
r e c u a d r o  12).

R E C U A D R O  12

T E N D E N C IA  ER R A D A  DE LAS IN N O V A C IO N E S  T E C N O L Ó G IC A S

N o r m a l m e n t e  s e  h a n  e s t u d i a d o  y  d e s a r r o l l a d o  n u e v o s  s i s t e m a s  d e  

c o n s t r u c c i ó n  o  s e  h a n  i n c o r p o r a d o  n u e v a s  t e c n o l o g í a s  y  p r o c e d i m i e n t o s  e n  

l o s  s i s t e m a s  d e  c o n s t r u c c i ó n  t r a d i c i o n a l e s ,  c o n  e l  p r o p ó s i t o  d e  e l e v a r  la 

p r o d u c t i v i d a d ,  e s  d e c i r ,  c o n s t r u i r  m a y o r  c a n t i d a d ,  e n  m e n o r e s  p l a z o s  y c o s t o s .  

E l l o  n o  n e c e s a r i a m e n t e  t i e n e  r e l a c i ó n  c o n  la p r o d u c c i ó n  d e  u n a  v i v i e n d a  d e  

m e j o r  c a l i d a d ,  y a  q u e  la c a l i d a d  d e p e n d e  b á s i c a m e n t e  d e l  e s t á n d a r  q u e  s e  f i j a  

y  n o  d e  l o s  p r o c e d i m i e n t o s  e m p l e a d o s  p a r a  c o n s t r u i r l a  — s i n d e s c o n o c e r  q u e  

p a r a  a l c a n z a r  c i e r t o  e s t á n d a r  n o r m a l m e n t e  s e  r e q u i e r e  q u e  e l  s i s t e m a  d e
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c o n s t r u c c i ó n  s e a  i d ó n e o .  L a  d i f e r e n c i a  r e s i d e  f u n d a m e n t a l m e n t e  e n  q u e  la 

g e s t i ó n  d e  c a l i d a d  o  a s e g u r a m i e n t o  d e  la c a l i d a d ,  s o n  i n d e p e n d i e n t e s  d e  l as  

c a r a c t e r í s t i c a s  d e l  p r o d u c t o  q u e  s e  f a b r i c a .  D e  e s t a  m a n e r a ,  al  a p l i c a r  m é t o d o s  

d e  g e s t i ó n  d e  c a l i d a d  y a s e g u r a m i e n t o  d e  la c a l i d a d  n o  s e  p r o d u c i r á  

n e c e s a r i a m e n t e  un  p r o d u c t o  d e  m e j o r  c a l i d a d ,  s i n o  q u e  s e  a s e g u r a  la f a b r i c a c i ó n  

d e  e s e  p r o d u c t o  d e  a c u e r d o  c o n  s u s  e s p e c i f i c a c i o n e s  t é c n i c a s ,  c o n  m e n o r e s  

d e s v i a c i o n e s  y  d e  m a n e r a  m á s  ó p t i m a .  En  e s t e  s e n t i d o ,  l as  i n n o v a c i o n e s  e n  

m a t e r i a  d e  p r o d u c t i v i d a d  d e b e n  a p u n t a r  a un  i n c r e m e n t o  d e  la c a n t i d a d ,  

r e d u c c i ó n  d e  l o s  p l a z o s  y c o s t o  d e  p r o d u c c i ó n ,  a  l o g r a r  u n  e s t á n d a r  

d e t e r m i n a d o ,  e s  d e c i r  a  a u m e n t a r  l o s  p r o d u c t o s  q u e  c u m p l a n  c o n  la c a l i d a d  

d e f i n i d a .

P o r  o t r a  p a r t e ,  e l  h e c h o  d e  h a b e r  d e n o m i n a d o  a  l o s  m é t o d o s  d e  g e s t i ó n  

q u e  c o l a b o r a n  p a r a  e l e v a r  la p r o d u c t i v i d a d ,  m é t o d o s  d e  g e s t i ó n  d e  c a l i d a d ,  h a  

c o n t r i b u i d o  a  c o n f u n d i r  e l  c o n c e p t o  c a l i d a d .

F u e n t e :  C E P A L ,  s o b r e  l a  b a s e  d e  i n f o r m a c i o n e s  o f i c i a l e s .

La c o n fu s ió n  e n t r e  ca l idad  y p r o d u c t i v id a d  l leva al p u n t o  de  p r o p o n e r  y  
u t i l i z a r  s is tem as  c o n s t r u c t i v o s  c uyo  p r in c ip a l  a r g u m e n to  son  la c a n t id a d  
y e l  p r e c i o  o b t e n i d o ,  o  i n c l u s o  o t r a s  r a z o n e s  t a l e s  c o m o  e l  
a p r o v e c h a m ie n to  de d e te rm in a d o s  r e c u rs o s ,  sin im p o r t a r  en d e f in i t i v a  
las c a ra c te r í s t i c a s  c u a l i ta t iv a s  de la v iv ie n d a  que  se lo g ra  c o n s t r u i r .

La i n o p o r t u n a  o  i n c o m p l e t a  e v a lu a c ió n  d e  un a  d e t e r m i n a d a  
i n n o v a c ió n  p u e d e  o c a s io n a r  e n o rm e s  d i f i c u l ta d e s  p o s te r i o r e s ,  t a n t o  en  
t é rm in o s  de r e d u c c ió n  de la ca l idad , a u m e n to  de l c o s to ,  p e r o  p o r  s o b re  
t o d o ,  a c o n s t r u i r  v iv ie n d a s  de  e s tá n d a r  b a jo  e i r r e g u la r .  E s to  ú l t im o  
p re s e n ta  dos  g rande s  in c o n v e n ie n te s :

a) Las m o d i f ic a c io n e s  en o b ra s  ya rea l izadas , t a n t o  c o n  el p r o p ó s i t o  
de e le v a r  su e s tá n d a r  o  pa ra  a lcanza r  e l e s tá n d a r  p r o y e c ta d o  (en  el caso  
de que  la c o n s t r u c c ió n  sea d e f ic ie n te ) ,  p r e s e n ta n  d i f i c u l ta d e s  y  t i e n e n  
c o s to s  m u y  s u p e r io r e s  a la in v e r s ió n  que  h u b ie se  d e b id o  h a c e rs e  al 
m o m e n t o  de  e s ta b le c e r  las c o n d ic io n e s  in ic ia le s  de las o b ra s  (véase el 
r e c u a d r o  13).
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C H IL E : C A S O  DE LA  P O B L A C IÓ N  A LB E R TO  H U R T A D O  E N T E M U C O

E n  el  a ñ o  1 9 9 4 ,  e l  S e r v i c i o  d e  V i v i e n d a  y  U r b a n i s m o  d e l  M i n i s t e r i o  d e  

V i v i e n d a  y U r b a n i s m o  d e  la I X  R e g i ó n ,  l i c i t ó  la c o n s t r u c c i ó n  d e  v i v i e n d a s  y 

e s t a b l e c i ó  e n  s u s  b a s e s  q u e  e n  s u  c o n s t r u c c i ó n  d e b e r í a  u t i l i z a r s e  a l b a ñ i l e r í a  

a r m a d a ,  a  b a s e  d e  l a d r i l l o s  h e c h o s  a  m á q u i n a  d e  1 4  c m .  d e  e s p e s o r .  S e  p r o c e d i ó  

a s í  c o n  e l  p r o p ó s i t o  d e  i n n o v a r  l o s  s i s t e m a s  c o n s t r u c t i v o s ,  q u e  

t r a d i c i o n a l m e n t e  e m p l e a n  e s t r u c t u r a s  d e  m a d e r a  r e c u b i e r t a s .  L a  e m p r e s a  q u e  

g a n ó  la l i c i t a c i ó n  p r e s e n t ó  un  p r o y e c t o  d e  4 1 4  d e p a r t a m e n t o s ,  d i s t r i b u i d o s  

e n  6 9  e d i f i c i o s  d e  t r e s  p i s o s .  A l  p o c o  t i e m p o  d e  s e r  h a b i t a d a s  e n  e l  a ñ o  1 9 9 5 ,  

e n  é p o c a  d e  i n v i e r n o ,  o c u r r i e r o n  f u e r t e s  l l u v i a s  y  m u c h o s  h a b i t a n t e s  

d e n u n c i a r o n  q u e  las  v i v i e n d a s  h a b r í a n  s u f r i d o  f i l t r a c i o n e s  d e  a g u a  p o r  s u s  

m u r o s .  S i n  e m b a r g o ,  la p r e s e n c i a  d e  g r a n  c a n t i d a d  d e  a g u a  e n  l o s  p a r a m e n t o s  

i n t e r i o r e s ,  t a n t o  d e  m u r o s  c o m o  c i e l o s ,  s e  d e b i ó  a  la c o n d e n s a c i ó n  d e  u n a  

g r a n  c a n t i d a d  d e  v a p o r  d e  a g u a  p r o d u c i d a  al  i n t e r i o r  d e  l as  v i v i e n d a s ,  q u e  s e  

c o n t a c t ó  c o n  l o s  f r í o s  p a r a m e n t o s  d e  l o s  e d i f i c i o s .  L a  e x c e s i v a  c o n c e n t r a c i ó n  

d e  v a p o r  d e  a g u a  o b e d e c e  a  d i v e r s a s  r a z o n e s :  la q u e m a  d e  k e r o s e n e ,  g a s  l i c u a d o  

y  l e ñ a ,  u t i l i z a d o s  c o m o  c o m b u s t i b l e s  p a r a  la c a l e f a c c i ó n ;  e l  s e c a d o  c o n  e s t u f a s  

d e  la r o p a  l a v a d a  y h ú m e d a  al  i n t e r i o r  d e  la v i v i e n d a ;  e l  v a p o r  p r o d u c i d o  e n  la 

c o c c i ó n  d e  l o s  a l i m e n t o s ,  q u e  s e  a c u m u l a  y  d i s p e r s a  a l  i n t e r i o r  d e l  

d e p a r t a m e n t o ,  d e b i d o  a  q u e  la c o c i n a  n o  t i e n e  v e n t i l a c i ó n  p a r a  t a l  o b j e t o ,  a  l o  

q u e  s e  s u m a  la  p r o p i a  e v a p o r a c i ó n  d e  l o s  h a b i t a n t e s .  La  l l u v i a  y e l  v i e n t o  

f u e r t e  q u e  s o p l a  e n  la z o n a  b a j a n  la t e m p e r a t u r a  e n  l o s  m u r o s  e n v o l v e n t e s ,  

c o n s t r u i d o s  d e  a l b a ñ i l e r í a ,  d e  a l t a  t r a n s m i t a n c i a  t é r m i c a  — m á s  d e  t r e s  v e c e s  

la t r a n s m i t a n c i a  t é r m i c a  d e  l as  s o l u c i o n e s  t r a d i c i o n a l e s  d e  m a d e r a —  q u e  

a l c a n z a n  t e m p e r a t u r a s  m u y  b a j a s  y  c a u s a n  la c o n d e n s a c i ó n  d e l  v a p o r  al  i n t e r i o r ,  

c o n  el  c o n s i g u i e n t e  e f e c t o  d e  f i l t r a c i ó n  d e  a g u a  p o r  l o s  p a r a m e n t o s .

Fuente: elaboración d e l  autor. —

b) La m a s i f i c a c ió n  de  un d e t e r m in a d o  s i s t e m a  c o n s t r u c t i v o  p u e d e  
c o n s t i t u i r s e  en una b a r r e r a  pa ra  la im p le m e n ta c ió n  de nuevos  es tánda re s ,  
en re la c ió n  c o n  aq ue l lo s  r e q u is i t o s  r e s p e c to  de ios  cua les  el s is tem a  
p r e s e n te  d e b i l id a d e s  c u a l i ta t iv a s  (véanse  los  r e c u a d ro s  14 y 15).
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C H IL E : BARRERAS T E C N O L Ó G IC A S  PARA IM P L E M E N T A R  R E G L A M E N T A C IÓ N  
T É R M IC A

RECUADRO 14

En  C h i l e ,  e l  M i n i s t e r i o  d e V i v i e n d a  y  U r b a n i s m o  e s t á  e l a b o r a n d o  u n  e s t u d i o  

c o n  e l  p r o p á s i t o  d e  p o n e r  e n  p r á c t i c a  u n a  r e g l a m e n t a c i ó n  s o b r e  

a c o n d i c i o n a r e  e n t o  t é r m i c o .  L a s  r e g u l a c i o n e s  s e  t r a d u c e n  i n i c i a l m e n t e  e n  el  

e s t a b l e c i m i e n t o  d e  u n a  m á x i m a  t r a n s m i t a n c i a  t é r m i c a  e n  l o s  e l e m e n t o s  d e  la 

e n v o l v e n t e .

E n  el  c a s o  d e  la t e c h u m b r e ,  e s t a  t a r e a  n o  p r e s e n t a  m a y o r e s  d i f i c u l t a d e s ,  

y a  q u e  e n  la m a y o r í a  d e  l o s  c a s o s  b a s t a  c o n  i n c o r p o r a r  un  m a t e r i a l  a i s l a n t e  

t é r m i c o  p a r a  p o d e r  c u m p l i r  c o n  l as  e x i g e n c i a s  p r o p u e s t a s .  S i n  e m b a r g o ,  

d i f e r e n t e  e s  l o  q u e  o c u r r e  e n  el  c a s o  d e  l o s  m u r o s ,  e n  l o s  q u e  c u a l q u i e r a  s e a  

la e x i g e n c i a ,  c u a n d o  s e  t r a t a  d e  m u r o s  m a c i z o s ,  a l b a ñ i l e r í a s  u h o r m i g ó n  a r m a d o ,  

s e  r e q u i e r e n  t r a t a m i e n t o s  a d i c i o n a l e s ,  q u e  m u c h a s  v e c e s  c o n l l e v a n  la 

i n c o r p o r a c i ó n  d e  o t r a s  t e c n o l o g í a s  y  m a t e r i a l e s .  P o r  e j e m p l o ,  h a b r í a  q u e  

r e c u b r i r  e x t e r  í o r m e n t e  l o s  m u r o s ,  h a c e r  m u r o s  d o b l e s ,  r e v e s t i r  p o r  e l  i n t e r i o r ,

e t c .

En  e l  c a s o  d e  l as  a l b a ñ i l e r í a s  d e  a r c i l l a  — q u e  d e s d e  y a  p r e s e n t a n  u n  

n t o  t é r m i c o  m e j o r —  u n a  a l t e r n a t i v a  a p l i c a d a  e n  l o s  p a í s e s  

e s  u t i l i z a r  l a d r i l l o s  d e  g r a n  e s p e s o r  o  l a d r i l l o s  a  l o s  c u a l e s  s e  l e s  

a t e r í a l e s  d e  a i s l a c i ó n  t é r m i c a ,  l o  q u e  d a  c o m o  r e s u l t a d o  un  

s i s t e m a  c o n s t r u c t i v o  b á s i c a m e n t e  i gu a l .  En  e l  c a s o  d e  l o s  m u r o s  d e  h o r m i g ó n  

q u e  p r e s e n t a n  v e n t a j a s  e n  r e l a c i ó n  c o n  e l  t i e m p o  y  c o m p o r t a m i e n t o  

s r o b l e m a  n o  e s  s e n c i l l o ,  y a  q u e  p a r a  l o g r a r  i gua l  c a r a c t e r í s t i c a  

si  l a d r i l l o ,  e s  i m p r e s c i n d i b l e  a d i c i o n a r l e s  a i s l a c i ó n  t é r m i c a ,  l o  

e  e n  o t r a s  f a e n a s  y c o s t o s  a d i c i o n a l e s .  E s t e  c a m b i o  t e c n o l ó g i c o  

de c o n s t r u c c i ó n  m a s i v a  d e  a l b a ñ i l e r í a s  d e l g a d a s  y  s o b r e  t o d o  d e  

e  h o r m i g ó n  d e  e s c a s o  e s p e s o r  e n  e d i f i c i o s  d e  a l t u r a ,  c o n s t i t u y e  

f í c i l  d e  s a l v a r  al  p l a n t e a r  e x i g e n c i a s  e n  l o s  m u r o s  d e  la e n v o l v e n t e .

c o m p o r t a m i e  

d e s a r r o l l a d o s  

i n c o r p o r a n  rr

s í s m i c o —  el  

t é r m i c a  q u e  

q u e  s e  t r a d u c  

e n  p r e s e n c i a  

p a r a m e n t o s  d 

u n a  b a r r e r a  d

F u e n t e :  e l a b o r a c i ó n d e l  a u t o r .
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R E IN O  U N ID O : EJEM PLO D EL S IS T E M A  C O N S T R U C T IV O  M IV A N

El  s i s t e m a  M I V A N ,  i n v e n t a d o  e n  e l  R e i n o  U n i d o  y p r o m o v i d o  

r e c i e n t e m e n t e  e n  a l g u n o s  p a í s e s  l a t i n o a m e r i c a n o s ,  e s  un  s i s t e m a  c o n s t r u c t i v o  

b a r a t o  y  m u y  r á p i d o .  E s  un  s i s t e m a  e n  q u e  s e  e m p l e a  b á s i c a m e n t e  h o r m i g ó n  

a r m a d o  v a c i a d o  e n  o b r a ,  u t i l i z a n d o  m o l d a j e s  d e  a l u m i n i o .  El  s e c r e t o  d e l  s i s t e m a  

s o n  l o s  m o l d a j e s  d e  a l u m i n i o ,  q u e  s o n  m u y  l i v i a n o s  y c u e n t a n  c o n  u n  s i s t e m a  

d e  u n i ó n  r á p i d o ,  q u e  p e r m i t e  a r m a r  y d e s m o n t a r  e l  s i s t e m a  e n  m u y  b r e v e  

t i e m p o .  S i n  m e n o s p r e c i a r  l as  v e n t a j a s  q u e  t i e n e  e l  s i s t e m a  y q u e  s i n  d u d a  

p u e d e  s e r  m u y  c o m p e t e n t e  e n  m a t e r i a  d e  r e n d i m i e n t o  y c o s t o ,  d a d o  q u e  l o s  

p a r a m e n t o s  s o n  d e  h o r m i g ó n  s i n  n i n g ú n  o t r o  a c a b a d o ,  c o m o  e s  la o f e r t a  i n i c i a l  

y v e n t a j o s a  d e l  s i s t e m a ,  t i e n e n  u n  c o m p o r t a m i e n t o  m u y  p r e c a r i o  d e s d e  e l  

p u n t o  d e  v i s t a  d e l  a c o n d i c i o n a m i e n t o  t é r m i c o  y a c ú s t i c o .  L o s  m u r o s  y l o s a s  

c o n s t r u i d a s  d e  e s t a  m a n e r a  n o  c u m p l e n  c o n  l as  e x i g e n c i a s  d e  l o s  p a í s e s  

d e s a r r o l l a d o s ,  c u y o s  r e g l a m e n t o s  d e  a c o n d i c i o n a m i e n t o  t é r m i c o  e s t a b l e c e n  

u n  c o m p o r t a m i e n t o  a l r e d e d o r  d e  1 0  v e c e s  m e j o r  q u e  el  o f r e c i d o  i n i c i a l m e n t e  

p o r  el  s i s t e m a .

P r o m o v e r  o  a c e p t a r  s e n c i l l a m e n t e  e s t e  t i p o  d e  p r o p u e s t a s  — r e c o n o c i e n d o  

s u s  v e n t a j a s —  s i n  c o n s i d e r a r  l as  c a r a c t e r í s t i c a s  c u a l i t a t i v a s  d e l  p r o d u c t o  f i na l ,  

p u e d e  i n d u c i r  a  e r r o r e s  d e  a p r e c i a c i ó n  s o b r e  l o s  c o s t o s ,  y a d e m á s  al  m o m e n t o  

d e  i n c o r p o r a r  o t r a s  e x i g e n c i a s  p u e d e  q u e d a r  o b s o l e t o  o  c o n s t i t u i r  un  o b s t á c u l o  

p a r a  e x i g i r  la u t i l i z a c i ó n  d e  o t r o  e s t á n d a r .

Fuente: e l a b o r a c i ó n  d e l  a u t o r .  —

B. CALIDAD

C o m o  ya ha o c u r r i d o  en o t r o s  á m b i to s ,  las ideas, c o n c e p to s  y m é to d o s  
de ca l idad  se han id o  i n c o r p o r a n d o  p r o g re s iv a m e n te  en los m e r c a d o s  
i n m o b i l i a r io s ,  s um á nd o se  a o t r o s  c o n c e p to s  ta le s  c o m o  “ p r o d u c t i v i d a d ”  
y “ m o d e r n i z a c i ó n ” .

D e sde  hace décadas se ha e s ta d o  t r a b a ja n d o  pa ra  m e jo r a r  la ca l idad  
y se han d e s a r r o l la d o  d iv e rs o s  s is tem as  y m é to d o s  que  ap un tan  t o d o s  al
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m is m o  o b j e t i i / o  y r a z ó n  a c tu a l  de  c u a lq u ie r  p r o c e s o  p r o d u c t i v o :  la 
s a t is fa c c ió n  dé l c l ie n te .

E n t re  las d ive rsas  d e f in ic io n e s  h o y  f r e c u e n te s  y acep tadas  de ca l idad  
se seña lan  las s ig u ie n te s  (véase el c u a d ro  I ) :

C U A D R O  I

D E F IN IC IO N E S  DE C A L ID A D

I n s t i t u t o  N a c i p n a l  de N o r m a l i z a c i ó n ,  

Chi le
El c on j u n t o  de pr o p i e d a d e s  y c a r a c te r í s t i c as  

de un p r o d u c t o  o ser vic io ,  que  le co n f ie r e n  

la apt i t ud para  s a t i s f a c e r  las n e c e s i d a d e s  

e x p r e s a s  o  implícitas

A s s o c i a t i o n  f r a nç a i s e  de n o r m a l i s a t i o n  

( A F N O R )

La apt i tud de un p r o d u c t o  o  de un s er vi c i o  

p a r a  s a t i s f a c e r  las n e c e s i d a d e s  d e  l os  

usuar i os

B o u w c e n t r u m ,  Paí ses  Baj os El g r a d o  en q u e  un p r o d u c t o  sa t i s f ace  las 

ex i genc i as  que  se i mpone n  de a c u e r d o  a su 

finalidad — su apt i tud para el e m p l e o

Mi ni s t er i o  de Vivienda y U r b a n i s m o  de 

C hi le ,  C o m i s i ó n  de Tec nol og í a  y Cal idad 

de la Vivienda

El c o n j u n t o  d e  l as  p r o p i e d a d e s  y l as  

car a c t e r í s t i c a s  de un p r o d uc t o  o  ser v i c i o  que 

le c o n f i e r e n  la apt i t ud  para  s a t i s f a c e r  las 

n e c es i da d e s  e x p r e s a s  o implíci tas de t o d o  el 

p r o c e s o  de mat er i a l i zac i ón  de  la o br a

La g lo b á l iz a c ió n  de la e c o n o m ía  y el e s t a b le c im ie n to  de  m e rc a d o s  
a b ie r t o s  p lan ltea a d í c ío n a lm e n te  la o b l ig a c ió n  de e s ta b le c e r  p a t r o n e s  
c o m u n e s  de ca l id ad  e n t r e  los  países, qu e  p e rm i t a n  c o m p e t i r  en igua ldad  
de c o n d ic io n é s  en t o d o s  los  m e rca do s .

I . D e f in i c io n e s  de ca l id ad  de la v iv ie n d a

En el m a r c o  de  las d e f in ic io n e s  de ca l idad , un p r o d u c t o  o  s e r v i c io  es de  
ca l id a d  si p o see  c ie r t a s  c a ra c te r í s t ic a s  que  sa t is fa cen  las ne ce s id a de s  
e xp re sa s  o  int>plícitas de l c l ie n te .

En el c a m p o  de la v iv ie n d a ,  los  r e q u is i t o s  o  p ro p ie d a d e s  básicas  
q u e  d e b e  s a t i s f a c e r  y q u e ,  p o r  t a n to ,  d e b e n  s e r  a sum id a s  c o m o  los  
o b je t i v o s  de  las in n o v a c io n e s  te c n o ló g ic a s  en e s te  á m b i to ,  s on  c u a t r o :  
seg u r id a d ,  h a b i ta b i l id a d ,  d u ra b i l id a d  y be l le za  (véase el c u a d ro  2).
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R E G U L A C IO N E S  Y  C O N D IC IO N E S  DE C A L ID A D

Reque r im ien tos A t r ib u to s Regulaciones o condic iones

Seguridad -P r o t e c c i ó n  a n te  los  
f e n ó m e n o s  de la 
naturaleza.

-Seguridad de no c o r r e r  
riesgos físicos y de salud.

- P r o t e c c i ó n  de las 
personas y bienes fren te  
a o t r a s  p e rs o n a s  y 
animales ex traños.

-D ise ño  y cá lcu lo  de las 
e s t r u c t u r a s  de las 
edif icaciones.

-D iseño  de insta laciones y 
e s p e c i f i c a c ió n  de  
materia les para las redes  
de e lec tr ic idad , gas, agua 
p o ta b le ,  a l c a n t a r i l l a d o ,  
etc.
- D i s e ñ o ,  c á lc u lo  y 
e s p e c i f i c a c ió n  de  
e s c a le ra s ,  b a ra nd a s ,  
gradas, balcones, etc. 
- E s p e c i f i c a c ió n  de  
m a te r ia le s  no  
c o n ta m in a n t e s  ni 
riesgosos para la salud. 
-Señalización.

-Precauciones en el d iseño  
e ins ta lac ión de sistemas  
de seguridad, vig ilancia y 
alarma.

Hab itab i l idad -E s p a c io s  de t a m a ñ o  
s u f ic ie n te ,  acces ib les y 
d is p u e s to s  de m ane ra  
funcional.

-M e d io a m b ie n t e  con  
c on d ic io n e s  es tab les  y 
a decuadas  de  
t em p e ra tu ra ,  humedad,  
sonido, luz y calidad del 
aire.

-Rec in tos mínimos.  
-Superf ic ies mínimas. 
-Relaciones en tre recintos.  
- C o n d i c i o n e s  de los  
accesos; cantidad, anchos, 
puertas, etc.
-Cond ic iones  y facil idades  
pa ra  e v e n t u a lm e n te  
rea l izar ampliac iones.

- A c o n d i c i o n a m i e n t o
té rm ico .
-R enovac iones  de a ire y 
ven ti lac ión.
- A c o n d i c i o n a m i e n t o
acústico.
- C o n d i c i o n e s  de  
i lum inac ión.
-Pu r if icac ión y co n t ro l  del 
aire in te rno .
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Hab itab i l idad ¡(cont.) -Equ ipam ien to  necesar io  
e hig ién ico famil iar.

-Rec in tos y equ ipam ien to  
san ita r io .

Durab i l idad -Mater ia les  que 
requ ieran la m eno r y más 
económ ica man tenc ión y 
reposic ión .

-P u e s ta  en o b r a  que  
asegure la pe rmanenc ia  
estable y máx ima de lo 
cons t ru ido  e instalado.

-D u r a b i l i d a d  de los  
materia les.
-C os tos  de man tenc ión .  
-C os tos  de operac ión .  
-C os tos  de repos ic ión .

-Cond ic iones  de 
co n s t ru c c ió n :  te cno log ía ,  
m a te r i a l e s ,  c a l i f i c a c ió n  
mano de obra , etc.

Belleza

í------

- H a b i t a r  e s p a c io s  y 
am b ien tes  a rm ón ico s  y 
hermosos.

-Esti los a rqu i te c tón icos .  
-Cond ic iones  de diseño. 
- T e x tu r a s ,  c o l o r  y 
te rm inac iones .  
- I lu m in a c ió n  n o c tu rn a  o 
escénica.
-P roporc iones .

E x is te  un q u i n t o  r e q u is i t o ,  p r o p i o  de f in  de  s ig lo ,  q u e  se sum a  
p r o g re s iv a m e n te  a los c u a t r o  a n te r io r e s :  re c ic la b i l id a d  (véase el r e c u a d ro  
16).

R E C U A D R O  16 

R E C IC L A B IL ID A D

Esta caracterís tica ampliamente difundida en o t ro s  produc tos (automóviles,  
envases, de te rgen tes , e tc .) , si bien rec ién se está ex ig iendo  para algunos  
materia les uti l izados en la cons trucc ión  en los países desarro l lados (reemplazo  
de materiales! s in té t icos  po r  naturales, materia les recic lables, e tc .) , se espera  
que sea contfemplada en los ed if ic ios del fu tu ro  p ró x im o ,  ta n to  en té rm inos  
de p resen ta r f le x ib i l idad  de uso, especia lmente en ed if ic ios no habitacionales,  
com o en la reiutil ización o recic laje de sus partes, prev iendo un m ín imo impacto  
en el med io  ambien te . Este aspecto, que t iene estrecha re lac ión con el uso 
ó p t im o  y m ín im o  de energía, será muy im p o r ta n te  en fu tu ro s  mercados  
inm ob i l ia r ios :
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Esta carac te rís t ica , requ is i to  ya in te rna l izado en la mayoría de los países 
desarro l lados, si bien está lejos de ser la pe rcepc ión común en Am ér ica  Latina  
y el Ca r ibe  y es la razón po r  la cual no se incluye con tal je rarqu ía en este  
docum en to , sin duda deberá tenerse muy presen te en las fu tu ras po lí t icas y 
tecno logías po r  desarro l la r.

F u e n t e :  e l a b o r a c i ó n  d e l  a u t o r .

a) P a r t i c u la r id a d e s  de las ne ces idades  o  r e q u is i t o s  de  ca l idad

Seg u r id a d :

i) P r o t e c c i ó n  a n t e  lo s  f e n ó m e n o s  d e  la n a t u r a l e z a :  s i s m o s ,  
t o rm e n t a s ,  in u n d a c io n e s ,  h u ra canes ,  f u e r t e s  v ie n to s ,  e tc .

i i )  S eg u r id a d  de  n o  c o r r e r  r ie sgos  f ís ic o s  y  de  sa lud : caídas, s ho ck s  
e lé c t r i c o s ,  in c e n d io s ,  c o n ta m in a c ió n  am b ie n ta l ,  fugas de gases,  
e x p lo s io n e s ,  e tc .

¡i i) P r o te c c ió n  de las p e rs o n a s  y b ienes  f r e n t e  a o t r a s  p e rs o n a s  y  
an im a le s  e x t r a ñ o s .

H a b i t a b i l id a d :

Espac ios  c ó m o d o s  y  s u f ic ie n te s ,  a d ecuados  a la n a tu r a le z a  hum ana ,
a la c u l t u r a  y a c t iv id a d e s  lo ca le s :  “ la d i f e r e n c ia  e n t r e  h a b i t a r  e
i n t e m p e r i e ” .

i) E spac ios  de t a m a ñ o  s u f ic ie n te ,  acces ib le s  y  d is p u e s to s  de m an e ra  
f u n c io n a l  de  a c u e rd o  con  la c u l t u r a ,  h á b i to s  y ne ces idades  de la 
fam i l ia .

i i )  M e d i o a m b i e n t e  c o n  c o n d i c i o n e s  e s t a b le s  y  a d e c u a d a s  de  
t e m p e r a t u r a ,  h um edad ,  s o n id o ,  luz , c o n ta m in a c ió n  y  ca l id a d  de l  
a ire .

¡ i i )  E q u i p a m i e n t o  n e c e s a r i o  e h i g i é n i c o  p a r a  s a t i s f a c e r  
a d e c u a d a m e n te  las ne ces idades  f is io ló g ic a s  de l g r u p o  fam i l ia r .
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D u r a b i l i d a d :

U na  m ín im a  y e c o n ó m ic a  m a n te n c ió n  y l im p ie z a  q u e  p e rm i t a  el 
m a y o r  t i e m p o  p o s ib le  de uso  en buenas c o n d i c io n e s : “ d u ra b le ,  fác i l  
de l im p ia r  y e c o n ó m ic a  de m a n te n e r ” .

i) M a te r ia le s  que  re q u ie r a n  la m e n o r  y más e c o n ó m ic a  m a n te n c ió n  
y  re p o s ic ió n .

i i )  P ues ta  en o b r a  que  asegu re  la p e rm a n e n c ia  e s ta b le  y  m á x im a  de  
lo  c o n s t r u i d o  e in s ta la do .

Be l leza :

H a b i t a r  e spac ios  y am b ie n te s  a rm ó n ic o s  y h e rm o s o s .

Si además de segu ra , c ó m o d a  y d u ra b le  es be l la ,  m u c h o  m e jo r .

C ada  una de  estas p ro p ie d a d e s  o  r e q u is i t o s  p u ed en  p re c is a r s e  y 
c u a n t i f i c a r s e  s o b re  la base de  la c a ra c te r iz a c ió n  de sus a t r i b u t o s .  És tos  
d e p e n d e r á n  de l c o n t e x t o  y c u l t u r a  de  la z on a ,  q u e  d e t e r m in a r á  sus  
p a r t i c u la r id a d e s .

b) C o n s id e r a c ió n  de las am p l ia c io n e s  en t é rm in o s  de h a b i ta b i l id a d

Las am p l ia c iones  m e re c en  una c o n s id e ra c ió n  espec ia l en el m o m e n t o  
de  d e f i n i r  lo s  p r o y e c t o s  y s is tem as  c o n s t r u c t i v o s  que  se u t i l i z a n ,  en  
t é r m in o s  de la o b t e n c ió n  de c o n d ic io n e s  a ce p ta b le s  de h a b i ta b i l id a d ,  
p a r t i c u la rm e n t e  re la t iv a s  a s u p e r f ic ie s ,  r e c in t o s  y  re la c io n e s  e n t r e  és to s .

Las g ran  m ayo r ía  de  las s o lu c io n e s  h a b i ta c io n a le s  c o n s t r u id a s  en la 
re g ió n , f u n d a m e n ta lm e n te  aque llas e je cu tadas  con  p a r t i c ip a c ió n  de l E s tado  
( f i n a n c ia m ie n t o ,  l i c i t a c ió n ,  d is e ñ o ,  e t c . ) ,  c o n te m p la n  una  c a n t id a d  de  
r e c i n t o s  m í n im o s ,  en una  s u p e r f i c i e  m u y  r e d u c id a ,  e v i d e n t e m e n t e  
in s u f ic ie n te .  E s to  o b e d e c e  en p a r t e  a lo  l im i t a d o  de los p r e s u p u e s to s  y  a 
la idea  de o t o r g a r  una s o lu c ió n  a m o d o  de “ s im ie n t e ”  o  “ p r o g r e s iv a ” , que  
la fa m i l ia  am p l ía  en la m e d id a  de sus ne ces idades  y  la d is p o n ib i l id a d  de  
r e c u r s o s  pa ra  ese f in.
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C H IL E : E V O L U C IÓ N  DE LA  S U P E R F IC IE  P R O M E D IO  DE V IV IE N D A S  N U E V A S

1 9 8 9 1 9 9 0 1991 1 9 9 2 1 9 9 3 1 9 9 4 1 9 9 5

S u p e r f i c i e  p r o m e d i o

m 2 5 7 . 5 5 6 . 8 5 8 . 9 65 . 1 60 . 1 5 9 . 4 6 2 . 8

m 2 p r o m e d i o  

4  p e r s o n a s / h o g a r 1 4 . 3 8 14 . 2 14 . 75 1 6 . 2 8 1 5 . 0 3 1 4 . 8 5 1 5 . 7

Vi v i e n d a s  c o n s t r .  ( N ° ) 8 3  8 9 1 7 9  3 11 8 8  4 81 1 05  6 6 9 1 17  3 9 2 1 1 8  6 2 7 1 2 4  8 0 1

F u e n t e :  M i n i s t e r i o  d e  V i v i e n d a  y  U r b a n i s m o  ( M I N U U ) ;  I n s t i t u t o  N a c i o n a l  d e  E s t a d í s t i c a s  ( I N E ) ,  C o m p e n d i o  

E s t a d í s t i c o  1 9 9 4 ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  1 9 9 4 .

La p r u e b a  más c o n v in c e n te  de la in s u f ic ie n c ia  de l t a m a ñ o  de la 
s o lu c ió n  h a b i ta c io n a l  qu e  se e n t re g a  i n i c ia lm e n te . s e  a p re c ia  al o b s e r v a r  
que  en el p e r í o d o  de  un año  o  m eno s  de h a b e r  s id o  en t re gad as ,  g ran  
p a r t e  de  las v iv ie nd as  han s id o  m od i f ic a d a s ,  le v a n tá n d o se  am p l ia c io n e s  
que  l legan a d u p l i c a r  la s u p e r f i c ie  o r ig in a l .  Bas te  d e c i r  qu e  la inm ensa  
m a y o r í a  de  las a m p l ia c io n e s  s o n  e je c u ta d a s  s in  la i n t e r v e n c i ó n  de  
p r o f e s i o n a le s ,  r e a l i z a d a s  p o r  el s i s t e m a  de  a u t o c o n s t r u c c i ó n ,  c o n  
m a te r ia le s  de baja ca l idad , e tc .  Sin c o n s id e ra r  el r e s u l t a d o  a r q u i t e c tó n i c o ,  
desde  el p u n t o  de v is ta  de la c o n s t r u c c ió n ,  es tas a m p l ia c io n e s  sue len  s e r  
m uy  p re c a r ia s  e in c lu s o  pe l ig ro sa s .

Esta re a l id ad  p la n te a  la neces idad  de p la n i f i c a r  c o n s t r u c t i v a m e n t e  
la p o s ib i l i d a d  de r e a l i z a r  a d e c u a d a m e n te  las a m p l ia c io n e s  ne cesa r ia s ,  
p a r t i c u la rm e n t e  en t é rm in o s  de la re s is te n c ia  de  su e s t r u c t u r a  y de  sus  
in s ta la c io n e s  básicas: e le c t r i c id a d ,  agua y a lc a n ta r i l la d o .  Esta a c c ió n  no  
s ó lo  debe  re a l iz a rse  en la in te n c ió n  de fa c i l i t a r  el t r a b a jo  de  la am p l ia c ió n ,  
s in o  p a r t i c u la rm e n t e  de  que  és te  se re a l ic e  de m a n e ra  segura .

R E C U A D R O  17

C H IL E : D A Ñ O S  C A U S A D O S  PO R EL T E R R E M O T O  " C ÍN IC O ' DE A N T O F A G A S T A , 
I99S

El d í a  d o m i n g o  3 0  d e  j u l i o ,  e n  la r e g i ó n  d e  A n t o f a g a s t a ,  C h i l e ,  o c u r r i ó  un  

s i s m o  g r a d o  7 . 8  e n  la e s c a l a  R i c h t e r .  L o s  p r i n c i p a l e s  d a ñ o s  s e  p r o d u j e r o n  e n  

la c i u d a d  d e  A n t o f a g a s t a  ( 2 4 7  0 0 0  h a b i t a n t e s ,  c e n s o  1 9 9 2 ) .

L a  g r a n  m a y o r í a  d e  l o s  d a ñ o s  y  d e t e r i o r o s  s e  p r o d u j e r o n  e n  e d i f i c a c i o n e s  

d e  a m p l i a c i o n e s ,  c o n s t r u i d a s  m e d i a n t e  a u t o c o n s t r u c c i ó n  o  p o r  p e r s o n a s  

p r e s u m i b l e m e n t e  p o c o  c a p a c i t a d a s ,  a j u z g a r  p o r  l as  p é s i m a s  c o n d i c i o n e s  e n  

q u e  s e  r e a l i z a r o n  l as  o b r a s .  L a s  a m p l i a c i o n e s  s u f r i e r o n  d a ñ o s  d e  t a n t a  m a g n i t u d  

q u e  v a r i a s  d e  e l l a s  c o l a p s a r o n ,  p r o d u c i e n d o ,  t a m b i é n  e n  m u c h o s  c a s o s ,
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de te r io ro s  im po r tan tes  a las edif icaciones or ig inales contiguas, las que fue ron  
golpeadas y comprim idas po r  las ampliaciones. La gran mayoría de las viviendas  
or ig ina les eran de fachada continua, p o r  lo que las ampliac iones se rea l izaron  
hacia el fondo  del te r reno .

A  simple vista, al pasar p o r  las calles const i tu idas p o r  fachadas continuas  
de las viv iendas cons tru idas  p o r  empresas cons tru c to ras ,  en las viv iendas  
" in ic ia les" no se observaban mayores daños, ya que éstos se encon traban en 
el in t e r io r  de las viv iendas, espec ia lmente en sus ampliac iones. A n te  esta  
pa rt icu la r idad , la prensa ca li f icó al s ismo de "cín ico", po r  cuanto sus daños no  
quedaron de man if ies to  públicamente .

F u e n t e : e l a b o r a c ¡ ó n  d e l  a u t o r .

2. E s t á n d a r  e i n s t r u m e n t o s  d e  r e g u l a c i ó n  de  la c a l i d a d  en  la  
c o n s t r u c c ió n

El e s tá n d a r  es la r e fe re n c ia  a un d e t e rm in a d o  n ive l de ca l idad . En el caso  
de una e d i f i c a c ió n ,  el e s tá n d a r  se d e t e rm in a  m e d ia n te  la d e f in i c ió n  de los  
a t r ib u t o s .  D e  es ta  m ane ra ,  pa ra  cada u n o  de los r e q u e r im ie n to s  se pueden  
e s ta b le c e r  t a n to s  ra ngos  c o m o  es tá n da re s  se q u ie ra .

