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INTRODUCCION

Hace mas de un afio que el adjunto Borrador fue presentado
ante el USOM/Nicaragua para su circulacién y comentario.
Comentarios fueron recibidos de parte de miembros de la
misién asi como de nicaragienses que estin relacionados
con el programa de vivienda. Ademés, el reporte fué dis-
cutido personalmente en cierta extensidén con el antiguo
Presidente de la Junta de Directores del INVI, Rolando
Porras (actualmente oficial del Banco de Desarrocllo Inter-
Americano) y con Paul Foster, quienh era Consejero de Vi~
vienda del ICA en Managua por espacio de varios afios, y
mas recientemente con el Sr. Pilar Altamirano, Director
del INVI, el Instituto Nacional de Vivienda de Nicaragua.

Por lo tanto, estoy sometiendo como reporte final algunos
comentarios y conclusiones como resultado de las comunica-
ciones y reuniones anteriormente referidas, conjuntamente
con el reporte en si.

Creo que la mejor solucidn para el problema de vivienda
en Nicaragua seria llegar a una respuesta que agrupe los
diversos intereses envueltos. Este balance de intereses
ne puede ser logrado efectivamente en un reporte, a menos
gue haya habido algin acuerdo previo. A fin de llegar a
un consenso que sea razonablemente satisfactorio para
todos, es indicado hacer una visita a Nicaragua y trabar
discusidén con las personas representantes de los diversos
intereses. Esto es particularmente cierto en vista de la
necesidad de considerar el efecto gue el reciente présta-
mo del IADB tendrd sobre la total situacidn de la vivienda.

Estoy también adjuntando una lista de las personas que
visité en Managua, todas las cuales me prestaron una va-
liosisima cooperacidén y fueron extremadamente gentiles
conmigo.



A: CURTIS BARNES, DIRECTOR ACTIVO
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TOPICO: CONCLUSIQNES ¥ COMENTARIOS: ESTIMULO PARA EL AHORRO

Y FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA/EN NICARAGUA

FECHA: AGOSTD 26, 1962

Un gran impacko puede ser hecho en Nicaragua con un programa .
de vivienda si:

/
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1. Se hace vso romplato de la parte del Fec;ente préstamo del
Banco Inter-~Americano destinado a prestamos,qlpotecarlos

2. B8e hace un esfuerzo concertado pare reunir ahorro personal
para viviendas; y

asistencia téenica a la industria de la construc-
2l IMVI para uniformar la construccidn de viviendas y
tants reducir su costo.
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Cinco posibles respuestas al problemﬂ de la vivienda/en
Nicaragua fueron bugerldas en las paglnas 11 a la 13 del ad~
junto Bo;Lad,L, Estas cinco sugerencias, Jgue no se excluyen
rutuamente, pueden ser resumidas de la forma siguiente:

1. RESTRINGIR B TODOS LOS PRESTAMISTAS, POR UN LIMITE DE UNO
0 Dos ANOS, 2 PRESTAMOS SOBRE NUEVAS CONSTRUCCIONEE SOLA-

MENTE .

2. PERMITIR A LOS BANCOS ACEPTAR AHORROS Y PREFERIBLEMENTE
REQUERIR QUE LE3T0OS AFORRCS SEAN CANALIZADOS HACIA VI-
VIREDAL,

3. MCODIFICAR LAS OPERACIONES DE LAS EXISTENTES COMPANIAS DE
ABORRD ¥ PRESTAMOS PARA QUE PUEDAN ATRAER MAS CAPITAL Y
QUIZAS HACERSE ELEGIBLES PARA PRESTAMOS EXTERIORES.

AR UNA DIVISION DE AHORRO-PARA-VIVIENDA EN EL INVI
SE CONCENTRE EN VIVIENDAS PARA LA CLASE MEDIA-BAJA.
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5. CREAR LA LEGISLACION NECESARIA PARA INICIAR UN SISTEMA
DE AHORRO Y PRESTAMCS MODELADO EN EL ACTUAL SISTEMA
NCRTEAMERICANO.