E x is te n  m u c h ís im o s  e je m p lo s  r e s p e c to  de  e s tá n da re s  de  v iv ie ndas .

a) La a p l ic a c ió n  de  una p o l í t i c a  t ie n e  n o rm a lm e n te  c o m o  re s p u e s ta  el 
d e s a r r o l l o  d e  c i e r t a  t i p o l o g í a ,  la q u e  se c o n s t i t u y e  i m p l í c i t a  o  
e x p l í c i t a m e n te  en un e s tá n d a r  (en v a r io s  países se d e n o m in a  a la t i p o lo g ía  
r e s u l t a n te  c o n  el n o m b r e  de la ley o  de l a u t o r  de la m ism a ) .  Es así c o m o  
se sue le  hab la r  de una v iv ie n d a  básica, soc ia l ,  de p r o t e c c ió n  soc ia l ,  s ub s id io  
n ive l I ,  e tc . ,  h a c ie n d o  a lu s ió n  a sus c a ra c te r í s t ic a s  de ca l idad .

b) Los e s t i lo s  a r q u i t e c t ó n i c o s  c o n s t i t u y e n  es tá n da re s  la m a yo r ía  de  las 
veces .

c ) Las r e g u la c io n e s :  le ye s ,  r e g l a m e n to s ,  o r d e n a n z a s ,  n o rm a s ,  e t c .  
e s ta b le c e n  e s tá n da re s  e x p l í c i t o s .  D e  es ta  m ane ra  el c u m p l im ie n t o  de una  
d e te rm in a d a  e x ig e n c ia  c o n s t i t u y e  la d e f in ic ió n  de  un es tánda r .

d ) EI“ e s ta d o  de l a r t e ”  en una re g ió n  c o n s t i t u y e  un e s tá n d a r  im p l í c i t o ,  
e n t e n d id o  c o m o  la ca l id ad  que  se lo g ra  h a b i t u a lm e n te .

e ) Los s is tem as  de ca l i f i c a c ió n  y c e r t i f i c a c ió n  de las e d i f ic a c io n e s  se 
r e f i e r e n  al c u m p l im i e n t o  de  c i e r t o s  r e q u i s i t o s ,  es d e c i r  a c i e r t o s  
es tán da re s .

f) P o r  ú l t im o ,  las c o n d ic io n e s  c o n t r a c tu a le s  c o n s t i t u y e n  un in s t r u m e n to  
de re g u la c ió n ,  e v e n tu a lm e n te  de g ran  f le x ib i l i d a d ,  en la m e d id a  que  se
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i n c o r p o r a n  en los c o n t r a t o s  to d a s  aque l las  c o n d ic io n e s  y c a ra c te r í s t ic a s  
no  espec i f ic adas  en los i n s t r u m e n to s  r e g u la to r io s .

Las e x p e r ie n c ia s  p i l o t o  o  e x p e r im e n ta le s  t i e n e n  c o m o  o b je t i v o  
e x p lo r a r  nuevas p o s ib i l id a d e s  en m a te r ia  de  ca l idad . Estas e x p e r ie n c ia s ,  
asoc iadas  a in c e n t iv o s  p e rm i t e n  e va lu a r  el g ra d o  p o te n c ia l  de  m as i f ica c ió n  
y a c e p ta c ió n  de un nuevo  e s tá n d a r  y éstas sue len  s e r  e x p e r ie n c ia s  m uy  
i n t e r e s a n t e s  y o r i e n t a d o r a s  p a ra  i n t r o d u c i r  n u e v a s  t e c n o lo g í a s  y  
e ve n tua le s  re gu la c io n e s .

C. PRODUCTIVIDAD

N o r m a lm e n t e  se e n t i e n d e  c o m o  “ p r o d u c t i v i d a d ”  el c u o c ie n t e  e n t r e  
p r o d u c c ió n  y r e c u r s o s  (P /R )  en q u e  los  “ r e c u r s o s ”  e m p le a d o s  p a ra  
p r o d u c i r  s on  la m a n o  de o b ra ,  las m a te r ia  p r im a s  y la in f r a e s t r u c t u r a  
necesa r ia ,  es de c ir ,  e d i f ic io s ,  m áqu inas ,  e le m e n to s  de t r a n s p o r t e ,  c am ino s ,  
ene rg ías ,  e tc .  (M a r t í n e z ,  1993, p. 233 ) .

S in  e m b a r g o ,  en e l c a so  de  la c o n s t r u c c i ó n ,  a d e m á s  d e  las  
t r a d i c i o n a l e s  v a r ia b le s  de  c a n t id a d  y v a lo r ,  t a m b ié n  es im p o r t a n t e  
c o n s id e r a r  el t i e m p o  de p r o d u c c ió n  c o m o  un r e c u r s o  re le v a n te .  Es to  
p o r q u e  un m e n o r  t i e m p o  de p r o d u c c ió n  p e rm i t e  c o n s t r u i r  más y  p o r  lo  
t a n t o  a u m e n t a r  la o p o r t u n i d a d  de  a c c e s o  a la v i v i e n d a ,  y p o r q u e  
e v e n tu a lm e n te  es n e c e s a r io  c o n s t r u i r  en un p e r í o d o  de t i e m p o  b re ve  
( p o r  f a c to r e s  c l im á t ic o s ,  u rgenc ia s  u o t r o s )  y p o r  ú l t im o ,  p o r  el v a lo r  de l  
d in e ro .

D e  es ta  m an e ra  la p r o d u c t i v id a d  se rá  el c u o c ie n te  e n t r e  p r o d u c t o  
y c o s t o - t i e m p o  (P /C .P ) .

Esta d e f in ic ió n  es p a r t i c u la rm e n t e  a p ro p ia d a  en a te n c ió n  al d é f i c i t  
c u a n t i t a t i v o  y c u a l i t a t i v o  e x is te n te  en la re g ió n  — que p la n te a  la neces idad  
de re a l i z a r  una g ran  c a n t id a d  de acc iones ,  t a n to  en o b ra s  nuevas c o m o  
en r e h a b i l i t a c io n e s ,  al m e n o r  v a lo r  y t i e m p o  p o s ib le — , ya  que  p e rm i t e  
e n f o c a r  en f o r m a  s e p a ra d a  las m ed id a s  y a c c io n e s  r e la t i v a s  a es tas  
va r ia b le s ,  s o b re  d e te rm in a d a  t e c n o lo g ía  o  p r o c e s o  c o n s t r u c t i v o .

O t r a  v a r ia b le  in c o r p o r a d a  ya en países d e s a r r o l la d o s  es el c o s to  
e n e r g é t ic o  e im p a c to  s o b re  el m e d io  am b ie n te  que  in v o lu c ra  el d e s a r r o l lo  
de un p r o d u c t o  o te c n o lo g ía .  En es te  s e n t id o  es im p o r t a n t e  c o n s id e r a r  
los  im p a c to s  que  t i e n e  la a p l ic a c ió n  de una d e te rm in a d a  te c n o lo g ía ,  en 
t é r m in o s  de u t i l i z a c ió n  de ene rg ía  e im p a c to  am b ie n ta l  (R ib e i r o ,  1994).
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RECUADRO 18 Y GRÁFICO 2

IMPACTO DE LA PRODUCTIVIDAD EN EL MEDIO AMBIENTE

De acuerdo al esquema sobre impactos del gesto de proyectar, un p royec to  
t iene  impactos en los s iguientes ámbitos: cu ltu ra l ,  económ ico , social, po lí t ico ,  
ene rgé t ico  y ambiental. As im ismo, una tecno log ía  t iene impactos sobre los 
mismos ámb itos  y en t re  ellos los impactos energé ticos y ambien ta les son 
p r io r i ta r io s  en los países desarro l lados.

E S Q U E M A  D EL IM P A C T O  DE LO S S IS TE M A S  P R O D U C T IV O S

F u e n t e :  M a u r i c i o  A n d r é s  R i b e i r o ,  “ E n e r g í a  y  e d i f i c a c i ó n " ,  P r o p u e s t a s  p a r a  l a  t r a n s f o r m a c i ó n  p r o d u c t i v a  

d e  l a  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e ,  d o c u m e n t o  I ,  f i g u r a  N °  I ,  8 e l o  H o r i z o n t e ,  B r a s i l .

I . C a n t id a d

La p r o d u c c ió n  de una m a y o r  ca n t id a d  de  v iv ie nd as  a u m e n ta  el n ive l de  
o p o r t u n i d a d  pa ra  a c c e d e r  a e l la , ra zó n  p o r  la cua l es m u y  im p o r t a n t e  
c o n s id e r a r  y  e s t im u la r  a q ue l lo s  s is tem as  c o n s t r u c t i v o s  que  fa c i l i ta n  la 
p r o d u c c ió n  de una g ran  c a n t id a d  de  s o lu c io n e s .

E x is te  una c o r r e la c ió n  e n t r e  la m á x im a  e f ic ie n c ia  de  un s is tem a  
c o n s t r u c t i v o  y la c a n t id a d  de un idades  qu e  fa v o re c e  su uso , p o r  lo  qu e  la 
de m an da  c u a n t i t a t i v a  de s o lu c io n e s  es un f a c t o r  m u y  d e t e rm in a n t e  al 
m o m e n t o  de  e le g i r  un s is tem a  c o n s t r u c t i v o .

D e  es ta  m ane ra ,  la u b ic a c ió n  y p o r  s o b re  e l la  la o r g a n iz a c ió n  de  la 
dem anda ,  c o n s t i t u y e n  ta m b ié n  un f a c t o r  d e c is iv o  al d e t e rm in a r  la ca n t id a d  
p o r  c o n s t r u i r .  La d is p e rs ió n  o  a to m iz a c ió n  de la d em an da  n o rm a lm e n te  
p r e s e n t a  i n c o n v e n ie n t e s  p a ra  la c o n s t r u c c i ó n ,  p e r o  e l l o  se p u e d e  
m in im iz a r  o r g a n iz á n d o la  de  m ane ra  de f o r m a r  c o n ju n to s  o  g r u p o s  que  
se a ju s te n  a los  r e q u e r im ie n t o s  m ín im o s  de  la c apac idad  in s ta la d a  o  
necesa r ia .  En e s te  s e n t id o ,  el r o l  de l E s tado  o  de las in s t i t u c io n e s  que  
f in a n c ia n  o  se c o n s t i t u y e n  en m anda n te s ,  es v i ta l  en c u a n to  a d e f i n i r  la
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o p c ió n  de m a n te n e r  la d is g re g a c ió n  t e r r i t o r i a l ,  pa ra  e fe c to s  de la o f e r t a ,  
o  s u m a r la  pa ra  c o n s t i t u i r  un g r u p o  m ayo r.

Los  g a s to s  g e n e ra le s ,  s u e ld o s  de  p r o f e s io n a le s ,  e c o n o m ía s  en  
c o m p ra s  de  m a te r ia le s , y  en gene ra l  la capac idad  in s ta la da  de una em p re sa  
c o n s t r u c t o r a  es re n t a b le  en r e la c ió n  c o n  un d e t e rm in a d o  v o lu m e n  de  
o b ra s  y las em p re sa s  van e v o lu c io n a n d o  en su c r e c im ie n t o  has ta  a lc a n za r  
un n iv e l  q u e  les a c o m o d e  y sea ó p t im o .  D e  e s ta  m a n e r a  hay una  
c o r r e la c ió n  e n t r e  v o lu m e n  de o b r a  y t i p o  de  em p re s a  c o n s t r u c t o r a .  Si el 
m a n d a n te  h a b i tu a l  p a ra  una e m p re s a  c o n s t r u c t o r a  cam b ia  la o f e r t a  de  
o b ra s ,  n o rm a lm e n te  la em p re s a  t e n d e r á  a c am b ia rs e  de  m a n d a n te  si el 
v o lu m e n  d is m in u y e  y  a a d ecu a rs e  si el v o lu m e n  c re ce .

D e s d e  o t r o  p u n t o  de v is ta ,  si se q u ie r e  e s t im u la r  el c r e c im ie n t o  o  
d is m in u c ió n  de l t a m a ñ o  de las em p re sa s  c o n s t r u c t o r a s , o  la p a r t i c ip a c ió n  
de em p re sa s  de  un d e t e rm in a d o  n ive l,  una a l t e r n a t i v a  es a c tu a r  s o b re  la 
o r g a n iz a c ió n  de  la dem anda .

Sin e m b a rg o ,  un c a m in o  d i s t i n t o  al de c a m b ia r  de  em p re sa s  según  
su capac idad  in s ta la da ,  es el de i n c r e m e n t a r  la c o n s t r u c c ió n  p o r  m e d io  
de in n o v a c io n e s  te c n o ló g ic a s .  E s to  s ign if ic a  e x p l o r a r  las in n o v a c io n e s  
t e c n o ló g ic a s  desde  el p u n t o  de  v is ta  de la e f ic ie n c ia  de  la em p re sa ,  en  
t é r m in o s  de su g e s t ió n ,  p la n i f ic a c ió n ,  e tc . ,  c o m o  a s im ism o  de los  s is tem as  
c o n s t r u c t i v o s  u t i l i z a d o s .

R E C U A D R O  19

C H IL E : E X P E R IE N C IA  SO BRE O R G A N IZ A C IÓ N  DE LA  D E M A N D A

En e s t e  s e n t i d o  e s  i n t e r e s a n t e  o b s e r v a r  l o  s u c e d i d o  e n  C h i l e  r e s p e c t o  d e  

la e v o l u c i ó n  d e l  t a m a ñ o  y  t i p o  d e  e m p r e s a s  c o n s t r u c t o r a s  q u e  p a r t i c i p a b a n  

e n  l as  l i c i t a c i o n e s  d e  v i v i e n d a s  r e a l i z a d a s  p o r  e l  M i n i s t e r i o  d e  V i v i e n d a  y 

U r b a n i s m o ,  a  t r a v é s  d e  s u s  s e r v i c i o s  d e  v i v i e n d a  y  u r b a n i s m o  ( S E R V I U )  

r e g i o n a l e s  e n  la d é c a d a  d e  1 9 8 0 .  A l  d i s m i n u i r  d r á s t i c a m e n t e  l as  o b r a s  d e  

c o n s t r u c c i ó n  e n  e l  s e c t o r  p r i v a d o ,  p a r a  m u c h a s  e m p r e s a s  c o n s t r u c t o r a s  l o c a l e s  

p e q u e ñ a s  y m e d i a n a s ,  q u e  n o r m a l m e n t e  n o  p a r t i c i p a b a n  e n  l as  o b r a s  p ú b l i c a s ,  

c o m e n z a r o n  a  s e r  i n t e r e s a n t e s  y r e n t a b l e s  l as  l i c i t a c i o n e s  d e  c o n j u n t o s  d e  

e n t r e  5 0  y 4 0 0  v i v i e n d a s  b á s i c a s ,  q u e  e r a n  l as  c a n t i d a d e s  h a b i t u a l e s  E s t a s  

e m p r e s a s  q u e  p u d i e r o n  p a r t i c i p a r  i n i c i a l m e n t e  d e  e s t a s  o b r a s  e n  f o r m a  e x i t o s a ,  

r á p i d a m e n t e  q u e d a r o n  f u e r a  d e  c o m p e t e n c i a  al  a u m e n t a r  la c a n t i d a d  d e  o b r a s  

l i c i t a d a s ,  p e r o  e n  f o r m a  d e  p a q u e t e s  y  m a y o r i t a r i a m e n t e  d i s g r e g a d a s ,  e n  un  

r a d i o  d e  5 0  y  i 0 0  k i l ó m e t r o s .  L a  l i c i t a c i ó n  e n  p a q u e t e s  d e  o b r a s  a ñ a d i ó  u n a  

d i f i c u l t a d  n u e v a  p a r a  e s t a s  e m p r e s a s ,  p u e s t o  q u e  c o n s e c u e n t e m e n t e  al  v o l u m e n
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d e  l as  o b r a s  s e  l e s  e x i g i ó  u n a  c a p a c i d a d  i n s t a l a d a  y e c o n ó m i c a  s u p e r i o r .  D e  

e s t a  m a n e r a  l as  e m p r e s a s  r e g i o n a l e s  d e  m a y o r  t a m a ñ o ,  q u e  s e  h a b í a n  v i s t o  

p o s t e r g a d a s  p o r  el  e s c a s o  v o l u m e n  d e  l as  o b r a s . s e  r e i n c o r p o r a r o n  al  m e r c a d o  

a l  p o c o  t i e m p o  e  i n c l u s o  t u v i e r o n  q u e  d i s p u t a r  s u  l u g a r  c o n  l as  e m p r e s a s  

m a y o r e s  d e  r e g i o n e s  v e c i n a s .

Fuente: C E P A L ,  s o b r e  l a  b a s e  d e  i n f o r m a c i o n e s  o f i c i a l e s .

2. C o s to

La p ro g re s iv a  d is m in u c ió n  de los  c o s to s  p e rm i t i r á  el a cceso  de  una  m a y o r  
c a n t id a d  de p e rs o n a s  a su v iv ie nda .

Si b ien  t r a d ic io n a lm e n te  ha e x is t id o  una re la c ió n  ce rcana  e n t r e  c o s to  
y ca l id a d ,  s ie n d o  c o m p re n s ib le  la d i f e re n c ia  de  p r e c io  e n t r e  d i s t i n t o s  
e s tá n da re s  — ya que  sin d u da  pa ra  a lc a n za r  c i e r t o  e s tá n d a r  se r e q u ie r e  la 
u t i l i z a c ió n  de t e c n o lo g ía  c o m p a ra t i v a m e n te  ca ra— , en la m e d id a  en que  
las te c n o lo g ía s  se p o p u la r iz a n ,  su c o s to  se re d u c e  d r á s t i c a m e n te  ( e je m p lo  
de  e l l o  son  lo s  c o m p u t a d o r e s )  y a d i c io n a lm e n t e ,  la in v e s t i g a c ió n  y  
a p l ic a c ió n  de te c n o lo g ía s  in n o v a d o ra s  han p e rm i t i d o  a lcanzar, en c ie r t o s  
casos , e s tá n da re s  s u p e r io r e s  a p re c io s  rea le s  m e n o re s .

Sin e m b a rg o ,  t a m b ié n  se o b s e rv a n  d i fe re n c ia s  de v a lo r ,  p r o d u c t o  
de la a p l ic a c ió n  de  d i fe re n te s  t e c n o lo g ia s .n o  o b s ta n te  a lcanzan e s tánda re s  
s im i la re s .  En es ta  á rea e x is te  una am p l ia  o p o r t u n i d a d  de in n o v a c ió n .

P o r  ú l t i m o ,  la i n c o r p o r a c i ó n  p r o g r e s i v a  d e  t e c n o l o g í a s  n o  
c o n t a m i n a n t e s ,  es un f a c t o r  c a d a  v e z  m ás  r e c u r r e n t e  q u e  d e b e  
c o n s id e ra r s e  en los c o s to s .

3. T ie m p o

La c o n s t r u c c ió n  en m e n o r  p la zo  a u m e n ta  la o p o r t u n i d a d  de  acceso  a la 
v iv ie n d a .

El t i e m p o  de c o n s t r u c c ió n  t ie n e  r e la t i v a m e n te  g ran  in f lu e n c ia  en  
lo s  c o s to s  o  e fe c t iv id a d  de l s is tem a  c o n s t r u c t i v o .

Las a c tu a le s  t e c n o lo g ía s  y  f u n d a m e n t a lm e n t e  lo s  m é t o d o s  de  
o r g a n iz a c ió n  de l t r a b a jo  y e n t r e n a m ie n t o  p e rm i t e n  que  el t i e m p o  sea un  
r e q u e r im ie n t o  s u m a m e n te  f le x ib le ,  p u d ié n d o s e  re a l iz a r  o b ra s  en ho ra s .



E S T A D O S  U N ID O S : C O M P E T E N C IA  EN R E L A C IÓ N  C O N  T IE M P O  DE  
C O N S T R U C C IÓ N

Un e jemp lo  de las pos ib il idades de d ism inu ir  los t iem pos  de cons t ru cc ión  
se aprecia al exam inar los resu ltados de una competenc ia  llevada a cabo en tre  
dos cuadril las de ob re ro s  de la cons t rucc ión ,  pe r tenec ien tes  a s ind ica tos de 
t raba jado res  de San D iego, Ca l i fo rn ia , realizada con el ob je t ivo  de dem os t ra r  
las capacidades de organizac ión y re nd im ien to  de la mano de obra .

La c o m p e te n c ia  v e rs ó  s o b re  la c o n s t r u c c ió n  de una v iv ie n d a  de  
ap rox imadamen te  300 m2 con un cos to  de 200 000 dólares con la cond ic ión  
de que no se u ti l iza ran e lemen tos pre fabr icados y que se ho rm igona ra  en 
te r re n o ,  p o r  e jemplo .

La cuadr i l la  ganadora dem o ró  dos horas cuaren ta y c inco m inu tos , es 
decir, c ien to  sesenta y c inco m inu tos . La cuadr i l la  pe rdedo ra  d em o ró  tres  
horas t re in ta  m inu tos , es dec ir  dosc ien tos diez m inu tos .

F u e n t e : R i c h a r d  L . T u c k e r ,  " E v o l u c i ó n  y f u t u r o  d e  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n " ,  d o c u m e n t o  p r e s e n t a d o  a l  

S e m i n a r i o  I n t e r n a c i o n a l  " E v o l u c i ó n  y f u t u r o  d e  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n " ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  

C o r p o r a c i ó n  d e  I n v e s t i g a c i ó n  d e  l a  C o n s t r u c c i ó n ,  j u n i o  d e  1 9 9 6 .  _

RECUADRO 20

a) El v a lo r  de l d in e r o

En c o n s id e ra c ió n  al v a lo r  de l d in e r o ,  l lam a do  h a b i t u a lm e n te  ga s to  
f in a n c ie r o ,  un m e n o r  t i e m p o  de c o n s t r u c c ió n  t ie n e  in f lu e n c ia  p o s i t i v a  en  
el c o s to  f ina l de  la v iv ie n d a ,  de m o d o  que  en d e f in i t i v a  un m e n o r  t i e m p o  
de c o n s t r u c c ió n  d ism in u y e  el c o s to  rea l de las ob ra s .

b ) O p o r t u n i d a d  de  c o n s t r u c c ió n

La e x is te n c ia  de  c l im as  r ig u r o s o s  y la o c u r r e n c ia  de  em e rg en c ia s  
o b l ig a  a c o n s id e r a r  s is tem as  de  c o n s t r u c c ió n  p o s ib le s  de  e je c u t a r  en  
b re ve s  t i e m p o s .
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III. SISTEMASY HERRAMIENTAS PARA LA  
INNOVACIÓN TECNOLÓGICA

H a b ié n d o s e  p r e c is a d o  los  o b je t i v o s  de  la i n n o v a c ió n  t e c n o ló g i c a ,  se 
p u ed en  a b o r d a r  dos  a sp ec to s :  la in n o v a c ió n  te c n o ló g ic a  pa ra  la c re a c ió n  
de nuevos  s is tem as  c o n s t r u c t i v o s ,  qu e  p e rm i t a n  e le v a r  los  e s tá n da re s  de  
c a l id a d  y la i n n o v a c i ó n  p a ra  el p e r f e c c i o n a m ie n t o  de  lo s  s is te m a s  
t r a d ic io n a le s  a f in  de  m e jo r a r  su p r o d u c t i v id a d .

U na  d e s ag regac ió n  de  es ta  n a tu ra le z a  p e rm i t e  t r a b a ja r  en á m b i to s  
d is t in t o s ,  a u nq ue  id e a lm e n te  re la c io n a d o s  e n t r e  sí.

A c t u a lm e n t e  e x is te n  dos  h e r r a m ie n ta s  bás icas u t i l i z a d a s  en los  
s is tem a s  p r o d u c t i v o s  en g e n e ra l .  Ellas son  la i n d u s t r i a l i z a c i ó n  y lo s  
m é to d o s  de a s e g u ra m ie n to  de la ca l idad .

A m b a s  h e r r a m ie n ta s ,  en d is t i n t o s  g ra d o s  o  e sca lones  de  d e s a r r o l lo ,  
s on  p le n a m e n te  a p l i c a b le s  a los  s is te m a s  c o n s t r u c t i v o s ,  t a n t o  p a ra  
p e r f e c c io n a r  los  a c tua le s  c o m o  pa ra  d e s a r r o l la r  in n o v a c io n e s  (véase el 
g r á f ic o  3).

G R Á F IC O  3

D IA G R A M A  DE A P L IC A C IÓ N  DE H E R R A M IE N T A S  PARA LA  IN N O V A C IÓ N

▲ X
C jÑ D U STR IA U ZA C IÓ N ^}

P R O D U C T IV ID A D (^GESTION DE ASEGURAMIENTO^)

' ---------------------------------------------------------- ►
C A LID A D

A. EN LA GESTIÓN

N o  o b s ta n t e  e x i s t i r  d iv e rs a s  ¡deas y m é to d o s  p a ra  d e n o m in a r  a los  
m é to d o s  de  a s e g u r a m ie n to  de  la c a l id a d :  c o n t r o l  t o t a l  de  la ca l id a d
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( T Q C ) , 1 re in g e n ie r ía ,  g e s t ió n  t o t a l  de la ca l idad  ( T Q M ) , 2 B e n c h m a r k in g ,3 
ISO  9 0 00 ,  c a l id a d  t o t a l ,  c o n s t r u c c ió n  l im p ia ,  e tc . ,  t o d a s  c o n s is te n  en  
r e a l i z a r  g e s t io n e s ,  apoyadas  en m é to d o s  y h e r r a m ie n ta s  c ie n t í f ic a s ,  c on  
el o b je t o  asegu ra r ,  c o n  la m á x im a  e f icac ia  y ga ran t ía ,  qu e  los p r o d u c t o s  
son  fa b r ic a d o s  id é n t i c a m e n te  y ba jo  las m ismas  y r ig u ro s a s  c o n d ic io n e s .  
Este t r a b a jo  t i e n e  c o m o  f r u t o s  la m a x im iz a c ió n  de la p r o d u c t i v i d a d  y 
o t o r g a r  c o n ta b i l i d a d  al c l ie n te  en c u a lq u ie r  m e rca d o .

R E C U A D R O  21 

E V O L U C IÓ N  DE LO S S IS T E M A S  DE G E S T IÓ N  DE A S E G U R A M IE N T O  DE LA  
C A L ID A D

L a  m a y o r í a  d e  la p r o d u c c i ó n  q u e  s e  e l a b o r a b a  h a s t a  c o m i e n z o s  d e  e s t e  

s i g l o  e r a  r e a l i z a d a  p o r  a r t e s a n o s ,  q u e  e n  u n a  e t a p a  s u p e r i o r  e r a n  g u i a d o s  p o r  

un  m a e s t r o .  C o n  la a p a r i c i ó n  d e  la t e o r í a  d e  la a d m i n i s t r a c i ó n  c i e n t í f i c a a  s u r g i ó  

el  c o n t r o l  d e  la c a l i d a d ,  q u e  ¡ n i c i a l m e n t e  f u e  e j e r c i d o  p o r  e l  i n s p e c t o r  j e f e .  S u  

e v o l u c i ó n  l l e v ó  a  l o s  d e p a r t a m e n t o s  d e  c o n t r o l  d e  c a l i d a d .

E n  l o s  a ñ o s  v e i n t e  s e  i d e a r o n  h e r r a m i e n t a s  p a r a  el  c o n t r o l  b a s a d a s  e n  la 

a p l i c a c i ó n  d e  la e s t a d í s t i c a  al  m u e s t r e o  d e  la p r o d u c c i ó n ,  s i s t e m a  q u e  s e  

d e n o m i n ó  " C o n t r o l  e s t a d í s t i c o  d e  c a l i d a d "  ( C E C ) .  E s t e  m é t o d o  t e n d r í a  a m p l i o  

u s o  d o s  d e c e n i o s  d e s p u é s ,  e n  la i n s p e c c i ó n  d e  a r m a s  d u r a n t e  la S e g u n d a  G u e r r a  

M u n d i a l .

El C E C  r e s u r g i ó  e n  J a p ó n  e n  I 9 5 0 .  A  p a r t i r  d e  l o s  a ñ o s  o c h e n t a  s e  d i v u l g ó  

e n  o c c i d e n t e ,  c o m o  h e r r a m i e n t a  b á s i c a  d e l  " C o n t r o l  t o t a l  d e  la c a l i d a d "  ( t o t a l  

q u a l i t y  c o n t r o l ) ,  d e n o m i n a d o  e n t o n c e s  " C o n t r o l  e s t a d í s t i c o  d e  p r o c e s o s "  

( C E P ) .

P o s t e r i o r m e n t e ,  la b ú s q u e d a  d e  c a l i d a d  a d q u i r i ó  a u n  m a y o r  i m p o r t a n c i a ,  

r e f o r z a d a  p o r  la c r e c i e n t e  p r e o c u p a c i ó n  p o r  la e c o l o g í a  y  e l  m e d i o  a m b i e n t e .  

S u r g i ó  a s í  la " G a r a n t í a  d e  c a l i d a d " .  L a s  n o r m a s  d e  g a r a n t í a  d e  c a l i d a d  s e  

o r i g i n a r o n  e n  E s t a d o s  U n i d o s ,  y l as  n o r m a s  I S O  9 0 0 0  r e c o g e n  u n a  v e r s i ó n  

m o d e r n a  d e  a q u e l l o s  c o n c e p t o s .  El a v a s a l l a d o r  é x i t o  j a p o n é s  l o g r a d o  g r a c i a s  

al  u s o  d e  l o s  m é t o d o s  d e  g e s t i ó n  t o t a l  d e  la c a l i d a d  ( T Q M ) ,  d e n o m i n a d o  

t a m b i é n  c o n t r o l  t o t a l  d e  la c a l i d a d  ( T Q C ) ,  d e s p e r t ó  la p r e o c u p a c i ó n  d e  

o c c i d e n t e  e n  el  c u a l  e m p e z a r o n  a  e s t u d i a r s e  e s t o s  m é t o d o s ,  c r e á n d o s e  d i v e r s a s  

v e r t i e n t e s  v i g e n t e s  h o y ,  f u n d a d a s  m u c h a s  d e  e l l a s  e n  l o s  " 1 4  p u n t o s  d e l  m é t o d o  

D e m i n g " ,  u n o  d e  l o s  c u a l e s  e x p r e s a  q u e  " n a d a  e s  t a n  b u e n o  c o m o  p a r a  n o  s e r  

m e j o r a d o " .

F u e n t e : R a ú l  R a u t e r ,  C a l i d a d  c o n  p r o d u c t i v i d a d .  E l  d e s a f í o  d e  l o s  a ñ o s  n o v e n t a  y  d e l  n u e v o  m i l e n i o  ( L C I  

R . l  1 9 8 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C E P A L .

a  F r e d e r i c k  W .  T a y l o r ,  T h e  P r i n c i p l e s  o f  S c i e n t i f i c  M a n a g e m e n t ,  1 9 1 1 .
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I . M é to d o s  y n o rm a s  de a s e g u ra m ie n to  de la ca l idad

D e sd e  la a p ro b a c ió n  de las n o rm a s  ISO de la S e r ie  9 000 ,  el 15 de  m a r z o  
de 1987 (Pavez G a rc ía ,  1994), la g e s t ió n  de ca l idad , e n te n d id a  c o m o  el 
a s e g u ra m ie n to  de la ca l idad , ha id o  ganando  t e r r e n o  p r o g re s iv a m e n te  en  
el m u n d o  e m p re s a r ia l  o c c id e n ta l .  El s e c t o r  de la c o n s t r u c c ió n ,  a u nq ue  a 
un r i t m o  m e n o r ,  no  ha e s ta d o  a je no  a e l lo .

R E C U A D R O  22

A L E M A N IA : A P L IC A C IÓ N  DE LA N O R M A  ISO  9002

En la actualidad todas las empresas cons t ruc to ras  alemanas de ob ra  gruesa  
cuentan con la ce r t i f icac ión  de la no rma ISO 9002. Esta p rác t ica se está 
d ifund iendo prog res ivamente en toda  Europa y se espera que en breve t iem po  
cons t i tuya  una exigencia básica para pode r t raba ja r en el mercado eu ropeo.

F u e n t e . D i e t e r  M i t t e l m a n n ,  " T e n d e n c i a s  t e c n o l ó g i c a s  y  d e  g e s t i ó n .  C a s o  e u r o p e o " ,  d o c u m e n t o  p r e s e n t a d o  

a l  S e m i n a r i o  I n t e r n a c i o n a l  " E v o l u c i ó n  y  f u t u r o  d e  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n " ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  

C o r p o r a c i ó n  d e  I n v e s t i g a c i ó n  d e  l a  C o n s t r u c c i ó n ,  j u n i o  d e  1 9 9 6 .  __

En el c a m p o  de  la c o n s t r u c c i ó n ,  la a p l i c a c ió n  d e  n o rm a s  o  
p r o c e d im ie n to s  de a s e g u ra m ie n to  de la ca l idad  t i e n e n  a d ic io n a lm e n te  las 
s igu ie n te s  p o te n c ia l id a d e s :  p e rm i t e n  lo g ra r  un p r o d u c t o  de c a ra c te r ís t ic a s  
ho m og én ea s ,  qu e  e l lo  se re a l ic e  c o n  la m a y o r  e f icac ia ,  qu e  los  s is tem as  
te n g a n  m e n o r  im p a c to  n e ga t iv o  en el m e d io  a m b ie n te  y  qu e  se o p t im ic e  
p r o g re s iv a m e n te  el uso  de e n e rg ía .T o d o  e l lo  c o n t r i b u y e  s u s ta n t iv a m e n te  
a las o p o r t u n id a d e s  de c o m p e t i r  en los m e r c a d o s  d e s a r r o l la d o s .

“ La i n c o r p o r a c i ó n  de m o d e r n o s  s is tem as  de o rg a n iz a c ió n  y m an e jo  
de em p re s a s ,  j u n t o  a adecuadas  h e r r a m ie n ta s  té c n ic a s  p e rm i t e n ,  sin  
g rande s  in v e rs io n e s ,  m e jo r a m ie n to s  sus ta nc ia le s  de ca l idad  y a u m e n to s  
de  p r o d u c t i v id a d .

La e x c e l e n c i a  en  c a l id a d  y e l m e j o r a m i e n t o  c o n t i n u o  de  la  
p r o d u c t i v i d a d  d e b e rá n  c o n s t i t u i r s e  en ta r e a  p r im o r d ia l  de  las em p re sa s ,  
t a n t o  p r o d u c t i v a s  c o m o  de  s e r v i c i o s ,  d e  m o d o  d e  a s e g u r a r  su  
p a r t i c i p a c i ó n  en lo s  m e r c a d o s  i n t e r n o s  y e x t e r n o s ,  c ada  v e z  más  
c o m p e t i t i v o s  y  e x ig e n te s ”  (Pavez Ga rc ía ,  1994).

a) M é t o d o  D e m in g

W i l l i a m  E dw a rd s  D e m in g  na c ió  en Es tados  U n id o s  de A m é r i c a  en  
1900, y r e v o lu c io n ó  los p ro c e s o s  p r o d u c t i v o s ,  in i c ia lm e n te  en Japón , a
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t r a v é s  de l “ M é t o d o  D e m in g ”  , que  c o n te m p la  14 p u n to s  y  que  c o n s t i t u y e n  
la base de  m u c h o s  de los  m é to d o s  de g e s t ió n  de  ca l idad  a c tu a lm e n te  
v ig e n te s .

S ín tes is  de  los 14 p u n to s  ( G i t l o w  y G i t l o w ,  1989):

1 El d e s a r r o l l o  de  las m e tas  y la f i lo s o f ía  de la o rg a n iz a c ió n

G e n e r a r  c o n s t a n c ia  en c u a n t o  al p r o p ó s i t o  de  m e j o r a r  un  
p r o d u c t o  y s e r v i c i o  c o n  un  p la n  p a r a  s e r  c o m p e t i t i v o s ,  
p e rm a n e c e r  en el n e g o c io  y o f r e c e r  em p le o .

2 C o m p r e n s ió n  de la f i lo s o f í a  de l m e jo r a m ie n to  in c e sa n te

Es n e c e s a r io  a d o p t a r  la nueva  f i lo s o f ía .  Esta es una nueva  e ra  
e c o n ó m ic a .  N o  se p u e d e  s e g u i r  c o n v i v ie n d o  c o n  lo s  n iv e le s  
c o m ú n m e n t e  a c e p t a d o s  d e  d e m o r a s ,  e r r o r e s ,  m a t e r i a l e s  
d e fe c tu o s o s  y m ano  de o b r a  d e f ic ie n te .

3 M e jo r a m ie n t o  in c e sa n te  en vez  de in s p e c c ió n  mas iva

D e ja r  de  d e p e n d e r  de  la in s p e c c ió n  mas iva , en su lugar , e x ig i r  
p ru e b a s  e s ta d ís t ic a s  de que  la c a l id ad  es in h e r e n te ,  a f in  de  
e l im in a r  la ne ces idad  de  ha ce r  in s p e c c io n e s  mas ivas .

4 C a m b io  en la f i lo s o f ía  de c om p ra s

P o n e r  f in  a la p r á c t i c a  de o t o r g a r  c o n t r a t o s  con  el c r i t e r i o  de l  
p r e c io .  En su lugar, e m p le a r  m ed id a s  s ig n i f ic a t iva s  de la ca l idad ,  
j u n t o  con  el c r i t e r i o  de l p re c io .  A v a n z a r  hac ia un s o lo  p r o v e e d o r  
p o r  a r t í c u lo ,  en una re la c ió n  de lea l tad  y c o n f ia n z a  a la rg o  p la zo .

5 M e jo r a m ie n to  de l s is tem a

M e jo r a r  c o n s ta n te m e n te  y pa ra  s iem p re  el s is tem a  de p r o d u c c ió n  
y de  s e r v ic io ,  pa ra  m e jo r a r  la ca l idad  y la p r o d u c t i v id a d  y así 
r e d u c i r  los c o s to s  c o n s ta n te m e n te .

6 I n s t i t u c ió n  de m é to d o s  m o d e r n o s  de c a p a c i ta c ió n

7 S u p e r v is ió n  in c e sa n te  de l m e jo r a m ie n to
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8 E r r a d ic a c ió n  de l t e m o r

E r r a d ic a r  el t e m o r  pa ra  q u e  t o d o s  t r a b a je n  e f i c i e n te m e n te  p o r  
la em p re sa .

9 E l im in a c ió n  de las b a r r e r a s  o rg a n iz a c io n a le s

E l im in a r  las b a r r e r a s  o rg a n iz a c io n a le s ,  t o d o s  deben  t r a b a ja r  
c o m o  e q u ip o  pa ra  p r e v e r  los  p ro b le m a s  y r e s o lv e r lo s .

10 R e e m p la z o  de las m e ta s  n u m é r ic a s ,  los  c a r te le s  y los  lemas,  
p o r  el m e jo r a m ie n to  in c e san te

E l im in a r  m e ta s  n u m é r ic a s ,  c a r te le s  y lemas pa ra  la f u e rz a  de  
t r a b a jo  qu e  bu sque  nuevos  n ive les  de p r o d u c t i v i d a d  sin  
o f r e c e r  m é to d o s .

I I R ee m p la z o  de la a d m in is t r a c ió n  p o r  c i f ra s  p o r  el m e jo r a m ie n t o  
in c e sa n te

12 F o m e n to  de l o r g u l l o  p o r  la la b o r

E l im in a r  b a r r e r a s  que  le im p id e n  al e m p le a d o  s e n t i r s e  o r g u l l o s o  
p o r  su labo r .

13 E du ca c ió n  y re c a p a c i ta c ió n  pa ra  t o d o s

14 E s t r u c tu r a c ió n  pa ra  el m e jo r a m ie n to  in ce sa n te

C r e a r  una e s t r u c t u r a  que  im pu lse  los I 3 p u n to s  a n te r io r e s  t o d o s  
los  días.

b) Las n o rm a s  IS O 4 de la Se r ie  9 0 0 0  (Pavez G a rc ía ,  1994).

Las n o rm a s  ISO  de la S e r ie  9 0 0 0  f u e r o n  e la b o ra da s  p o r  el C o m i t é  
de a s e g u ra m ie n to  de la ca l idad  (q u a l i t y  assu ran ce )  y  a p ro ba da s  p o r  el 
C o n s e jo  ISO  en 1987.

El p r o p ó s i t o  p r in c ip a l  que  se ha t e n id o  pa ra  e la b o r a r  es ta  s e r ie  de  
n o rm a s  es e s ta b le c e r  fu n d a m e n ta lm e n te  un m e c a n ism o  de a s e g u ra m ie n to  
de la ca l idad , c o m o  as im ism o  de la co n f ia b i l id a d  de  las e s t r u c tu r a s  in te rn a s  
e m p re s a r ia le s  y de  las re la c io n e s  e x te r n a s  c o n  los c l ie n te s .
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ISO  9 0 0 0

N o rm a s  pa ra  la g e s t ió n  de ca l idad  y a s e g u ra m ie n to  de la ca l idad .  
G u ía  pa ra  la s e le c c ió n  y uso.

E n t re ga  e le m e n to s  esenc ia le s  pa ra  p o n e r  en a c c ió n  una p o l í t i c a  de  
a s e g u ra m ie n to  de  la ca l idad . Es tab le ce  g rá f ic a m e n te  las re la c io n e s  e n t r e  
las d e f in ic io n e s  de g e s t ió n  de ca l idad , s is tem a  de ca l idad , c o n t r o l  de ca l idad  
y  a s e g u ra m ie n to  de la ca l idad .