Es mi creencia que cada una de las primeras cuatro sugeren-
cias deben ser puestas en ejecucidén hasta cierto grado, ha-
ciendo uso de las instituciones existentes. Si esto es
llevado a cabo, la quinta sugerencia sencillamente no ser
necesaria.

Uno de los conseijeros de la vivienda de USOM/Nicaragua sub-
rralld mi propia forma de pensar en la guinta sugerencia
cuando dijo, comentando el Borrador:

"Un buen punto en la probabilidad de un banco central
de la vivienda, pero no funciona muy bien agqui®.
(Los resultados de esta propuesta serian) "el capital
trabade en una agencia-valla con nada que detener y
una escasez de las habilidades técnicas necesarias
para poner la industria a funcionar”.

Otro comentario de un conse’jero de USOM/Nicaragua reforzan-
do este punto indicaba:

"Especificamente, de completo acuerdo con Ud.; reservas
en cuanto al alcance de las posibilidades de ahorro en
un lugar como Nicaragua, especilalmente obstéculos
culturales, v corrcspondiente advertencia en contra de
coplar un sistema de los EE.UU,

El factor més positivo para resolver el problema de la vi-
vienda ¢n Nicaragua ¢s ¢l fuerte reconocimiento de muchos
nicaragienses de la necesidad, politica y social, de una
solucidn. Encontré en todas partes una fuerte conciencia
del prcoblema y deseo de encontrarle respuesta. El Insti-
tute de la Vivienda del Gobierno es operado eh una forma
competente y profesional, perc asi y todo estd muy con-
ciente de los beneficios sociales gque se derivaran de su
éxito.

Debe ser notado a este punto que el Borrador pasd por alto
algunas objeciones a las existentes compafiias de ahorro y
préstamos y aparentemente no distinguid con claridad entre
sus operaciones de contrato y sus planes de zhorro directo.
En realidad, es en esta Gltima clase de operaciones de
ahorro en las gue puede ser desarrollado, en las exXistentes
compafiias, un instrumento de gran valor para proveer de vi-
viendas a las clases medias.

Tres sugerencias especificas hechas por personas que comen-
taron este plan merccen ser mencionadas aquil porque deben
ser investigadas y consideradas en cualquier plan de accidn
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Primero, surgid la pregunta de que si fondos podian ser 4i-
rijidos hacia viviendas proveyendo a los inversionistas con
beneficios de contribuciones. A fin de contestar esto, al-
gun estudio deberia ser hecho sobre las leyes de contribu-

ciones y hasta qué punto sirven para estimular inversiones.

Segundo, a fin de reducir el costo del terreno, debe ser
explorado con mas profundidad el papel de las diversas agen-—
cias estatales en proveer servicios y demés elementos de ur-
banizacién del terreno.

La tercera sugerencia era gue no debia darse prioridad sélo
a las nuevas construcciones, sino a nuevas construcciones
consistentes de grupos de casas para lograr una produccidn
mis eficiente a mas bajo costo Promoviendo crecimiento en
la industria de materiales de construccidn , porgque la inte-
gracién Centro-Americana es un aspecto colateral de esta su-
gerencia.

Todo esto se suma al hecho de que lo gue realmente se nece-
sita en Nicaragua, asi como en otros paises, es una expre-
sién més formalizada de la politica nacional de vivienda.
Esto envuelve examinar los efectos de todas las leyes ac--
tuales sobre viviendas vy determinar si alguna otra legis-
lacidn es necesaria. Yo creo que el gobierno tiene gque de-
cidir hasta qué extremo desea encomendar recursos a la vi-
vienda o permitir gque la seleccidén sea hecha por fuerzas
normales de mercado. Esta decisién debe ser hecha a la luz
de nuestro conocimiento de que la creaciébn de una mayor in-
dustria de viviendas trae un gran beneficio econdmico al
pais. No ayudard sélo a la industria local proveyendo un
mercado para productos locales; también creara y desarrol-
lard esas habilidades de direccidn y empresa gue son esen-—
ciales para el progreso del pais.
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BORRABOR .DEL INFORME SOBRE ESTIMULO PARA EL
ABORRQ ¥ PINANCIAMIEWTO DE LA VIVIENDA EN NICARAGUA
DE