ISO  9001

S is tem as  de ca l id ad .  M o d e lo  de  a s e g u ra m ie n to  de  la ca l id ad  en el 
d is e ño ,  d e s a r r o l l o ,  p r o d u c c ió n ,  in s ta la c ió n  y s e r v ic io .

Esta n o rm a  es a p l ic a b le  en los  s ig u ie n te s  casos:

a) El c o n t r a t o  e s ta b le c e  e s p e c í f ic am e n te  que  los  a sp e c to s  
r e l a t i v o s  al d i s e ñ o  y lo s  r e q u i s i t o s  d e l  p r o d u c t o  e s t é n  d e f i n i d o s  
p r in c ip a lm e n te  en t é rm in o s  de re su l ta d o s  o  re n d im ie n to s ,  o  sea ne ce sa r io  
e s ta b le c e r lo s .

b) La c o n f ia n za  en la c o n fo rm id a d  de l p r o d u c t o  pu ed e  s e r  
l o g ra d a  a t r a v é s  de  una d e m o s t r a c ió n  a p ro p ia d a  de la capac id a d  de l  
p r o v e e d o r  en el d is e ño ,  d e s a r r o l lo ,  p r o d u c c ió n ,  in s ta la c ió n  y s e r v ic io .

ISO  9 0 0 2

S is temas  de ca l idad . M o d e lo  de a s e g u ra m ie n to  de  la ca l idad  en la 
p r o d u c c ió n  e in s ta la c ió n .

Esta n o rm a  es ap l ica b le  en los s ig u ie n te s  casos:

a) L o s  r e q u i s i t o s  e s p e c i f i c a d o s  p a r a  e l p r o d u c t o  e s t á n  
e s ta b le c id o s  según un d is e ñ o  o  una e s p e c i f ic a c ió n  de f in id a .

b) La c o n f ia n z a  en la c o n fo rm id a d  de l p r o d u c t o  pu ed e  lo g ra r s e  
m e d ia n te  una d e m o s t r a c ió n  adecuada  de la capac idad de l p r o v e e d o r  en  
r e la c ió n  a p r o d u c c ió n  o  in s ta la c ió n .

ISO  9 0 03

S is tem as  de ca l idad . M o d e lo  pa ra  el a s e g u ra m ie n to  de la ca l id ad  en  
la in s p e c c ió n  y ensayos f ina les .
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Es a p l ic a b le  c u a n d o  se puede  p o n e r  en e v id en c ia ,  con  una  c o n f ia n z a  
adecuada ,  la c o n fo rm id a d  de l p r o d u c t o  c o n  las e x ig enc ia s  espec i f ic adas ,  
a p a r t i r  de  una  d e m o s t r a c ió n  s a t i s f a c to r ia s  de  c ie r t a s  a p t i t u d e s  de l  
p r o v e e d o r  en m a te r ia  de  c o n t r o le s  y ensayos e fe c tua do s  s o b re  el p r o d u c t o  
s u m in is t r a d o .

ISO  90 0 4

G e s t ió n  de ca l id ad  y e le m e n to s  de l s is tem a  de ca l idad . D i r e c t r i c e s  
gene ra le s .

E n t re g a  o r ie n ta c io n e s  s o b re  los  f a c to re s  té c n ic o s ,  a d m in is t r a t i v o s  
y h u m an o s  que  a fe c tan  la ca l idad  de los  p r o d u c t o s  o  s e r v ic io s  en to d a s  
las e tapas  v in c u la d a s  a la ca l idad , desde  la d e te c c ió n  has ta  la s a t is fa c c ió n  
de las e x p e c ta t iv a s  de l c o n s u m id o r .

ISO  9 0 0 4 -2

G e s t ió n  de ca l idad  y e le m e n to s  de l s is tem a  de ca l id ad ,  P a r te  2, 
gu ía  pa ra  los  s e r v ic io s .

B. EN LA PRODUCCIÓN

Sin d u da  el c a m b io  más t r a s c e n d e n ta l  de  los  p ro c e s o s  p r o d u c t i v o s  de los  
ú l t im o s  s ig los  ha s id o  la r e v o lu c ió n  in d u s t r ia l .

N o  o b s ta n t e  s e r  é s te  un m é t o d o  e x te n s a m e n te  u t i l i z a d o  en la 
m a y o r í a  d e  lo s  s i s t e m a s  p r o d u c t i v o s ,  g r a n  p a r t e  d e  lo s  s i s t e m a s  
c o n s t r u c t i v o s  p r e p o n d e r a n te s  en la r e g ió n  son  a r te sana le s  y  o  u t i l i z a n  
f u n d a m e n ta lm e n te  m a te r ia le s  e la b o ra d o s  de m a n e ra  a r te san a l .

I . I n d u s t r ia l i z a c ió n

U na  e x c e le n te  d e f in i c ió n  g lo ba l de in d u s t r i a l i z a c ió n  e s : “ la u t i l i z a c ió n  de  
te c n o lo g ía s  que  s u s t i t u y e n  la h a b i l id a d  de l a r t e s a n o  p o r  el u so  de  la 
m á q u in a ”  (B la n c h é re ,  1977).

Ba jo  es ta  d e f in ic ió n ,  d e b e m o s  e n t e n d e r  qu e  la m áq u in a  p e rm i t e  
f a b r i c a r  un p r o d u c t o  de d e te rm in a d a s  c a ra c te r í s t ic a s  — las re q u e r id a s  o  
de sea da s—  c o n  la v e n ta ja  de  p o d e r  p r o d u c i r l o  r e p e t i d a m e n t e  y en  
c a n t id a d e s  s u p e r io r e s  a las lo g ra da s  a r t e s a n a lm e n te ,  m a n t e n ie n d o  o
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m e jo r a n d o  sus c o n d ic io n e s  c u a l i t a t iv a s .  La p r o d u c c ió n  r e p e t id a  y en  
c a n t id a d  s u p o n e  una d is m in u c ió n  de l c o s to .

T ra d ic io n a lm e n te  la c a n t id a d  de un idades  ¡guales es tá  a soc iada  a la 
d is m in u c ió n  de l c o s to ,  lo  que  se d e n o m in a  “ e c o n o m ía s  de esca la ” . La 
e x ig e n c ia  de  g rande s  v o lú m e n e s  de p r o d u c c ió n  id é n t ic a ,  n e c e sa r ia  p a ra  
a m o r t i z a r  la i n v e r s ió n  de  las m áq u in a s  y p r i n c i p a lm e n t e  m o ld a je s  y 
m a t r i c e s ,  l i m i t a b a  la d i v e r s i d a d  d e l  p r o d u c t o .  S in  e m b a r g o ,  la  
i n c o r p o r a c i ó n  de  la c o m p u t a c i ó n  en  lo s  p r o c e s o s  p r o d u c t i v o s  y  
p a r t i c u la rm e n t e  la p o s ib i l id a d  de m o d i f i c a r  r á p id a m e n te  las m a t r ic e s  de  
p r o d u c c ió n  m e d ia n te  la u t i l i z a c ió n  de r o b o t s ,  ha p e rm i t i d o  f l e x ib i l i z a r  
e n o rm e m e n te  la p r o d u c c ió n  de m o d o  que  a c tu a lm e n te  la u n idad  re p e t id a  
no  es un r e q u e r im ie n t o  re le v a n te  en la p r o d u c c ió n  in d u s t r ia l .

En es te  s e n t id o ,  la u t i l i z a c ió n  de la c o m p u ta c ió n  en la c o n s t r u c c ió n  
t i e n e  y t e n d r á  im p o r t a n t í s im a s  r e p e rc u s io n e s ,  t a n t o  en la g e s t ió n  c o m o  
en la c a d e n a  de p r o d u c c i ó n  de v iv ie n d a s  y se ha c o n s t i t u i d o  en la 
h e r r a m ie n t a  más p o d e ro s a  y v e rs á t i l .

La m a y o r  e x ig e n c ia  p a ra  la in d u s t r i a l i z a c ió n  es la n e c e s id a d  de  
p r o d u c i r  una c a n t id a d  de  o b je t o s  que  p e rm i t a n  a m o r t i z a r  la in v e r s ió n  
e fe c tu a da ,  de  m o d o  que  a la vez  que  se lo g ra  una p r o d u c c ió n  m ayo r ,  és ta  
c o n l le v e  un c o s t o  a d e cu a d o  pa ra  el p r o d u c t o . T o d a  in v e rs ió n  es v ia b le  en  
r e la c ió n  c o n  los  b e n e f ic io s  que  és ta  r e p o r t e  en su c o n t e x t o  re s p e c t iv o .

R E C U A D R O  23

F R A N C IA : EJEM PLO DE IN C O R P O R A C IÓ N  DE LA  C O M P U T A C IÓ N  EN LA  
F A B R IC A C IÓ N  DE E L E M E N T O S  DE H O R M IG Ó N  A R M A D O

E n  F r a n c i a ,  a l g u n a s  i n d u s t r i a s  f a b r i c a n t e s  d e  e l e m e n t o s  d e  h o r m i g ó n  

a r m a d o  h a n  i n c o r p o r a d o  la c o m p u t a c i ó n  e n  s u s  p r o c e s o s  p r o d u c t i v o s  y a s í  

h a n  l o g r a d o  e l a b o r a r  a l g u n o s  e l e m e n t o s  p r á c t i c a m e n t e  s i n  r e s t r i c c i ó n  d e  

d i s e ñ o .  U n  e j e m p l o  d e  e l l o  e s  la f a b r i c a c i ó n  d e  l o s a s  p r e t e n s a d a s  s o b r e  m a t r i c e s  

d e  m e t a l .  L a  f a b r i c a c i ó n  s e  r e a l i z a  p r i m e r a m e n t e  c o l o c a n d o  y  t e n s a n d o  l o s  

a l a m b r e s  d e l  p r e t e n s a d o  s o b r e  u n a  m a t r i z  d e  m e t a l  d e  u n o s  t r e s  m e t r o s  d e  

a n c h o ,  q u e  h a c e  l as  v e c e s  d e  m o l d a j e  i n f e r i o r .  En  s e g u i d a  s e  p a s a  u n a  m á q u i n a  

t r a z a d o r a  q u e  d i b u j a  s o b r e  la m a t r i z  l o s  d i s e ñ o s  d e  las l o s a s  p r e v i a m e n t e  h e c h o s  

m e d i a n t e  p r o g r a m a s  a s i s t i d o s  p o r  c o m p u t a d o r a .  En  s e g u i d a  un  t r a b a j a d o r  

r e c o r r e  la m a t r i z  c o l o c a n d o  p i e z a s  d e  p o l i e s t i r e n o  e x p a n d i d o ,  a j u s t á n d o l a s  al  

t r a z a d o ,  a  m o d o  d e  m o l d a j e s  l a t e r a l e s .  P o s t e r i o r m e n t e  u n a  m á q u i n a  

h o r m i g o n e r a  r e c o r r e  la m a t r i z  v a c i a n d o  e l  h o r m i g ó n ,  h a c i é n d o l o  v i b r a r  s e g ú n  

el  p r o g r a m a  d e  t r a z a d o .  P a r a  l o g r a r  u n  f r a g u a d o  r á p i d o  s e  l e  a g r e g a n  a d i t i v o s  

al  h o r m i g ó n  y u n a  v e z  q u e  s e  h a  c u m p l i d o  el  t i e m p o  n e c e s a r i o ,  s e  c o r t a n  l o s  

c a b l e s  d e l  p r e t e n s a d o  y s e  l e v a n t a n  l o s  t r o z o s  d e  l o s a s  p a r a  s u  a l m a c e n a m i e n t o  

y p o s t e r i o r  d i s t r i b u c i ó n .

F u e n t e : e la b o r a c ió n  d e l  a u t o r .
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En el m a r c o  de la d e f i n i c i ó n  de  i n d u s t r i a l i z a c i ó n  i n i c i a lm e n t e  
enun c ia da ,  p o d e m o s  d is t in g u i r  d ive rsas  e tapas  r e s p e c to  de la e v o lu c ió n  
de h e r r a m ie n ta s  y m áqu inas .  A  p a r t i r  de la u t i l i z a c ió n  de h e r r a m ie n ta s  
m anua les  se d e s a r r o l l a r o n  h e r r a m ie n ta s  m ecan izadas  s im p le s  has ta  l le ga r  
a la t e c n o lo g ía  h o y  u t i l i z a d a  en a lg un os  p r o c e s o s  q u e  i n c o r p o r a n  la 
c o m p u t a c i ó n ,  u t i l i z a n d o  r o b o t s  y  c o m p l e j o s  m e c a n i s m o s  d e  
a u to r r e g u la c ió n ,  c o n t r o l  y  te le c o m a n d o .

D e  es ta  m ane ra ,  la e v o lu c ió n  de la in d u s t r ia l i z a c ió n  e s ta b le c e  su 
p a r a d i g m a  en  e l r e e m p l a z o  de  la m a n o  d e  o b r a  p o r  p r o c e s o s  
c o m p le t a m e n t e  a u to m a t iz a d o s  y te le c o m a n d a d o s .

R E C U A D R O  24

J A P Ó N : E V O L U C IÓ N  T E C N O L Ó G IC A  EN LA  C O N S T R U C C IÓ N

Dado el uso in tens ivo de la computac ión en una gran variedad de procesos  
p ro d u c t i v o s  y de s e rv ic io s ,  es p e r fe c ta m e n te  p o s ib le  im ag in a r  que la 
pa rt ic ipac ión  del hom bre  quede reducida a la superv is ión de los p rocesos de 
todas las tareas de la ed if icación, de la sigu iente manera:

D iseño : Desde hace años se puede hacer el d iseño c om p le to  de una 
v iv ienda u t i l iz ando  un prog rama de com pu tac ión . Existe la pos ib i l idad  de 
t ra ba ja r  sobre diseños ex is tentes en bases de datos y b ib l io tecas que pueden  
ser mod if icados po r  los usuarios, de con fo rm idad  con c iertas pautas cuyas 
l im itac iones son cada vez menores.

F a b r ic a c ió n :  La c o n s t r u c c ió n  de v iv ie ndas  u t i l i z a n d o  m ecan ism os  
comp le tam en te  au tomatizados, cuyas líneas de p roducc ión  robo t izadas  son 
a l im e n ta d a s  con  in s t r u c c io n e s  p ro v e n ie n te s  de l p r o g ra m a  de d is e ño  
a rqu i te c tó n ico  de f in ido prev iamente con jun tamen te  con el c l ien te .

M on ta je :T ran spo r te  y m on ta je  de una viv ienda realizada med ian te ro bo ts  
te lecomandados.

A  con t inuac ión  se descr iben dos ejemplos de la ap licac ión de procesos  
au tomatizados en Japón.

1. Se construyen viviendas un ifam iliares prefabricadas con e s t ru c tu ra  
de madera, u t i l izando mecanismos comp le tamen te  automatizados, cuyas líneas 
de p roducc ión  robo t izadas son alimentadas con ins trucc iones  p roven ien tes  
de un d iseño prev iamente de f in ido  con jun tam en te  con el c l ien te , sob re la 
base de e lemen tos ob ten idos  de una b ib l io teca  de proyectos .

2. Se han cons tru ido  edif ic ios (tres o cua tro ) de varios pisos, mediante  
procesos to ta lm en te  automatizados. Se ha ocupado el 10% de la mano de 
ob ra  uti l izada hab itua lmen te en dichas obras, que han reque r ido  una larga y 
comp le ja  p lanif icac ión. (R ichard L.Tucker, "Evo luc ión y fu tu ro  de la indus tr ia  
de la c o n s t ru c c ió n " ,  d o c u m e n to  p re sen tado  al S em ina r io  In te rn a c io n a l  
"Evo luc ión y fu tu ro  de la indus tr ia  de la cons t ru cc ión " ,  Santiago de Chile ,  
C o rp o ra c ió n  de Investigación de la C ons t ru cc ión ,  jun io  de 1996.)

F u e n t e :  e la b o r a c i ó n  d e l  a u t o r .  —
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a) I n d u s t r ia l i z a c ió n  en los s is tem as  c o n s t r u c t i v o s

Los s is tem as  c o n s t r u c t i v o s  están c o m p u e s to s  bá s icam en te  p o r  c in c o  
e le m e n t o s :  p r o y e c t o s ,  p la n i f i c a c ió n  y g e s t ió n ,  m a te r ia le s  e in s u m o s ,  
h e r r a m ie n ta s  y eq u ip o s  y m ano  de ob ra .  Se agrega un s e x to  a sp ec to  c om ú n  
a t o d o s  e l lo s :  el c o n t r o l  qu e  debe  e x i s t i r  s o b re  cada u n o  de e l lo s .

En cada u n o  de es tos  e le m en to s  se pueden  d is t in g u i r  d iv e rs o s  g rados  
de in d u s t r ia l i z a c ió n ,  es de c ir ,  d i s t i n t o s  n ive le s  en que  in t e r v ie n e n  las 
m áqu inas  en r e e m p la z o  de la h a b i l id a d  de l h o m b r e .  En el m a r c o  de es te  
aná l is is ,  p o d e m o s  c o n s t r u i r  un e s quem a  que  p e rm i t a  g r a f i c a r  el g r a d o  de  
in d u s t r ia l i z a c ió n  de l s is tem a  c o n s t r u c t i v o  re s p e c t iv o ,  al e s ta b le c e r  n ive les  
de in d u s t r i a l i z a c ió n  pa ra  cada u n o  de los  c o m p o n e n te s  de d ic h o  s is tem a .

Si b ien  en el c o n t e x t o  de l d e s a r r o l l o  de  la in d u s t r ia l i z a c ió n  de  la 
r e g ió n ,  la a p l ic a c ió n  r íg id a  de e s te  p a ra d igm a  p u ed e  l le v a rn o s  a a d o p t a r  
de c is io n e s  equ ivo cada s ,  el aná l is is  e fe c tu a d o  con  es ta  ó p t i c a  e s t im u la  la 
i n n o v a c ió n  al c a r a c te r i z a r  los  c o m p o n e n te s  y su d e s a r r o l l o  p o te n c ia l .
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F R A N C IA : P A R A D IG M A  DE LA  IN D U S T R IA L IZ A C IÓ N  EN LA  C O N S T R U C C IÓ N

E n F r a n c i a ,  s e  h a  l o g r a d o  e l  m á x i m o  o b j e t i v o  d e  la t e c n o l o g í a  d e  la 

c o n s t r u c c i ó n  c o n  la e d i f i c a c i ó n  d e  u n a  v i v i e n d a  c o m p u e s t a  í n t e g r a m e n t e  p o r  

p a r t e s  y  e l e m e n t o s  i n d u s t r i a l i z a d o s ,  q u e  f u e r o n  e n s a m b l a d o s  e n  f a e n a  s e c a  e n  

t e r r e n o .

S i n  e m b a r g o ,  e l  9 0 %  d e  l as  v i v i e n d a s  d e  b a j a  a l t u r a  s e  c o n s t r u y e  u t i l i z a n d o  

a l b a ñ i l e r í a ,  p e r o  t o d o s  l o s  i n s u m o s  d e  é s t a  e s t á n  c e r t i f i c a d o s  y  s o n  p r o d u c i d o s  

e n  f o r m a  i n d u s t r i a l .

F u e n t e . ' C E P A L ,  s o b r e  l a  b a s e  d e  M i c h e l  C h a t r y ,  p r e s e n t a c i ó n  a n t e  l a  C á m a r a  C h i l e n a  d e  l a  C o n s t r u c c i ó n ,  

S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  1 5  d e  m a y o  d e  1 9 9 5 .
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E S Q U E M A  A N Á L IS IS  DE IN D U S T R I A L I Z A C I Ó N  EN LA  C O N S T R U C C I Ó N

MANO DE OBRA 
HUMANA

HERRAMIENTAS
MANUALES

^ H O M B R E ^  -  

( ' maquinaY

CONTROLY 
SUPERVISIÓN 

HUMANA

MAQUINARIA
AUTOMATIZADA

COMPUTARIZADA

MODERNO INDUSTRIALIZADO 
computerizado

SISTEMA CONSTRUCTIVO

PROYECTOS

PLANIFICACIÓN

MATERIALES

HERRAMIENTAS

MANO OE OBRA

CONTROL

D e  es ta  m an e ra , e l e squem a  c o n s t i tu y e  una seg un da  m a t r iz  de  
aná lis is  de l s is tem a  c o n s t ru c t iv o  — después de los  re q u e r im ie n to s  in ic ia le s :  
c a lid a d  y p r o d u c t iv id a d —  s o b re  la cua l se p u ed e  t r a b a ja r  p a ra  h a c e r un  
a n á lis is  m ás p r o fu n d o ,  en c u a n to  a p o d e r  v is u a l iz a r  a l te r n a t iv a s  de  
in d u s t r ia l iz a c ió n  de un d e te rm in a d o  p ro c e s o .

G R Á F IC O  5

D IA G R A M A  DE R E L A C IO N E S  P O T E N C IA L E S  EN U N  S IS T E M A  C O N S T R U C T IV O
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Este  e squem a  es ú t i l  p a ra  a n a liz a r c o m p a ra t iv a m e n te  cada u n o  de  
lo s  s is tem a s  c o n s t ru c t iv o s ,  y si b ie n  la te n d e n c ia  m u n d ia l se o r ie n ta  hac ia  
una m a y o r in d u s t r ia l iz a c ió n ,  és ta  no  c o n s t i tu y e  n e c e s a r ia m e n te  la m e ta  
de c u a lq u ie r  in n o v a c ió n . Las re a lid a d e s  o  ve n ta ja s  c o m p a ra t iv a s  lo c a le s  
que  se te n g a n  en c u a lq u ie ra  de lo s  c o m p o n e n te s  seña lad os  deben  s e r  
c o n s id e ra d a s  al e v a lu a r la v ia b ilid a d  de l s is tem a : a b u n d a n te  m ano  de o b ra ,  
t ip o  de m a te r ia l,  d iv u lg a c ió n  de c ie r ta  te c n o lo g ía , e tc .

P a r te  s u s ta n t iv a  de la te n d e n c ia  a la in d u s t r ia l iz a c ió n  se fu n d a m e n ta  
en que  a m a y o r  g ra d o  de in d u s t r ia l iz a c ió n  es p o s ib le  o b te n e r  una m a y o r  
p r o d u c t i v i d a d  c o n  u n a  m e jo r  c a l id a d .  En a lg u n o s c a s o s  e l l o  es  
a b s o lu ta m e n te  v á lid o , to d a  vez que  la o b te n c ió n  de d e te rm in a d a  ca lid a d  
es tá  d ir e c ta m e n te  ligada  a p ro c e s o s  de a lto  c o n te n id o  te c n o ló g ic o .

b ) P re fa b r ic a c ió n  en la c o n s t ru c c ió n

La a c t iv id a d  de  la  c o n s t r u c c ió n  t ie n e  o b v ia m e n te  m u c h a s  
p a r t ic u la r id a d e s  re s p e c to  de  la fa b r ic a c ió n  de o t r o s  p ro d u c to s .  U na  de  
e lla s  es que  se t r a ta  de  un p r o d u c to  — e x c lu id a s  las casas m ó v ile s  o  
ro d a n te s —  que  se f i ja  d e f in it iv a m e n te  en un lu g a r c o n c r e to  y q u e  a ese  
lu g a r c o n c u r re n  m a te r ia le s ,  in s u m o s , m an o  de  o b ra ,  p r o c e d im ie n to s ,  
te c n o lo g ía s , e tc .

P o r  d iv e rs a s  ra z o n e s  — e sca se z  d e l p r o d u c to ,  e c o n o m ía s  de  
p ro d u c c ió n ,  s is tem as  de fa b r ic a c ió n , e tc .—  la m a yo ría  de  las veces una  
g ra n  c a n tid a d  de m a te r ia le s  o  p a r te s  son  fa b r ic a d o s  le jo s  de l lu g a r de  la 
o b ra , pa ra  lu e go  s e r o c u p a d o s  o  e n sam b la do s  en el te r r e n o .  D e  es ta  
m an e ra , es p o s ib le  d is t in g u ir  p ro c e s o s  de p ro d u c c ió n  — con  m a y o r o  
m e n o r  t ra s c e n d e n c ia —  en o b ra  y o t r o s  en fá b r ic a . En e s te  á m b ito  se 
hab la  de  p re fa b r ic a c ió n  en d ife re n te s  g ra d o s , in c lu s o  de p re fa b r ic a c ió n  
en fá b r ic a  y en te r r e n o .

La p re fa b r ic a c ió n  o c u p a  un c a p ítu lo  im p o r ta n te  en la c o n s t ru c c ió n ,  
s o b re  el cua l es p o s ib le  d is t in g u ir  b á s ica m en te  la p re fa b r ic a c ió n  a b ie r ta  
o  de c o m p o n e n te s  c o m p a t ib le s , que  es la que  im p e ra  a c tu a lm e n te  en los  
m e rca d o s  d e s a rro lla d o s  y la p re fa b r ic a c ió n  c e rra d a , n o rm a lm e n te  ta m b ié n  
llam ada  pesada, p rá c t ic a m e n te  o b s o le ta . E x is te  ta m b ié n  un a m p lio  c am po  
pa ra  la p re fa b r ic a c ió n  en o b ra .
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IV. ESCALONES DE INNOVACIONES  
TECNOLÓGICAS Y SU APLICACIÓN  

EN TRES SISTEMAS CONSTRUCTIVOS

A. ESCALONES DE INNOVACIONES TECNOLÓGICAS

U na  m a n e ra  de  e s ta b le c e r  e s c a lo n e s  de e v o lu c ió n  d e  lo s  s is te m a s  
c o n s t ru c t iv o s ,  c o n s is te  en d e f in ir  n iv e le s  o e s ta d io s  de  in d u s t r ia l iz a c ió n  
pa ra  lo s  d ife re n te s  c o m p o n e n te s  de l s is tem a  c o n s t ru c t iv o .

Este t ip o  de  aná lis is  p e rm ite  c o m p a ra r  el g ra d o  de e v o lu c ió n  e n tre  
d is t in to s  s is tem as  c o n s t ru c t iv o s ,  c o m o  ta m b ié n  v is u a liz a r  las in n o v a c io n e s  
te c n o ló g ic a s  p o te n c ia le s  pa ra  cada u n o  de lo s  c o m p o n e n te s .

Los  e sca lo ne s  o  n iv e le s  de in d u s t r ia l iz a c ió n  es tán  c o r re la c io n a d o s  
c o n  p a rá m e tro s  de  ca lid a d  y p ro d u c t iv id a d . Es d e c ir , la a p lic a c ió n  de una  
te c n o lo g ía  (e s ca ló n  de in d u s t r ia l iz a c ió n )  se re la c io n a  con  la o b te n c ió n  
de una d e te rm in a d a  ca lid a d  y de  una c ie r ta  p ro d u c t iv id a d . El e s tu d io  y  
d e te rm in a c ió n  p re c is a  de  e s ta  c o r r e la c ió n  es fu n d a m e n ta l, p o r  c u a n to  
p e rm ite  e s ta b le c e r  o b je t iv o s  y a lca n ces  p re c is o s  de  las in n o v a c io n e s  
t e c n o ló g ic a s  n e c e s a r io s  p a ra  a lc a n z a r  d i s t i n t o s  e s tá n d a r e s  d e  
p ro d u c t iv id a d  y ca lid a d .

P o r o t r a  p a r te ,  la e v a lu a c ió n  de l c o s to  de  la im p le m e n ta c ió n  de  
una te c n o lo g ía  en p a r t ic u la r  — a s u n to  que  d e p e n d e rá  fu n d a m e n ta lm e n te  
de las c o n d ic io n e s  lo c a le s—  p e rm ite  d e te rm in a r  el g ra d o  de  v ia b il id a d  
de d ic h a  in n o v a c ió n .

Para e fe c to s  de v is u a liz a r  las p o s ib il id a d e s  y p o te n c ia lid a d e s  de un  
a n á lis is  de  e s ta  n a tu ra le z a ,  se e x p o n e n  c o m o  e je m p lo  a p lic a c io n e s  
s im p lif ic a d a s  s o b re  t re s  s is tem as  c o n s t ru c t iv o s  h a b itu a le s  en la re g ió n :  
c a rp in te r ía ,  a lb a ñ ile r ía  y h o rm ig ó n  a rm ad o . Para e s te  an á lis is  se d e fin e n  
d iv e r s o s  g r a d o s  de  in d u s t r ia l i z a c ió n  — e s c a lo n e s  d e  in n o v a c ió n  
te c n o ló g ic a —  pa ra  cada u n o  de los  c o m p o n e n te s  de l s is tem a  c o n s t ru c t iv o .

I . D ia g ra m a  de esca lo ne s  en las in n o v a c io n e s  te c n o ló g ic a s

Los e sca lo ne s  de in n o v a c io n e s  te c n o ló g ic a s  — ’ ’e s ta d io s  te c n o ló g ic o s ” —  
no  e s tá n  n e c e s a r ia m e n te  a s o c ia d o s  a lo s  s is te m a s  c o n s t r u c t iv o s  en  
p a r t ic u la r ,  de  m an e ra  que  en un p r im e r  in te n to  es p e r fe c ta m e n te  p o s ib le  
d e f in i r  c ie r to s  g ra d o s  o e sca lo ne s  c om u ne s , in d e p e n d ie n te s  de l s is te m a  
c o n s t r u c t iv o  e va lu ado . Esta s im p lif ic a c ió n  es p a r t ic u la rm e n te  ú t i l  p a ra  
v is u a liz a r  lo s  e sca lo ne s  de in n o v a c ió n  y la c o r r e la c ió n  e n t re  e llo s .
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D e  a c u e rd o  c o n  lo  a n te r io r  se pu ed e  c o n s t r u i r  una m a t r iz  bás ica  
de e sca lo n e s  de in n o v a c io n e s , re la c io n a d o s  c on  cada c o m p o n e n te  de l 
s is te m a  c o n s t ru c t iv o ,  in d e p e n d ie n te m e n te  de l m a te r ia l qu e  é s te  use.

C U A D R O  4

E S C A L O N E S  DE T E C N O L O G ÍA S

COMPONENTES DEL 
SISTEMA DE CONSTRUCCIÓN

1 2 3 4 5

Proyectos P Pl P2 P3
Planificación y gestión PG PGI PG2 PG3 PG4
Materiales e insumos M MI M2 M3 M4 M5
Herramientas y equipos HE HEI HE2 HE3
Mano de obra MO MOI M02 M03 M04
Control C Cí C2 C3 C4

Para  cada s is te m a  c o n s t ru c t iv o ,  un e sca ló n  o  e s ta d io  te c n o ló g ic o  
p re s e n ta  adem ás una g ran  v a r ie d a d  de a lte rn a t iv a s  en c u a n to  a m a te r ia le s ,  
te c n o lo g ía s , h e r ra m ie n ta s , p ro c e d im ie n to s ,  e tc .; n o rm a lm e n te  lo s  más  
v a r ia d o s  son  lo s  m a te r ia le s  e in s u m o s  y h e r ra m ie n ta s  y  e q u ip o s .

2. D e s c r ip c ió n  de e sca lo ne s

a) P ro y e c to s

P I P r o y e c to  y p la n i f ic a c ió n  r e a l iz a d o s  c o n  in s t r u m e n to s
m anua les .

P 2 P ro y e c to  y p la n if ic a c ió n  re a liz a d o s  c o m p u ta c io n a lm e n te ,
p ro g ra m a s  de  d is e ñ o  a s is t id o  p o r  c o m p u ta d o ra  (C A D )  y  
o t r o s .

P 3 P ro y e c to  y p la n if ic a c ió n  c o m p u ta c io n a l,  in c o rp o ra d a  a lo s
p ro c e s o s  p ro d u c t iv o s .

b) P la n if ic a c ió n  y g e s tió n

PG I P la n if ic a c ió n  y g e s tió n  v e rb a le s .
PG 2 P la n if ic a c ió n  y p ro c e d im ie n to s  e s c r ito s .
PG 3 P la n if ic a c ió n  y p r o c e d im ie n to s  c o m p u ta c io n a le s .
PG 4 P la n if ic a c ió n  y g e s tió n  de  a s e g u ra m ie n to  de  c a lid a d .
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c) M a te r ia le s  e in s u m o s

M 1 M a te r ia le s  bá s ico s  a r te sa n a le s .
M 2 M a te r ia le s  bá s ico s  a r te s a n a le s  e in d u s tr ia l iz a d o s .
M 3 M a te r ia le s  bá s ico s  in d u s tr ia l iz a d o s .
M 4 M a t e r ia le s  b á s ic o s  in d u s t r i a l i z a d o s  y  c o m p o n e n t e s

p re fa b r ic a d o s .
M 5 C o m p o n e n te s  p re fa b r ic a d o s .

d ) H e r ra m ie n ta s  y  e q u ip o s

HE I H e r ra m ie n ta s  m anua les .
HE 2 H e r ra m ie n ta s  m ecan izadas .
HE 3 H e r ra m ie n ta s  c o m p u ta r iz a d a s , ro b o t iz a d a s , te le c o m a n d a d a s .

e ) M an o  de o b ra

M O  I Sin c a p a c ita c ió n  e sp e c íf ic a  y  uso  in te n s iv o  de  m a n o  de o b ra .
M O  2 C o n  c a p a c ita c ió n  y re s p o n s a b ilid a d  e sp ec ífic a .
M O  3 M ano  de o b ra  m a y o r ita r ia m e n te  e s p e c ia liz a d a , qu e  e je c u ta

e s p e c ia lm e n te  faenas de  m o n ta je  y  a rm ad o .
M O  4 M a y o r ita r ia m e n te  en el c o n t r o l y s u p e rv is ió n  de lo s  p ro c e s o s .

f) C o n t r o l  y s u p e rv is ió n

C  I S is tem as  de c o n t r o l  m anua l y  s u p e rv is ió n  o c u la r .
C  2 T é cn ica s  de  c o n t r o l  e s ta d ís t ic o  y  ensayos .
C  3 S is tem as  de c o n t r o l  c o m p u ta r iz a d o s  y ensayos a c re d ita d o s .
C  4 C o la b o ra c ió n  de s is tem a s  e x te rn o s  de c o n t r o l a c re d ita d o s .

3. C a ra c te r iz a c ió n  de lo s  e sca lo ne s  de in n o v a c ió n

a) N iv e l I

P I L o s  p r o y e c t o s  y la  p la n i f i c a c ió n  s o n  e je c u ta d o s  c o n  
in s t ru m e n to s  m anua les . Esta m o d a lid a d  p re s e n ta  la v e n ta ja  
de l e m p le o  de s im p le s  e le m e n to s  de  d ib u jo  en la e la b o ra c ió n  
de lo s  p ro y e c to s  y la p la n if ic a c ió n , p u d ie n d o  te n e r  lo s  e q u ip o s  
e in s t r u m e n t o s  d i f e r e n t e s  g r a d o s  d e  s o f i s t i c a c ió n  y  
c o m p le j id a d . Se re q u ie re n  re v is io n e s  v is u a le s  e x h a u s t iv a s ,  
necesa ria s  pa ra  la c o o rd in a c ió n  e n t re  los  p la no s  de una m ism a  
e s p e c ia l id a d  y m ás a ú n , e n t r e  lo s  p la n o s  de  d i f e r e n te s  
e sp e c ia lid a d e s  y la p la n if ic a c ió n  de las o b ra s .A l m o m e n to  de  
re a l iz a r  las m o d if ic a c io n e s  es n e c e s a r io  b o r r a r  y  re h a c e r
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PG I 

M I 

HE I

M O  I

C  I

b ) N iv e l 

P 2

m a n u a lm e n te  lo s  c a m b io s ,  c o n  to d a s  las c o n s ig u ie n te s  
c o o rd in a c io n e s  ne cesa ria s  e n t re  las d ife re n te s  e sp e c ia lid a de s  
que  p a r t ic ip e n .

La p la n i f ic a c ió n  de  las o b ra s  y su e je c u c ió n  m e d ia n te  
p ro c e d im ie n to s  v e rb a le s  t ie n e  c o m o  re s u lta d o s  h a b itu a le s  
g r a n  c o n f u s ió n ,  im p r o v is a c ió n ,  in e f ic ie n c ia s  y, p o r  
c o n s ig u ie n te , g ra n de s  p é rd id a s  de t ie m p o  y re c u rs o s .

Los m a te r ia le s  bá s ico s  son  fa b r ic a d o s  de m an e ra  a r te s a n a l y  
co n  p re c a r io  o  n u lo  c o n t r o l  de c a lid a d . Este p ro c e d im ie n to  
p r e s e n ta  g ra n d e s  l im i t a n t e s  en  c u a n to  a la c a l id a d  y  
p ro d u c t iv id a d  de las o b ra s .

H e r ra m ie n ta s  y e q u ip o s  m anua les .
Se u t i l iz a n  e x c lu s iv a m e n te  h e r ra m ie n ta s  y  e q u ip o s  m anua le s , 
que  ex ig en  la p a r t ic ip a c ió n  de g ran  c a n tid a d  de m ano  de o b ra .  
P o r o t r a  p a r te ,  la p re c is ió n  en la u t i l iz a c ió n  de  h e r ra m ie n ta s  
m anua le s  d e p e n d e rá  de la h a b ilid a d  de l o b r e r o .d e  m o d o  que  
la fa lta  de  c a p a c ita c ió n  o  e x p e r ie n c ia  de l m a e s tro  in f lu ir á  en  
el v o lu m e n  de la p é rd id a  de m a te r ia le s  y la in e x a c t i tu d  en las 
faenas . A  su vez , la u t i l iz a c ió n  de h e r ra m ie n ta s  y e q u ip o s  
m a n u a le s  p r e s e n ta  g ra n d e s  l im i ta c io n e s  r e s p e c to  de  la  
r e a l iz a c ió n  de  s o lu c io n e s  c o m p le ja s ,  c o m o  t a m b ié n  y  
fu n d a m e n ta lm e n te , re s p e c to  de l re n d im ie n to  de  la m ano  de  
o b ra .

La m ano  de o b ra  sin c a p a c ita c ió n  o  de ba ja c a p a c ita c ió n  t ie n e  
l im i ta n te s  im p o r ta n t ís im a s  s o b re  e l r e n d im ie n to  de  las 
p e rs o n a s , a s p e c to  que  se in c re m e n ta  en re la c ió n  c o n  el g ra d o  
de c o m p le jid a d  que  re q u ie re n  c ie r ta s  faenas. A s im is m o , la 
c a p a c ita c ió n  a u m e n ta  e l g ra d o  de re s p o n s a b il id a d  q u e  se 
p u e d e  o to r g a r  al t r a b a ja d o r  p a ra  el c u m p lim ie n to  de  las 
faenas.

La c a re n c ia  de  s is tem as  de c o n t r o l de  las o b ra s  t ie n e  fu e r te  
in c id e n c ia  n e ga tiva , ta n to  en el e s fu e rz o  p a ra  a lc a n z a r el 
e s tá n d a r re q u e r id o ,  c o m o  en el c u m p lim ie n to  de  los  p la zos  
y de l re n d im ie n to  de las o b ra s , lo  que  n o rm a lm e n te  e n c a re c e  
la c o n s t ru c c ió n .

Los  p r o y e c to s  e je c u ta d o s  c o n  a s is te n c ia  c o m p u ta c io n a l  
p re s e n ta n  s u s ta n tiv a s  ve n ta ja s  en c u a n to  a lo s  t ie m p o s  de  
e la b o ra c ió n , c o m o  ta m b ié n  re s p e c to  de  la c o o rd in a c ió n  de
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las e sp e c ia lid a d e s . E s to  se t ra d u c e  en que  se t ra b a ja  s o b re  
una m ism a  p la ta fo rm a , u t i l iz a n d o  bases de d a to s  y  e x te n sa s  
b ib lio te c a s  c o m u n e s .T a m b ié n  fa c i l i ta  la ta re a  al m o m e n to  de  
e fe c tu a r  m o d if ic a c io n e s  y las c o o rd in a c io n e s  p o s te r io r e s .  
A s im is m o  p e rm ite  a lc a n z a r m a yo re s  n iv e le s  de  p re c is ió n ,  
re a l iz a r  faenas y p la n if ic a c io n e s  más c o m p le ja s , lo g rá n d o s e  
c o o rd in a r  m a y o r c a n tid a d  de p a r t id a s  e in te rv e n c io n e s .

A c tu a lm e n te  e x is te n  p ro g ra m a s  c o m p u ta r iz a d o s  en dos  y t re s  
d im e n s io n e s , p re s e n ta n d o  e s to s  ú l t im o s  m a yo re s  v e n ta ja s  
aún , al p e rm i t i r  una m e jo r  c o o rd in a c ió n  y v is u a liz a c ió n  de  
las o b ra s .

PG 2 L o s  m é to d o s  d e  p la n i f i c a c ió n  d e  la s  o b r a s  y  lo s
p ro c e d im ie n to s  e s c r ito s  p e rm ite n  a lc a n za r m a y o r e f ic ie n c ia  
en la d is t r ib u c ió n  y o rg a n iz a c ió n  de l t ra b a jo .  E x is te n  d iv e rs o s  
m é to d o s  de p la n if ic a c ió n  y d iv u lg a c ió n  de p ro c e d im ie n to s ;  
to d o s  e llo s  son  s im ila re s  y p e r fe c t ib le s  de a c u e rd o  c o n  la 
c u l t u r a  y n e c e s id a d e s  p a r t ic u la r e s  y  p re s e n ta n  e n o rm e s  
ve n ta ja s  s o b re  la im p ro v is a c ió n .

M 2 M a te r ia le s  bá s ico s  a r te s a n a le s  e in d u s tr ia l iz a d o s .