JACK D. GORDON, Presidente, Washington Federal Bavings
and Loan Assccliation, Miami Beach, Florida y Conseijero
en Pinancliamiento de Vivienda del ICA

BARB -
Sr. EDVWARD B. HAMILL, Director del USOM/Wicaragua

Junio 1, 1961

Una de las principales rescluciones tomadas en el Acta de
Bogots en el campo de vivienda, fuf la de alentar la for-
macidn de Instituciones de Ahorro vy Préstamo en los paises
de América Latina. Esta declaraciébn fué unz formulacién
nie amplia de la direceifn e la ayuda americana a la vie
vienda en los paises sub-desarrollados bajo la Divizifn de
Vivienda del ICA, Fuf invitado a Wicaragua para ver gué
ayuda se le podfa dax a2l Gobierno, de modo gue puediera en-
contrar la solucidm por lo menos de algunos aspectos del
problema de vivienda por medio de la creacién de dichas
Instituciones, Estuve algunos dizs ean Wicaragha en enero
de 1961, & fin de hacer estudios preliminares del problema.
Como resultade de esa visita y mi informe presentado, fuf
invitado a regresar az Nicaragua & fin de estudiar dicho
problema en una forma més extensa. En el informe siguien-
te, presento los resultados de dicha visita efectuada en
abril de 196L.

Bn 1955, la Oficina Naciomal de Urbanisme hizo algunos
estudios preliminares com relacifn a la necesidad de vi-
viendas. 8¢ .considerd gue parxa poder atacar dicho problee~
ma habfa gue hacer algunos cambios legislatives., Se le
pidif a un técnico de las Naciones Unidas gue hiciera un
estudio v sugiriera la legislacidn, lo cuval fué hecho en
1857,

En merze de 1959, dos leyes significativas fueron aproba-
das por el Congreso. Una fué “la Ley del Patrimenioc
Familiar®, v la otra "La Ley Orgénica Cresdora del INVI".
Estas leyes de "interfs social” fueron promulgadas para
estabilizar la estructura social del pais. La Ley Craa—
dora del INVI le did a dicha Institucién la responsabili-
dad v la autoridad necesarias para atacar el problema de
las viviendas de interés social (ingresos bajos).



Bl fimmneiomicnto @@1 INVI @3 pr@%@ﬁ@@ p@r YR Prosupseete
anuzl do €83.000,00 (US$428,000.00) . Aduwis, cl Bamce
Bipotocorio gua t@mﬁa wna Cartors de cobre de €$26.000,000
. Gisuclte ¥y su active y pasive £u8 aswaide poxr ol iﬂ?ﬁ
Bote anind al IIVE o consoguir ol eopital necasazle para
sus operaclonas, wmcelerando el cobro de las cuentas p@mm
dicates dpl Beamco Hipotecario de ml@agaguao '

Bl Institute astf procursnds cbtoner Wi progrsmg gim oub-
sidio, oporte de los sexvicios socimles, téonléce y adnmiw
nistzaotives, leos cuales son normalmsnte provigtos por
agngicas de dicha naturalezd. La meta ez gue dichos sere
viciog seam finoneisdos por la cantidad dosignada ol IEVE
an @l prosupvaesto nggional, v con todo el cgpital imwertis
do en vivichdas repuesto por los bomeficiarios en un plase
rasonsble ¥ o un interds no graveso. DB sus dos primsves
gfios de operaciones el Imstituto, ante la neeeslidsd dewmes
cupornr el copltal zfpidsmente, ha trobajade prxm@ip@¢@@ﬁ
te COoR ol nivel alte dol gzupe de bajos ingresos.