La in c o rp o ra c ió n  de m a te r ia le s  in d u s t r ia l iz a d o s , sean é s to s  
c o n fe c c io n a d o s  en terreno o en fábrica, p re s e n ta  la v e n ta ja  
de que  su c a lid a d  n o rm a lm e n te  es h o m og én e a , n o rm a lm e n te  
sus c a ra c te r ís t ic a s  son m u ch o  m e jo re s  con  lo  que  se m in im iz a  
su c o n t r o l ,  lo  qu e  a su vez  o to rg a  m a y o r c o n ta b i l id a d  pa ra  
su uso .

HE 2 El t r a b a jo  c o n  h e r ra m ie n ta s  m ecan izadas  p re s e n ta  g ra n de s
ve n ta ja s  en té rm in o s  de a u m e n ta r  la p re c is ió n  en las la b o re s
e in c re m e n ta r  el r e n d im ie n to  de  la m ano  de  o b ra , si b ie n
d is m in u y e  su u t i l i z a c ió n .  R e q u ie re  m a y o r  in v e r s ió n  en  
m áqu inas  y es n e c e s a r io  c o n s id e ra r  lo s  c o s to s  de  m a n te n c ió n  
y o p e ra c ió n  de las m ism as .

M O  2 En la m e d id a  de que  la m ano  de o b ra  e s té  c a p a c ita d a  p o d rá  
re a l iz a r  faenas de m a yo r c o m p le jid a d , en m e n o r  t ie m p o  y  
co n  m a y o r p re c is ió n .

C  2 Los s is tem as  de c o n t r o l e s ta d ís t ic o  de  las o b ra s  p e rm ite n
a u m e n ta r  el r e n d im ie n to  y c u m p lim ie n to  de  lo s  p la zo s , c o m o  
a s im ism o  m e jo ra r  la ca lid a d .



IV. ESCALONES DE INNOVACIONES TECNOLÓGICAS^ SU APLICACIÓN EN TRES SISTEMAS CONSTRUCTIVOS

c) N iv e l 3

P 3 Los p ro y e c to s  e je c u ta d o s  con  a s is te n c ia  c o m p u ta c io n a l y 
re la c io n a d o s  c o n  lo s  p ro c e s o s  p r o d u c t iv o s  a u m e n ta n  la  
p ro d u c t iv id a d  y  t ie n e n  im p o r ta n te s  in c id e n c ia s  en los t ie m p o s  
de p ro d u c c ió n , c o m o  a s im ism o  en la f le x ib i l iz a c ió n  de l d is e ñ o  
de los  p ro d u c to s .  R e q u ie re n  una in f r a e s t r u c tu r a  ad ecuada  y 
c o o rd in a d a .

El t r a b a jo  c o m p u ta c io n a l en re de s  p e rm ite  la p a r t ic ip a c ió n  
s im u ltá n e a  de  lo s  d i fe r e n te s  e s p e c ia lis ta s  en un m is m o  
p r o y e c to .  E s ta  te c n o lo g ía  ha lo g r a d o  e l a va n ce  de  lo s  
p r o y e c to s  d u r a n te  las 2 4  h o ra s  d e l d ía , p u e s  p e rm i t e  
in c o r p o r a r  en  e l t r a b a jo  a p e rs o n a s  u b ic a d a s  en z o n a s  
p e r t e n e c ie n t e s  a o t r o s  h u s o s  h o r a r i o s  ( t r a b a jo  
in te r c o n t in e n ta l)  si b ie n  se re q u ie re n  en e s te  caso  m ayo re s  
e s fu e rz o s  en la p la n if ic a c ió n .

PG 3 P la n if ic a c ió n  y p ro c e d im ie n to s  c o m p u ta c io n a le s .
La in c o rp o ra c ió n  de  la c o m p u ta c ió n  a la  p la n if ic a c ió n ,  la  
g e s t ió n  y lo s  p r o c e d im ie n to s ,  ha te n id o  g ra n  in f lu e n c ia  
p o s it iv a  en el a u m e n to  de  e f ic ie n c ia  en las o b ra s , pues p e rm ite  
in te r c o m u n ic a r  a to d o s  lo s  p a r t ic ip a n te s  de  la faena  en línea , 
o b te n e r  in fo rm a c ió n  a c tu a liz a d a  y o f re c e  la p o s ib il id a d  de  
r e t r o a l im e n ta c ió n  p e rm a n e n te .

U n  e je m p lo  de  e llo  es la in c o rp o ra c ió n  de lo s  c ó d ig o s  de  
b a r ra  p a ra  to d o s  los  p a r t ic ip a n te s  de  una o b ra , in c lu id o s  lo s  
se re s  h u m an o s , te c n o lo g ía  que  ha fa c i l i ta d o  m u c h ís im o  el 
c o n t r o l  de  las o b ra s , su s e g u im ie n to  y e v a lu a c ió n  en líne a  de  
m an e ra  in s ta n tá n e a .

M 3 M a te r ia le s  bá s ico s  in d u s tr ia l iz a d o s .
Los m a te r ia le s  in d u s tr ia l iz a d o s , sean é s to s  e la b o ra d o s  en la 
in d u s t r ia  o  en te r r e n o ,  p re s e n ta n  e n o rm e s  ve n ta ja s  re s p e c to  
de  las p o s ib i l id a d e s  de  c o n t r o l  de  las p a r t ic u la r id a d e s  y  
c a r a c t e r í s t i c a s  d e l p r o d u c t o ,  c o m o  t a m b ié n  d e l  
p r o c e d im ie n to  de  e la b o ra c ió n .  E llo  t ie n e  c o n s e c u e n c ia s  
p o s it iv a s  p o r  c u a n to  p e rm ite n  a u m e n ta r  la p ro d u c t iv id a d  y  
d is p o n e r  de  m a te r ia le s  de  m e jo r  c a lid a d , lo  qu e  hace más  
fá c il su u t i l iz a c ió n  y a u m e n ta  su c o n f ia b il id a d .

La e v e n tu a l c e r t i f i c a c ió n  de  e s to s  m a te r ia le s  p r e s e n ta  
b e n e f ic io s  re s p e c to  de la c o n f ia b il id a d  y g a ra n tía s  en su uso .
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HE 3 H e r r a m ie n ta s  y e q u ip o s  c o m p u ta r iz a d o s ,  r o b o t iz a d o s  o  
t e le c o m a n d a d o s ,  o  m a n e ja d o s  e m p le a n d o  a m b o s  
p ro c e d im ie n to s .

Las h e rra m ie n ta s  o  e q u ip o s  que  t ie n e n  in c o rp o ra d o s  s is tem as  
de  a u to r r e g u la c ió n :  n iv e le s , p o te n c ia ,  d im e n s io n e s ,  e tc . ,  
c o n o c id o s  n o rm a lm e n te  c o m o  ro b o t iz a d o s , u n id o s  s is tem as  
de te le c o m u n ic a c ió n , han fa c i l i ta d o  e n o rm e m e n te  e l t ra b a jo ,  
p a r t ic u la rm e n te  en a q u e lla s  faenas  r e p e t it iv a s  o  de  g ra n  
r ie s g o ,  o  q u e  p r e s e n ta n  a m b a s  c a r a c t e r í s t i c a s .  E s ta s  
t e c n o lo g ía s ,  p a r t i c u la r m e n t e  en e l c a s o  d e  la s  fa e n a s  
r e p e t i t i v a s ,  han p e r m i t id o  in c r e m e n ta r  v a r ia s  v e c e s  la  
p ro d u c t iv id a d  t r a d ic io n a l.

M O  3 M ano  de o b ra  e spec ia liz a d a  que  e je c u ta  e s p e c ia lm e n te  faenas  
de m o n ta je  y a rm ad o .

Se s im p lif ic a n  así las la b o re s  en t e r r e n o  y se re q u ie re  el 
c o n o c im ie n to  p r e c is o  de  las o p e r a c io n e s  d e  m o n ta je  y  
a rm a d o . Si b ie n  es ta  m ano  de o b ra  t ie n e  un c o s to  m ayo r, su 
re n d im ie n to  es c o m p a ra t iv a m e n te  más re n ta b le .

C  3 C o n  s is tem as  de c o n t r o l c o m p u ta r iz a d o s .

El c o n t r o l a s is t id o  p o r  in s t ru m e n to s  de  c o m p u ta c ió n  p e rm ite  
m a n e ja r  y c o n o c e r  una g ra n  c a n tid a d  de  v a r ia b le s  en un  
t ie m p o  m e n o r  y p o r  e n de  to m a r  d e c is io n e s  o p o r tu n a m e n te  
s o b re  ca lid a d  y p ro d u c t iv id a d .

d ) N iv e l 4

PG 4 P la n if ic a c ió n  y g e s tió n  de  a s e g u ra m ie n to  de la c a lid a d .

Los  m é to d o s  de a s e g u ra m ie n to  de  la c a lid a d  han te n id o  
e n o rm e s  y fu n d a m e n ta le s  in f lu e n c ia s  en lo s  lo g ro s  y  en e l 
avance de la p ro d u c c ió n  en los  países in d u s t r ia l iz a d o s , han  
d e m o s tra d o  su g ran  e fic a c ia  y han m e jo ra d o  s u s ta n t iv a m e n te  
la p r o d u c t iv id a d  de  las e m p re s a s , c o n  a lto s  n iv e le s  de  
c o n ta b i l id a d .

Si b ie n  los  m é to d o s  de g e s tió n  de  a s e g u ra m ie n to  de  la ca lid a d  
en el c am po  de la c o n s t ru c c ió n  son  in c ip ie n te s  en A m é r ic a  
L a tin a  y el C a r ib e , en lo s  países d e s a r ro lla d o s  han te n id o  
g ra n  d iv u lg a c ió n  y se han c o n s t i tu id o  en un r e q u is i to  p a ra  las 
em p re sa s  c o n tr a t is ta s  de  “ o b ra  g ru e s a ” .
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M 4 M a t e r ia le s  b á s ic o s  i n d u s t r i a l i z a d o s  y c o m p o n e n t e s  
p re fa b r ic a d o s .

La in c o r p o r a c ió n  de  c o m p o n e n te s  p r e fa b r ic a d o s ,  en  la 
in d u s t r ia  o  te r r e n o ,  p e rm ite  la re d u c c ió n  de faenas en la o b ra  
y asegu ra  una ca lid a d  e s ta b le  y p re d e te rm in a d a .

M O  4 P a r t ic ip a c ió n  m a y o r ita r ia  en el c o n t r o l  de  lo s  p ro c e s o s .
La re d u c c ió n  de las ta re a s  m anua le s  y el a u m e n to  de  las de  
c o n t r o l  y s u p e r v is ió n  de  lo s  p r o c e s o s ,  m in im iz a  las  
p o s ib il id a d e s  de e r r o r ,  d ism in u y e n  lo s  p u n to s  c r í t ic o s  y da  
c o m o  re s u lta d o  faenas más lim p ia s , rá p id a s  y segu ras .

R e q u ie re  n a tu ra lm e n te  una c a p a c ita c ió n  e sp e c íf ic a  y acabada  
s o b re  el p ro c e s o .

C  4 C o n  c o la b o ra c ió n  de s is tem as  e x te rn o s  de c o n t r o l .

La d e le g a c ió n  d e l c o n t r o l  d e  las  o b ra s  a p e r s o n a s  o  
in s t i tu c io n e s  e x te rn a s  fa c i l i ta  el t r a b a jo  de  s u p e rv is ió n  y  
o t o r g a  m a y o r  c r e d ib i l i d a d  a e s ta  la b o r .  A  su v e z ,  la  
o p o r tu n id a d  de re t r o a l im e n ta c ió n  es m ayo r, al d e le g a rse  las 
fu n c io n e s  de c o n t r a lo r  y e v a lu a c ió n .

e) N iv e l 5

M 5 C o m p o n e n te s  p re fa b r ic a d o s .

La u t i l i z a c ió n  e x c lu s iv a  o  m a y o r i t a r ia  de  c o m p o n e n te s  
p re fa b r ic a d o s  p e rm ite  r e d u c ir  las faenas  en e l t e r r e n o  y 
a lc a n za r adem ás los  más a lto s  ín d ice s  de  c o n f ia b il id a d  de l 
p ro d u c to .  Este p r o c e d im ie n to  t ie n e  e n o rm e s  b e n e f ic io s  pa ra  
la p ro d u c t iv id a d  y ca lid a d  de la o b ra .

La e v e n tu a l c e r t i f i c a c ió n  de  e s to s  m a te r ia le s  p r e s e n ta  
b e n e f ic io s  a d ic io n a le s  re s p e c to  de  c o n f ia b il id a d  y g a ra n tía s  
en su uso.

4 . C o r r e la c ió n  e n t re  n ive le s

E x is te  u n a  c o r r e la c ió n  e n t r e  c ie r t o s  e s c a lo n e s  d e  lo s  d is t in t o s  
c o m p o n e n te s , de  m o d o  que  pa ra  una ¡m p le m e n ta c ió n  ó p t im a  y e fic a z  de  
u n a  in n o v a c ió n  d e t e r m in a d a  en  un  c o m p o n e n t e ,  se  r e q u ie r e  
e v e n tu a lm e n te  t ra b a ja r  ta m b ié n  s o b re  la in n o v a c ió n  en re la c ió n  con  o t r o s  
c o m p o n e n te s  de l s is te m a  c o n s t ru c t iv o .  El des fase  en la c o r r e la c ió n  de
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lo s  e sca lo n e s  en los  c o m p o n e n te s  de l s is tem a  c o n s t r u c t iv o  d i f ic u l ta  el 
a d e c u a d o  fu n c io n a m ie n to  d e l m is m o  y  d is m in u y e  la e f ic a c ia  d e  la  
in n o v a c ió n  d e l e s c a ló n (e s ) más a vanzado (s ) a la vez  que  d is m in u y e  la 
o p t im iz a c ió n  de  la in v e rs ió n  que  se ha d e s tin a d o  a ese f in .

Si b ie n  lo s  lím ite s  de  la c o r r e la c ió n  en a lg u n o s  casos p u e d e n  n o  s e r  
m uy  p re c is o s , en o t r o s  las c a ra c te r ís t ic a s  de c o m p le jid a d , p r o d u c t iv id a d ,  
e tc . ,  son  más e v id e n te s , de m o d o  que  se re q u ie re  qu e  e l n iv e l de  los  
c o m p o n e n te s  sea e l a d e c u a d o . N o  es p o s ib le  q u e  las h e r r a m ie n ta s  
c o m p le ja s  s e a n m a n e ja d a s  p o r  p e rs o n a s  s in  c a p a c ita c ió n  o  m a n e ja r  
s is te m a s  de  p r o y e c to s  c o m p u ta r íz a d o s  si se c u e n ta  c o n  m a te r ia le s  
a r te s a n a le s , e tc . ,  p o r  c i ta r  a lg unos  e je m p lo s .

C U A D R O  5

E JER C IC IO  DE C O R R E L A C IÓ N  DE E S C A L O N E S  DE I N N O V A C IÓ N

COMPONENTES DEL 
SISTEMA DE CONSTRUCCIÓN

NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL 3 NIVEL 4 NIVEL 5

Proyectos (P) P l a P2_ b P3
Planificación y gestión (PG) P G I J P G 2 S PG3b PG4
Materiales e insumos (M) M I 1 M2b M3b M4 M5
Herramientas y equipos (HE) H E I 1 HE2b HE3
Mano de obra (MO) M O I J M02b M03 M04
Control (C) C l 1 œ C3 C4

X I  * S istem a básico.
X I  11 S i s t e m a  m e d i o .

X I Sistema avanzado.

5. C o m p o n e n te s  e s ta b le s , a fin es  o  v a r ia b le s

Los c o m p o n e n te s  de  un s is tem a  c o n s t r u c t iv o  se p u ed en  a g ru p a r en t re s  
c la se s , d e p e n d ie n d o  de las a l te rn a t iv a s  q u e  o f r e c e  cada  u n o  de  lo s  
e sca lo ne s  en re la c ió n  c o n  e l s is tem a  de  c o n s t ru c c ió n .

D e  e s ta  m a n e ra , lo s  s is te m a s  de  c o n s t r u c c ió n  t ie n e n  m a y o re s  
p a r t ic u la r id a d e s  o  d iv e rs id a d  re s p e c to  de  lo s  c o m p o n e n te s  m a te r ia le s  y  
h e r ra m ie n ta s  y e q u ip o s  — c la s if ic a d o s  c o m o  “ v a r ia b le s ” —  re la t iv a m e n te  
m e n o re s  s o b re  p ro y e c to s , p la n if ic a c ió n  y g e s tió n  y c o n t r o l  — c la s if ic a d o s  
c o m o  “ e s ta b le s ” —  y re la t iv a m e n te  d e p e n d ie n te s  en el caso  de  la m ano  
de o b ra  — c la s if ic a d a  c o m o  “ a fín ” .

A s í, la u t i l iz a c ió n  de un e sca ló n  d e te rm in a d o  en lo s  c o m p o n e n te s  
“ e s ta b le s ”  es in d ife re n te  o  re la t iv a m e n te  in d ife re n te  re s p e c to  de l s is tem a  
de  c o n s t r u c c ió n .  La c o n fe c c ió n  de  lo s  p ro y e c to s  o  re a l iz a c ió n  de  la
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p la n if ic a c ió n  u t i l iz a n d o  s is te m a s  c o m p u ta c io n a le s  n o  t ie n e  e s t re c h a  
re la c ió n  con  un d e te rm in a d o  s is tem a  de c o n s t ru c c ió n  y su a p lic a c ió n  
t ie n e  b e n e f ic io s  pa ra  c u a lq u ie ra  sea é s te . C osa  s im ila r  o c u r r e  c o n  los  
c o m p o n e n te s  p la n if ic a c ió n  y g e s tió n  y c o n t r o l .

L o s  c o m p o n e n te s  “ v a r ia b le s ”  — m a te r ia le s  y h e r r a m ie n ta s  y  
e q u ip o s —  t ie n e n  una e s tre c h a  re la c ió n  c on  el s is tem a  de  c o n s t ru c c ió n  y  
e x is te n  m uch ís im as  a lte rn a t iv a s  en cada e sca ló n .

D is t in to  a las dos  c la s if ic a c io n e s  a n te r io re s  es el caso de la m ano  
de o b ra . Las c a ra c te r ís t ic a s  de p a r t ic ip a c ió n  y c a p a c ita c ió n  de la m ano  
de  o b ra  e s tá n  re la c io n a d a s  ta n to  c on  e l e s ca ló n  de in n o v a c ió n  c o m o  con  
el s is tem a  de c o n s t ru c c ió n  en p a r t ic u la r .  Para a lgunos s is tem as se re q u ie re  
una c a p a c ita c ió n  e sp e c íf ic a  — c a rp in te r ía  y a lb a ñ ile r ía  p o r  n o m b ra r  lo s  
c lá s ic o s—  p e ro  é s ta  ta m b ié n  d e p e n d e rá  de la c o m p le jid a d  de las faenas, 
lo  que  a su vez e v e n tu a lm e n te  t ie n e  re la c ió n  con  el g ra d o  de p re fa b r ic a c ió n  
y te c n o lo g ía  que  la faena  in v o lu c re . P o r o t r a  p a r te , a lgunos  c o n o c im ie n to s  
son  ú t i le s  p a ra  c u a lq u ie r  s is te m a  de c o n s t ru c c ió n .  Es e l caso de las 
m a te m á tic a s , g e o m e tr ía , e s ta d ís t ic a , c á lc u lo , e tc .

La im p o r ta n c ia  de e s te  a s p e c to  y la ne ces idad  de c o n ta r  con  m ano  de  
o b ra  más v e rs á t i l y  f le x ib le  ha m o t iv a d o  la c a p a c ita c ió n  m u lt id is c ip l in a r ia  
llam ada  “ p o l iv a le n te ” . Esta t ie n e  p o r  o b je t iv o  c o n ta r  c o n  m ano  de o b ra  
capaz  de  re a l iz a r  una  g ra n  c a n t id a d d e  fa e na s , de  m o d o  q u e  n o  sea  
n e c e s a r io  c a m b ia r  de  p e rs o n a l pa ra  e je c u ta r  d ife re n te s  e sp e c ia lid a de s .

B. TRES EJEMPLOS DE ESCALONES DE INNOVACIONES 
TECNOLÓGICAS

Para la v is u a liz a c ió n  de lo s  d ife re n te s  e sca lo ne s  — to d o s  e n u n c ia d o s  a 
m o d o  de e je m p lo —  se p re c is a n  la s a lte rn a t iv a s  p a ra  lo s  c o m p o n e n te s  
m a te r ia le s  y h e r ra m ie n ta s  y e q u ip o s , d e b id o  a que  é s to s  p re s e n ta n m a y o r  
d iv e rs id a d  y d e te rm in a n  la d ife re n c ia  fu n d a m e n ta l e n t re  un s is tem a  de  
c o n s t ru c c ió n  y o t r o .

I . A lb a ñ ile r ía

Para e fe c to s  de  es te  e je m p lo  se e s p e c ific a  una v iv ie n d a  c o n s t ru id a  en  
a lb a ñ ile r ía  c o n fin a d a  e n t re  e le m e n to s  de h o rm ig ó n  a rm a d o , p ila re s  y 
cadenas , fu n d a c io n e s  de h o rm ig ó n , e s t r u c tu ra  de te c h o  en base a ce rch a s  
y c u b ie r ta  de p la nchas . La e s p e c if ic a c ió n  de l t ip o  de  la d r i l lo  o  b lo q u e , el 
t ip o  de c e rc h a  y las p lanchas de c u b ie r ta  no  es re le v a n te  pa ra  es te  e je m p lo .
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a) E sca lón  c o r r e s p o n d ie n te  al n iv e l I

M I Los m a te r ia le s  bá s ico s  son  fa b r ic a d o s  de m an e ra  a r te s a n a l y
c o n  p re c a r io  c o n t r o l de ca lid a d .

L a d r il lo s :  p ro d u c id o s  a r te s a n a lm e n te , en a lg un os  casos en  
las p ro x im id a d e s  de la o b ra . La c a lid a d  de lo s  la d r i l lo s  es 
n o rm a lm e n te  ba ja  y c on  v a r ia c io n e s  a p re c ia b le s .

H o rm ig o n e s :  s o n  e la b o ra d o s  in  s i t u ,  u t i l i z a n d o  á r id o s  
s e le c c io n a d o s  a r te s a n a lm e n te . La c a lid a d  de é s to s  es ba ja ,
c o n  v a r ia c io n e s  im p o r ta n te s  en su lim p ie z a  y ta m a ñ o . El agua
u t i l iz a d a  es v a r ia b le  y n o  se c o n t r o la  su c o m p o s ic ió n .

F ie r r o :  p u e d e  u t i l iz a r s e  f i e r r o  s in  c o n t r o l  de  c a lid a d  n i 
e s p e c if ic a c ió n .

M ade ra s : e la b o ra d a s  m e d ia n te  a s e rra d o , s in c o n t r o l  de  su 
re s is te n c ia , h um edad , d im e n s io n a m ie n to ,  e tc .

HE  I Se u t i l iz a n  e x c lu s iv a m e n te  h e r r a m ie n ta s  m a n u a le s  y  se
re q u ie re  la p a r t ic ip a c ió n  de g ran  c a n tid a d  de m an o  de o b ra .

E jem p lo s  son  las e x ca va c io n e s  a pa la , m e d ic io n e s  c o n  h u in ch a  
y p lo m o , v ib ra d o  de lo s  h o rm ig o n e s  c o n  p is o  y m azo , 
c o m p a c ta c ió n  c o n  p is ó n ,  c la v a d o  c o n  m a r t i l l o  m a n u a l,  
t ra s la d o  de m a te r ia le s  con  c a r r e t i l la  o  al h o m b ro ,  e tc .

M o ld a je s  de  m ad e ra  a se rra d a , m ezc la  de  h o rm ig o n e s  a pa la  
s o b re  cancha  de t ie r r a ,  c o n s t ru c c ió n  de ce rch a s  in  s itu , e tc .

b ) E sca lón  c o r r e s p o n d ie n te  a n iv e l 2

M 2 La in c o rp o ra c ió n  de m a te r ia le s  in d u s t r ia l iz a d o s , sean é s to s
c o n fe c c io n a d o s  en te r r e n o  o  en fá b r ic a  p re s e n ta  la v e n ta ja  
qu e  se asegu ra  n o rm a lm e n te  una ca lid a d  h o m o g é n e a , c o n  lo  
q u e  se m in im iz a  su c o n t r o l  y a u m e n ta  su c o n f ia b i l id a d .  
E je m p lo s  de  e s to  s o n  lo s  la d r i l lo s  h e c h o s  a m á q u in a ,  
h o rm ig o n e s  p r e m e z c la d o s ,  e n f ie r r a d u r a s  p r e a rm a d a s ,  
m o r te r o s  p re d o s if ic a d o s , m ade ras  e la b o ra d a s  y t ra ta d a s , e tc .

HE 2 El t ra b a jo  con  h e rra m ie n ta s  m ecan izadas  p re s e n ta  las g ran de s  
v e n ta ja s  de  a u m e n ta r  la  p r e c is ió n  en  las la b o r e s  y e l 
r e n d im ie n to  de  la m ano  de o b ra .
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C o m o  e je m p lo s  se p u ed e  c i ta r  la c o n fe c c ió n  de h o rm ig o n e s  
co n  b e to n e ra ,  e x c a v a c io n e s  c o n  m áq u in a s , c o m p a c ta c ió n  
m ecá n ic a  de l te r r e n o ,  m e d ic io n e s  c o n  s is tem a s  e le c t r ó n ic o s ,  
v ib ra d o  de l h o rm ig ó n  con  v ib r a d o r  m e cá n ic o , c la va d o  con  
m a r t i l l o s  n e u m á t ic o s ,  a t o r n i l la d o r e s  e lé c t r ic o s ,  t a la d r o  
e lé c t r ic o ,  s ie rra s  e lé c tr ic a s , bancos  de s ie r r a  e lé c t r ic o s  pa ra  
c o r te  y p u lid o , e le va c ió n  de m a te r ia le s  con  g rúas  o  e le va do re s  
e lé c tr ic o s ,  m a tr ic e s  h id rá u lic a s  pa ra  e le m e n to s  p re fa b r ic a d o s ,  
e tc .

c) E sca lón  c o r r e s p o n d ie n te  a n iv e l 3

M 3 La u t i l i z a c ió n  de  m a te r ia le s  b á s ic o s  m a y o r i t a r ia m e n te  
in d u s t r ia l iz a d o s  p re s e n ta  ve n ta ja s  p o r  la ca lid a d  h o m o g é n e a  
de  los  m ism o s , lo  qu e  t ie n e  im p o r ta n te s  b e n e f ic io s  en la 
ca lid a d  y p ro d u c t iv id a d  de la o b ra .

E n tre  é s to s  cabe  m e n c io n a r  lo s  la d r i l lo s  in d u s t r ia l iz a d o s ,  
h o rm ig o n e s  p r e m e z c la d o s ,  m a d e ra s  t r a ta d a s ,  p la n c h a s  
c e r t if ic a d a s , e tc .

HE 3 El u s o  d e  h e r r a m ie n t a s  y  e q u ip o s  q u e  c u e n te n  c o n
m e c a n is m o s  de  a u to r r e g u la c ió n ,  p re s e n ta  b e n e f ic io s  en  
c u a n to  a la c a lid a d  y la p r o d u c t iv id a d .  Es el caso  de  lo s  
d o s if ic a d o re s  p ro g ra m a b le s , las h e r ra m ie n ta s  c on  re g u la c ió n  
de in te n s id a d , h e r ra m ie n ta s  o  e q u ip o s  de te rm in a c ió n  de  
h o rm ig o n e s  y de p a v im e n ta c ió n  a u to n iv e la n te s , e tc .

d ) E sca lón  c o r r e s p o n d ie n te  a n iv e l 4

M 4 La in c o rp o ra c ió n  de e le m e n to s  p re fa b r ic a d o s  d is m in u y e  las
faenas de c o n s t ru c c ió n  y o to rg a  m a y o r c o n f ia b il id a d  p o r  la 
ca lid a d  h o m og én e a  de la o b ra .

Es e l ca so  de  lo s  e le m e n to s  p re fa b r ic a d o s  de h o rm ig ó n  
a rm a d o  pa ra  fu n d a c io n e s , p ila re s  y cadenas , e s t ru c tu ra s  de  
te c h o  p re fa b r ic a d a s , in s ta la c io n e s  p re d im e n s io n a d a s , in c lu s o  
la p o s ib il id a d  de c o n te m p la r  paños m e n o re s  de a lb a ñ ile r ía  
p re fa b r ic a d o s .

Este e sca ló n  es el s u p e r io r  p a ra  e s te  s is te m a  c o n s t ru c t iv o ,  
dada  las re s t r ic c io n e s  pa ra  p re fa b r ic a r  e le m e n to s  c o m p le to s  
de a lb a ñ ile r ía .
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e) E s tim a c ió n  de l e s ta d o  de in d u s t r ia l iz a c ió n  de la a lb a ñ ile r ía  en la re g ió n

La e s t im a c ió n  de lo s  g ra d o s  de  in d u s t r ia l iz a c ió n  t ie n e  un m a rg e n  de t re s  
n iv e le s  pa ra  la re g ió n .

C U A D R O  6

E S C A L O N E S  DE IN N O V A C IO N E S  EN A L B A Ñ IL E R ÍA S

COMPONENTES DEL 
SISTEMA CONSTRUCTIVO

NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL 3 NIVEL 4

Proyectos (P) Pl a P2 b P3
Planificación y gestión (PG) P G I  * PG21 PG3 PG4
Materiales e insumos (M) M I a M2} M3 M4
Herramientas y equipos (HE) H E I a HE2 fa HE3
Mano de obra (MO) M O I  a M 0 2  1 M03 M04
Control (C) C l  a Q.* C3 C4

X I  °  E s t im a c ió n  de d esa rro l lo  a c t u a l  m ed io .

X I  k E s t i m a c i ó n  d e  m á x i m o  d e s a r r o l l o  a c t u a l .

X I  P o t e n c i a l i d a d  d e  i n n o v a c i ó n .

2. C a rp in te r ía

Para  e fe c to s  de  e s te  e je m p lo  se e s p e c if ic a  una  v iv ie n d a  
c o n s t ru id a  con  e s t r u c tu ra  de  c a rp in te r ía  (m a d e ra  o  m e ta l) ,  
re ve s tid a  p o r  ambas caras con  p a n e le s ,fu n d a c io n e s  de  p ilo te s ,  
e s t ru c tu ra  de te c h o  a base de ce rch as  y  c u b ie r ta  de  p lanchas . 
La e s p e c if ic a c ió n  de l t ip o  de  c a rp in te r ía ,  las p la n cha s  de  
r e c u b r im ie n to ,  el t ip o  de  c e rc h a  y las p lanchas  de  c u b ie r ta  
n o  es re le v a n te .

a) E sca lón  c o r r e s p o n d ie n te  a n iv e l I

M I Los m a te r ia le s  bá s ico s  son  fa b r ic a d o s  de m an e ra  a r te s a n a l y 
co n  p re c a r io  c o n t r o l de  ca lid ad .

H o rm ig o n e s : son  e la b o ra d o s  in situ.

F ie r r o :  p u e d e  u t i l iz a r s e  f i e r r o  s in  c o n t r o l  de  c a lid a d  n i 
e s p e c if ic a c ió n .

M ade ra s : e la b o ra d a s  m e d ia n te  a s e rra d o , s in c o n t r o l  de su 
re s is te n c ia , e scuad ría s , h um edad , d im e n s io n a m ie n to ,  e tc .
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R e v e s tim ie n to s  a r te s a n a le s , sin c o n t r o l d im e n s io n a l, e tc .  
V en tanas  y  p u e r ta s : de  m ade ra , fa b r ic a d a s  in s itu .

HE I Se u t i l iz a n  e x c lu s iv a m e n te  h e r ra m ie n ta s  m a n u a le s .d e  m o d o
que  se re q u ie re  la p a r t ic ip a c ió n  de g ran  c a n tid a d  de m ano  
de o b ra  en e s te  s is te m a  de c o n s t ru c c ió n .

E jem p lo s  son  las e x ca va c io n e s  a pa la , c o r te  de  m ade ra s  con  
s e r ru c h o  o  s ie r ra s  m anua les , c la va d o  con  m a r t i l lo ,  t ra s la d o  
de m a te r ia le s  en c a r re t i l la s ,  c o m p a c ta c ió n  c on  p is ó n , e tc .

C o r t e  y a rm a d o  de e s t ru c tu ra s  in s itu .

b ) E sca lón  c o r r e s p o n d ie n te  a n iv e l 2

M 2 M a d e ra :  in d u s t r ia l iz a d a ,  c o n  c o n t r o l  de  su d im e n s ió n ,
e s ta b ilid a d , e tc .

R e v e s tim ie n to s : de  p ro c e d e n c ia  in d u s t r ia l,  uso de  c o n e c to re s  
m e tá lic o s , e tc .

V en tanas  y p u e r ta s : de  m ade ra , hechas en fá b r ic a .

HE 2 La u t i l iz a c ió n  de h e r r a m ie n ta s  m e ca n iz a d a s  y e lé c t r ic a s
p re s e n ta  g ra n d e s  v e n ta ja s  en la c a rp in te r ía  y t ie n e  g ra n  
in c id e n c ia  en la p ro d u c t iv id a d  y ca lid a d  de l t r a b a jo  re a liz a d o .

E je m p lo  d e  e l lo  s o n  la s  s ie r r a s  e lé c t r i c a s ,  m a r t i l l o s  
n e u m á tic o s , g ra p a d o ra s , d e s to rn i l la d o re s  e lé c t r ic o s ,  s ie r ra s  
de banco , e tc .

c ) E sca lón  c o r r e s p o n d ie n te  a n iv e l 3

M 3 La u t i l iz a c ió n  de  m ade ra s  in d u s tr ia liz a d a s : m ade ra s  a se rra da s
de p ro d u c c ió n  in d u s t r ia l,  ta b le ro s  te r c ia d o s , a g lo m e ra d o s ,  
c o n tra c h a p a d o s , e tc ., re v e s t im ie n to s  in d u s t r ia le s ,  p re s e n ta n  
g ran de s  ve n ta ja s  de sde  el p u n to  de v is ta  de  la p ro d u c t iv id a d  
y c a lid a d .

HE 3 Para las c a rp in te r ía s  e x is te n  d iv e rsa s  h e rra m ie n ta s  y e q u ip o s
q u e  c u e n ta n  c o n  m e c a n is m o s  d e  a u t o r r e g u la c ió n ,  
e s p e c ia lm e n te  pa ra  el a rm a d o  de e s t ru c tu ra s .  Es e l caso  de  
h e r ra m ie n ta s  c o m o  m esas de c o r te  p ro g ra m a b le s  re s p e c to  
de l la rg o  de la p ie za , t ip o  de c o r te ,  p ro fu n d id a d , á n gu lo , e tc .
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A s im is m o  e l uso  de mesas de  t r a b a jo  p ro g ra m a b le s  pa ra  el 
a rm a d o  de e le m e n to s  e s t ru c tu ra le s ,  ta b iq u e s , ce rc h a s , e tc . ,  
y p a ra  la a p lic a c ió n  de te c n o lo g ía s  c o m o  la u t i l iz a c ió n  de  
c o n e c to re s  m e tá lic o s  pa ra  c o m p o n e n te s  de m ade ra  c o lo ca d o s  
co n  p ren sa .

U na  v e n ta ja  a d ic io n a l en e s te  t ip o  de e q u ip o s  y h e r ra m ie n ta s  
es su p o s ib il id a d  de m o n ta r lo s  en te r r e n o ,  lo  qu e  p e rm ite  
p re fa b r ic a r  lo s  e le m e n to s  en o b ra .

La e v o lu c ió n  de las in d u s tr ia s  de v iv ie n d a s  p re fa b r ic a d a s  en  
países avanzados , e s p e c ia lm e n te  de  m ade ra , ha c o n t r ib u id o  
al d e s a r r o l lo  de  h e r r a m ie n ta s  a u to m a tiz a d a s  capaces  de  
p r o d u c i r  c o m p o n e n te s  d e  a c u e rd o  c o n  p r o g ra m a s  d e  
c o m p u ta c ió n .

d ) E sca lón  c o r r e s p o n d ie n te  a n ive l 4

M 4 La u t i l iz a c ió n  de e le m e n to s  p re fa b r ic a d o s  es p r o p io  de  las
c a rp in te r ía s  y e x is te n  m uchas o p c io n e s  y  e le m e n to s  que  se 
p u ed en  p re fa b r ic a r ,  e n t re  lo s  qu e  se d e s ta can  pane le s  pa ra  
m u ro s , ta b iq u e s , ce rch a s , c u b ie r ta s  y p iso s .

e) E sca lón  c o r r e s p o n d ie n te  a n iv e l 5

M 5 Es p e r fe c ta m e n te  p o s ib le  a lc a n za r el n iv e l de p re fa b r ic a c ió n
c o m p le ta  en e s te  s is te m a  c o n s t ru c t iv o .  La m a y o ría  de  las 
v iv ie n d a s  p r e fa b r ic a d a s ,  q u e  s im p le m e n te  se a rm a n  en  
t e r r e n o ,  son  c o n s tru id a s  a base de c a rp in te r ía .

D e  lo s  t re s  s is tem as  de c o n s t ru c c ió n  a na liz ad os  es el qu e  
p re s e n ta  m ayo re s  ve n ta ja s  en lo  qu e  to c a  a la p re fa b r ic a c ió n .

f)  E s tim a c ió n  de l e s ta d o  de in d u s t r ia l iz a c ió n  de la c a rp in te r ía  en la re g ió n
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C U A D R O  7

E S C A L O N E S  DE IN N O V A C IO N E S  EN C A R P IN T E R ÍA S

COMPONENTES DEL 
SISTEMA DE CONSTRUCCIÓN NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL 3 NIVEL 4 NIVEL 5
Proyectos (P) Pl a P21 P3
Planificación y gestión (PG) P G I  a P G 2 a PG3* PG4
Materiales e insumos (M) M I  a M2_h ML* M4 M5
Herramientas y equipos (HE) H E I  a HE2T HE3
Mano de obra (MO) M O I  a M 0 2 a M03 M04
Control (C) C l  1 C2} C3 C4

X I  ° E s t im a c ió n  de l  d e sa rro l lo  a c t u a l  m ed io .

X I ¿ E s t i m a c i ó n  d e  m á x i m a  d e s a r r o l l o  a c t u a l .

X I P o t e n c i a l i d a d  d e  i n n o v a c i ó n .

3. H o rm ig ón

M 5 C o m p o n e n te s  p re fa b r ic a d o s .

P a ra  e fe c to s  de  e s te  e je m p lo  se e s p e c if ic a  una v iv ie n d a  
c o n s t r u id a  d e  h o rm ig ó n  a rm a d o ,  c o n  f u n d a c io n e s  d e  
h o rm ig ó n , e s t r u c tu ra  de l te c h o  a base de ce rch a s  y c u b ie r ta  
de p lanchas . La e s p e c if ic a c ió n  de l t ip o  de  h o rm ig ó n , el t ip o  
de c e rc h a  y las p lanchas  de c u b ie r ta  n o  es re le v a n te .

a) E sca lón  c o r r e s p o n d ie n te  a n iv e l I

M I Los  m a te r ia le s  bá s ico s  son  fa b r ic a d o s  de  m an e ra  a r te s a n a l y
co n  p re c a r io  c o n t r o l de ca lid a d .

H o rm ig o n e s :  s o n  e la b o ra d o s  in  s i t u ,  u t i l i z a n d o  á r id o s  
s e le c c io n a d o s  a r te s a n a lm e n te . La ca lid a d  de é s to s  es ba ja, 
con  v a r ia c io n e s  im p o r ta n te s  en c u a n to  a su lim p ie za  y tam año .  
El agua u t il iz a d a  es v a r ia b le  y sin c o n t r o l de  c o m p o s ic ió n .

F ie r r o :  p u e d e  u t i l iz a r s e  f i e r r o  s in  c o n t r o l  de  c a lid a d  n i 
e s p e c if ic a c ió n .

HE I Se u t i l iz a n  e x c lu s iv a m e n te  h e r ra m ie n ta s  m anua les , y d a d o  el
p e so  de lo s  m a te r ia le s  se re q u ie re  m ano  de o b ra  c o n  g ran  
capac ida d  fís ica .
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C o m o  e je m p lo s  c a b e  c i t a r  la s  e x c a v a c io n e s  a p a la ,  
c o m p a c ta c ió n  c o n  p is ó n , m e z c la d o  de l h o rm ig ó n  a pa la  s o b re  
cancha  de t ie r r a ,  v ib ra d o  u t i l iz a n d o  m azo  y  p is ó n . F ie r ro  
c o r ta d o  c o n  s ie r ra  y a rm a d o  de las e s t ru c tu ra s  s o b re  can cha  
en te r r e n o .

T ra n s p o r te  de l h o rm ig ó n  a p isos  s u p e r io re s  en c a r re t i l la s  y  
s o b re  ram pas , e tc .

M o ld a je s  h e cho s  a base de m ad e ra  ase rra da .

b) E sca lón  c o r r e s p o n d ie n te  a n iv e l 2

M 2 U t i l iz a c ió n  de h o rm ig o n e s  p re d o s if ic a d o s  y p re m e z c la d o s ,
á r id o s  de  p ro d u c c ió n  in d u s t r ia l,  e tc .