Resumen de log tipes g@ﬂ@t&l@a y costos e los programas
del Instituto Gurante los dos primeros wfios ds operaclioness

" Salvadorita . 152 ‘
Macotiro Gabriel 203 3 938 7@@

Mansgua 108  Gob.de Wicaragua Gob, U ,is.n. -

£82,000,000 Terreno $106,000 © - - -
Y gastos da agus, ‘Fondo Conjunto
. luz, ete, | S
Agatdyte(Corinte) 27  ©$76G,000 Fondo 3350,000 Agise

- Conjumte . temdia Bspecial
Hombacho (Granada) = 11 '

Tondor? (Manegwn) | 200 (Const, comienza
, en bzil, 19631}

343 €$2,700.00 $450,000 .
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OTROS PROGRAMAS

Préstamos hipotecarios para viviendas de interés

SQci&l e 0O PLV0AAORBT 0L OIS AeOEIROCDPRB0OR0IBCOOOO0N C$20342'919000
Viviendas de Interés Social en Municipalidades

{Préstamos a las ciudades de Ledn, Chinandega y

Matagalpa, para construceibdn de viviendas de in-

t@rés social}couooooanuo.aaaoutobooeaﬂaoonoocoaoo ’ 800,000000

Com la excepcidn de la contribucibm de los EE.UU. al proy@cto‘a@
demostracifn "Esfuerzo Propio y Ayuda Mutua®, &ste programa se ha
~desarxollado con recursos locales.

ABORRD ¥ FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA BN NICARAGUA

Titulo Wo. 2 = FACILIDADES DE ABORRO

Existen actuglmente seis clases de Instituciones y Organizaciones
gue reciben ghorros en una forma @ otra del pGblico nicaraglcmse.
Estas seis instituciones sons a. Las actuales compafifas priva-
das de shorro y préstamo; b. Las compafiias de seguro; ¢. Coope=
rativas; €. Bancos comerciales; e. Bl Seguro Social y £. Bl
Banco de Desarrcllo Zcondmico (INFOMAC). Hay una séptima Insti-
tueidn, el INVI, la cual estf autorizada a recibir zhorros para
vivienda, pero gue hasta la fecha no lo ha hecho todavia.

A, Hay dos compafifas de shorro y préstamo en Wicaragua. Cada
una de estas compafifas opera un sistema de shorros y préstamos
por contrate. En cste sistema el gue recibe el pristamo 6 el gue
ghorra {como se le gquiera llamex) comienza por suseribir um con-
trato por medio del cwal se compromete a shorzar deterxrminadz suma
de dinerc meazvalmente, por un periodc de tiempo. Al completar
dicho pericdo de ahorro el cliente tiene dexecho a recibiy um
préstamo cuyo monto mis la cantidad zhorrada suman la cantidad
determinada en el contrato. EL plan mfs popular de la mayer de
dichas compafifas es el llamado “108-84". Esto gquicre deeir gue
sa hace un ghorro per un perfodo de 108 meses, despuls del cual
se conceds un préstamo pagadero en 84 meses. Aproximademente el
70% e los contratos de dicha Instituciln son por la suma de
©$15,000.00 8 menos. La gran mayoria som por C$5,000.00 &
€$10,000.00. Un contrato de C$10,000.00 dentro de dicho plan
®108-84%, significa gue después de 108 meses el cliente tendrd
shorrada la suma de €$4,229.27. La diferencia entre dicha can=
tidad v €$10,000.00 le es prestada al cliente para ser pagada
por cxfdito en 84 meses. EL tipo de interés para dichoe préstsmo
es del 9%. No se paga intexés durante el perfode de shorxe, sin
embarge hay cierta clase de bonos a los suseriptores gue pagusn

lidamente. -Por unz suma adicional (que zparentemente es pa=—
gada por todes) se tiene la oportunidad de participar en un sorteo
mensual, tanto el gue shorra come el que tiene préstomo,

El ganador recibe una suma igual al saldo que afin no ha cumplido
en su suscripeifn 6 en el caso de que tenga prestada una suma
igual a la gue debe. E)L mayor factor de atrazccién en estas com-
pafifas a@s dicho sorteo. Uno de los Gerentes me informd que &1



perderia las tres cuartas paxtes de sus clientes sl se eliminara
&l sortec.