E n c e r ra d u ra s  p re d im e n s io n a d a s  y f ie r r o  c e r t i f ic a d o .

HE 2 La in c o rp o ra c ió n  de h e r ra m ie n ta s  y e q u ip o s  m e ca n iz a d o s
p re s e n ta  g ran de s  ve n ta ja s  en e s te  s is te m a  c o n s t r u c t iv o ,  d a d o  
e l v o lu m e n  y pe so  de lo s  m a te r ia le s .

E je m p lo  de  e l lo  s o n  las b e to n e ra s  m e c á n ic a s , lo s  s i lo s  
d o s if ic a d o re s , las m áqu in as  m ecán icas  pa ra  te rm in a c io n e s  de  
p iso s  y  losas, lo s  d ife re n te s  t ip o s  de  v ib ra d o re s ,  e tc .

La u t i l iz a c ió n  de s is tem as  m eca n iz a d o s  p a ra  e l t r a n s p o r te  y 
e le v a c ió n  de l h o rm ig ó n , e tc .

Los  e q u ip o s  m e ca n iz a d o s  p a ra  t r a b a ja r  las e n f ie r r a d u ra s ,  
e s t ira d o  y c o r t e ,  e tc .

M o ld a je s : e x is te  una v a r ie d a d  de m o ld a je s  in d u s t r ia l iz a d o s  
que  van de sde  a q u e llo s  c o n fe c c io n a d o s  a base d e  ta b le ro s  
d e  m a d e r a  i n d u s t r ia l i z a d a ,  h a s ta  lo s  m á s  r e c ie n t e s  
c o n fe c c io n a d o s  en a lu m in io , pa sando  p o r  lo s  m ás com u ne s  
de a c e ro .T o d o s  e llo s  p re s e n ta n  ven ta ja s  su s ta n tiv a s  en c u a n to  
a d u ra b ilid a d , g ra d o  de te rm in a c ió n  de l h o rm ig ó n , f le x ib i l id a d  
y  fa c ilid a d  de m o n ta je .



IV. ESCALONES DE INNOVACIONES TECNOLÓGICAS V SUAPLICACIÓN EN TRES SISTEMAS CONSTRUCTIVOS

c ) E sca lón  c o r r e s p o n d ie n te  a n iv e l 3

M 3 La u t i l iz a c ió n  m a y o r i ta r ia  de h o rm ig o n e s  p re m e z c la d o s  y
p re d o s if ic a d o s  p re s e n ta  g ra n d e s  v e n ta ja s  en c u a n to  a la 
c a l id a d  de  lo s  h o rm ig o n e s ,  p r i n c ip a lm e n t e  p o r  su  
h o m o g e n e id a d .

C o s a  s im i la r  o c u r r e  c o n  la u t i l iz a c ió n  de  e n f ie r r a d u r a s  
p re a rm a da s .

HE 3 La in d u s t r ia  de  e le m e n to s  p re fa b r ic a d o s  de h o rm ig ó n  a rm a d o
ha d e s a r r o l l a d o  c o m p le ja s  m á q u in a s ,  q u e  p e r m i t e n  
c o n fe c c io n a r  d iv e rs o s  e le m e n to s  de  h o rm ig ó n  a rm a d o  o  
p re te n s a d o ,  in c o r p o r á n d o s e  así la  c o m p u ta c ió n  en lo s  
p ro c e s o s  p r o d u c t iv o s .  La u t i l iz a c ió n  de es tas  te c n o lo g ía s  
p e rm ite  c o n s t r u ir  un im p o r ta n te  v o lu m e n  de e le m e n to s , c on  
va ria da s  p o s ib il id a d e s  de d is e ño .

d ) E sca lón  c o r r e s p o n d ie n te  a n iv e l 4

M 4 La in d u s t r ia  de  e le m e n to s  p re fa b r ic a d o s  de h o rm ig ó n  ha
t e n id o  un  g r a n  d e s a r r o l l o  en  lo s  p a ís e s  e u r o p e o s ,  
p re d o m in a n d o  la u t i l iz a c ió n  de e le m e n to s  o  c o m p o n e n te s  
p re fa b r ic a d o s , ta le s  c o m o  v igas, p ila re s , p re lo s a s  y losas.

e) E sca lón  c o r r e s p o n d ie n te  a n iv e l 5

M 5 D espués  de la p re fa b r ic a c ió n  pesada, ya o b s o le ta , ha s u rg id o
la p re fa b r ic a c ió n  a b ie r ta  o  de c o m p o n e n te s  de  h o rm ig ó n  
a rm ad o . Este s is tem a  c o n s t ru c t iv o  p e rm ite  e je c u ta r  to d o s  
lo s  e le m e n to s  e s t ru c tu ra le s  de h o rm ig ó n  a rm a d o  u t i l iz a n d o  
e le m e n to s  p re fa b r ic a d o s , he cho s  a m ed id a  y en c o o rd in a c ió n  
con  p ro g ra m a s  de d is e ñ o  a s is t id o  p o r  c o m p u ta c ió n .

Es p o s ib le  e s ta b le c e r una t ip o lo g ía  básica de e le m e n to s , c o m o  
sucede  con  la m ade ra  a se rra da .
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f )  E s tim a c ió n  de l e s ta d o  de in d u s tr ia l iz a c ió n  de l h o rm ig ó n  en la re g ió n

C U A D R O  8

E S C A L O N E S  DE I N N O V A C IO N E S  EN H O R M IG Ó N

COMPONENTES DEL 
SISTEMA DE CONSTRUCCIÓN NIVEL 1 NIVEL 2 NIVEL 3 NIVEL 4 NIVEL 5

Proyectos (P) Pl a P l} P3
Planificación y Gestión (PG) P G I a P G 2 a PG3 PG4
Materiales e insumos (M) M I a MI* M3* M4 MS
Herramientas y equipos (HE) H E I a HE2k HE3
Mano de obra (MO) M O I  a M 0 2 a M03 M04
Control (C) C l  a Ç2} C3 C4

X I  " E s t i m a c i ó n  d e  d e s a r r o l l o  a c t u a l  m e d i o .

X I  b E s t i m a c i ó n  d e  m á x i m o  d e s a r r o l l o  a c t u a l .

X I  P o t e n c i a l i d a d  d e  i n n o v a c i ó n .

4. P o te n c ia l id a d e s  v  d e s v e n ta ja s  re la t iv a s  d e  lo s  t r e s  s is te m a s  
c o n s t r u c t iv o s  a na liz a d os

C ada  u n o  de  lo s  s is te m a s  c o n s t r u c t iv o s  p re s e n ta  p o te n c ia l id a d e s  y 
de sve n ta ja s  re la t iv a s , que  son  im p o r ta n te s  de c o n s id e ra r  al m o m e n to  de  
o p ta r  p o r  un s is tem a  e s p e c íf ic o . Estas c a ra c te r ís t ic a s  d ic e n  re la c ió n  c o n  
la c a l id a d  q u e  p u e d e  lo g ra r s e ,  c o r r e la c io n a d a  c o n  e l p r e c io  y  las  
c a ra c te r ís t ic a s  de  su p ro d u c t iv id a d .



CUADRO 9

T A B L A  DE C O M P A R A C IÓ N  B Á S IC A  E S T IM A D A ,  E N T R E  S IS T E M A S  
C O N S T R U C T IV O S

CARACTERÍSTICAS ALBAÑILERÍA CARPINTERÍA HORMIGÓN
1. CALIDAD
l.l. Seguridad Media Media - Baja Alta
1.2. Habitabilidad Media Alta Baja
1.3. Durabilidad Media Baja Alta
1.4. Belleza Alta Alta Media
2. PRODUCTIVIDAD
2.1. Costo Media Bajo Alto
2.2. Cantidad Baja Alta Media
2.3. Tiempo construcción Alto Bajo Medio
3. OTROS
3.1. Posibilidad de modificació i Media Alta Baja
3.2. Mano de obra Alta Media Media
3.3. Flexibilidad Media Alta Baja
3.4. Prefabricación Baja Alta Media

N O T A S

1 .  A b r e v i a t u r a  d e  l a  e x p r e s i ó n  i n g l e s a  to ta l  qu ality  c o n tr o l .

2 . A b r e v i a t u r a  d e  l a  e x p r e s i ó n  i n g l e s a  to ta l  quality m an ag em en t.

3 . P r o c e s o  s i s t e m á t i c o  y c o n t i n u o  p a r a  e v a l u a r  l o s  p r o d u c t o s ,  s e r v i c i o s  y p r o c e s o s  d e  t r a b a j o  d e  l a s

o r g a n i z a c i o n e s  q u e  s o n  r e c o n o c i d a s  c o m o  r e p r e s e n t a n t e s  d e  l a s  m ejores p rácticas , con el propósito de 
r e a l i z a r  m e j o r a s  o r g a n i z a c i o n a l e s .

4 .  L a  O r g a n i z a c i ó n  I n t e r n a c i o n a l  p a r a  l a  N o r m a l i z a c i ó n  ( I S O )  e s  u n  o r g a n i s m o  n o  g u b e r n a m e n t a l ,

r e c o n o c i d o  p o r  l a s  N a c i o n e s  U n i d a s ,  e n  e l  c u a l  p a r t i c i p a n  9 4  p a í s e s .
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B IB L IO G R A F ÍA

A y a r z a ,  E l i a s  ( c o n s . )  ( 1 9 9 5 ) ,  S i t u a c i ó n  d e  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  l i g a d a  a  l a  p r o d u c c i ó n  d e  v i v i e n d a  

e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( L C / R .  1 6 1 2 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  

y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .

B l a n c h é r e ,  G é r a r d  ( I  9 7 7 ) ,  T e c n o l o g í a s  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  i n d u s t r i a l i z a d a .  T e c n o l o g í a  y  a r q u i t e c t u r a ,  

B a r c e l o n a ,  E d i t o r i a l  Gustavo Gi l i .

B r a v o  H e i t m a n ,  L u i s  y  C a r l o s  M a r t í n e z  C o r b e l l a  ( 1 9 9 3 ) ,  C h i l e :  S O  a ñ o s  d e  v i v i e n d a  s o c i a l ,  1 9 4 3 - 1 9 9 3 ,  

V a l p a r a í s o ,  U n i v e r s i d a d  d e  V a l p a r a í s o ,  F a c u l t a d  d e  A r q u i t e c t u r a .

C E P A L  ( C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e )  ( 1 9 9 6 o ) ,  L o s  e f e c t o s  m a c r o e c o n ó m i c o s  y  

l a s  n e c e s i d a d e s  d e  r e c o n s t r u c c i ó n  d e  l a  I s l a  d e  A n g u i l a  d e s p u é s  d e l  H u r a c á n  L u i s  ( L C I M E X / L . 2 8 9 ;  L C I  

C A R / L . 4 6 2 ) ,  M é x i c o ,  D . F . ,  S e d e  S u b r e g i o n a l  d e  l a  C E P A L  e n  M é x i c o .

( 1 9 9 6 b ) ,  “ S i s t e m a s  d e  i n n o v a c i ó n  y  e s p e c i a l i z a c i ó n  t e c n o l ó g i c a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e " ,  

s e r i e  D e s a r r o l l o  p r o d u c t i v o ,  N °  3 3  ( L C I G . 1 9 1 3 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e .

( 1 9 9 5 ) ,  S i t u a c i ó n  d e  l a  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( L C I R . 1 6  1 3 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e .

( 1 9 9 4 a ) ,  G e s t i ó n  u r b a n a  y  d e  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( L C / L . 8 6 5 ) ,  S a n t i a g o  d e

C h i l e .

( 1 9 9 4 b )  P r o y e c t o  p r o p u e s t a s  p a r a  l a  t r a n s f o r m a c i ó n  p r o d u c t i v a  d e  l a  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  

y  e l  C a r i b e  ( L C / L . 8 7 0 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e .

C h a t r y ,  M i c h e l  ( 1 9 9 5 ) ,  p r e s e n t a c i ó n  a n t e  l a  C á m a r a  C h i l e n a  d e  l a  C o n s t r u c c i ó n ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  1 5  d e  
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PRESENTACION

C ie rtam en te , la p rod ucc ió n  de m ateria les para la con s tru cc ión  se encuen tra  en 
estrecha re lac ión  con la activ idad con s tru c to ra . Sin embargo, concep tua lm en te  
no tiende  a ser considerada com o pa rte  de la llamada indus tria  de la con s tru cc ión2 
y, en la prác tica , en los análisis de ésta es abordada usualm ente só lo  de m anera  
marginal.

La p rod ucc ió n  de insumos para la con s tru cc ión  se ubica, en el panoram a  
p roduc tivo , com o  una in te rfaz  en tre  el s e c to r de la p roducc ión  indus tria l y la 
activ idad de la con s tru cc ión . Para ambos secto res se cuenta, en A m é rica  Latina y 
el Caribe, con un apreciable vo lumen de in fo rm ac ión ,que prov iene de antecedentes  
estad ís ticos (índices de a c tiv id ad ,apo rte  al p ro d u c to  in te rn o  b ru to  (P IB ),em p leo , 
e tc .) así com o  de num erosa lite ra tu ra  especializada. Esta aborda ta n to  aspectos  
globales del desa rro llo  de estos secto res, com o análisis de de te rm inadas ramas 
indus tria les  o  de aspectos de la cons tru cc ión , tales com o  su financ iam ien to  o la 
tecno log ía  empleada. N o  sucede lo m ism o con la p roducc ió n  de m ate ria les y 
com ponen tes  para la cons tru cc ión , que carece de iden tidad en las estadísticas  
o fic ia les de la reg ión  y só lo  excepc íona lm en te  ha s ido m a te ria  de es tud ios  
especializados en la ú ltim a  década.

En consecuencia, para abo rda r esta realidad se d ispone de escasas fuentes  
de in fo rm ac ión  d irec ta  y su fic ien tem ente  rep resen ta tiva  de la reg ión, p o r lo  que  
los an teceden tes para su análisis deben ser rescatados, en genera l, desde las 
cifras agregadas del s e c to r de la indus tria  o e laborados a p a r t ir  de in fo rm ac ión  
re la tiva  a la con s tru cc ión  m isma.

Si bien en esta pa rte  se habla de la “ industria  de materia les de con s tru cc ión ” , 
se u tiliz a  es te  té rm in o  c om o  una id e n tif ica c ió n  gené rica  de las ac tiv idades  
produc tivas  que tienen  p o r  fina lidad abastecer de e lem en tos a la cons tru cc ión .  
En realidad — según las clasificaciones estadísticas usuales—  pueden iden tifica rse  
decenas de áreas industria les que cum plen dicha fina lidad, sin llegar a c o n s titu ir  
un ún ico  se c to r o  un géne ro  industria l.

Lo a n te r io r  es ind ica tivo  de una diversidad aún más com ple ja: algunos de  
los princ ipa les insumos de la con s tru cc ión  p rov ienen exc lus ivam en te de la gran  
in dus tria  m anu fac tu re ra  (de la indus tria  s ide rú rg ica  o  de la del a lum in io , p o r  
e jem p lo ). En cambio, o tro s  insumos igualmente gravitantes, com o  la madera y los 
p roduc to s  cerám icos, se caracterizan p o r ser e laborados ta n to  med ian te procesos  
industría les com o  m edíante p roced im ien to s  to ta l o  pa rc ia lm ente artesanales, en 
un idades de c a rá c te r in fo rm a l que, no ob s ta n te , abastecen a un segm en to  
im p o rta n te  de la con s tru cc ión  fo rm a l en gran pa rte  de los países de A m é rica  
Latina y el C a ribe  (es, ca rac te rís ticam ente , el caso de la p roducc ión  de lad rillo s). 
Más aún, ex is ten materia les — com o los áridos (arena, r ip io )—  donde los m étodos  
de e x tra cc ión  mecánica son aún de uso lim ita do  y cuyas precarias cond ic iones de
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p roducc ió n  se encuentran , m ayo rita riam en te , en el e x tre m o  más d is tan te  a la 
activ idad indus tria l (pa radó jicam ente , constituyen  insumos para la e labo rac ión  de 
m odernas es tru c tu ras  de ho rm igón ).

C o n  la so la  e x c e p c ió n  de l c e m e n to , to d a s  las ram as in d u s tr ia le s  
mencionadas, identificadas usualmente com o  p roveedo ras de los insumos básicos 
de la con s tru cc ión , p roducen igualm ente insumos destinados a o tra s  activ idades  
económ icas (es el caso, p o r e jem plo , de la u tilizac ión  de la m adera c om o  insum o  
para la e labo rac ión  de embalajes o  para la indus tria  del m ueble). Esto im p ide  
asocia r sus vo lúm enes de p roducc ión  exc lus ivam en te con la demanda generada  
p o r  el s e c to r de la cons trucc ión .

P o r ú ltim o , cabe cons ide ra r que estas industrias abastecen ind is tin tam en te  
a los d iversos subsecto res en que se d iv ide hab itua lm en te la con s tru cc ión : la 
ed ificac ión , la con s tru cc ión  pesada o  de in fraes tru c tu ra , el m on ta je  indus tria l. El 
p resen te  tra ba jo  se re fie re  pa rticu la rm en te  a la p roducc ió n  de m ate ria les y  de  
com ponen tes  u tilizados en la con s tru cc ión  de v iviendas (una pa rte  del subsec to r 
de la ed ifica c ió n ), de donde  se desp rende  la d if ic u lta d  de a is la r el em p leo  
específicam ente habitaciona l de estos insumos.

Las considerac iones an te rio re s  exp lican la escasez de in fo rm ac ión  y, en 
pa rticu la r, dan cuenta de las lim itac iones que o frece  abo rda r el tem a  sob re  la 
base de las cifras de p roducc ión  indus tria l de estos insumos, lo  que aconseja  
adop ta r una pe rspectiva  de análisis más globa l, con énfasis en las carac te rís ticas y  
exigencias que la demanda — la p roducc ió n  habitaciona l—  induce en la indus tria  
de m ate ria les de cons tru cc ión .

Estas m ismas cons ide ra c iones , p o r o t ra  p a rte , ev idenc ian la es trecha  
in te rre la c ió n  que ex is te  en tre  la p roducc ión  de materia les de con s tru cc ió n  y  un 
vas to  segm ento de las actividades económ icas, que presen tan una am plia gama 
de p rocesos p roduc tivo s  con d ife ren te  in tensidad de capita l, de te cno log ía  y de 
em p leo , ta n to  fo rm a l com o  in fo rm a l. Esto es p a rtic u la rm en te  vá lid o  para la 
demanda de m ate ria les generada p o r la con s tru cc ión  de ca rác te r habitaciona l y, 
en genera l, p o r  la ed ificación, dada la m ayo r d ivers idad de insumos que utiliza  
ésta en com parac ión  con las o tras  áreas de la cons tru cc ión . Esta a rticu la c ión  
in te rse c to ria l de la indus tria  de m ateria les re fle ja  el e fe c to  m u ltip lic a d o r de la 
activ idad de la cons tru cc ión  sob re la econom ía, el cual no logra ser com p le tam en te  
expresado en su d im ensión real a través del análisis de las m atrices de las re laciones  
económ icas in te rsec to ria le s .3

La escasez de in fo rm ac ión  específica sob re el tem a  evidencia tam b ién  que  
ésta es un área que,a d ife rencia de o tro s  aspectos re lacionados con la cons trucc ión  
habitaciona l, en genera l no ha s ido m ate ria  de po líticas públicas. C ie rtam en te , 
es to  se debe a que el abastec im ien to  de m ateria les no es pe rc ib ido , usua lm ente , 
com o  un fa c to r de te rm inan te  en los prob lem as que en fren ta  el s e c to r de la 
con s tru cc ión  en la reg ión , com o  sucede con las fuentes de financ iam ien to  o  con
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lo s  m o d e lo s  p re d o m in a n te s  de  In te r v e n c ió n  p ú b lic a  s o b re  la v iv ie n d a .  
Efectivam ente , más que p resen ta r un p rob lem a  del ca rá c te r de los m encionados, 
la indus tria  de insumos cons tituye  un área de opo rtun id ades  para las po líticas  
públicas, ta n to  com o  p royecc ión  de la activ idad de la con s tru cc ión  hacia diversas  
áreas p roduc tivas , com o  en su ca rác te r de v e c to r del p roceso de indus tria lizac ión  
que requ ie re  e xp e rim en ta r la p rop ia  cons tru cc ión  habitaciona l en A m é rica  Latina  
y el C aribe . Esto jus tifica  am p liam ente un análisis encam inado a d e te rm in a r qué  
materia les se utilizan en la reg ión, cuáles son sus caracte rís ticas de p roducc ión , 
qué obs tácu los en fren ta  esta ú ltim a, y en qué tendencias se puede apoyar esta  
in dus tria  para su desarro llo .
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I. LOS MATERIALES UTILIZADOS EN LA  
VIVIENDA

A. ENFOQUE Y METODOLOGÍA

Los an teceden tes que se analizan en el p resen te  cap ítu lo  se e x tra je ro n  de da tos  
censales, pe ro  a d ife renc ia  de la ap licación más usual de estas cifras, en este caso 
se adop ta  una óp tica  neu tra  con re lac ión al ca rá c te r “ aceptab le”  o  “ de fic ie n te ”  
del pa rque  hab ita c iona l, p o r  cuan to  su o b je t iv o  no  es e s ta b le ce r el d é f ic it  
habitacional de los países, sino iden tifica r cuáles son los materia les de cons tru cc ión  
de uso más fre c u e n te  en A m é r ic a  La tina  y el C a r ib e . En to d o  caso, es ta  
ap rox im ac ión  más desagregada pe rm ite  igualm ente id en tif ica r el t ip o  y vo lum en  
de los m ateria les que puede ser aconsejable reemplazar.4

Un examen de los princ ipa les m ate ria les que se encuentran en el parque  
habitaciona l de los países de la reg ión, c ie rtam en te  no re fle ja  las tendenc ias más 
rec ien tes de la demanda de insumos para la cons tru cc ión , que es la m a te ria  de  
este análisis. En cambio , con tr ib u ye  a s itua r el cuadro genera l en que se inscriben  
las nuevas tendenc ias de la con s tru cc ió n , y a id e n tif ic a r la base te cno ló g ica  
p redom inan te  en el área. Si b ien este en foque no resta validez a la necesaria  
u tilizac ión  de o tras  fuentes de in fo rm ac ión , una rad iogra fía  de la m a te ria lidad  del 
parque de viviendas pe rm ite  ev ita r el sesgo que de riva ría  de c o n s tru ir  una imagen  
de los insumos u tilizados en la con s tru cc ión  basándose en las estadísticas de  
edificación aprobada,que tiende  a exc lu ir el fenóm eno de la cons tru cc ión  in fo rm a l, 
el cual alcanza dimensiones significativas en num erosos países de la reg ión (CEPAL, 
1996a). C o m o  se m enc ionó  en páginas an te rio re s , s im ila r lim ita c ió n  p resen ta un 
d iagnós tico  desa rro lla do  desde las cifras de p roducc ió n  indus tria l y, en genera l, 
desde las estadísticas económ icas, lo  cual in co rpo ra  además la d ificu ltad de deduc ir 
la ap licac ión específicamente habitaciona l de los m ateria les.

Para exam ina r el t ip o  de m ateria les utilizados en las viviendas de la reg ión  
se re c u rr ió , e n tre  los ú ltim os  censos de v iv ienda d ispon ib les , a aque llos que  
consignan in fo rm ac ión  sobre los materiales predom inan tes en las paredes o  m uros, 
te chos  y pisos de las viviendas. Hay censos que no reg is tran esta in fo rm ac ión  —  
los de B rasil, p o r  e jem p lo—  y otros que la inc luyen só lo  en fo rm a  parc ia l 
(m ayon ta riam en te  sob re  m u ros ).A un  asi.se log ra o b te n e r in fo rm ac ión  sob re un 
núm e ro  su fic ien tem en te  rep resen ta tivo  de países de la reg ión, de d ive rso  tam año  
y  loca lizac ión geográfica.5

Es necesario  cons ide ra r algunas lim itac iones que p resen ta el uso de los 
datos censales para esta fina lidad. En p r im e r lugar, se ob tienen  da tos agregados  
so b re  m a te ria s  p rim as  o  p ro d u c to s  p re d o m in a n te m e n te  u tiliz a d o s  en los  
princ ipa les com ponen tes de las v iv iendas,pero no se re fle ja la d ive rs idad ex is ten te
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en la com b inac ión  de los m ateria les y, sob re  to d o , el a lto  núm e ro  de p rod uc to s  
que in te rv ienen  en la con s tru cc ión  habitacional.

P o r o tra  pa rte , se observa  una gran d ispers ión en las categorías utilizadas  
al re spec to  en los d ife ren tes censos. En algunos casos la in fo rm ac ión  se presenta  
desagregada y en o tro s , en cambio, se agrupa a d is tin tos  materia les en una m isma  
ca tego ría . C ie r ta m e n te , e s to  no  c o n s titu y e  un o b s tá cu lo  im p o r ta n te  pa ra  
d e te rm in a r la calidad del parque habitacional, pe ro  reduce las posib ilidades de un 
análisis más de ta llado de los m ateria les u tilizados: la agrupación de las paredes de 
la d rillo , de ho rm igón  y de bloques de cem en to  en una m isma clasificación pe rm ite  
dedu c ir que se tra ta  de m uros só lidos de ca rác te r pe rm anen te  y, p o r lo ta n to .d e  
calidad aceptable, pe ro  im pide conoce r la incidencia de cada uno de esos materiales, 
de ca rá c te r d ife ren te , en el parque habitacional.

Para o b te n e r clasificaciones representa tivas para el c o n ju n to  de los países 
analizados, fue necesario hom o loga r numerosas denom inaciones y agruparlas de  
m anera que pudiesen in co rp o ra r al con jun to  de categorías utilizadas en los censos. 
A  con tinuac ión  se presen ta un cuadro que agrupa las d ife ren tes denom inaciones  
en las categorías que se emplean en este traba jo  (véase el cuadro I).

B. MATERIALES PREDOMINANTES EN EL PARQUE 
HABITACIONAL

I . M ate ria les u tilizados en los m uros

El cuad ro  2 ,que con tie ne  in fo rm ac ión  re la tiva  al m a te ria l de los m uros  e x te r io re s  
de las viviendas, cuenta con la m uestra  más amplia de países. De la observac ión  
de estos da tos se desprende que ex is te  una im po rta n te  variedad en los m ateria les  
utilizados en este com ponen te . Sólo en cua tro  países (Barbados, C os ta  Rica, 
C h ile  y U ruguay) alguna de las categorías de m ateria les no se encuen tra  o tiene  
una presencia ¡rre levan te  (menos de 1%, sin cons ide ra r la categoría “ o t ro s ” ). En 
to d o s  estos casos, esa categoría co rresponde  a m uros de m ate ria l vegetal. Si se 
analiza este aspecto desde o tra  perspectiva , se iden tifican com o  excepc ión  los 
m ism os países m encionados. Es así com o U ruguay es el ún ico país en el que una 
sola de las categorías de m ateria les (la d rillo , ho rm igón  y b loques) es utilizada en 
más de 90% de las viviendas. En los o tro s  tre s  países, ese um bra l se alcanza con el 
uso de dos de las categorías (en to d o s  estos casos.se tra ta  de la categoría m adera  
y de la ca tegoría  la d rillo , ho rm ig ón  y b loques). En el e x tre m o  o pue s to  a la 
concen tra c ió n  observada en el caso de Uruguay, destaca la d ispers ión de los 
t ip o s  de materia les u tilizados en Guatemala y H onduras , que p rác ticam en te  en 
las cua tro  categorías (sin cons id e ra r “ o tro s ” ) alcanzan po rcen ta jes supe rio res  al 
20%.
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Pese a la re la tiva  d ispers ión de las cifras, en s ie te de los qu ince países de la 
m ues tra  es pos ib le  id e n tif ic a r un m a te ria l c la ram en te  p red om in an te  (en un 
po rcen ta je  de uso su p e rio r al dob le  del m a te ria l que lo sigue en im po rtanc ia ). En 
to d o s  estos casos, salvo en Bolivia, la categoría de m ate ria l p redom inan te  es la de  
la d rillo , ho rm igón  y b loques.6 Estos m ateria les están presentes en más de 50% de  
las viviendas de ocho  países, lo  que só lo  se observa en un caso con re lac ión  al uso  
de la m adera (C os ta  Rica) y tam b ién en un caso (Bo liv ia ) con re spec to  a los 
m uros de t ie r ra , cuyo a lto  po rcen ta je  (63.7%) es m uy su p e rio r al de l re s to  de los 
países.

C U A D R O  I

A M É R IC A  L A T IN A  Y  EL C AR IBE : C L A S IF IC A C IÓ N  DE LOS M A T E R IA L E S  
PARA M U R O S , T E C H O S Y  PISOS

MUROS Tierra adobe, tapia, quincha

Material Vegetal bahareque;guadua o caña, carrizo;bambú;tabla 
o yagua; caña revestida, paja o palma; lepa, palo 
o caña; penca, bohío, estaqueo;barro empajado

Ladrillo, hormigón 
y bloques

mampostería; concreto m ixto; ladrillo de arcilla; 
bloque o ladrillo frisado y sin frisar; material 
pesado3

Madera madera aserrada; madera o tabique forrado; 
material liviano3

O tros lámina; piedra; lámina de cartón;tela; desechos; 
no especificado

TECHOS Lámina de asbesto 
-cemento o de 
fibrocemento

asbesto-cemento; asbesto o similar; pizarreño

Lámina de metal zinc, aluminio u o tro ; chapa metálica

Losa hormigón; losa de concreto, tabique o ladrillo; 
placa, viga o losa; hormigón armado o bovedilla; 
platabanda

Teja teja de barro; teja de cemento

Madera madera con papel asfáltico; madera protegida; 
tejamanil; tejuela de madera

Vegetal paja o similar; palma; penca; caña; guano

O tros lámina de cartón; fonolita, hule, desechos; no 
especificado
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PISOS Madera entablado; tabla; tablones; parqué

Baldosa de ladrillo mosaico; losa hidráulica granito, mármol; 
ladrillo de barro, cerámica; terracota; baldosín 
cerámico

Tierra tierra; no tiene piso

Cemento ladrillo de cemento; baldosa de cemento; 
cemento o firme; radier

O tros plástico; alfombra; palos; desechos; no 
especificado

F u e n t e :  e l a b o r a c i ó n  d e l  a u t o r ,  s o b r e  l a  b a s e  d e  c e n s o s  d e  1 5  p a í s e s .

°  E n  U r u g u a y  e l  c e n s o  c o m p u t a  m a t e r i a l e s  p e s a d o s ,  l i v i a n o s ,  b a r r o - a d o b e  y  d e s e c h o s .  E n  e l  c u a d r o  s e  a s i m i l a

m a t e r i a l  p e s a d o  c o n  l a  c a t e g o r í a  l a d r i l l o ,  h o r m i g ó n  o  b l o q u e ,  y  m a t e r i a l  l i v i a n o  c o n  m a d e r a .  E n  a l g u n o s  p a í s e s  e l  c e n s o  

a g r u p a  e n  u n  s o l o  c ó m p u t o  m a t e r i a l e s  c l a s i f i c a d o s  e n  d i s t i n t a s  c a t e g o r í a s .  L a s  t a b l a s  p r e s e n t a n  u n a  s o l a  c i f r a  p a r a  e s t o s  

c a s o s .

C U A D R O  2

A M É R IC A  L A T IN A  Y EL C A R IB E  (15 PAÍSES): PA R Q U E  H A B IT A C IO N A L  S E G Ú N  
C O M P O N E N T E S  Y M A T E R IA L  P R E D O M IN A N T E  DE LOS M URO S(NÚm ero de 
VIVIENDAS Y PORCENTAJES)

País Año Tierra Material vegetal Ladrillo, hormigón o 
bloques

Madera Otros Total de viviendas

Número (%) Número (%) Número (%) Número (%) Número (%) Número (%)

Barbados 1990 38 785 47.2 40 562 49.3 2 857 3.5 82 204 100
Bolivia 1992 1028 752 63.7 53 295 3.3 356 914 22.1 92 055 5.7 83 980 5.2 1614 995 100
Colombia 1985 1416 734 24.0 4 220 686 71.5 236122 4.0 29 515 0.5 5 903 058 100
Costa Rica1 1984 5 862 1.2 177 895 35.6 300 343 60.1 15 930 3,2 500030 100
Cuba co 27211 1.2 378 725 16.9 1 185 485 53.0 640780 28.7 3 690 0.2 2 235 891 100
Chile 1992 238 500 7.7 17158 0.6 1524 877 49.2 1286461 41.5 34 360 l. l 3101 356 100
Ecuador 1990 279488 13.9 368 255 18.3 1 159 447 57.7 186 761 9.3 14704 0.7 2 008 655 100
El Salvador 1993 324048 29.7 153 794 14.1 541 933 49.6 42070 3,9 29 883 2.7 1 091 728 100
Guatemala 1981 384 582 30.6 313 991 25.0 242 289 19.3 265 062 21.1 50232 4.0 1 256 156 100
Honduras 1988 201420 22.9 252 664 28.7 210 507 23.9 191410 21.7 24 784 2.8 880785 100
México 1990 2 342 987 14.6 697007 4.3 I I  148 978 69.5 1303 481 8.1 542780 3.4 16 035 233 100
Panamá 1990 38775 7.4 49 712 9.5 328 987 62.7 96 796 18.5 10014 1.9 524 284 100
Paraguay 1992 33 982 4.0 66172 7.7 455 312 53.2 293 302 34.3 6 779 0.8 855 547 100
Uruguay 1985 15 600 1.9 0.0 770900 94.5 24 900 3.1 4 500 0.6 815 900 100
Venezuela1 1990 305 204 8.7 2 986 746 84.9 16 961 0.5 210473 6.0 3 519 384 100

Fuente: e l a b o r a c i ó n  d e l  a u t o r ,  sobre l a  b a s e  de c e n s o s  n a c i o n a l e s  d e  v i v i e n d a .

° E n  l o s  c e n s o s  d e  C o s t a  R i c a  y  V e n e z u e l a  n o  e s t á n  d e s a g r e g a d a s  l a s  c a t e g o r í a s  d e  " t i e r r a " y  d e  “ m a t e r i a l  v e g e t a l " .
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2. M ateria les utilizados en los techos

En el cuad ro  3 se puede aprec ia r que, en la m ayoría de los casos (en o cho  de los 
doce países analizados), al menos una de las categorías de te cho  es irre le van te  o  
no ex is te . Esto sucede especia lm ente con la te chum b re  de madera, que tie n e  
alguna pa rtic ipac ión  — aunque d iscre ta—  en menos de la m itad de los países 
inc lu idos en el cuadro . La te chum b re  de m ate ria l vegetal, si bien p rác ticam en te  
no se u tiliza  en tre s  de los países, alcanza un uso apreciab le en Cuba, Guatem ala  
y Paraguay. Cabe destacar que Cuba, uno de los países con m ayor presencia de  
losa com o  te chum b re  (e lem en to  sofis ticado p ro p io  de la ed ificac ión en a ltu ra ), 
t iene  tam b ién  los más a ltos po rcen ta jes de techos de m ate ria l vegetal, e lem en to  
que se en cue n tra  en el e x tre m o  o p ue s to  c om o  re cu rs o  na tu ra l de escasa 
e laborac ión .

La m ayo r p ro p o rc ió n  de países en que un m ate ria l es de uso irre le van te , 
ind ica que hay m en o r d ispers ión en el t ip o  de m ateria les u tilizados en los techos  
que la observada en el caso de los m uros .A sí lo  ind ica tam b ién  el que en s ie te  de  
los doce países se pueda iden tif ica r un m ate ria l c la ram en te  p redom inan te  (con  
un po rcen ta je  de uso s up e rio r al dob le  del m ate ria l que lo  sigue en im po rtan c ia ), 
que en la m ayoría  de los casos c o rre spo nd e  a la lám ina m etá lica , em pleada  
p re fe ren tem en te  en países de C en troam é rica  y el C a ribe , con una presencia  
especia lmente re levante en Barbados, C osta  Rica y Panamá. Sin embargo, so lamente  
en los tre s  países m encionados este m ate ria l está p resen te en más de 50% de las 
viviendas y, salvo C os ta  Rica, no  hay países que superen el um bra l de 90% en el 
uso de una o  dos de las categorías de materia les.

Los mayores porcen ta jes de u tiliz a c ión ,y  en un núm ero  más a lto  de países, 
se observan para la plancha metá lica. Aunque  este p red om in io  es m e n o r que el 
que se aprecia para los m uros  hechos con materia les só lidos, la lám ina de m eta l 
constituye  un ún ico materia l, lo  que no sucede con la categoría genérica de ladrillos, 
ho rm igón  y bloques.

3. M ateria les u tilizados en los pisos

Para este com ponen te  de la viv ienda se cuenta con una m uestra  más reduc ida  de  
países, c om o  se obse rva  en el cuad ro  4. C ie rtam en te , una de las ca tegorías  
utilizadas, la t ie r ra , no cons tituye  aquí un m ate ria l, s ino que ev idencia la fa lta  de 
éste. Por lo  m ism o, cabe destacar la im po rtan c ia  de esta ca tegoría en la mayoría  
de los países de la m uestra , en pa rticu la r en Paraguay y  El Salvador. A unque  en 
m en o r medida, en C o lom b ia , Cuba, M éx ico  y Panamá esta categoría  es tam b ién  
re levan te , con po rcen ta jes cercanos al 20% de las viviendas.

Cabe m enc iona r que en los censos de C o lom b ia  y C os ta  Rica no ex is te  la 
categoría “ p iso de cem en to ” , ni o tra  denom inac ión  que se asim ile a ésta, p o r lo  
cual no aparecen viviendas con este t ip o  de piso, que es u tilizado  en la m ayoría de
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las viv iendas de M éx ico , El Salvador y Venezuela, y que tie n e  un uso re levan te —  
ap rox im adam en te  en un te rc io  de las viviendas—  en Cuba y Ch ile .

En n inguno de estos países se observa  el g rado de p red om in io  de una 
categoría de p iso com o  el que se da en los com ponen tes de m uros  y  techos. Sólo  
en C o lom b ia  es destacable la u tilizac ión  de la categoría baldosa y lad rillo , en 
cerca de 80% de las viviendas. Por o tra  pa rte , los pisos de madera, empleados en 
la m ayoría de las viviendas de Ch ile , tienen tam b ién un uso re levan te en C os ta  
Rica, pe ro  una baja inc idenc ia en la mayoría de los países de la m uestra .

C U A D R O  3

A M É R IC A  L A T IN A  Y EL C A R IB E  (12 PAÍSES): PA R Q U E  H A B IT A C IO N A L  S E G Ú N  
EL M A T E R IA L  D E L T E C H O  ln ú m e r o  d e  v iv ie n d a s  y  p o r c e n t a ie s l

País Año Lámina de asbesto- 
cemento 

o de fibrocemento

Láminas de metal Losa Tejas Madera Vegetal Otros

Número P) Número P) Número (*) Número P) Número P) Número (•/.) Número P)

Barbados 1990 6752 8.2 65 554 79.7 1231 1.5 1678 2.0 son 6.1 1978 2.5

Costa Rica 1984 25 684 5.1 439 172 87.8 22593 4.5 12 581 2.5

Cuba' 1981 354 047 15.8 706451 31.6 459167 20.5 133823 6.0 559 221 25.0 23182 1.0

Chile 1992 1 351 599 43.6 1229 039 39.6 135 621 4,4 289 561 9.3 65 291 2.1 2604 0.1 27641 0.9

Ecuador 1990 208317 10.4 917044 45.7 380119 18.9 404 296 20.1 94 806 4.7 4073 0.2

El Salvador 1993 267159 24.5 213 967 19.6 27301 2.5 563765 51.6 18362 1.7 1174 0.1

Guatemala 1981 35740 623 690 49.7 61976 4.9 267674 21.3 244 181 19.4 22905 1.8

Honduras 1988 91324 10.3 339 235 38.2 7978 0.9 349 786 39.4 78887 8.9 20603 2.3

México' 1990 2871 586 17.9 8244841 51.4 1 532706 9.6 1366 792 8.5 019 308 12.6

Panamá 1990 4266 407 263 77.7 39663 7.6 20 390 3.9 4 672 0.9 47716 9.1 314 0.1

Paraguay 1992 87625 10.2 74979 8.8 13151 1.5 449 425 52.5 34423 4.0 192 365 215 3579 0.4

Venezuela 1990 383 976 10.9 1707 741 48.5 1176871 33.4 189 465 5.4 61331 1.7

F u e n t e :  e l a b o r a c i ó n  d e l  a u t o r ,  s o b r e  l a  b a s e  d e  c e n s o s  n a c i o n a l e s  d e  v i v i e n d a .  P a r a  E l  S a l v a d o r ,  e n c u e s t a  r e a l i z a d a  p o r  

e l  M i n i s t e r i o  d e  P l a n i f i c a c i ó n  y  C o o r d i n a c i ó n  d e l  D e s a r r o l l o  E c o n ó m i c o  y  S o c i a l  ( M I P L A N ) ,  1 9 9 3 .