Otro aspeeto que se debe notar respecto a las Compafifag da Aherro
v Préstamo es el hecho de que los cfloulos actuarilaes esteblecsn
cierto porcentsaje de personas gque sbandonan el plaa de ghorzo.
Por edemplo, ep al plan “108-84Y, las primeras 19 cuotas eubren
los gastos esfministrativeos. Si una perszonz se retirz antes de
caneelar la veinteava cuota, no le ¢z devuelta ninguns cantidad
de dinere., Estz medida 2 iz ves gue asegura el éxito de la Com-
pafia, indisa tawbiln gue dichas Compafifiss no tienen mayor inte=
z8s en mantener el contrate de un cliente hasta gue no se hayan
recupersdo los gastes administrativos. Otroe aspecto de imterds
23 el monto del comtrateo. Eg virtualmente imposible conseguir

unm terrenc y casa por C$10,000.00 on HMonsgua 6 sus alrededores.
Esto guiere decir gue la mayerﬁa de leos suseriptores no puczden
usar este sisteme para sdguirir una casa. Por supuesto que este
sistema podrfa ser parte de un plan mayox, para obtaner primero
un lote y luego entrar en otye plan para construlr la caza, lo
cual t@marﬁa un tiempo excesavmm@nte largo.

B. Lz siguiente categorfa ds Instituciones de Aherxrro, es la de
las Compafiiae de Seguro. Hay dos Compafifas de Seguro locales en
operacidn en ﬁxcaragua, ambas tienen planes de rentas, de s@gmr@
de vida, incenrdio y otros rizsgos.

Los contratos de ssguros de vida conceden el dereche de cbienex
préstamos después de haber pagado las cuctas correspondientes
por cierte nimere de afics. Una de dichas c@mpaﬁiag concede un
préstamo poxr el 50% del valor de una easa, siempre gue dicho
asegurado haye mantenide su pfliza por espacic de cuatro ofies.
Dicho préstamo os & un plaso de cuatro afios v & unr interfs del
10-1/2% totalmente amortizadc en el plazo dado.

€. La siguiente clase de Imstituciones Pﬁnanca@rms gue regules
ren estudio son las cooperativas & asociaciones mutuas. La
mayexr cooperative de carfcter financiero gue pude sncontrax e la
formada por los empleados del Departamente de Carzeteras, we Be-
pendencia del Ministerio de Cbras Péblicas. :

Esta Cooperativa tenia un cepital de C$42,000.00 a fimes do 1960.
Es esencialmente una cogperativa de consumo, pere los mietbros
tienen deracho a préstamos contra ias acclones pagedas. Texbiln
existe una cooperativa de shorros en el Departamento de Carrate-
ras ¥ otra en 21 Banco Naciongl. Se presums gue debanuwtiaiir
otras Cooperativas gue afin no se han dado a conocer.

D, La siguient@ categoria de estas Instituvciones. son los Bancos.
Ficaragua tiene un Banco Wacional € Instituciones bancarias pri-
vadas. Winguno de &atos bancos aoapta cugntas de ghorro. Sim
embargoe les es permitido aceptar depbsitos a plaze, .dichos eertie
fiecados =onm =zimilares a los expedidos por los bancos comsreiglies
en los EE.UU., en otrae palsbras, elloes pegan un clerto intexbs
pox eextlﬁlcaex@nag a4 60 dizs, un poguito mis alto por S0 dfas ¥
el interés m&s alto por certificaciones a 180 dias.



Sin embargo, es imposible para una persona asbrir una cuenta pers
sonal de ahorro en estos bances. )

E. Hay otro tipo de shorro gue es el sistema del Segurc Social.
Este por supuesto, es un ashorro forzado, d&ade el hecho gue las
leyes reguisren el page de cierto porcentaie del salario, tanto
por e}l empleado como contribuciones del Gebierno v de los patro-
nos., Hasta el presente, dicho plan se extiende solamente a los
trabajadores en el Srea de Managua. Es de intexrés notar gue el
Presidente Luis Somoza Debayle, en su reciente mensaje al Con-
greso indicd que €1 crefa gue el recurso del Seguro Social podia
ser usade para ayuday a resolver el viejo problema de vivienda
en el pafs. El Sequro Social es en la actualidad duefic de la suma
de C$2,000,000.00 {cerca de $285,000) en calidad de bonos del
Instituto de Vivienda.