“ E n  l o s  c e n s o s  d e  C u b a  y  d e  M é x i c o  n o  e s t á n  d e s a g r e g a d a s  l a s  c a t e g o r í a s  d e  “ l á m i n a  d e  a s b e s t í x e m e n t o  o  d e

f i b r o c e m e n t o "  y  d e  " l á m i n a s  d e  m e t a l " .
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C U A D R O  4

A M É R IC A  L A T IN A  Y  EL C A R IB E  (9 PAÍSES): P A R Q U E  H A B IT A C IO N  A L  S E G Ú N  
M A T E R IA L E S  D EL P IS O  (n ú m e r o  d e v iv ie n d a s y  p o r c e n t a je s )

País Año Madera Baldosa o ladrillo Cemento T ierra O tros Total viviendas

Número (%) Número (%) Número (%) Número (%) Número ( * ) Número (X)

Colombia 1985 938 586 15.9 4 716 543 79.9 1 121 581 19.0 5 903058 100
Costa Rica 1984 187 715
Cuba 1981 28 367 1.3 986082 44.1 784707 35.1 436735 19.5 2 235 891 100
Chile 1992 1645 379 53.1 137033 4.4 1 143 117 36.9 146071 4.7 29756 1.0 3 101 356 100
El Salvador 1993 1660 0.2 23 836 2.2 644184 59.0 420958 38.6 1090 0.1 1 091 728 100
México’ 1990 4 2824B2 26.7 8 542194 53.3 31 19 91 7 19.5 90640 0.6 16 035 233 100
Panamá1 1990 34 733 6.6 385 363 73.5 96990 18.5 7198 1.4 524 284 100
Paraguay 1992 45 768 5.3 382 675 44.7 117 509 13.7 308 439 36.1 1156 0.1 855 547 100
Venezuela 1990 9117 0.3 1052279 29.9 2 224076 63.2 2 3 39 (2 6.6 • 3 519384 100

F u e n t e :  e l a b o r a c i ó n  d e l  a u t o r ,  s o b r e  l a  b a s e  d e  c e n s o s  n a c i o n a l e s  d e  v i v i e n d a .  P a r a  E l  S a l v a d o r ,  e n c u e s t a  d e l  M i n i s t e r i o  

d e  P l a n i f i c a c i ó n  y  C o o r d i n a c i ó n  d e l  D e s a r r o l l o  E c o n ó m i c o  y  S o c i a l  ( M I P L A N ) ,  1 9 9 3 .

“ E n  l o s  c e n s o s  d e  M é x i c o  n o  e s t á n  d e s a g r e g a d a s  l a s  c a t e g o r í a s  d e  “ m a d e r a " y  d e  “ b a l d o s a  o  l a d r i l l o " .  O t r o  t a n t o

o c u r r e  e n  P a n a m á  c o n  l a s  c a t e g o r í a s  d e  " b a l d o s a  o  l a d r i l l o ”  y  d e  “ c e m e n t o " .

C .  VISIÓN DE CONJUNTO DEL PARQUE HABITACIONAL

Los cuadros 2, 3 y 4 abarcan, en el caso de los m uros , cerca de la m itad  de las 
unidades del pa rque estim ado de viviendas de A m é rica  Latina y  el C a ribe . Para los 
techos y pisos se cuenta con algo más de un te rc io  del parque to ta l es tim ado. 
Sobre la base de esos cuadros.se hizo un análisis de la presencia de las categorías  
de materia les según los países. En cambio, en el cuadro 5 se observa la ponde rac ión  
de estas categorías en re lac ión con el to ta l de viviendas con tro ladas, lo  que a rro ja  
conclusiones de o t ro  o rden . En efecto, el p re d om in io  re cu rre n te  de algún m ate ria l 
en varios países no parece igualmente evidente cuando se lo  analiza en com parac ión  
con el c o n ju n to  de las viviendas con tro ladas, p o r la d ife renc ia  de tam año del 
parque habitaciona l de los d is tin tos  países.

Es así c om o  la lám ina m etá lica ,que con s titu ye  el p rinc ipa l m a te ria l de te c ho  
en seis de los doce países (véase nuevamente el cuadro 3), en las cifras agrupadas 
aparece c la ram en te  desplazado p o r la losa, y en un nivel só lo  levem ente s u p e rio r  
al de la lám ina de asbesto o de fib ro cem en to . Esto se debe a que en la m ayo r 
pa rte  de los casos la lámina tiene fu e rte  presencia en países que poseen un pequeño  
parque habitaciona l, com o  Barbados, C os ta  Rica y Panamá. En cam bio , la losa es 
de uso m a yo rita r io  en M éx ico , el país de m ayor tam año de la m uestra . Cabe
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m enc iona r que en este país, dado que el censo no d ife renc ia  en tre  láminas de  
asbes to -cem en to  y de m eta l.se  reg is tra  una sola c ifra  para ambas categorías. Esa 
cantidad, asignada en el cuad ro  5 a la p r im e ra  de estas categorías, reduce aún más 
la presencia po rcen tua l de la lám ina m etá lica en el to ta l del parque regiona l. (Si 
esta c ifra  com partid a  se hubiera d iv id ido  p o r partes iguales en tre  ambas categorías, 
la pa rtic ip ac ió n  de la lám ina de asbesto se reduc iría  ap rox im adam en te  a 14% y la 
de la lám ina de m eta l se inc rem en ta ría  hasta 21%.)

El e fec to  del tam año desigual del parque acentúa fue rtem en te  el p redom in io  
de la ca tegoría  “ lad rillo , ho rm igón  y b loques”  en los m uros, tam b ién  deb ido  a la 
im po rtan c ia  de estos m ateria les en el parque habitaciona l de M éx ico . Por lo  tan to , 
así c o m o  los cuad ro s  2, 3 y 4 abarcan un n ú m e ro  im p o r ta n te  de países, 
rep resen ta tivos  de la d ive rs idad ex is ten te  en la reg ión, cabe m enc iona r que la 
ausencia de un país del tam año de Brasil reduce necesariamente la representatividad  
reg iona l de las cifras con ten idas en el cuadro 5 y en los gráficos que lo ilus tran  
(véanse los gráficos I, 2 y 3). D e estas cifras, sin embargo, es pos ib le e x tra e r  
algunas conclusiones generales.

G R A F IC O  I G R A F IC O  2

MATERIALES DE MURO MATERIALES DEL TECHO
Ladrillo, 

Hormigón 
y Bloques 

63% MaderaTeja

G R Á F IC O  3

MATERIALES DEL PISO

Baldosa-
Ladrillo
23%
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Cuadro 5

AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE: DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL 
DE LOS MATERIALES DE MUROS,TECHOY PISO EN EL PARQUE 
HABITACIONAL, 1990a

Material de los muros (%)

T ie rra l 3.0
Vegetal 9.3
Ladrillo, horm igón, bloques 62.7
Madera 12.4
O tro s2.6

Total 100.0

Material del techo (%)

Lámina de asbesto-cemento o de fibrocemento 17.7
Lámina de metal 18.7
Losa 33.6
Tejal 4.2
Madera 0.8
Vegetal y otros 15.0

Total 100.0

Material del piso (%)

Madera 21.0
Baldosa, ladrillo 23.0
Cemento 39.8
T ierra y otros 16.2

Total 100.0

F u e n t e :  e l a b o r a c i ó n  d e l  a u t o r ,  s o b r e  l a  b a s e  d e  l o s  c e n s o s  n a c i o n a l e s  d e  v i v i e n d a .

°  L a s  e s t i m a c i o n e s  p o r c e n t u a l e s  d e l  c u a d r o  s e  r e f i e r e n ,  e n  e l  c a s o  d e  l o s  m u r o s ,  a  4 3 0 0 0 0 0 0  d e  v i v i e n d a s ;  e n  e l

d e  l o s  t e c h o s ,  a  3 4 0 0 0 0 0 0 ,  y  e n  e l  d e  l o s  p i s o s ,  a  3 6 5 0 0 0 0 0 .  E s t a s  c i f r a s  r e s u l t a n  d e  u n a  p r o y e c c i ó n  a  1 9 9 0  d e  l a s  

c i f r a s  r e g i s t r a d a s ,  e n  d i s t i n t o s  a ñ o s ,  e n  l o s  c e n s o s  n a c i o n a l e s .  P o r  l o  t a n t o ,  p a r a  j u s t i p r e c i a r  l a  r e p r e s e n t a t i v i d a d  d e  l o s  

p o r c e n t a j e s ,  d e b e  t e n e r s e  e n  c u e n t a  q u e  e l  p a r q u e  h a b i t a c i o n a l  d e  l a  r e g i ó n  p a r a  1 9 9 0  s e  e s t i m a  e n  c e r c a  d e  9 0 0 0 0 0 0 0  

d e  v i v i e n d a s ,  y  q u e  n o  s e  h a  c o n s i d e r a d o  e n  n u e s t r o s  c ó m p u t o s  e l  c u a n t i o s o  p a r q u e  h a b i t a c i o n a l  d e  A r g e n t i n a  y  B r a s i l .

En p r im e r lugar, com o  se aprecia en el cuad ro  5 y en los g rá ficos 1,2  y  3 
cabe destacar la presencia de la t ie r ra  y de los materia les vegetales com o  e lem en to  
de con s tru cc ión , los cuales, aunque no m ayo rita rio s , son m uy sign ifica tivos en el
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con ju n to  del parque. Por c ie r to , esta categoría indica, especia lm ente en el caso 
de los pisos, la ausencia de un m ate ria l adecuado y sugiere, p o r lo  tan to , que  
ex is te  allí un am p lio  m ercado po tencia l para la industria : un m ercado de repos ic ión  
ta n to  o  más im po rta n te  que el que represen ta la cons tru cc ión  de viviendas nuevas, 
y que puede ser ac tivado en la m ed ida en que se pongan en p rác tica  po líticas de  
apoyo para el m e jo ram ien to  del parque habitacional.

Lo a n te r io r, sin embargo, m erece ser re la tiv izado  en lo  que se re fie re  a los  
techos  y m uros de t ie r ra  y m a te ria l vegetal. En e fecto, a d ife renc ia  de lo que  
sucede con las es tim ac iones del d é fic it cua lita tivo , la eva luación del c a rá c te r  
aceptab le o  de fic ien te  del parque exige considerar, en este caso, no  só lo  las 
ca rac te rís ticas in trínsecas del m a te ria l, sino, p a rtic u la rm en te , las cond ic iones  
específicas de su aplicación. Es así com o  una v iv ienda de adobe o  bahareque  
puede se r o  no  adecuada, depend iendo de los cos tos locales y de la d ispon ib ilidad  
de insumos a lte rna tivos ,as í com o  de la abundancia re la tiva  de m ano de ob ra  o  de  
recu rsos m one ta rios .

D e  lo  a n te r io r  se desprende que no en todas las circunstancias conviene  
re em p laza r es te  t ip o  de m ate ria le s  p o r  o tro s  de e la bo ra c ió n  in d u s tr ia l. En 
com p lem en to  de estos ú ltim os , es necesario es tim u la r actividades de investigación  
y desa rro llo , com o  tam b ién  de d ifusión y asistencia técnica, o rien tadas a m e jo ra r  
la e labo rac ión  y  aplicación de materia les de o rigen vernácu lo , que no só lo  tienen  
im po rta n c ia  en el parque habitaciona l e x is te n te  en la reg ión , s ino tam b ién  en la 
con s tru cc ió n  de nuevas viviendas.7

Por o tra  pa rte , aunque la u tilizac ión  de materia les de p roducc ió n  local, 
con alta in tens idad de m ano de ob ra  y escaso va lo r in c o rp o ra do  al re cu rso  natura l 
puede c o n s t itu ir  una respuesta adecuada a s ituaciones específicas, el em p leo  de  
p rod uc to s  industria les de m ayor v a lo r agregado no só lo  con tr ib u ye  a m e jo ra r la 
calidad del parque, s ino que es de te rm inan te  para in c rem en ta r la p roducc ió n  
habitacional y am pliar la incidencia de la actividad de la construcc ión  en la econom ía. 
En to d o  caso, el p re d om in io  de los m uros de lad rillo , ho rm igón  y b loques, de la 
losa de h o rm ig ón  y de las láminas de asbesto y de m eta l en los techos , así com o  
el p re d om in io  de los pisos de cem ento , baldosa y lad rillo , indican la im po rtanc ia  
alcanzada p o r los m ateria les de o rigen indus tria l en el parque habitaciona l (con la 
salvedad del lad rillo , de im po rta n te  p roducc ión  artesanal).

Un segundo aspecto a destacar es la lim itada pa rtic ipac ión  de la m adera  
com o  m ate ria l de con s tru cc ión  en la reg ión. Esto es pa rticu la rm en te  n o to r io  si 
se lo com para  con o tras  regiones tam b ién  ricas en recu rsos fo res ta les (Canadá, 
los Estados U n idos , los países escandinavos), en donde la mayoría de las viviendas  
unifam iliares — precisam ente el t ip o  de viviendas que p redom ina en A m érica  Latina 
y el C a ribe—  se cons truyen  en madera. En Finlandia, p o r  e jem p lo , la m adera en 
los m uros  e x te r io re s  alcanza a 81.8% del parque habitaciona l (B ritann ica  W o r ld  
Data, 1984). En la reg ión, en cambio, salvo en lo que se re fie re  a las maderas finas
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de las te rm inac iones , p redom ina  una imagen de la madera com o  m ate ria l p reca rio , 
que se em plea gene ra lm en te  con escasa e labo rac ión  (m adera aserrada).

D e hecho, el uso más habitual t ie nde  a acercar la m adera al ca rá c te r de  
m a te ria l tra d ic io n a l. La d ispon ib ilidad  de l re cu rso  y el po ten c ia l fo re s ta l en  
num erosos países de la reg ión, así com o  la ex is tenc ia  de tecno log ía , p o r  el a lto  
g rado  de de sa rro llo  alcanzado en o tra s  la titudes en la e labo rac ión  de p rod uc to s  
basados en la m ade ra , hacen de és ta  una m a te r ia  p r im a  de im p o r ta n te s  
p ro ye cc io n es  pa ra la p ro d u c c ió n  de insum os des tinados  a la c o n s tru c c ió n  
habitaciona l.

La ed ifica c ión  en a ltu ra  es un in d ica d o r del em p leo  de m ate ria le s  de  
con s tru cc ió n  de o rigen  indus tria l. Si se exam ina el parque habitaciona l de la reg ión  
co n fo rm e  a este pa rám e tro  (véase el cuadro  I del anexo ), se puede apreciar, en 
una m ues tra  de 14 países, que represen tan ap rox im adam en te  dos te rc io s  del 
pa rque  hab ita c iona l de la reg ión , que hay un to ta l de 6779741 v iv iendas de  
depa rtam en to , que cons tituyen  10.2% de las viviendas de la m uestra . Sin em bargo, 
só lo  en cua tro  países se supera ese po rcen ta je  de viviendas en a ltu ra . O tro s  
c inco  se acercan a ese p rom ed io  y, en cambio , hay c inco  países en que se obse rva  
m enos de 3% de viv iendas en a ltu ra . Así com o  el exam en de los m ate ria les  
u tilizados en la ed ificac ión nueva ind ica que el p re d om in io  de los insumos de  
o r igen  indus tria l es c rec ien te , esta tendenc ia  debería acentuarse aún más, com o  
re su ltado  de la escasez de sue lo u rbano  y  de las po líticas de densificación de los 
gob ie rnos , lo  que se tra d u c irá  en un in c rem en to  s ign ifica tivo  de la con s tru cc ió n  
de nuevas viv iendas en a ltu ra .

En el c u a d ro  6 se e xpone , a t í tu lo  de ilu s tra c ió n , de qué  m o d o  han 
evo luc ionado  en Ch ile , en tre  el p e río do  19 8 0 -1989 y  el año 1994, los m ate ria les  
p redom inan te s  en m uros  y techos.
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C U A D R O  6

C H IL E :  E V O L U C IÓ N  DE LO S M A T E R IA L E S  P R E D O M IN A N T E S  EN M U R O S  Y  
T E C H O S .  P O R C E N TA J E  SOBRE LAS V IV IE N D A S  C O N S T R U ID A S  EN EL P E R ÍO D O  
1980-1989  Y  EN  1994

Muros 1980-1989 (%) 1994 (%)
Horm igón armado 12.04 27.61
Albañilería de ladrillo 66.93 45.68
Albañilería de bloque 4.63 7.11
Madera 15.06 17.78
O tros 1.34 1.82

100 100
Techos3
Fierro galvanizado 20.76 28.20
Asbesto y fibrocemento 70.99 65.19
Fieltro asfaltado 1.42 0.56
Tejas arcilla 2.62 2.46
Tejas cemento 2.35 1.92
O tros 1.10 0.95

100 100
Departamentos11 24.4

F u e n t e :  M i n i s t e r i o  d e  V i v i e n d a  y U r b a n i s m o ,  s o b r e  l a  b a s e  d e  e s t a d í s t i c a s  d e  e d i f i c a c i ó n  d e l  I n s t i t u t o  N a c i o n a l  d e  

E s t a d í s t i c a s  ( I N E ) .

“ E s t e  m é t o d o  d e  c l a s i f i c a c i ó n  i m p i d e  a i s l a r  e l  d a t o  r e l a t i v o  a  l a s  l o s a s  d e  h o r m i g ó n ,  q u e  s e  e n c u e n t r a  i n c o r p o r a d o

e n  l a s  d o s  p r i m e r a s  c a t e g o r í a s  d e  t e c h o s .  

b I n f o r m a c i ó n  n o  d i s p o n i b l e  p a r a  e l  p e r í o d o  1 9 8 0 - 1 9 8 9 .
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II. PRODUCCIÓN HABITACIONAL E INDUSTRIA
DE MATERIALES

D e l análisis de los materia les que in te rv ienen  en un p ro ye c to  t ip o  de v iv ienda  
socia l con especificaciones convencionales en C h ile  (véase el cuad ro  2 del anexo), 
se desprende que una unidad habitaciona l de ese ca rá c te r in c o rp o ra  a lre d edo r  
de 150 p rod uc to s  d is tin tos . La m ayo r cantidad de éstos se agrupa en la ca tegoría  
de p ro d u c to s  indus tria le s  m etá licos (52%), seguida de p ro d u c to s  qu ím icos y  
plásticos (19.5%) y de p rod uc to s  m inera les no m etá licos (16.5%), con una m en o r  
in c id e n c ia  de los p ro d u c to s  ce rám ico s  (6 .5% ) y las m aderas (5 .5% ). Estos  
po rcen ta jes re fle jan la pa rtic ipac ión  ap rox im ada de las d is tin tas ramas industria les  
en el n úm e ro  de p roduc to s  que in te rv ienen  en la v iv ienda social, aunque cabe 
destaca r que d e n tro  de estas categorías hay una gran variedad (p o r  e jem p lo , 
en tre  los p ro d u c to s  m etá licos se encuen tran  barras de f ie r ro  es triado , clavos y 
to rn i l lo s ,  c o m o  tam b ién  ce rradu ra s , cañerías, g r ife ría , e tc .). Lo  a n te r io r , sin  
em bargo , no  expresa la real inc idencia de las d is tin tas ramas p roduc tivas  en los  
cos tos de la con s tru cc ión . De hecho, en el caso analizado, un núm e ro  re du c id o  
de m ate ria les de la clase “ maderas y placas”  t iene  la m ayo r inc idenc ia en el co s to  
to ta l de los m ate ria les (en este p royec to , los m ate ria les cons titu yen  58% del 
co s to  to ta l de la con s tru cc ión ).

C ie rtam en te , estas observaciones pueden te n e r un g rado de genera lización  
lim itado , pues to  que las especificaciones técnicas de las p rinc ipa les tipo log ías de  
v iv ienda social, el c os to  de los m ateria les y su inc idenc ia en el c o s to  to ta l de la 
con s tru cc ió n  varían e n tre  los países. Sin embargo, pese a esas variac iones, el caso 
exam inado en C h ile  p e rm ite  ap rec ia r la eno rm e  d ivers idad de p ro d u c to s  que  
in te rv ienen  en la con s tru cc ión  de una v iv ienda social, y de ja ve r la convenienc ia, 
al ab o rda r el m e jo ram ien to  de los materia les de con s tru cc ión , de da r p r io r id a d  a 
algunos sob re  o tro s ,to m a n d o  com o c r ite r io s  las variables aquí u tilizadas.es decir, 
el n úm e ro  de m ate ria les y  su incidencia en el c o s to  to ta l. A  con tin ua c ió n  se 
destacan algunos rasgos de la re lac ión  en tre  la con s tru cc ión  y  la p rod ucc ió n  de  
insum os destinados a aquélla.

A. BASE INDUSTRIAL Y VOLUMEN DE CONSTRUCCIÓN

La estrecha re lac ión  que se observa  e n tre  la p rod ucc ió n  de m ate ria les para la 
con s tru cc ió n  y  una d ivers idad de ramas de la indus tria  m anufactu re ra , p e rm ite  
d e du c ir que el g rado de de sa rro llo  genera l de la indus tria  ind ica la capacidad con  
que cuenta la e s tru c tu ra  p roduc tiva  para el de sa rro llo  indus tria l de los insumos  
de la con s tru cc ión . Para que este de sa rro llo  se m a te ria lice  se requ ie re , p o r o tra  
pa rte , que ex is ta  una im po rta n te  demanda de insum os desde el s e c to r de la 
c o n s tru c c ió n .A  con tinuac ión  se analiza la re lac ión e n tre  ambos aspectos para un 
co n ju n to  de países de la reg ión  (véase el cuadro  7). C ie rtam en te , en grados que
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son variab les e n tre  los países, só lo  una pa rte  de la inve rs ión  en con s tru cc ió n  es 
destinada a la v ivienda. A un  así, las cifras de inve rs ión en cons tru cc ión , com o  
in d ica do r del vo lum en de la demanda emanada del sector, p e rm ite n  exam ina r la 
re lac ión ex is te n te  en tre  la con s tru cc ión  y el de sa rro llo  indus tria l. Para este ú ltim o , 
se em p lea  c o m o  in d ic a d o r el p o rc e n ta je  de p a r t ic ip a c ió n  de la in d u s tr ia  
m anu fac tu re ra  en la gene rac ión del p ro d u c to  in te rn o  b ru to  (PIB).

C U A D R O  7

A M É R IC A  L A T IN A  Y  EL C A R IB E  (16 PAÍSES): IN V E R S IÓ N  EN C O N S T R U C C I Ó N  
Y P A R T IC IP A C IÓ N  DE LA  IN D U S T R IA  M A N U F A C T U R E R A  EN LA  
G E N E R A C IÓ N  D EL P R O D U C T O ,  1990 (d ó l a r e s  p e r  c á p it a y  p o r c e n t a je s )
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F u e n  t e :  e l a b o r a c i ó n  d e l  a u t o r .  C i f r a s  obtenidas en Producción de v i v i e n d a  en América L a t i n a  y  e l  Caribe: áreas d e  

i n t e r é s  p a r a  u n a  p o l í t i c a  h a b i t a c i o n a l  i n n o v a t i v a  ( L C I L 9 7 2 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e :  v  A n u a r i o  e s t a d í s t i c o  d e  A m é r i c a  L a t i n a  v  

e l  C a r i b e .  1 9 9 5  (L C / G . 1 9 0 8-P), Santiago d e  Chile. P u b l i c a c i ó n  de las Naciones U n i d a s ,  N °  d e  v e n t a :  E/S.II.G. I .

D e su ub icac ión re la tiva en el cuadro  7, se desprende que hay un g rup o  de 
c inco  países (A rgen tina , Brasil, C h ile , M éx ico  y Venezuela) en un nivel s u p e r io r al 
p rom ed io , ta n to  en lo con ce rn ie n te  a g rado de indus tria lizac ión  (más de 20%) 
com o  a nivel de inve rs ión en la con s tru cc ión  (más de 200 dó lares pe r cáp ita ) y, 
p o r lo  tan to ,se  encuentran en una posición favorable en cuanto a la industria lización  
de la con s tru cc ión . Sin embargo, cabe te n e r presen te que las cifras absolutas (o
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sea, el tam año de la base indus tria l de estos países) son m uy d ife ren tes  e n tre  sí, lo  
que con tr ib u ye  a explicar, p o r  ejemplo, el m eno r g rado de desa rro llo  de la indus tria  
de insumos para la con s tru cc ió n  que ex is te  en C h ile  en com parac ión  con el re s to  
de los países in tegrantes de este g rupo ,que  constituyen las econom ías más grandes  
de la reg ión . En e fecto, el p ro d u c to  indus tria l de C h ile  es m enos de la m itad  del 
venezo lano y  casi o cho  veces in fe r io r  al de Brasil. En cam bio , el vo lum en de  
con s tru cc ió n  específicam ente habitaciona l de C h ile  es, p rop o rc io n a lm en te , m uy  
su p e r io r al de l re s to  de los países del g rupo , lo  que crea cond ic iones favorab les  
en este país para alcanzar un m ayor g rado de indus tria lizac ión  de su p rod ucc ió n  
habitaciona l.

La d ife renc ia  e n tre  las cifras re la tivas y los vo lúm enes to ta le s  de inve rs ión  
y de p roducc ió n  indus tria l es aún más marcada en los casos ex trem os  de República  
Dom in icana  y Uruguay, países en que una de las variables es c la ram en te  s u p e r io r  
al p rom e d io  (el p r im e ro  en inve rs ión  en cons tru cc ión  y el segundo en g rado  de  
indus tria lizac ión ). En estos casos, la variab le rezagada expresa c ifras absolutas  
m uy reducidas, que requ ie ren  inc rem en ta rse  s ign ifica tivam ente . C o lom b ia  y Perú, 
en grados d is tin to s , si bien evidencian la necesidad de alcanzar mayores niveles de  
in ve rs ió n  en c o n s tru c c ió n , se ven favo rec idos  p o r el m ayo r tam año  de sus 
econom ías en re lac ión  con los países cercanos en el cuadro . Por o t ra  pa rte , su 
nivel de indus tria lizac ión , el in d icado r m enos e lás tico en lo  que respecta  a los 
cam bios coyun tu ra les ,es s u p e rio r al p rom ed io  regiona l. La escasa hom ogene idad  
que presen tan las econom ías más pequeñas con re spec to  a las restantes, es un 
aspecto  que debe conside ra rse  en el m om en to  de analizar las posib les líneas 
com unes de desa rro llo  de la indus tria  de la cons tru cc ión . Lo a n te r io r  ind ica el 
po tenc ia l global de la in dus tria  m anu fac tu re ra  en re lac ión  con la demanda de  
insum os de la con s tru cc ión . Sin em bargo, si se cons ide ra  el d e sa rro llo  específico  
de las d is tin tas ramas industria les , la s ituac ión  es d ife ren te  y más d iversa que la 
que m ues tra  el cuad ro  7. Así se puede cons ta ta r en lo  to can te  a las insta laciones  
indus tria les  que sum in is tran  algunos de los princ ipa les insumos básicos para la 
con s tru cc ió n  (Ayarza, 1995).

En la p roducc ió n  de barras de ace ro para conc re to , M éx ico  a lcanzó en 
1994 un vo lum en levem ente s u p e r io r al de Brasil, que a su vez p ro d u jo  seis veces 
más que A rg en tin a  (véase el cuadro  3 del anexo). Destaca, p o r o t ra  pa rte , la 
capacidad de p roducc ió n  que exh iben en el m ism o ru b ro  países de econom ías de  
m e n o r tam año , c om o  Ecuador y República D om in icana , con nive les no  m uy  
in fe rio re s  a los de C h ile , país éste que debe c u b r ir  con im po rta c io n e s  una pa rte  
de sus necesidades con re spec to  a este insumo. En la indus tria  del cem en to  se 
p roduce  una re lac ión  s im ila r en tre  la p roducc ió n  de los países señalados, aunque  
en un grado m enor. Cabe destacar la p roducc ión  cem en te rà  de C o lom b ia , ubicada  
después de la de M éx ico  y Brasil y que supera am p liam ente la de A rg en tin a  y 
Venezue la , países con  m ayo r g ra d o  de in d u s tr ia liz a c ió n  y  de  in v e rs ió n  en  
cons tru cc ión . Estos an tecedentes, si bien no son ind icadores del n ivel genera l o  
del po tenc ia l de de sa rro llo  de la indus tria  de insumos, indican los pun tos  fue rte s  
y los pun tos  débiles específicos que tienen  los países en áreas claves para la
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cons tru cc ión . Por o tra  pa rte , si bien en té rm in o s  re la tivos se observan vo lúmenes  
im po rta n te s  de p roducc ión  en algunos países, las cifras de consum o aparen te  
alcanzan aún niveles m arcadam ente in fe rio res  a los reg is trados en o tras  zonas  
geográficas y, en pa rticu la r, en las econom ías em ergen tes de Asia.

B. CARACTERÍSTICAS PREDOMINANTES DE LA PRODUCCIÓN 
DE INSUMOS

Se suele destacar com o una marcada caracte rís tica de este se c to r de la p roducc ión  
el que en sus d ife ren tes  ramas haya una o  varias empresas dom inan tes , que  
con tro la n  gran pa rte  del m ercado , m uy p o r encima de o tras  pequeñas indus trias  
del ram o. Sin desconoce r esta carac te rís tica , cabe destacar que e n tre  la am plia  
variedad de p roveedo res  de insumos para la ed ificación, ex is ten  sign ificativas  
variac iones con respec to  a ese m ode lo . A  con tinuación , en el cuadro 8 ,se presen ta  
un esquem a que in te n ta  re s u m ir las d ife ren te s  ca tegorías de p ro d u c to re s ,  
cons ide rando  el t ip o  de insta laciones, su c om p o rta m ie n to  fre n te  a la com pe tenc ia  
y, en pa rticu la r, su respuesta ante las fluc tuac iones de la demanda, ca rac te rís ticas  
re levan tes en lo  que se re fie re  a las tendencias de la con s tru cc ión  reg iona l.8

C U A D R O  8

A M É R IC A  L A T IN A  Y  EL C AR IBE : R ASG O S P R E D O M IN A N T E S  DE LA  
P R O D U C C I Ó N  DE IN S U M O S

T ipo de insumo Estructura Características generales

- A lum inio
- Acero  
-V id rio
- Cemento

Monopolio u oligopolio 
concentrado

- Grandes plantas de una o pocas 
empresas, con alta relación 
capital/producto. Producción 
homogénea.
- Largo período de maduración de las 
inversiones.
- F ue rte s  ba rre ra s  té cn icas  y 
económicas para la entrada de nuevas 
empresas.
- Baja sensibilidad de los precios a las 
variaciones de la demanda. Se responde 
con cambios en elgrado de utilización 
de la capacidad productiva.-
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- Asbesto- 
cemento 

-Tubos
plásticos

- Tableros y 
planchas de 
madera

O ligopolio relativo - C a rac te rís ticas  s im ila res al caso 
anterior, menos acentuadas.
- C ie rto  grado de diferenciación de 
calidad de los productos.
- Liderazgo de empresas grandes, con 
pode r para es tab lece r el n ive l de 
precios.

- Cerámica
- Pinturas
- Componentes 
de horm igón

Mercado com petitivo  
con tendenc ia  
oligopólica

- Plantas de tam año m ed iano con  
relación capital/producto más reducida.
- D ife re n c ia s  en ca lidad de los  
productos.
- Menores barreras de entrada, más 
depend ien te s  de los canales de  
comercialización existentes.

- Madera 
aserrada

- Bloques de 
horm igón

Competitivo - Predominio de empresas pequeñas y 
medianas.
- Inexistencia de barreras de entrada. 
Tecnología difundida.
- Importantes diferencias de calidad de 
los productos.
- Las fluc tuac iones de la demanda 
producen efectos diversos (cambios en 
los precios, tasa de ganancias, número 
de empresas).

F u e n t e :  e l a b o r a c i ó n  d e l  a u t o r .

C. COMERCIO EXTERIOR DE MATERIALES DE CONSTRUCCIÓN

El p roceso  de a pe rtu ra  de las econom ías de la reg ión y en p a rtic u la r los acuerdos  
com erc ia les — bila tera les y m u ltila te ra les—  han c o n tr ib u id o  a un cons ide rab le  
in c re m en to  de los vo lúm enes de com e rc io  e x te r io r . Esta tendenc ia  se gráfica en 
la evo luc ión  expe rim en tada  p o r  los in te rcam b ios  com erc ia les e n tre  los países 
in teg ran tes del M ercado  C om ún  del Sur (M ERCO SUR ): en 1985, el c om e rc io  
en tre  ellos represen taba una c ifra  cercana a 2000 m illones de dó lares; en 1990, el 
in te rcam b io  com erc ia l supe ró  los 4000  m illones de dó lares, para alcanzar en 
1995 un m o n to  de 15000 m illones de dó la res (La con s tru cc ió n  hoy. 1995).
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Los p ro d u c to s  de la ac tiv idad de co n s tru c c ió n  tie nen  un c a rá c te r no  
transab le. Por o tra  pa rte , los serv ic ios de construcc ión , en genera l no  in co rpo rados  
en los acuerdos comercia les, no  han expe rim en tado  el im pacto  de estas tendencias  
de l c o m e rc io  (G on?a lves , 1990). En cam b io , la a p e r tu ra  c om e rc ia l in c id irá  
s ign ifica tivam en te  en las e xp o rta c io n e s  e im po rta c io n e s  de insum os pa ra  la 
con s tru cc ió n , com o  sucede ya en los países que han avanzado en la ap e rtu ra  de  
sus econom ías. El c om e rc io  in te rnac iona l de m ate ria les de con s tru cc ió n  en la 
re g ió n  se ha c e n tra d o , p r in c ip a lm e n te , en do s  t ip o s  de  p ro d u c to s  m uy  
d ife renc iados : m ate ria les básicos (cem en to , ace ro lam inado y  en barras, m adera  
ase rrada , a lu m in io ) y p ro d u c to s  so fis t ica d os  de acabados o  te rm in a c io n e s  
(re ves tim ien tos ,g rife ría ,qu inca lle ría , e tc .). Las tendencias rec ien tes se manifiestan, 
p rin c ipa lm en te , en un in c rem en to  de este ú lt im o  t ip o  de p rod uc to s ,a s í com o  en  
una c re c ie n te  im po rta n c ia  de l com e rc io  de e lem en tos o  m ate ria les com puestos  
(placas de madera, a rte fac tos  san ita rios, planchas de yeso papel, e tc .).

I. Im po rtac iones

La m ues tra  de I I países que se p resen ta en el cuad ro  9, si b ien no  recoge las 
tendenc ias  más re c ie n te s  de la a p e r tu ra  com e rc ia l, e xp resa  los rasgos más 
ca rac te rís ticos  de la im po rta c ió n  de m ateria les en la reg ión (CEPAL, 1991). En 
efec to , se tra ta  de un fenóm eno  m arcadam ente d ife renc iado  según el tam año de  
las econom ías. A rgen tin a , Brasil y  M éx ico , países con un im po rta n te  m ercado  
in te rno , presentan un a lto  g rado de autosufic iencia en toda  la variedad de materia les  
de cons tru cc ión .

A rg en tin a  exh ibe  un po rcen ta je  de im po rtac iones  11 veces m en o r que el 
de Guatem ala , país que, en el o t r o  e x trem o , ju n to  con Bo liv ia y  H a ití, manifiestan  
una considerab le dependencia en lo  que respecta a d iversos p roduc to s  im po rtados  
(m a te ria le s  básicos, com puestos , te rm inac iones ). Bo liv ia , p o r  e jem p lo , si b ien  
com p ra  en el e x te r io r  cantidades mínimas de cem ento , im p o rta  grandes volúmenes  
de acero , lad rillo s , v id r io , a rte fac tos  san ita rios y g rife ría , e n tre  o tro s  p ro d u c to s .9

En el caso de C h ile , en s ituac ión  in te rm ed ia  e n tre  los países de la m uestra , 
las im po rta c io n e s  de to d o  el s e c to r de la con s tru cc ió n  sum aron 884000000  de  
dó la res de 1993, e n tre  las cuales los ru b ro s  más grav itan tes c o rre sp o nd ie ro n  a 
a rtícu lo s  de g rife ría  y  s im ila res (8.9%), p ro du c to s  co lo ran te s  y  p in tu ras  (8.8%), 
po lím e ro s  de e tile no  (7 .1 %) y  barras de h ie rro  o  ace ro lam inadas (2.85%).

Un vo lum en  s ign ifica tivo  de im po rtac iones  de m ate ria les de con s tru cc ió n  
puede c o n s t itu ir  un fa c to r  negativo para el e q u ilib r io  de l com e rc io  e x te r io r . Sin 
em bargo , es to  depende no só lo  de l m o n to  de las im po rtac iones , s ino tam b ién  
de l vo lum en  de las expo rta c io ne s  del p ro p io  sector, y tam b ién , de la s ituac ión  
g loba l de la balanza com e rc ia l de cada país. La e jecuc ión  de un plan sos ten ido  de  
v iv ienda socia l c on tr ib u ye  a este equ ilib rio , pues to  que ocupa escasos m ate ria les  
de e labo rac ión  com p le ja  y  tiende  a c o n s titu ir  una demanda estable y  estandarizada
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que e s tim u la  la p ro d u c c ió n  lo ca l de es tos  m a te ria le s . P o r o t r a  p a r te , las 
im po rta c io n e s  con tr ib u yen  a d ive rs ifica r la o fe r ta  y  a es tim u la r el d e sa rro llo  de la 
com pe titiv id ad  y de la calidad de la p roducc ión  local, lo  cual, al ob liga r a la indus tria  
a m e jo ra r los p rec ios  y la calidad, a lte ra  la prim acía o lig opó lica  ca rac te rís tica  de  
algunas ramas de la p roducc ió n  de materia les.

C U A D R O  9

A M É R IC A  L A T IN A  Y  EL C A R IB E  ( I  I PAÍSES): IM P O R T A C IO N E S  D IR E C T A S  
D E L  S E C T O R  DE LA  C O N S T R U C C I Ó N *  (PORCENTAJES)

País Insumos intermedios directos importados como porcentaje de 
los insumos intermedios totales del sector construcción

Argentina 3.7
Bolivia 30.7
Brasil 4.0
Chile 20.0
Colombia 17.1
Ecuador 23.2
El Salvador 27.6
Guatemala 42.3
Haití 31.1
México 6.4
Perú 23.6

F u e n t e :  C E P A L ,  s o b r e  l a  b a s e  d e  c i f r a s  o f i c i a l e s  d e  l a  O r g a n i z a c i ó n  d e  l a s  N a c i o n e s  U n i d a s  p a r a  e l  D e s a r r o l l o  I n d u s t r i a l  

( O N U D I ) ,  I 9 9 S .

° V a l o r e s  c a l c u l a d o s  a  p a r t i r  d e  l a s  c i f r a s  p r o p o r c i o n a d a s  e n  l a s  t a b l a s  d e  i n s u m o - p r o d u c t o .

2. E xpo rtac iones

D e  un análisis de la com pos ic ión  de los d iez princ ipa les ru b ro s  de e x p o rta c ió n  en 
21 países de la reg ión , se desp rende  que en I I de e llos  los m a te ria le s  de  
con s tru cc ió n  tienen  una presencia re levan te . Estos países se in co rp o ra n  en el 
cuad ro  10. La c lasificación utilizada en las estadísticas de c om e rc io  e x te r io r  no
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pe rm ite  id e n tif ica r s iem pre  con exa c titud  el ca rá c te r de m ate ria l de con s tru cc ión  
de c ie rto s  p roduc tos  (en algunos casos se tra ta  de p roduc tos  con usos a lte rna tivos  
en o tra s  activ idades). Po r o tra  pa rte , al es ta r re fe rid a  esta in fo rm ac ión  só lo  a los  
diez princ ipa les ru b ros  de e xpo rta c ió n , no se consigna la pa rtic ipac ión  to ta l de  
los m ate ria les de con s tru cc ión , sino más bien la im po rtan c ia  re la tiva  de algunos  
de estos p rod uc to s  en el com e rc io  e x te r io r  de los países de la reg ión. D e hecho, 
A rg en tin a  y M éx ico  no  aparecen en el cuadro  po rque , si bien son p roveedo res  de  
m ate ria les de co n s tru cc ió n  para países vecinos, ta les p ro d u c to s  no  alcanzan  
su fic ien te  re levancia d e n tro  del c o n ju n to  de sus expo rta c iones .