F. La Gitima de estas instituciones es el Instituto de Fomento
Nacional. Esta es la finica institucidn azutorizada a reeibir sghor-
ros en Ficarsguzn. Sus shorros suman aproximadamente C€$4,000,000.00.
Los fondos recibides por el Instituto de Fomentoe son invertidos en
varias nuevas Bmpresas &n Nicaragua. El Gobierno sigue una poli-
tica por la cual se da prioridad para el uso de dichos fondos en

el desarrollo de lz industria. Se cree gue esto tiene més impor-
tancia gue los beneficios sociales y politicos obtenidos por un
extenso programa de vivienda. ' )

SISTEMAS HIPOTECARIOS. La fuente mis com@in para tener fondos por
hipoteca en Nicaragua es por medio de préstamos privades.. Estos
préstamos son generalmente hechos a base de plazos cortos (uno &
dos afios} 2 un interés cerca del 1-1/2% mensual. Una buena por-
eifn del refinanciamiento hecho por las ewpresas privadas y las
compafifas de seguros son para refinamciar estas hipotecas de tan
‘alto costo.

Las empresas privadas de ahorro y préstamo, previamente descritas,
son muy significativas en ¢l mercado hipotecario. Adem§s de los
largos planes de ahorro descritos anteriormentey tienen planes con
periodo de shorro de dos afios y préstamos pagables a un periocdo de
dos afios y medio, otre plan de custro afios de ghorro y préstamos

a cuatre afios v medie, lo mismo gue un plan 82 seis afios.

Algunos de estos contratos estln ya por completarse. Las compa-
filaz de ahorre tienen aproximadamente cinco afios de existeneisz,
por lo tanto, leos contratos a larges plazos aln no se han comple~
tado. '

La mayor de las Compafifas de Seguro tiene un capital aproximada~
mente de C$20,000.00, pero sus operaciones de préstamos vy las de
las otras Compzfifas no son muy extensas. Sus préstamos se CONCEen—
tran en propiedales existentes.

Hay un factor com@n a todas las compafifas de préstamos previamente
descritas; y es de gue todas hacen préstamos para diversos prop8sitos,

—



Los préstumes son hechos no solamente para la comstruceidn
de viviendas., sino pare refinsncisr pristamos existentes
para «ﬁqmmsiei&m por medio de compras y para mejoras vy am=
piiscionss en construeciones existentes.

Otrg de las grandeg instituveciones en Nicaragua, es el
instituto de la Vivienda. La extensidn de sus operaciones
£fué indiczda en la descripcibn al principio de este reporte.
Bl YNVX gom@ralm@nte da todas sus viviendas en contratos com
promess gz venta. Luege de déterminado periodo de pagos,
unccontrate eén promesa de venta se convierte em una hipote-
sa, osto as en coneordancia con el propbzito establecide de

ro-invortiz la omortizacidn de los préstamos on nuevas vi-
vieldan,

PACTORES ECONOMICOS QUE AFECTAN FL PROBLENA DE

ﬁHORRO Y PROPLBDAD DE VIVIENDAS EN NICARAGDA

Cuclonisr discuzifn del problema general de vivisenda re~-
guierc wa vistazo a lss condiciones generales de viviendas
en @l pais. En octubrxe de 1960, el Sr. David Vega Christie,.
téconice de las Naciones Unidss, prepardé un reporte scobre.
las nocesidades de viviends en Mansgua. Valiéndose de les
inalsovnidos datos estadisticos existentes, llegd z la con=-
eluviln do que en mayo de 1560 se necesitaban 17,000 casas,
posa mesenor el défieit existente, y apronimadamente 1,800
ousos cnanles para mantenerse a tono con el crecimiento de
1o poblenidn en Mznagua. Bl Iastituteo de la Vivienda estd
setanivente haciende una encuesta sobre la necesidad de vi-
Jh“déua, cue concuerda com las estimeciones de Vegs Christie.
Ss ohwio gque existe una gran demanda de viviendas en Hicarz-
gue v Gun les recursos existentes uszdos para satisfacer
Sichn domunda con inadecuados para mantenerse a tono com @l
erecieionte de la poblaeibn, sin decir nada en lo relative a

déficlit oxistente.