C U A D R O  10

A M É R IC A  L A T IN A  Y EL C AR IBE : P R E S E N C IA  DE M A T E R IA L E S  DE  
C O N S T R U C C I Ó N  E N T R E  LO S 10 P R IN C IP A L E S  P R O D U C T O S  DE E X P O R T A C IÓ N  
Y  P A R T IC IP A C IÓ N  EN E L V A L O R T O T A L  DE LAS E X P O R T A C IO N E S ,  1990-1994*
(PORCENTAJES)

País Porcentaje del valor 
to ta l de exportaciones

Productos

1990 1991 1992 1993 1994
Barbados 2.4 - - - - Cemento
Belice 1.8 5.0 2.6 2.1 4.1 Tablas aserradas; madera 

terciada y contrachapada
Bolivia 3.9 4.7 5.4 5.5 6.3 Tablas aserradas
Brasil 5.4 3.3 5.4 5.3 4.9 H ie rro  y acero; aluminio
Chile 1.7 1.7 " 3.2 1.5 Tabla aserrada; madera en bru to  

para chapas
Colombia - - 1.5 1.6 1.8 Poliestireno
Honduras - - - 3.3 3.4 Madera en b ru to  para chapas; 

tablas aserradas
Nicaragua 1.5 1.4 - - - H ie rro  y acero
Paraguay 2.5 4.8 6.1 5.7 10.6 Tabla aserrada y cepillada; h ierro  

o acero; madera terciada y 
contrachapada

Trinidad
yTabago 0.7 . 0.8 1.0 0.8 Cemento; h ie rro o acero
Venezuela 1.7 1.0 1.0 0.5 0.6 H ie rro  y acero; poliestireno; 

cemento; aluminio

F u e n t e :  e l a b o r a c i ó n  d e l  a u t o r . s o b r e  l a  b a s e  d e  A n u a r i o  e s t a d í s t i c o  d e  A m é r i c a  L a t i n a  v  e l  C a r i b e . 1 9 9 5  ( L C I G .  1 9 0 8 - P ) ,  

Santiago d e  C h i l e .  P u b l i c a c i ó n  d e  l a s  Naciones U n i d a s ,  N °  de venta: E/S.96.II.G./.
■ D u r a n t e  e s t e  p e r i o d o ,  l o s  m a t e r i a l e s  d e  c o n s t r u c c i ó n  n o  f i g u r a r o n  e n t r e  l o s  d i e z  p r i n c i p a l e s  p r o d u c t o s  d e

e x p o r t a c i ó n  d e  A r g e n t i n a ,  C o s t a  R i c a ,  E c u a d o r ,  G u a t e m a l a ,  J a m a i c a ,  M é x i c o ,  P a n a m á ,  P e r ú ,  E l  S a l v a d o r  y U r u g u a y .
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En países de m ercado  in te rn o  reduc ido , com o  Belice, Paraguay yT rin id ad  y  
Tabago, la o r ie n ta c ió n  e x p o r ta d o ra  p e rm ite  am p lia r la gama de m a te ria le s  
p roduc ido s  loca lm en te  hacia p roduc to s  com p le jos , que requ ie ren  m ayo r escala 
de p roducc ió n . P o r o t ra  pa rte , en va rio s  de los países inc lu idos en el cuad ro  se 
obse rva  la presencia de m ate ria les de escasa e labo rac ión  (m adera en b ru to ,tab la s  
ase rradas) e n tre  los p r in c ip a le s  ru b ro s  de e x p o r ta c ió n , los cua les po d ría n  
evo lu c iona r hacia p rod uc to s  de m ayo r v a lo r agregado (tab le ros  con trachapados, 
ta b le ro s  MDF, e tc .). Esta tendenc ia  se ha reg is trado  m arcadam ente en C h ile  en  
los ú lt im o s  años, aunque aún no a lte ra  la p reponde ranc ia  de los p ro d u c to s  
p rim a rios  en sus expo rtac iones  de materia les para la cons tru cc ión .10 Esta evo luc ión  
hacia expo rta c io ne s  más elaboradas no só lo  genera rá m ayo r ac tiv idad económ ica  
e inc rem en ta rá  la co n tr ib u c ió n  de los m ate ria les de con s tru cc ió n  al e q u ilib r io  del 
com e rc io  ex te rio r.Tam b ién .la  com petencia  de las industrias en el m ercado e x te rn o  
in tro d u c irá  avances te cno lóg ico s  y  estándares de nivel in te rnac iona l a m ate ria les  
que pod rían  destinarse ta n to  a la e xp o rta c ió n  com o  al m ercado  in te rn o .

D. PRINCIPALES BARRERAS PARA EL DESARROLLO DE LA 
BASE INDUSTRIAL DE LA CONSTRUCCIÓN

C ie rtam en te , el g rado  de de sa rro llo  indus tria l de los países de la reg ión  es m uy  
d ive rso . D e  hecho, en 1994, la im po rta n c ia  re la tiva  de la indus tria  (PIB indus tria l 
en re lac ión  con el PIB to ta l)  fue en Brasil 2.4 veces s u p e rio r a la reg is trada en  
Bo liv ia  e in vo lu c ró  un vo lum en  de recu rsos  67 veces mayor. En el m ism o  año, la 
pa rtic ipa c ió n  del PIB indus tria l en la econom ía  m exicana fue  36% m ayo r que en El 
Salvador. A unque  en este caso la im po rta n c ia  re la tiva  de la in d u s tr ia  en am bos  
países m ues tra  una d ife renc ia  m enos apreciab le que en el e jem p lo  a n te r io r, en  
té rm in o s  abso lu tos la d ife renc ia  se exp resa en un m o n to  de recu rsos  86 veces  
m ayo r (CEPAL, 1996b). Si b ien estas com parac iones se re fie re n  al c o n ju n to  de la 
in d u s tr ia  m anu fac tu re ra , p e rm ite n  deducir, en genera l, las d ife renc ias ex is ten tes  
en cuan to  a la base indus tria l con que cuen tan los países para la p ro d ucc ió n  de  
m ate ria les de con s tru cc ió n  y, en consecuencia, estab lecen lím ites ev iden tes para  
un análisis com ún de los prob lem as presen tes en esta indus tria . En los países con  
m e n o r g rad o  de in d u s tr ia liz a c ió n , el desafío p r in c ip a l rad ica  en asegu ra r la 
p ro d u c c ió n  o  a b as te c im ien to  de m a te ria le s  básicos. En los casos de m ayo r  
de sa rro llo  indus tria l, los prob lem as p rinc ipa les residen en la calidad y  g rado  de  
e labo rac ión  de los com ponen tes  o  en c ie rtas  ramas de m e n o r d e sa rro llo  re la tivo .

A  pesar de la d ive rs idad señalada, los países de la reg ión  tienen  lim ita c iones  
com unes para el d e sa rro llo  de su indus tria  de m ateria les. Estos obs tácu los radican  
en algunos rasgos p rop io s  de la p rod ucc ió n  hab itaciona l que se observan en la 
m ayoría  de los países: un ca rá c te r c íc lico  de la inve rs ión en v iv ienda, un ba jo nivel 
de c om pe titiv id a d  en el s e c to r de la con s tru cc ión , y  un lim ita do  de sa rro llo  de la 
no rm a tiva  técn ica  que rige la activ idad.
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T ra d ic io n a lm e n te , la a c tiv id ad  de la c o n s tru c c ió n  ha e x p e r im e n ta d o  
s ign ificativos a ltiba jos, en genera l más acentuados que las variac iones genera les  
de la econom ía . La e vo lu c ión  re c ie n te  de la c o n s tru c c ió n  y de la ac tiv idad  
económ ica  en A rg en tin a  es expres iva de esta tendenc ia  (véase el cuad ro  I I).

El c a rá c te r m arcadam ente c íc lico del nivel de activ idad de la con s tru cc ión  
l im ita  la inve rs ión  en tecno log ía  y, en genera l, el d e sa rro llo  de p ro yec to s  de  
inve rs ión  en las industrias ligadas al sector. Este e fe c to  se log ra atenuar, en alguna  
medida, p o r la a lta  p ro p o rc ió n  de cons tru cc ión  in fo rm a l, fre cuen te  en los países 
de la reg ión , que se expresa en la m an tenc ión  de una demanda re la tivam en te  más 
cons tan te  de, al menos, los m ateria les básicos de con s tru cc ión . D eb id o  a esto, 
algunos segmentos de la indus tria  expe rim en tan  c ic los menos acentuados que  
los que reg is tran  las estadísticas de ed ificación. Este fenóm eno , sin embargo, só lo  
reduce parc ia lmente la inh ib ic ión de la industria ,que requ iere con ta r con escenarios  
más estables que el de las empresas con s tru c to ra s , especia lm ente en aquellas  
áreas con m ayo r in tens idad de capita l y más largos pe ríodos de m adurac ión de las 
invers iones. En este aspecto, la inve rs ión pública en v iv ienda puede desem peñar 
una im p o rta n te  func ión  estab ilizadora.

C U A D R O  I I

A R G E N T IN A :  P R O D U C T O  IN T E R N O  B R U T O  T O T A L  Y  P R O D U C T O  IN T E R N O  
B R U T O  DE LA  C O N S T R U C C IÓ N ,  1990-1995 (v a r ia c ió n  p o r c e n t u a l  c o n  r e s p e c t o  
ALAN O  ANTERIOR)

1990 1991 1992 1993 1994 1995

PIBTotal 0.1 8.9 8.7 6.0 7.4 -4 .4

PIB de la construcción -15.7 21.3 21.7 10.9 15.6 -1 1.0

Fuente: Ledesma y Asociados, sobre la base de antecedentes proporcionados por la Secretaría de Programación Económica, 
publicados en la revista La construcción hov. Buenos Aires, abril de 1996.

El segundo obstácu lo para el desa rro llo  de la industria  ligada a la construcc ión  
es el ba jo nivel de com pe titiv id ad  que tiende  a p redom ina r en el m ercado  de la 
v iv ienda social. En e fecto, en la gestión habitaciona l de los países de la reg ión se 
sue len p re sen ta r, al m enos  p a rc ia lm en te , fe n óm eno s  ta les c om o : s is tem as  
de fic ien tes de con tra ta c ió n  de obras, que no estim ulan la com pe tenc ia  en tre  las 
empresas con s tru c to ra s ; insu fic ien te  transparenc ia  en la adm in is trac ión  de los  
co n tra to s  de ob ras (con frecuen tes renegociaciones de con tra to s , que llegan a 
c o n s titu ir  la princ ipa l fuen te  de beneficios para las empresas, p o r sobre la efic iencia  
con s tru c tiv a ) ; bajos niveles de fisca lizac ión del p ro d u c to  c o n s tru id o ; escasas 
opc iones o frec idas a los usuarios, quienes, de esta manera, no in te rv ienen  en el 
m ercado (Vargas, 1989). Una gestión habitacional que m od ifique  estas cond ic iones  
para o b te n e r una c re c ie n te  p rod uc tiv id ad  y c om pe titiv id a d  de las empresas
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con s tru c to ra s  en m a te ria  de costos , de plazos y de calidad de la con s tru cc ión , 
induc irá  asim ismo el desa rro llo  de tecnologías y de materia les capaces de garantizar 
mayores rend im ien tos .

En te rc e r  lugar, un lim ita do  desa rro llo  de la reg lam en tac ión técn ica  y una 
déb il regu lac ión legal de las responsabilidades de ios agentes que in te rv ienen  en 
la con s tru cc ión , favorecen el uso de p roduc to s  de bajo o  desigual re nd im ien to . 
En el m ism o sen tid o  actúa la insu fic ien te  d ispon ib ilidad de re ferenc ias técnicas  
sob re  el c o m p o rta m ie n to  de los p rod uc to s  (norm as, ce rtificac iones , in fo rm ac ión  
té cn ica  en genera l), lo  que co n tr ib u ye  a que los m ate ria les de c o n s tru cc ió n  
cons tituyan , ca rac te rís ticam en te , un “ m ercado  de p rec ios ”  en que se favorece  
una com pe tenc ia  desleal e n tre  p roduc to s  a lte rna tivo s  y se des incen tiva  a las 
indus trias  que se encuen tran  en cond ic iones de o fre c e r m ayo r calidad. En la 
reg ión  pe rs is te  un escaso desa rro llo  de las norm as técn icas re lativas al área de la 
c o n s t ru c c ió n  y, e n t re  éstas, un n ú m e ro  a p re c ia b le m e n te  b a jo  se re f ie re  
específicam ente a m ateria les. Por lo  demás, gran pa rte  de las no rm as técn icas  
ex is ten tes requ ie ren  ser actualizadas.

Los p rocesos de ce rtif ica c ió n  de empresas y de p roduc to s , así com o  los 
p roced im ien to s  para la ap robación técn ica de los nuevos materia les y  tecno log ías, 
t ien en  un de sa rro llo  más in c ip ien te  aún y, en la m ayoría de los casos, no  ex is ten  
d isposic iones sob re  mareaje o  e tiq ue ta do  de estos p roduc to s . D e esta manera, al 
e la bo ra r la reg lam en tación, al especificar p royec tos  o  lic ita r obras, se t ie n de  a 
re c u r r ir  a p ro d uc to s  convencionales de c o m p o rta m ie n to  conoc ido , lim itándose  
así la innovac ión . En genera l, las lim itac iones señaladas les restan p lena ap licac ión  
a c ie r to s  a tr ib u to s  p rop ios  de la indus tria , com o  son el c o n tro l de calidad y el 
ca rá c te r hom ogéneo  de la p roducc ión .

Cabe destacar, p o r  ú ltim o , el e fec to  que tiene  sob re  el d e sa rro llo  de esta  
in d us tria  la fu e r te  con cen tra c ió n  de los ingresos en un segm ento re du c id o  de la 
pob lac ión , fenóm eno  presen te , en d is tin to s  grados, en to d o s  los países de la 
reg ión . Esto gene ra  una dem anda de escaso vo lum en  de los m a te ria le s  de  
co n s tru c c ió n  más so fis tif icados , que suele ser in su fic ien te  pa ra e s t im u la r la 
p roducc ió n  local (salvo en los países más grandes de la reg ión, deb ido  al tam año  
de su m ercado ). En este cuadro , los planes de v iv ienda social cob ran  una dob le  
im po rtanc ia , p o r su e fecto re d is tr ib u tivo  y p o r la demanda que crean — en general, 
con una baja p ro p o rc ió n  de p rod uc to s  im po rtados—  sob re  las industrias locales  
de m ate ria les de cons tru cc ión .



III. TENDENCIAS DE LA CONSTRUCCIÓN. 
NUEVO CONTEXTO PARA EL DESARROLLO 

DE LA INDUSTRIA

A. NUEVO ESCENARIO MACROECONÓMICO EN LA REGIÓN

Los años ochenta , caracterizados com o “ década perd ida”  para los países de A m érica  
Latina y el C a ribe , es tab lec ie ron  cond ic iones re s tr ic tiva s  para el s e c to r que nos 
in teresa, ta n to  p o r  la con tra cc ió n  de la demanda de materia les de con s tru cc ión , 
com o po rque se im pusie ron factores que desincentivaron la invers ión en la industria  
(CEPAL, 1996c).

En e fe c to , d u ra n te  la década pasada se m a n ife s ta ro n  c o n d ic io n e s  
pa rticu la rm en te  adversas: altas tasas de in te rés que encarec ie ron el financ iam ien to  
y elevadas tasas de in flac ión que re s ta ron  in cen tivo  a la inve rs ión p roduc tiva , en 
fa vo r de activ idades especulativas de c o r to  plazo. Estos aspectos es tab lec ie ron  
un cuad ro  desfavorable para la inve rs ión en la industria , en pa rtic u la r aquella de  
m ayo r in tens idad  de cap ita l y con  p lazos más la rgos pa ra la m adu rac ión  y  
re cupe rac ión  de las invers iones. P os te r io rm en te , los procesos de ajuste que han 
e xpe rim en tado  las econom ías de la reg ión en los ú ltim os  años, en especial a 
p a r t ir  de 1990, han te n d id o  a tra du c irse  en índices c la ram en te pos itivos en los 
aspectos m encionados. Más allá de las disparidades que se observan e n tre  los 
países según la in tens idad y el avance de los procesos de ajuste, la reg ión ha 
com enzado a e xp e rim en ta r tendencias positivas de c re c im ien to  y de e q u ilib r io  
m acroeconóm ico . En con jun to , esta s ituac ión m od ifica  favorab lem en te el escenario  
a n te r io r  y crea cond ic iones prop icias para la inve rs ión en el secto r. Sin embargo, 
la inve rs ión indus tria l te n de rá  a m ate ria liza rse en la m ed ida en que se m an ifieste  
un real in c rem en to  en la demanda de p roduc to s  para la cons tru cc ión .

D u ra n te  la década de 1980 se p ro d u jo  una sign ificativa reducc ión  de esa 
demanda. La crisis económ ica redundó  en una drástica d ism inución de los recu rsos  
púb licos destinados a la con s tru cc ión  y,en pa rticu lada  los program as de v iv ienda  
social. A s im ism o , la re s tr ic c ió n  y en algunos casos la v ir tu a l desaparic ión de las 
líneas de c ré d ito  h ipo te ca rio , pa rticu la rm en te  en los países con m ayo r in flación, 
re du jo  tam b ién  s ign ifica tivam ente el financ iam ien to  de la demanda habitaciona l 
de los sec to res de ingresos medios. Por o tra  pa rte , la caída que expe rim en ta ron  
los  sa la rio s  rea les d u ra n te  el p e r ío d o  y el in c re m e n to  de los  índ ices de 
desocupación , no  só lo  a fecta ron la demanda habitaciona l, s ino tam b ién  la llamada  
“ demanda difusa”  de m ate ria les de cons tru cc ión . Esta reducc ión  de los gastos 
que las fam ilias destinan al m e jo ram ien to , am pliac ión y  repa rac ión de las viviendas, 
a fec tó  sensib lem en te a algunas ramas produc tivas en que ese t ip o  de demanda  
ocupa un lugar im po rta n te .



CUARTA PARTE: LOS MATERIALES DE CONSTRUCCIÓN-BASE INDUSTRIAL DE IA  PRODUCCIÓN DE VIVIENDAS

La recupe rac ión  económ ica  expe rim en tada  p o r  la reg ión en la década de 
1990, si b ien ha c reado  cond ic iones favorables para el in c rem en to  de la demanda, 
se expresa con m ayor re ta rd o  en este aspecto. En e fecto , la búsqueda de e q u ilib r io  
fiscal y los p rocesos recesivos lim itan  aún la demanda, aunque com ienzan a 
restab lece rse d iversos mecanismos de financ iam ien to  h ip o te ca rio  y los gob ie rnos  
t ienden  a favo rece r la inve rs ión en la con s tru cc ión  — in ic ia lm en te , sob re  to d o  en 
la con s tru cc ió n  de in fra e s tru c tu ra— , en la m ed ida en que se pe rc ibe  la necesidad  
de ac tiva r las econom ías y c re a r nuevas fuen tes de traba jo .

En con jun to , el nuevo escenario m acroeconóm ico  que prevalece en la región, 
así c om o  la necesidad de re cupe ra r los re trasos presen tes en la con s tru cc ión , 
ta n to  de in fra es tru c tu ra  com o de edificación, configuran un cuadro de im po rtan tes  
o p o rtu n id ad es  po tencia les para el desa rro llo  de la in dus tria  de insum os para la 
cons tru cc ión .

B. CAMBIOS EN LA GESTIÓN PÚBLICA

Los p rocesos de ajuste e conóm ico  han ido  asociados a una p ro funda  rev is ión  del 
papel y de los mecanismos de func ionam ien to  del s e c to r púb lico  en to d a  la región. 
Su consecuencia más inm ed ia ta  ha sido la reducc ión  del tam año del Estado y el 
abandono p o r p a rte  de éste de diversas áreas de in te rven c ió n , lo  que ha reduc ido  
sensib lem en te la gestión pública de programas habitacionales.

Estos cambios en el m ode lo  de gestión pública tienden a traduc irse  tam bién , 
en fo rm a  aún inc ip ien te , en una m ode rn izac ión  del apara to  adm in is tra tivo , en la 
perspectiva de reem plazar la prov is ión d irec ta  de viviendas en favor,especia lmente , 
de mecanismos subsid ia rios que se exp resen en el m ercado. Lo a n te r io r  debería  
te n d e r a com p lem en ta rse  con una m ayor p ro fes iona lizac ión y  transpa renc ia  de la 
adm in is tra c ión  en su papel regu lado r y en su gestión de los c o n tra to s  púb licos.

Cabe te n e r p resen te  que, salvo en la reducc ión  del tam año del s e c to r  
púb lico , los o tro s  aspectos m encionados cons tituyen  tendencias más lentas y 
com ple jas de m a te ria liza r y, p o r  lo  m ismo, se expresan aún de m anera inc ip ien te . 
En e fec to , el reem p lazo de la in te rven c ió n  d ire c ta  en la p rov is ión  de viviendas  
t iene  lím ites difíciles de supe ra r en lo que se re fie re  a la demanda hab itaciona l de  
los sec to res de m enores ingresos,y la pro fesiona lizac ión de los cuadros del s e c to r  
púb lico  en fren ta  la rig idez ca rac te rís tica  de los mecanismos de la adm in is trac ión . 
A un  así, se tra ta  de pasos insoslayables para el nuevo papel de l Estado, puesto  
que la sola re du cc ión  del apara to  púb lico  es insosten ib le  en el tiem po .

Una m ayo r e fic iencia pública en el gasto debería te n d e r a re d u c ir el e fe c to  
re s tr ic t iv o  de los m enores m on tos  de inve rs ión destinados al sector. En pa rticu la r, 
al afianzarse la tendenc ia  a d ism inu ir la in te rvenc ió n  del apa ra to  púb lico  com o  
fu e n te  d ire c ta  de los mayores c o n tra to s  de con s tru cc ió n , y al d e sa rro lla rse
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m ecanismos más tecn ificados y transpa ren tes en los procesos de lic ita c ión , se 
crean cond ic iones para reduc ir la discrecionalidad en la asignación de estos recursos  
y se con tr ib u ye  a es tim u la r la com pe titiv idad  de los con s tru c to re s  y  de la indus tria  
de insum os . En e fe c to , una dem anda púb lica  que se re sue lva  c o n fo rm e  a 
mecanismos y c r ite r io s  más tecn ificados, ob ligará c rec ie n tem en te  a las empresas  
a re sponde r con  o fe rtas  que con tengan tecno log ías y sistemas de gestión de  
obras de m ayo r rend im ien to .

Los cam b ios  en la g e s tió n  púb lica  tie n en  e xp re s ió n  tam b ién  en una  
re fo rm u la c ió n  de l pape l de los m in is tro s  y a u to r id a d e s  de l s e c to r  de la 
c o n s tru c c ió n , que t ie n d e n  a lle va r a cabo a ho ra  una la b o r p r o m o to ra  de  
mecanismos de co labo rac ión  en tre  d is tin tas instancias, públicas y privadas para el 
de sa rro llo  de inic iativas con juntas en esta área. Un e jem p lo  de este en foque es la 
p rom o c ió n  de un prog ram a de m e jo ram ien to  de la calidad de la con s tru cc ión  
que será de sa rro lla do  en c o n ju n to  p o r re p resen tan te s  gube rnam enta les , de 
agrupaciones em presaria les y de in s titu to s  de investigación de A rgen tin a , Brasil, 
C h ile , Paraguay y Uruguay. Esta in ic iativa, que cu lm inó  en un acuerdo f irm ad o  p o r  
las au to ridades de estos países en la C on fe renc ia  de las N ac iones Unidas sob re  
los A sen tam ien to s  H um anos (Estam bul, ju n io  de 1996), inc luye , e n tre  o tro s  
aspectos , el d e sa rro llo  de p ro ced im ie n to s  hom o logab les de ce rt if ic a c ió n  de  
m ate ria les, com ponen tes  y nuevas tecno log ías, así com o  la e labo rac ión  con jun ta  
de un re g is tro  de in fo rm ac ión  técn ica sob re p roduc to s  para la cons tru cc ión .

O t ra  exp res ión  de esta tendenc ia  es la in ic ia tiva del M in is te r io  deV iv ienda  
y U rb a n is m o  de C h ile , que  ha im pu lsa do  la c re a c ió n  de l In s t itu to  de  la 
C on s tru cc ió n , en tidad que agrupará a los princ ipa les represen tan tes del s e c to r  
púb lico , de la em presa p rivada , de ag rupaciones p ro fe s iona le s  y de cen tro s  
académ icos del país. Esta ins titu c ión ,des tinada a p rom o ve r in iciativas de desa rro llo  
te cno ló g ico  y de m ode rn izac ión  de la activ idad de la con s tru cc ión , in ic ia rá  sus 
activ idades du ran te  1996. Procesos semejantes, con d is tin to  g rado  de m adurac ión  
y de exp res ión  ins titu c iona l.se  observan en va rios  países de la reg ión, exp resando  
un es tilo  de ges tión  púb lica que puede c o n tr ib u ir  a ace le ra r el d e sa rro llo  de la 
base indus tria l de la cons tru cc ión .

C. NUEVAS DIMENSIONES EN LAS POLÍTICAS PÚBLICAS

Las po líticas públicas en el ám b ito  de los asentam ientos humanos tienden  a asum ir 
dim ens iones más com ple jas y ob je tivos  d iversos, que implican nuevas demandas  
hacia la indus tria  de m ate ria les de cons tru cc ión .

El in te rés  p o r re d u c ir los procesos m ig ra to r io s  y p o r lo g ra r una m ayo r 
foca lizac ión social de la inve rs ión  en v iv ienda, revela la necesidad de en fre n ta r las 
carencias hab itaciona les de la pob lac ión  ru ra l. La respuesta más eficaz a una 
demanda geog rá ficam ente dispersa com o  ésta puede radicar, en muchos casos,
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en el em pleo de materia les locales y tecnologías trad ic iona les. Sin embargo, tam b ién  
rep resen ta  un desafío para la industria , en su capacidad para p ro d u c ir masivamente  
e lem en tos  y com ponen tes  de fácil t ra n s p o rte  y de m on ta je  s im ple en ob ra , con  
venta jas de costos y calidad que le pe rm itan  a la indus tria  d ispu ta r segm entos de 
ese m ercado  a las tecno log ías y m ateria les de o rigen local. Un desafío s im ilar, p o r  
su ca rá c te r de demanda dispersa, represen tan los program as de m e jo ram ie n to  
hab itaciona l en las áreas urbanas.

La p reocupac ión  p o r  lo g ra r una m ayo r densificación de las ciudades, ante  
la c rec ien te  escasez de suelo urbano y los costos de in fraes tru c tu ra  y de tra n spo rte  
de rivados de la con s tru cc ión  en ex tens ión  hoy p redom inan te  (véase el cuad ro  I 
del anexo), t ie n de  a in cen tiva r la con s tru cc ión  en a ltu ra , lo  que se exp resa rá  
c re c ie n tem en te  en cambios en la com pos ic ión  de la demanda de m ate ria les, hacia 
el p re d om in io  de e lem en tos o  com ponentes p rop ios de este t ip o  de cons tru cc ión .

La tendenc ia  cada vez m ayo r hacia el financ iam ien to  p rivado  de largo plazo  
para la com p ra  de viviendas, que im plica la du rab ilidad de las viviendas hipotecadas  
y, sob re  to d o , el su rg im ien to  de mecanismos de acceso d is tin to s  de la tra d ic iona l 
adqu is ic ión de viviendas nuevas (experienc ias de viviendas sociales de a lq u ile r en 
Brasil; es tím u lo  al m ercado secundario  de viviendas sociales y  leasing hab itaciona l 
en C h ile ), tra e rá  consigo una c rec ien te  demanda de materia les y e lem en tos  de  
con s tru cc ió n  que garanticen una alta du rab ilidad  y un bajo cos to  de m an tenc ión . 
Para d im ens iona r las consecuencias de este fenóm eno , aún e m b rio n a r io  en la 
reg ión , cabe re c o rd a r que la p o lític a  de v iv ie nda  socia l de a lqu ile r, ap licada  
m ayo rita riam en te  en los países eu ropeos , se ha exp resado en exigencias de a lto  
re n d im ie n to  para la indus tria  de materia les de con s tru cc ió n  p o r  pa rte  de las 
entidades adm in is trado ras  de este parque habitaciona l, na tu ra lm en te  interesadas  
en re d u c ir los cos tos de m an tenc ión  y de reparac ión , aspectos que tienen  una 
im po rta n c ia  m en o r e n tre  quienes cons truyen  para vender. D e esta m anera, en 
Europa, la v iv ienda social de a lqu ile r se ha c o n s titu id o  en el s e c to r más d inám ico  
en lo re fe re n te  a p rom o ve r esos aspectos de calidad en los m ateria les y  e lem en tos  
de con s tru cc ión . Si bien no es p robab le  que la v iv ienda social de a lq u ile r adqu iera  
una re levancia sem ejante en la reg ión, o tro s  mecanismos de acceso a la viv ienda, 
com o  los m enc ionados, pueden p res iona r en un sen tido  s im ila r sob re  la indus tria .

Estas diversas d im ensiones que se in co rpo ra n  a las po líticas habitaciona les  
t ienen  implicancias específicas, pe ro  en c o n ju n to  con figuran una tendenc ia  com ún  
hacia la exigencia de un m ayo r g rado  de indus tria lizac ión  en la p rod ucc ió n  de  
insumos para la cons tru cc ión .
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D. DEMANDA DE CALIDAD Y EXIGENCIAS DE 
REGLAMENTACIÓN

En d ive rsos  ám b itos  de la reg ión se com ienzan a m an ifes ta r asp irac iones y  
re iv ind icac iones sociales de ca rác te r cua lita tivo. Esto, que constituye  una tendenc ia  
con tem po ránea  de o rden  globa l, t ie n e  una inc idencia re levan te  en el s e c to r de la 
con s tru cc ió n  a través de la demanda de una m e jo r calidad de la con s tru cc ión , así 
com o  del cum p lim ie n to  de las exigencias conce rn ien tes  a la p rese rvac ión  del 
m ed io  am b ien te  p o r pa rte  de las activ idades vinculadas a este sector. En re lac ión  
con esta tendenc ia  de demanda cua lita tiva .se reg is tran tam b ién  o tro s  fenóm enos  
que afectan al se c to r: p o r una pa rte , una p reocupac ión  c rec ien te  p o r la e fic iencia  
energé tica  de las ed ificaciones y de los p rocesos de p roducc ió n  de insumos; p o r  
o tra , se desarro llan m ovilizac iones sociales y legislaciones para la defensa de los 
consum ido res .

R E C U A D R O  I

B RA S IL  Y C H IL E .  L E G IS L A C IO N E S  E IN IC IA T IV A S  SOBRE C A L ID A D

En 1990 se dictó en Brasil un Código de Defensa del Consumidor que incorporó 
severas disposiciones con relación a los defectos presentes en los materiales y en la 
calidad de las construcciones. La vigencia de esta normativa constituyó un temprano 
estímulo — en relación con la evolución del asunto en el resto de los países de la 
región—  para que los organismos públicos del Estado de Sao Paulo (Companhia de 
Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU), Instituto de Pesquisas Tecnológicas 
(IPT)) y los empresarios, estos últimos organizados en el Instituto de Tecnología e 
Qualidade da Construqao (ITQC), llegasen a impulsar en conjunto, a partir de 1996, el 
Programa QUALIHAB (Programa de Calidad de la Construcción Habitacional del Estado 
de Sao Paulo). Esta iniciativa sería adoptada por el Gobierno Federal para promoverla 
en el resto del país.

Durante 1992 se registró en Chile un movimiento de opinión pública acompañado 
de numerosas denuncias sobre problemas de calidad en las viviendas. Esto estimuló la 
constitución de una amplia Comisión Nacional sobre Calidad de laVivienda.que formuló 
un conjunto de iniciativas, varias de las cuales ya se han materializado. Entre ellas, 
destacan la Ley sobre Calidad de la Construcción, aprobada por el Parlamento en junio 
de 1996 y destinada a incidir decisivamente en las prácticas de los agentes que participan 
en la construcción.
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Todas estas manifestaciones de la tendenc ia  señalada constituyen exigencias  
y desafíos m ayo rita riam en te asum idos p o r la industria  y el sec to r de la cons tru cc ión  
de los países desarro llados, pe ro  que en la mayoría de los países de la reg ión  
estab lecen un c o n te x to  nuevo, con m ú ltip le s  manifestaciones: re s tr icc io n e s  a 
c ie r to s  p ro d u c to s  (asbestos) o  a la loca lizac ión  de ac tiv idades p rod uc tiva s  
(e x tracc ió n  de áridos, p roducc ión  artesanal de ladrillos);exigencias de ce rtif ica c ión  
de m ate ria les; reg lam en tac ión té rm ica  y acústica; responsab ilidades c iviles ante  
de fec tos en los m ate ria les o  e rro re s  en la cons tru cc ión ; exigencias de p ro te cc ió n  
c o n tra  incend ios, e tc .

A  pesar de que en estas m aterias ex is te  ac tua lm en te  un lim ita d o  nivel de  
de sa rro llo  y una im p o rta n te  d isparidad en las exigencias y reg lam en tac iones  
vigentes en cada país, se puede a firm a r que en el c o n ju n to  de la reg ión , ta l com o  
ha suced ido en los países desarro llados, se te nde rá  a in c rem en ta r y com p le jiza r  
s ign ifica tivam en te  el m a rco  n o rm a tiv o  que rige la con s tru cc ió n . En e fec to , la 
c o n s tru c c ió n  es uno  de los sec to re s  más reg lam en tados en las econom ías  
desarro lladas (Gon^a lves, 1990). Por o tra  pa rte , esta pe rspec tiva  es cohe ren te  
con la necesidad de com p lem en ta r la libe ra lizac ión con un m arco  re g u la to r io  más 
desarro llado .

La p lena in co rp o ra c ió n  de medidas que aseguren la calidad y seguridad de  
la construcc ión , así com o de exigencias medioambienta les, de c r ite r io s  de eficiencia  
ene rgé tica  y de d ispos ic iones de p ro te c c ió n  del consum ido r, se m an ifes ta rá  
p rog re s ivam en te  en un s im ila r in c re m en to  del m a rco  n o rm a tiv o  en que se 
desa rro lle  la p rod ucc ió n  de insumos, con exigencias no rm a tivas que la regu len  
d ire c ta  o  ind ire c tam en te , a través de exigencias impuestas a la p rop ia  activ idad de  
la con s tru cc ión .

En la reg ión  será necesario , sin embargo, un esfue rzo de igual envergadura  
pa ra  re fo rm u la r  y a c tu a liza r d ive rsas no rm as  técn icas  y re g lam en ta c io ne s , 
m ayo rita riam en te  obso le tas con re lac ión a los avances te cno lóg ico s  y  que además 
sue len  c o n s t i tu ir  un o b s tá c u lo  pa ra  la in n o v a c ió n , al im p o n e r  ex igenc ia s  
fre cuen tem en te  basadas en la descripc ión  física de los e lem en tos de con s tru cc ió n  
convencional, exigencias que deben ser reemplazadas p o r requ is itos de re nd im ien to  
o  de c o m p o rta m ie n to  de los materia les.

Tan to  la evo luc ión  de las norm as y  reg lam entos, com o  la p rop ia  demanda  
social que susten ta  estas nuevas exigencias, tende rán  a con fig u ra r un escenario  
de m ayo r p ro fe s io na lizac ió n  de la ac tiv idad de la c o n s tru cc ió n , en que será  
necesa r io  que los p ro d u c to re s  de insum os de sa rro lle n  nuevos p ro cesos  y 
dem uestren el rend im ien to  de sus produc tos . El escenario de m ayor com pe titiv idad  
de rivado  de la a pe rtu ra  de las econom ías de la reg ión es un fa c to r  que tam b ién  
in c ide  en la in co rp o ra c ió n  de la cuestión de la calidad en el m ed io  indus tria l. Sin 
em bargo , es to  se m anifiesta só lo  de m anera inc ip ien te  en este secto r, en que aún 
ex is ten  pocos estím u los e x te rno s  para c o n s titu ir  una “ cadena de calidad”  en tre  
mandantes, con s tru c to re s  y p roveedo res.
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Cabe cons id e ra r que el in c rem en to  de las exigencias cua lita tivas favorece  
el d e sa rro llo  de la indus tria , en donde es más fac tib le  la o b ten c ió n  de una calidad  
hom ogénea  de p ro d u c c ió n . En es te  c o n te x to ,  las em p resas p ro p ia m e n te  
in d u s tr ia le s  — en con d ic io n e s  de a s im ila r con  ra p id e z  los re q u e r im ie n to s  
cua lita tivos—  no só lo  tienen  ventajas sob re una p roducc ión  artesanal de insumos  
s ino , tam b ié n , pueden  c o n t r ib u ir  al d e s a rro llo  de p rá c tica s  de ca lidad  en  
proyec tis tas  y cons tru c to re s .

E. INDUSTRIALIZACIÓN DE LA CONSTRUCCIÓN

El con cep to  de indus tria lizac ión  de la con s tru cc ión  tiene  más de una acepción. 
Una de fin ic ión básicamente adecuada es “ la utilización de tecnologías que sustituyen  
la habilidad del a rtesano p o r el uso de la máquina”  (B lanchére, 1977). C ie rtam en te ,  
es pos ib le  e x te n de r el con cep to  no só lo  al uso de máquinas o he rram ien tas , s ino  
tam b ién  a las “ tecno log ías blandas” :fo rm as  de raciona lización del c o n ju n to  de los 
p roceso s  y de la o rgan izac ión  de las ob ras, que ace rquen la g e s tió n  de la 
con s tru cc ió n  a las prácticas prop ias de la p roducc ión  industria l. A dap tando  la 
de fin ic ión  m enc ionada a la p roducc ión  de insumos, con una re fe renc ia  m enos  
lite ra l al reem p lazo de m ano de ob ra  p o r maquinaria, podem os hablar de un 
p roceso  de in co rp o ra c ió n  de insumos o  com ponen tes  con un c rec ien te  v a lo r  
agregado en fábrica, en func ión  de o b te n e r resu ltados hom ogéneos y predec ib les  
en cuan to  a calidad, cos tos y plazos de cons tru cc ión .

F recuen tem en te  se ha as im ilado el con cep to  de indus tria lizac ión  a los  
procesos de prefabricac ión cerrada que tuv ie ron  c ie rto  auge en las décadas pasadas 
en va rio s  países de la reg ión  (C uba , C h ile  y Venezue la, e n tre  o tro s ) .  Estas 
expe rienc ias  in te n ta ro n  reem p laza r la con s tru c c ió n  tra d ic io n a l con d iversas  
a lte rna tivas tecno lóg icas — livianas,pesadas— .o rie n tadas  hacia la p roducc ió n  de  
unidades habitaciona les en insta laciones industria les, para su p o s te r io r  m on ta je  
en ob ra . Esta p rác tica  se ha re duc ido  s ign ifica tivam ente en los ú ltim os  años y, con  
la excepc ión  de Cuba, no llegó a tra duc irse  en un elevado núm e ro  de so luciones.

Más allá de la cris is que e xp e rim en tó  la cons tru cc ión  en la década de 1980, 
y que a fec tó  pa rtic u la rm en te  a estas industrias, que d ifíc ilm en te  podían adaptarse  
a una reducc ión  s ign ificativa de la demanda, este t ip o  de experienc ias ev idenc ió  
algunas lim itac iones propias. Por una pa rte , se tra d u jo  en so luciones habitacionales  
rígidas y homogéneas, de baja flex ib ilidad  para los d is tin to s  c o n te x to s  geográ ficos  
y humanos, sin que necesariam en te  se lograse una m e jo r calidad que en la 
cons tru cc ión  trad ic iona l. P o r o tra  pa rte , se tend ió  a exp resa r com o  una a lte rna tiva  
de reem p lazo de la em presa c o n s tru c to ra  tra d ic iona l, com o  una invasión de la 
in dus tria  en el cam po de aquélla, lo que d if ic u ltó  la in tro du cc ió n  genera lizada de  
estas tecno log ías.
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Los avances te cno lóg icos , en p a rtic u la r la in co rpo ra c ió n  de la com pu tac ión  
en el d iseño y p roducc ió n  de e lem en tos de cons tru cc ión , tende rán  a e lim ina r  
algunas de las lim ita c io n e s  de la p rá c t ic a  t ra d ic io n a l de la p re fa b r ic a c ió n ,  
o rie n tá n d o la  hacia una m odalidad ab ie rta  m erced a la u tilizac ión  de com ponen tes  
com patib les  de d is t in to  o rigen , y flex ib ilizándo la  para re sponde r a una variedad  
de necesidades. Los d is tin to s  grados y tip o s  de p re fab ricac ión  cons titu yen  una 
exp res ión  específica de la indus tria lizac ión  de la c o n s tru c c ió n ja  cual, en té rm in o s  
más genera les, evo luc iona hacia el reem p lazo de c ie rtas  faenas tra d ic io na lm en te  
realizadas en o b ra  (c re c ie n te  u tilizac ión  del ho rm ig ón  p rem ezc lado  y de las 
en fie rradu ras  sem iarmadas, p o r e jem p lo ) y el em p leo  de insumos más e laborados  
(vigas y losetas, m o r te ro s  predos ificados), lo  que p e rm ite  com b ina r las ventajas  
p ro p ia s  de la p ro d u c c ió n  in d u s tr ia l (e spec ia liza c ión  de la m ano  de o b ra ,  
o p tim iz a c ió n  de las co n d ic io n e s  de tra b a jo , c o n tro l de las co n d ic io n e s  de  
p roducc ió n , hom ogene idad de los p roduc to s ) con la flex ib ilidad  de su ap licac ión  
a d is t in to  t ip o  de cons trucc iones , en com p lem en to  y apoyo de la activ idad de los  
con s tru c to re s .

En síntesis, ¡)las perspectivas que o frece  la superac ión de los desequ ilib rios  
m acroeconóm icos  y la necesidad de los países de en fre n ta r los re trasos  ex is ten tes  
en el cam po de la con s tru cc ión ; íí)las tendencias de m ode rn izac ión  de la gestión  
pública y de d ive rs ificac ión  de sus políticas; iii)la  c rec ien te  demanda de calidad y la 
ex igenc ia  de d e s a rro lla r  un m a rco  re g u la to r io  que p r iv ile g ie  un adecuado  
re n d im ie n to  de los p rod uc to s  utilizados en la cons tru cc ión ,as í com o  ¡v)las nuevas 
tendenc ias que exh iben los procesos de indus tria lizac ión  del secto r, son fac to res  
que, en lo esencial, con figuran un po s itiv o  c o n te x to  para el d e sa rro llo  indus tria l 
de la p rod ucc ió n  de materia les para la con s tru cc ión  habitaciona l.
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IV. ELEMENTOS DE UNA POLÍTICA  
PARA EL DESARROLLO DE LA BASE INDUSTRIAL  

DE LA CONSTRUCCIÓN HABITACIONAL

En el análisis rea lizado en el cap ítu lo  I, re fe rid o  a los materia les u tilizados en las 
viviendas que com ponen  el parque habitaciona l de la reg ión, se consta ta  el papel 
im p o rta n te  que ocupan los insumos de e labo rac ión artesanal y, en pa rticu la r, los 
m ate ria les de o rigen  local. En m en o r medida, pe ro  aún en rangos s ign ificativos, se 
ob se rva  e s to  en diversas estadísticas de co n s tru cc ió n  re c ien te s  y  en varias  
evaluaciones sob re  las carac te rís ticas actuales de la con s tru cc ión  en la reg ión . 
A lg o  s im ila r sucede con las extend idas prácticas in fo rm a les de cons tru cc ión , que  
aunque no  s iem pre  van asociadas al em p leo  de p rod uc to s  trad ic iona les  de o rigen  
loca l, al m enos utilizan materia les y prácticas de con s tru cc ión  convencionales, 
ajenas a las innovaciones tecno lóg icas. El em p leo  de este t ip o  de m ate ria les y 
prácticas de con s tru cc ión  no s iem pre obedece a una deb ilidad de la indus tria  o  a 
las carencias de la con s tru cc ión  fo rm a l. De hecho, son m odalidades apropiadas  
para c ie rtas  cond ic iones que son frecuen tes en la reg ión — en pa rticu la r, para  
zonas ru ra les con ventajas locales de p roducc ió n—  y con tinua rán  ocupando, p o r  
lo  ta n to , un lugar im po rta n te  en la p roducc ión  habitaciona l. P o r esta razón, es 
necesa rio  d e s a rro lla r p rog ram as de apoyo específicos, que c o n tr ib u ya n  con  
investigación, capacitación y acceso a materia les y he rram ien tas com p lem en ta ria s  
a o p tim iz a r estos m é todos  de p roducc ió n  y prácticas construc tivas .

Sin em bargo , este t ip o  de insumos y m é to do s  con s tru c tiv o s  t ie n e  una 
ap licac ión m ucho  más amplia, en c ircunstancias en que d ifíc ilm en te  cons tituyen  
una op c ión  te cno lóg ica  adecuada. D e hecho, los an tecedentes d ispon ib les sob re  
la con s tru cc ió n  habitaciona l en Caracas, en Bogotá, en M éx ico  D.F.,y en ciudades  
in te rm ed ias  de A rgen tina , revelan un a lto  po rcen ta je  de con s tru cc ión  in fo rm a l 
(Fadda y Calonge, 1992; M on teneg ro , 1992; A rriagada , 1995 )." N o  es ev iden te  
que en cen tros  urbanos de este carácter, los materia les y m é todos de cons tru cc ión  
gene ra lm en te  asociados a la con s tru c c ió n  in fo rm a l re p resen ten  venta jas de  
p roduc tiv id ad  y de calidad. En alguna medida, esa observac ión  tam b ién  es válida  
para am plios segm entos de la con s tru cc ión  fo rm a l.

La neces idad de lle v a r a cabo una tra n s fo rm a c ió n  p ro d u c t iv a  de la 
c o n s tru c c ió n  hab ita c iona l en la reg ión  ev idenc ia  que el t ip o  de insum os y 
tecno log ías mencionadas tie n e  só lo  espacios específicos de de sa rro llo  y que, en 
cam bio ,se requ ie re  avanzar s ign ificativam ente en la ampliación de la base indus tria l 
de la con s tru cc ión . Su desa rro llo , ju n to  con fo r ta le c e r la capacidad de respuesta  
al desafío habitaciona l de los países de la región, puede además c o n tr ib u ir  a am plia r 
el e fe c to  d inam izado r de la con s tru cc ión  sob re la econom ía, p o r su capacidad de  
in c o rp o ra r va lo r agregado a los recu rsos na tura les y p o r  su in te rre la c ión  con el 
re s to  de la industria .
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Si bien la expansión de la industria de materiales para la vivienda depende, 
en lo fundamental.de la evolución de la actividad de la construcción y,en particular, 
de un volumen sostenido de producción habitacional, la aplicación de políticas 
específicas para el fomento de esta industria puede contribuir a acelerar su 
desarrollo y orientarlo hacia las exigencias propias de la vivienda social. A 
continuación se esbozan algunas ideas en esa perspectiva.

A. PLENA U TIL IZA C IÓ N  DE INSTRUMENTOS DEL SECTOR 
PÚBLICO

El medio más directo de aplicación de las políticas públicas es, evidentemente, la 
utilización de los propios recursos y facultades de que dispone el Estado. En este 
caso, los instrumentos disponibles — que son básicamente las facultades 
reglamentarias del gobierno central y el poder de compra del Estado—  pueden 
ser explícitamente orientados en la perspectiva de estimular el desarrollo de la 
base industrial de la construcción.

I. Las facultades reglamentarias

Si bien la administración pública del sector vivienda suele concentrar el uso de 
sus capacidades y recursos en la promoción de políticas y programas de vivienda 
social, en la mayor parte de los países es también responsable de elaborar y 
actualizar los códigos u ordenanzas que rigen para el conjunto de la edificación. El 
hecho de que la incidencia de estas disposiciones sea mucho más amplia favorece 
la implantación de transformaciones en el sector.

En el capítulo anterior se señaló la necesidad de fortalecer el marco 
reglamentario con la incorporación de un conjunto de aspectos que allí se 
enumeran.También se mencionó la importancia de actualizar y modernizar una 
reglamentación técnica que suele estar obsoleta y, en particular, la necesidad de 
orientarla a definir los parámetros más relevantes (resistencia mecánica, 
transmitancia térmica, resistencia al fuego, etc.) con respecto a los cuales cabe 
exigir un determinado nivel de comportamiento a los elementos. Es frecuente 
que la reglamentación técnica discrimine entre productos nuevos y determinados 
materiales y elementos conocidos, propios de la construcción convencional, al 
no aplicarles similares exigencias a estos últimos. En la medida en que la 
reglamentación adquiera un carácter neutro respecto al tipo de materiales o 
elementos constructivos — estableciendo condiciones objetivas comunes— , se 
favorecerá la innovación y se podrá aplicar una política de evolución de los 
estándares de calidad de los productos de la construcción. Ciertamente, el ritmo 
de evolución de estas exigencias debe considerar las condiciones tecnológicas 
del parque industrial, de manera de no elevar excesivamente las barreras de 
entrada a la actividad, lo que podría agudizar el carácter oligopólico característico 
de algunas ramas de la producción de materiales.
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El carácter neutro de la reglamentación podría inducir al riesgo de dumping 
ambiental o social de determinados productos, como sucede en otras áreas en 
que se establecen condiciones de competencia. En lo que respecta a lo primero, 
cabe mencionar que los códigos de construcción de diversos países desarrollados 
suelen anular las ventajas que se pueden obtener sobre la base de las externalidades 
ambientales negativas, y ello mediante la incorporación de las condiciones de 
impacto ambiental de los productos (en su elaboración y en su uso) entre los 
parámetros que deben considerarse en las exigencias reglamentarias.12

Por otra parte, más allá del comportamiento técnico de un determinado 
material, razones de otra índole pueden llevar a favorecer su uso (por ejemplo, 
utilización de la madera en países con aptitud forestal y con necesidad de 
incrementar el empleo de mano de obra). Es recomendable que en esos casos se 
apliquen incentivos específicos, con medidas de fomento focalizadas, que no 
provoquen distorsiones permanentes y no alteren el carácter neutro y de aplicación 
universal de la reglamentación.

2. El poder de compra del Estado

Entre las tendencias que se observan en la región,se ha mencionado una reducción 
del papel del Estado como agente que interviene directamente en el mercado de 
la construcción a través de grandes contratos. Sin embargo, en lo que se refiere 
a la vivienda social, lo anterior tiene un límite en las dificultades que encuentra el 
libre mercado para operar en ese segmento. Esto lleva, en general, a que el sector 
público — a través del gobierno central o en forma descentralizada—  actúe 
directamente como mandante de las empresas, mediante la licitación de recursos 
para la construcción de estas viviendas. Mantiene, así, un importante poder de 
compra que le permite incidir significativamente en el mercado de insumos, a 
través de las especificaciones técnicas incluidas en las bases de licitación y del 
sistema de evaluación utilizado para la adjudicación de las ofertas.

Existen diversas modalidades de licitación, utilizadas en función de obtener 
— alternativa o complementariamente—  menores precios, mejores diseños, 
mayores superficies, terminaciones o acabados más completos, etc., de acuerdo 
con las variables que se entreguen a la oferta y según el sistema de evaluación de 
las propuestas.

Con relación a las características de los materiales, elementos y 
componentes contenidos en las ofertas, en la experiencia chilena se demuestra 
que la utilización de un procedimiento complejo para medir numerosos parámetros 
técnicos puede llegar a producir distorsiones en las ofertas, al no lograrse pleno 
control del conjunto de variables sometidas a propuesta. En el otro extremo, la 
opción de decidir sólo por el menor precio, estableciendo una lista de 
especificaciones técnicas que constituyen condiciones mínimas a cumplir, ha llevado 
a que el sistema de licitación induzca sólo una mínima evolución en cuanto a los 
estándares técnicos, puesto que las especificaciones contenidas en las ofertas no
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tienden a superar las condiciones mínimas exigidas en las bases. Otro mecanismo 
ha sido empleado por la Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano 
(CDHU) del Estado de Sao Paulo, la cual ha anunciado que, al cabo de un plazo 
establecido, exigirá que todos los productos de construcción que adquiera deberán 
contar con certificación o aprobación técnica oficial. Cuando los organismos 
públicos no contratan directamente, sino que subsidian la demanda, también 
pueden influir en la industria, a través de las condiciones técnicas que deben 
cumplir las viviendas que se pueden adquirir.

Diversas formas de ejercer el poder de compra del Estado se revelan como 
mecanismos eficaces para impulsar el desarrollo de los insumos de la construcción, 
cuando la demanda se expresa con métodos reconocidamente transparentes y 
objetivos.

B. ASEGURAR U N A ADECUADA INFORMACIÓN TÉCNICA

Ante un mercado tan segmentado y heterogéneo, amplificado además en su oferta 
por la creciente presencia de productos importados, es imprescindible contar 
con referencias técnicas sobre el adecuado comportamiento de los materiales y 
elementos. Igualmente, se requiere avanzar en el desarrollo de mecanismos de 
información que contribuyan a darle transparencia a ese mercado, permitiendo 
identificar los atributos técnicos de los insumos que se ofrecen.

Es necesario desarrollar una mayor capacidad de elaboración y actualización 
en cuanto a las normas técnicas, la certificación de los productos y las empresas 
productoras, los estudios de aprobación técnica para nuevos materiales o 
elementos, y el mareaje o etiquetado de los productos que ingresan al mercado, 
como asimismo es preciso en general crear sistemas capaces de brindar una 
adecuada información técnica sobre los atributos de los materiales y elementos 
que se utilizan en la construcción. Este conjunto de referencias técnicas es un 
sustrato necesario para modernizar los reglamentos de construcción y las bases 
de licitación de las viviendas. Es también un requisito para estimular una 
competencia transparente y la evolución desde este mercado de precios hacia 
uno basado en la relación calidad-precio.

En la medida en que se incremente la competitividad en el sector, así como 
tiende a suceder en las áreas productivas de mayor dinamismo exportador, las 
industrias de materiales de mayor capacidad tecnológica procurarán diferenciar 
sus productos en el mercado, obligando también al resto de los productores a 
mejorar su oferta tecnológica. El perfeccionamiento de las disposiciones legales 
sobre las responsabilidades civiles ante vicios ocultos de la construcción, puede 
también estimular el interés de otros agentes — proyectistas, constructores—  en 
el desarrollo de mecanismos de información técnica sobre los productos utilizados 
en la construcción. En este aspecto, por lo tanto, pueden confluir diversos sectores
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interesados que,concertadamente, contribuyan al apoyo y aplicación de las medidas 
necesarias.

Existen al menos dos áreas en las que se requiere una activa participación 
del Estado. En primer lugar, la mayoría de los países precisa reforzar su 
infraestructura de laboratorios de ensaye y de profesionales especializados en la 
materia. Diversos países cuentan con organismos oficiales (Instituto Nacional de 
Tecnología Industrial (INTI) de Argentina; Instituto Nacional de Tecnología y 
Normalización (INTN) de Paraguay; LaboratorioTecnológico del Uruguay (LATU), 
entre otros) que concentran parte importante de los limitados medios técnicos 
disponibles. En otros países esas capacidades se concentran en universidades 
estatales o se encuentran distribuidas entre diversas entidades privadas. Más allá 
del modelo adoptado por cada país en el marco de los procesos de reorganización 
del Estado.se requiere que éste, así como las propias asociaciones empresariales, 
contribuyan a fortalecer tales centros especializados,que son indispensables para 
el desarrollo de las mencionadas referencias técnicas.

En segundo lugar, se requiere que los procedimientos de certificación, 
aprobación técnica, marcas de calidad, etc., se difundan y adquieran influencia en 
el mercado. El aporte del Estado en términos de reconocimiento y difusión de 
estos mecanismos puede ser el elemento más decisivo para su desarrollo. Se ha 
mencionado el ejemplo de la exigencia de certificación para los productos 
adquiridos por la CDHU del Estado de Sao Paulo. Esta medida, probablemente 
eficaz y de gran impacto en ese caso, en la mayoría de los países de la región sólo 
podría ser adoptada luego de un período de reforzamiento de la capacidad de los 
laboratorios, organismos certificadores, auditores técnicos,etc., por el incremento 
que implica en la demanda de estos servicios.

La situación anterior obligó en Chile a postergar por varios años la plena 
aplicación de un reglamento sobre resistencia al fuego de las edificaciones. De 
hecho, en algunos países europeos, como Gran Bretaña y Francia, con gran 
infraestructura y experiencia en la materia, actualmente se logran procesar al año 
sólo algunas decenas de aprobaciones técnicas para nuevos productos de la 
construcción, por lo cual deberán adaptar sus sistemas para responder a una 
demanda esperada muy superior (Atkins, 1996). De allí la necesidad de desarrollar 
sistemas técnicamente solventes, pero también adaptados a la evolución de las 
condiciones de la infraestructura técnica de los países.

El incremento del intercambio derivado de la apertura de las economías, 
junto con el establecimiento de acuerdos comerciales en la región, aconsejan que 
la elaboración de referencias técnicas para los productos de la construcción se 
desarrolle con mecanismos comunes u homologables. En este aspecto, el retraso 
relativo de la región constituye una ventaja, si se compara con la dificultad de 
establecer acuerdos entre países con importante desarrollo previo en la materia, 
como ha sucedido en el seno de la Unión Europea.
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R E C U A D R O  2

R E G IS T R O  DE M A TE R IA LE S

El Registro de Materiales desarrollado por el InstitutTecnológic de la Construcció 
de Catalunya (ITEC) es una iniciativa orientada a implantar un conjunto de referencias 
técnicas de manera evolutiva. Este registro, instrumento de amplia difusión entre 
proyectistas, constructores y consumidores, estableció el tipo de información técnica 
que los industriales debían brindar voluntariamente sobre sus productos. Inicialmente, 
la información entregada tenía sólo el respaldo de la propia declaración de los industriales. 
El volumen y la exactitud de esas declaraciones fueron aumentando con el tiempo, a 
través de un efecto de demostración entre los industriales. Actualmente contiene 
información técnica sobre los productos de más de 600 empresas. Progresivamente, el 
registro ha ido destacando con mayor relevancia a aquellos productos cuyos atributos 
son respaldados por una certificación otorgada por un organismo competente, 
argumento de venta que ha estimulado a los industriales a contar con dicha referencia.

C. ESTIMULAR LOS PROCESOS DE INNO VA CIÓ N Y  
TRANSFERENCIA TECNO LÓ GICA

Las condiciones más determinantes para lograr el desarrollo de la innovación 
tecnológica en la construcción, aspecto en el que las industrias productoras 
desempeñan un papel central, ya han sido mencionadas en los dos puntos 
anteriores. En efecto, contribuye en esta perspectiva el desarrollo de una 
reglamentación de la construcción que establezca condiciones comunes de 
comportamiento técnico para los materiales y procesos convencionales así como 
para los innovadores. En una dirección similar puede actuar la demanda del sector 
público, incentivando el uso de nuevas tecnologías o, al menos, estableciendo 
condiciones neutras para la competencia de éstas en el mercado del Estado. 
Asimismo, el fortalecimiento de la infraestructura de laboratorios de ensaye, 
junto con el fortalecimiento de las capacidades profesionales especializadas y, 
sobre todo, el desarrollo de mecanismos de información técnica que permitan 
reconocer y valorar las ventajas de comportamiento de los materiales y elementos 
de la construcción, constituyen las condiciones fundamentales para acelerar los 
procesos de innovación y transferencia tecnológica en este campo.

Las consecuencias para la innovación de las medidas descritas son 
particularmente relevantes en los países de la región, en que la inversión en 
investigación y desarrollo es tradicionalmente reducida. De hecho, gran parte de 
las innovaciones en los materiales y elementos para la construcción se produce 
como fruto de la transferencia tecnológica desde los países desarrollados, 
tecnología que incorporan principalmente, a partir de sus casas matrices, aquellas
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industrias que cuentan con participación de capitales externos. Este flujo de 
tecnologías, básicamente positivo.no puede reemplazar sin embargo el desarrollo 
de las capacidades locales en este campo, si se tiene presente que ese flujo no 
llega a todos los segmentos de la industria, ni se ajusta necesariamente a las 
necesidades propias de la vivienda social. Hay áreas — como el perfeccionamiento 
de los materiales y tecnologías tradicionales—  en que los esfuerzos nacionales 
son irreemplazables. Por otra parte, las características de las innovaciones 
introducidas por la vía mencionada, en particular la composición del capital y de 
la mano de obra incorporados en esas tecnologías, naturalmente obedecen a las 
condiciones propias de otras realidades económicas. Por esta razón, en 
complemento con las medidas anteriormente mencionadas, se requiere que los 
principales agentes del área de la construcción concentren sus esfuerzos en la 
investigación y desarrollo de las áreas que en conjunto identifiquen como 
prioritarias,y que se promueva el pleno uso de fondos de investigación y desarrollo 
tecnológico en la construcción.

D. INCENTIVAR EL DESARROLLO DE LA PEQUEÑA Y M EDIANA  
INDUSTRIA

Se ha mencionado la tendencia oligopólica que caracteriza a diversas ramas de la 
producción de materiales y elementos para la construcción. La mayor cualificación 
de la demanda de materiales y la necesidad de incrementar el desarrollo tecnológico 
pueden contribuir a desplazar a numerosas pequeñas y medianas empresas 
industriales (PYME), acentuando con ello la tendencia oligopólica y la imperfección 
de este mercado.

Por el contrario, el desarrollo de las pequeñas y medianas unidades 
productivas (que representan, como en otras áreas de la economía, la mayor 
capacidad de generación de empleo) puede constituir un factor determinante en 
la diseminación del proceso de industrialización de la construcción y,en particular, 
en la distribución territorial de este proceso y de los frutos de éste. Esto último 
implica orientar una parte importante de los recursos y capacidades de 
investigación y desarrollo hacia tecnologías adaptadas a la producción en pequeña 
escala y hacia la utilización industrial de materias primas de origen local (ONUDI/ 
CNUAH, 1993).

Para apoyar el fortalecimiento y modernización de los pequeños y medianos 
productores de insumos para la construcción, se requiere desarrollar, al igual que 
en otras áreas productivas, una serie de medidas que permitan su acceso a las 
fuentes de financiamiento, a los recursos para la transferencia y desarrollo 
tecnológico, a capacitación gerencial, a mecanismos de comercialización, etc. En 
diversos países de la región existen programas de incentivo para el desarrollo de 
la PYME que incluyen los aspectos mencionados. Es necesario ampliar y orientar 
estos programas — que tienden a privilegiar el desarrollo exportador— también
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hacia sectores de la PYME que producen para el mercado nacional de la 
construcción, principalmente hacia aquellas cuya consolidación pueda incidir en 
el desarrollo de las economías locales. Por lo demás, los países con mayor 
trayectoria exportadora demuestran que ese proceso no puede obtenerse 
sólidamente sin un desarrollo equivalente de los sectores no transables, entre 
ellos la construcción.

E.ACCESO DEL CONSTRUCTOR INFO RM ALA LOS 
PRODUCTOS INDUSTRIALES

Anteriormente se destacó la importancia generalizada de la autoconstrucción y, 
en general, de la construcción informal en los países de la región. Si bien un 
mayor desarrollo de los programas habitacionales puede absorber parte de la 
necesidad habitacional que estos fenómenos expresan, difícilmente dejarán de 
constituir tales modalidades un importante mecanismo de producción habitacional 
entre los sectores de menores recursos.

Algunos análisis realizados sobre esta práctica demuestran que uno de los 
aspectos más problemáticos de la autoconstrucción reside en el acceso a los 
materiales de construcción (Cortínez, 1984). Al respecto, los autoconstructores 
enfrentan diversos problemas, derivados principalmente de una compra en 
volúmenes reducidos. En primer lugar, suelen pagar un precio elevado por los 
materiales, al adquirirlos en pequeñas cantidades y en distribuidoras locales que 
forman parte de una larga cadena de intermediación comercial. En segundo lugar, 
acceden frecuentemente a materiales de menor calidad.de segunda selección. En 
tercer lugar, suelen sufrir importantes pérdidas por acopiar materiales adquiridos 
de manera diferida en el tiempo, antes de reunir las cantidades necesarias para 
construir.

Lo anterior revela que para un importante segmento de los consumidores 
de productos para la construcción, no es suficiente con desarrollar medidas 
destinadas a incrementar la productividad y calidad de la industria, sino que es 
igualmente necesario crear canales de distribución y mecanismos de acceso a 
estos productos. En algunos países se han puesto en práctica iniciativas de interés, 
como el Banco de Materiales (Perú) o laTarjeta de Crédito (El Salvador) (CEPAL, 
1996a), para permitir el acceso de los autoconstructores a materiales adecuados 
en volumen, costo y calidad. Una amplia aplicación de este tipo de medidas puede 
contribuir a extender los beneficios de la modernización de la industria hacia los 
autoconstructores, como también a ampliar el mercado de la propia industria.

Por último, cabe destacar un aspecto que tiene relación con el conjunto de 
las propuestas señaladas en este capítulo. En él se ha querido destacar el amplio 
campo de iniciativas que cabe en materia de reglamentación, información técnica, 
innovación tecnológica, desarrollo industrial, etc. Sin embargo, un avance eficaz



en estos planos exige elegir los procedimientos más simples y concentrar los 
esfuerzos en algunas ramas claves de la industria o en un número reducido de 
productos, seleccionados por su escaso grado de desarrollo o por su potencial 
incidencia en el incremento de la productividad y la calidad de la construcción de 
las viviendas sociales.

N O T A S

/. P a r a  u n a  d e f i n i c i ó n  d e  l a  I n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n ,  v é a s e  H i l l e b r a n d t  ( 1 9 7 4 ) .

2 .  El p a t r ó n  d e  a r t i c u l a c i ó n  i n t e r s e c t o r i a l  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  se r e f l e j a  d e  m a n e r a  i n s u f i c i e n t e  e n  u n  m o d e l o  d e  i n s u m o -  

p r o d u c t o  c o n v e n c i o n a l . A u n  a s í ,  s e  v e r i f i c a  que l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  e j e r c e  u n  e f e c t o  d e  encadenamiento hacia 

a t r á s  ( " b a c k w a r d  l i n k a g e " )  s i g n i f i c a t i v a m e n t e  s u p e r i o r  a  l a  m e d i a ,  y  q u e  e s e  e f e c t o  n o  s e  c o n c e n t r a  e n  u n  n ú m e r o  

r e d u c i d o  d e  s e c t o r e s . V é a s e  F u n d a q á o J o d o  P i n h e i r o  ( 1 9 8 4 ) .

3 .  P a r a  u n a  i d e n t i f i c a c i ó n  d e l  d é f i c i t  c u a l i t a t i v o  e n  l a  r e g i ó n  s o b r e  l a  b a s e  d e  l o s  d a t o s  c e n s a l e s ,  v é a s e  C E P A L  ( 1 9 9 6 ) .

4 .  E n  e l  c a s o  d e  E c u a d o r ,  l a s  c i f r a s  c e n s a l e s  s e  r e f i e r e n  s ó l o  a  l a s  v i v i e n d a s  o c u p a d a s .

5 .  E n  C o l o m b i a ,  e l  c e n s o  r e ú n e  e n  u n a  m i s m a  c a t e g o r í a  l o s  m u r o s  d e  t i e r r a  y  d e  l a d r i l l o .  L a  c i f r a  s e  i n c o r p o r ó  e n  l a  

c a t e g o r í a  l a d r i l l o ,  h o r m i g ó n ,  b l o q u e s .

6 .  E n  P e r ú ,  d u r a n t e  e l  p e r i o d o  1 9 8 1 - 1 9 9 3  s e  e d i f i c a r o n  6 9 0  0 0 0  u n i d a d e s  h a b i t a c i o n a l e s  c o n  e l  e m p l e o  d e  t e c n o l o g í a s  

t r a d i c i o n a l e s  d e  c o n s t r u c c i ó n ,  l o  q u e  r e p r e s e n t a  c a s i  5 5 %  d e l  t o t a l  d e  v i v i e n d a s  c o n s t r u i d a s  e n  e s e  p e r í o d o  ( v é a s e  

G o b i e r n o  d e  P e r ú ,  1 9 9 5 ) .

7. E l  c u a d r o  7 es u n a  v e r s i ó n  m o d i f i c a d a  d e  u n  e s q u e m a  c o n t e n i d o  e n  P u n d a q a o  J o d o  P i n h e i r o  ( 1 9 8 4 ) .

8 .  Según c i f r a s  recientes a p o r t a d a s p o r  e l  Gobierno de Solivia a l  p r o y e c t o  " P r o p u e s t a s  p a r a  l a  t r a n s f o r m a c i ó n  p r o d u c t i v a  

d e  l a  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e "  ( H O L I 9 3 I S 8 3 ) .

9 .  V é a s e  I n s t i t u t o  F o r e s t a l  I N F O R  ( 1 9 9 6 ) .  E n  e l  p e r i o d o  1 9 9 4 - 1 9 9 5 ,  l a  p r o d u c c i ó n  d e  t a b l e r o s  y  c h a p a s  ( M D F ,  

c o n t r a c h a p a d o s ,  e t c . )  a l c a n z ó  a  7 1 6  8 1 0  m e t r o s  c ú b i c o s ,  d e  l o s  c u a l e s  se e x p o r t a r o n  3 8 % .  E n  ese p e r í o d o ,  l a  e x p o r t a c i ó n  

d e  madera aserrada fue de 9 6 8  2 0 0  metros cúbicos.

/ 0. O b s e r v a c i o n e s  s o b r e  A r g e n t i n a  s e  b a s a n  e n  d o c u m e n t o  a p o r t a d o  p o r  e l  G o b i e r n o  d e  A r g e n t i n a  a  l a  r e u n i ó n  r e g i o n a l  

p r e p a r a t o r i a  d e  l a  C o n f e r e n c i a  d e  l a s  N a c i o n e s  U n i d a s  s o b r e  l o s  A s e n t a m i e n t o s  H u m a n o s  e n  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  n o v i e m b r e  

d e  1 9 9 5 .

1 1 .  L a  D i r e c t i v a  d e  P r o d u c t o s  de l a  C o n s t r u c c i ó n  ( C P D )  d e  l a  Unión Euro p e a  d e f i n e  seis parámetros esenciales sobre e l  

c o m p o r t a m i e n t o  d e  l o s  e l e m e n t o s  ( A t k i n s ,  1 9 9 6 ) :

-  R e s i s t e n c i a  m e c á n i c a  y  e s t a b i l i d a d

-  P r o t e c c i ó n  c o n t r a  e l  f u e g o

-  H i g i e n e ,  s a l u d  y  m e d i o a m b i e n t e

-  S e g u r i d a d  e n  e l  uso

- P r o t e c c i ó n  c o n t r a  r u i d o s

-  E c o n o m í a  e n e r g é t i c a  y  r e t e n c i ó n  d e l  c a l o r .



CUARTA PARTE: LOS MATERIALES DE CONSTRUCCIÓN: BASE INDUSTRIAL DE IA  PRODUCCIÓN DE VIVIENDAS

B IB L IO G R A F ÍA

A m a g a d a ,  C .  (  1 9 9 5 ) ,  P o l í t i c a s  s e c t o r i a l e s  y  d e  p o b l a c i ó n :  e l  c a s o  d e  M é x i c o  ( L C I D E M I R . 2 3 5 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C e n t r o  

L a t i n o a m e r i c a n o  d e  D e m o g r a f ì a  ( C E L A D E ) .

A t k i n s , A .  ( 1 9 9 6 ) ,  O u a l i t v  in  C o n s t r u c t i o n ,  i n f o r m e  d e  l a  C o m i s i ó n  E u r o p e a ,  D i r e c c i ó n  G e n e r a l  d e  l a  I n d u s t r i a ,  i n é d i t o .

A y a r z a ,  E .  (  1 9 9 5 ) ,  S i t u a c i ó n  d e  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  l i g a d a  a  l a  p r o d u c c i ó n  d e  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  

C a r i b e  ( L C / R . I 6 I 2 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .

8 l a n c h è r e ,  G .  ( 1 9 7 7 1 .  T e c n o l o g í a s  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  i n d u s t r i a l i z a d a .  B a r c e l o n a ,  E d i t o r i a l  G u s t a v o  G it i .

B r i t a n n i c a  W o r l d  D a t a  ( 1 9 8 4 ) ,  " H o u s i n g  a n d  c o n s t r u c t i o n " ,  E n c v c l o p a e d i a  B r i t a n n i c a .  C h i c a g o .

C a s a s s u s ,  C .  (  1 9 8 9 ) ,  “ F o r m e s  d e  r é g u l a t i o n  s a l a r í a l e  e t  p r o c è s  d e  t r a v a i l  d a n s  l e  b â t i m e n t  a u  C h i l i  e t  e n  A r g e n t i n e " ,  

C a h i e r s  d e  b r a t i q u e s  s o c i a l e s  e t  t r a v a i l  e n  m i l i e u  u r b a i n .  N °  1 0 ,  P a r i s .

C E P A L  ( C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e )  (  1 9 9 6 a ) ,  P r o d u c c i ó n  d e  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  

C a r i b e : á r e a s  d e  i n t e r é s  p a r a  u n a  p o l i t i c a  h a b i t a c i o n a l  i n n o v a t i v a  ( L C / L . 9 7 2 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e .

 ( 1 9 9 6 b ) , A l o j a r  e l  d e s a r r o l l o :  u n a  t a r e a  p a r a  l o s  a s e n t a m i e n t o s  h u m a n o s  ( L C I L 9 0 6 ( C O N F . 8 5 / R e v .  I ) ) ,  S a n t i a g o

d e  C h i l e .

 ( 1 9 9 6 c ) ,  Q u i n c e  a ñ o s  d e  d e s e m p e ñ o  e c o n ó m i c o .  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e ,  1 9 8 0 - 1 9 9 5  ( L C / G . I 9 2 5 ( S E S . 2 6 Í

1 7 ) ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e .

 ( I 9 9 6 d ) .  A n u a r i o  e s t a d í s t i c o  d e  A m é r i c a  L a t i n a  v  e l  C a r i b e .  1 9 9 5  ( L C / G .  1 9 0 8 - P ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e .  P u b l i c a c i ó n

d e  l a s  N a c i o n e s  U n i d a s ,  N °  d e  v e n t a :  E / S . 9 6 . I I . G .  I .

 ( 1 9 9 1 ) ,  E l  i m p a c t o  d e  l a  a c t i v i d a d  d e l  s e c t o r  d e  l a  v i v i e n d a  e n  l a  e c o n o m í a  y  l a  m o v i l i z a c i ó n  d e  r e c u r s o s  p a r a  e l

s e c t o r  ( L C / R .  1 0 6 8 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e .

C o r t í n e z ,  J .  M .  ( 1 9 8 4 ) ,  “ P r o d u c c i ó n  d e  v i v i e n d a s  m e d i a n t e  d e s a r r o l l o  p r o g r e s i v o ”,  C u a d e r n o  d e  t r a b a j o ,  N °  1 6 4 ,  S a n t i a g o  

d e  C h i l e ,  I n s t i t u t o  d e  E s t u d i o s  U r b a n o s  ( I E U ) ,  P o n t i f i c i a  U n i v e r s i d a d  C a t ó l i c a  d e  C h i l e .

P a d d a ,  G .  y  A .  C a l o n g e  ( c o n s . )  ( 1 9 9 2 ) ,  L a  v i v i e n d a  e n  e l  á r e a  m e t r o p o l i t a n a  d e  C a r a c a s  ( L C I L 6 8 0 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  

C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .

F u n d a ç â o  j o â o  P i n h e i r o  (  1 9 8 4 ) ,  D i a g n ó s t i c o  n a c i o n a l  d e  i n d ù s t r i a  d a  c a n s t r u c á o .  B r a s i l i a ,  M i n i s t e r i o  d e  I n d u s t r i a  y  

C o m e r c i o .

G o b i e r n o  d e  P e r ú  ( 1 9 9 5 ) ,  " S i t u a c i ó n  a c t u a l  d e  l a  v i v i e n d a  e n  P e r ú " ,  d o c u m e n t o  p r e s e n t a d o  a l  S e m i n a r i o  S u b  r e g i o n a l  

" P r o p u e s t a s  p a r a  l a  t r a n s f o r m a c i ó n  p r o d u c t i v a  d e  l a  v i v i e n d a  e n  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e " ,  L a  H a b a n a ,  n o v i e m b r e .

G o n ç a l v e s ,  R .  ( 1 9 9 0 ) ,  L o s  s e r v i c i o s  d e  c o n s t r u c c i ó n  y  l a  R o n d a  U r u g u a y :  p r i n c i p a l e s  a s p e c t o s  d e  i n t e r é s  p a r a  A m é r i c a  

L a t i n a  ( L C / R . 9 3 4 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .

H i l l e b r a n d t ,  P .M .  (  1 9 7 4 ) ,  E c o n o m i e  T h e o r v  a n d  t h e  C o n s t r u c t i o n  I n d u s t r v . L o n d r e s ,  M a c m i l l a n .

I N F O R  ( I n s t i t u t o  F o r e s t a l )  (  1 9 9 6 ) ,  “ E s t a d í s t i c a s  f o r e s t a l e s " ,  B o l e t í n  e s t a d í s t i c o  S a n t i a g o  d e  C h i l e .

l a  c o n s t r u c c i ó n  h n v  (  1 9 9 5 ) ,  " I n f o r m e  e c o n ó m i c o " ,  N °  1 1 9 2 ,  B u e n o s  A i r e s ,  n o v i e m b r e .

M o n t e n e g r o , A .  ( c o n s . )  ( 1 9 9 2 ) ,  L a  p r o v i s i ó n  d e  v i v i e n d a  e n  B o g o t á  ( L C I L 6 8 7 ) ,  S a n t i a g o  d e  C h i l e ,  C o m i s i ó n  E c o n ó m i c a  

p a r a  A m é r i c a  L a t i n a  y  e l  C a r i b e  ( C E P A L ) .

O N U D I / C N U A H  ( O r g a n i z a c i ó n  d e  l a s  N a c i o n e s  U n i d a s  p a r a  e l  D e s a r r o l l o  I n d u s t r i a l / C e n t r o  d e  l a s  N a c i o n e s  U n i d a s  

p a r a  l o s  A s e n t a m i e n t o s  H u m a n o s )  ( 1 9 9 3 ) ,  P r o m o c i ó n  d e  a c t i v i d a d e s  s o s t e n i b l e s  en l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n :  

d o c u m e n t o  base ( I D I W G . 5 2 8 l 0 7 ) , V i e n a ,  O r g a n i z a c i ó n  d e  l a s  N a c i o n e s  U n i d a s  p a r a  e l  D e s a r r o l l o  I n d u s t r i a l  ( O N U D I ) .

V a r g a s ,  N . ( I 9 8 9 ) ,  L ’o r g a n i s a t i o n  d u  t r a v a i l  d a n s  l a  c o n s t r u c t i o n  b r é s i l i e n n e :  m u t a t i o n s  récentes.. C a h i e r s  d e  p r a c t i i q u e s  

s o c i a l e s  e t  t r a v a i l  e n  m i l i e u  u r b a i n ,  N °  1 0 ,  P a r i s .



ANEXO 3

A M É R IC A  L A T IN A  Y EL C A R IB E  (14  PA ÍSES): PA R Q U E  H A B IT A C IO N A L  Y  
P O R C E N TA JE  DE V IV IE N D A S  DE D E P A R T A M E N T O

CUADRO I

País Año Parque habitacional Departamentos %

Argentina 1991 8 515 441 1 554 642 18.3

Barbados 1990 82 204 7 261 8.8

Bolivia 1992 1 692 567 46 602 2.8

Brasil 1991 34 734 715 3 006 765 8.7

Chile 1992 3 101 356 254 583 8.2

Colombia 1985 5 903 058 737 882 12.5

Cuba 1981 2 290 176 340 917 14.9

Ecuador 1990 2 335 551 182 393 7.8

El Salvador 1993 1 049 191 15 671 1.5

Guatemala 1981 1 256 156 20 082 1.6

Honduras 1988 762 1 17 12 267 1.6

Panamá 1990 524 284 50 023 9.5

Paraguay 1992 855 547 7 997 0.9

Venezuela 1990 3 159 384 542 656 17.2

F u e n t e :  E l a b o r a d o  p o r  C E P A L ,  s o b r e  l a  b a s e  d e  l o s  ú l t i m o s  c e n s o s  n a c i o n a l e s  d e  v i v i e n d a .  P a r a  E l  S a l v a d o r ,  E n c u e s t a  d e  

h o g a r e s  d e l  Ministerio d e  P l a n i f i c a c i ó n  y  C o o r d i n a c i ó n  d e l  D e s a r r o l l o  E c o n ó m i c o  y  S o c i a l  ( M I P L A N ) ,  1 9 9 3 .



CUARTA PARTE LOS MATERIALES D £  CONSTRUCCÍÓN.-fiASE INDUSTRIAL DE LA PRODUCCIÓN DE VIVIENDAS

C U A D R O  2

C H IL E : C LA S E  DE M A T E R IA L E S  Y SU IN C ID E N C IA  EN LO S C O S T O S  DE U N A  
V IV IE N D A  S O C IA L  B Á S IC A

CLASE DE MATERIALES NUMERO DE MATERIALES 

QUE INTERVIENEN

INCIDENCIA EN EL 

COSTO DE LOS 

MATERIALES (%)

ÁRIDOS 6 3.06
LADRILLOS Y BLOQUES 3 6.70
CEMENTOS Y ADITIVOS 5 12.15
CLAVOS, ALAMBRE, MALLAS 18 4.09
MADERAS Y PLACAS 4 24.40
FIERRO REDONDO Y PERFILES 6 2.58
CUBIERTAS Y HOJALATERÍA 5 10.67
PUERTAS Y VENTANAS 4 4.70
VIDRIOSY ESPEJOS 2 0.59
AISLANTES E IMPERMEABILIZANTES 3 1.02
ASFALTOS Y ADHESIVOS 3 0.73
REVESTIMIENTO DE MUROSY CIELOS 5 6.95
PINTURAS 4 0.65
QUINCALLERÍA 7 1.27
ARTEFACTOS SANITARIOS 11 5.83
GRIFERÍA Y FITTINGS 1 1 4.19
ALCANTARILLADO 22 5.02
AGUA POTABLE 7 1.43
GAS 3 1.65
ELECTRICIDAD 20 2.25
VARIOS 3 0.07
PROMEDIO 7.24 4.76
TOTAL 152 100.00

F u e n t e : M i n i s t e r i o  d e  V i v i e n d a  y  U r b a n is m o  d e  C h i le ,  1 9 9 6 .



CUADRO 3

A M É R IC A  L A T IN A  Y  EL C A R IB E  (16  PAÍSES): P R O D U C C IÓ N  DE BARRAS DE  
A C E R O  PARA C O N C R E T O , 1992-1994 (t o n e la d a s )

1992 1993 1994
Argentina 340 356 342 811 381 953
Brasil 2 076 000 2 311 000 2 240 000
Chile 132 720 171 625 134 578
Colombia 200 702 229 158 270 570
Costa Rica 56 948 65 787 72 553
Cuba 57 277 43 209 55 549
Ecuador 191 749 175 228 98 310
El Salvador 24 246 30 226 24 175
Guatemala 81 200 78 199 85 030
México 1 834 468 2 157 428 2 344 472
Panamá 31 000 30 861 26412
Paraguay 33 051 37 131 50 643
Perú 134 373 166 580 223 281
Rep. Dominicana 94 458 104 332 105 827
Uruguay 37 334 30 849 29218
Venezuela 608 148 635 907 530 350

F u e n t e :  I n s t i t u t o  L a t i n o a m e r i c a n o  d e l  F i e r r o  y  e l  A c e r o ,  D e p a r t a m e n t o  d e  E s t a d í s t i c a s .



D IA G R A M A C IÓ N  Y  D IS E Ñ O : An t o n io  l a g u n a  c.

C O R R E C C IÓ N  DE T E X T O S : l o u r d e s a n d r é s  l

F O T O G R A F ÍA S : JAIME RAMOS S.

P O R T A D A : Cl a u d ia  r a f e o  c .- a n t o n io  l a g u n a  c .

IM P R E S IÓ N : e s s e n c e  g r á f ic a  lt d a .