21 factor cconfmico bfsico gue debe ser tomade en consideras
2i8n o8 la capacidad de ahorros. Obviawsnte este estd rela~
czvaaca difectamente con el porc&mta:a de ingreses de la po=
blacit, v el coste de la vida. Un reciente estudioc efectus~
G0 pow 31 Imotituto de la Vivienda muestra algunos hechos
interccontes scereca de la distribucifn de los ingresos por
fomilia en Managua. Estaz fué una encucsta tomads a seres da
i1, Gﬁ@ femilias en un wuestreo para un total de 34,000 fami-

iias gue residen en el frea de Nanagua.

Loes ingreses de lag familia fuerom divididos en porcentaies
en iog totales siguientes:



ENTRADA MENSULL DE PORCENTAJE

LA FPAMILIA BN C§ DEL TOTAL

HENOS DE 150 4%
ENTRE 150 - 250 11%
n 250 = 350 18%

® . 350 = 500 2136

v 500 - 750 23%

" 756 =1000 9%

" 1000 =1250 6%

" 1250 2000 4%

" 2000 =3500 3%
MAS DE 3500 MENOS DE 1/2%

Esto significa gue el dato medio que hay entre €$300.00 y
€$500.00 mensuales v por lo tanto mis de ls mitad (57%) para
seyr preclsas, ganan menos de C$5006.00 al mes

Estadisticas cbtenidas del Director General de Estadistica
dan la siguiente informacién de como las faemilizs gastan sus
ingresos, El estudio fué hecho en un grupo de trabajadores
con un ingresc promedic de C$528.00 por mes. Lo gastsban asiz

Comida, bebida y tabace 57.2%
Vivienda 12.8%
Combustible . & . 5%
Vestuario 5%

Otros 20.5%

El porcentaje demostrado para viviendas en estos datos es més
bajo gue sl zsumide para lz poblacidn en total., Es pozible

gue esto se deba al hecho de gue las familias con ingresos de
este nivel generslmente ocupan viviendas gque no llenan las mi=
‘nimgs condicicnes. También ez posible gue este estudio fué
basade en un muestreo muy peguefio dado el hecho gue estas ei-
fras no correlacionan con los datos mostradoes por la encuesta
hecha por el Iastituto. Dicho estudio muestra un porcentaje
promedic gastado en viviendas de 20% por personas con salarios
de C$500 & C$700. Como complemento a estas cifras gue muestran
la distribucién del ingreso, también es bueno examinar los por-
centajes gue son usados para el pagoe de alguiler. Para nues-
tros propfsitos creo gue es importante hacer notar gue de las
26,000 familias e pagan alguiler, aproximadamente 7,000

pagan el 25% 6 més de su ingreso en aleguiler. El estudio tam-
bién indica cque de las 34,000 familias tomadas en la encuesta
aparentemente 12,000 indicaron gue no tienen interés en adguirir
ung casa. Aproximadamente 8,000 de estas familias aparentemnents
poseen o tienen el uso de una casa, pero hay uvn porcentaje muy
significativo de familias gque no tienen interés em adguirir una
casa.



Otros dos aspectos econdmicos del problema de vivienda tienen
parentesco con esta discuidn. el costo de construccién v el
costo del terreno. Un an®lisis hecho por el Departamento de
Ingenierfa del IRVI, muestra el coste de siete tipos distintos
de viviendas construidas por compafifas privadas 6 por el mismo
IRVI, :

En dicho estudio se nota gue una vivienda de dos dormitorios
construida por 21 Distrito Nacional, otra dependencia guberna-
mental, es la més costosa de todass C$314.00 por metro cuadre~
do. La segunda en costo es una construida por una compafifa
privada & un costo de C€3$245.00 por metro cuadrade. El modelo
més barato de todos es la casa experimental "Nicarau®, la cual
cuesta €C§142.00 por metyc cuadfrado. . No se aconseja construir
esta clase de vivienda en una escala muy grande debido al elima
¥ a la presencia del comeij®n. La casa experimental de mampos—
terfia gque fu€ construida por el INVI muestra un costo de $220.00
por metro cuadrado. Es diffcil determinar hasta gué punto se
aplican los gastos administrativos en el costo de construccibn
en una Instituciln plblica 6 en una Compafifa privada. Sin ew-
bargo, €$250.00 por metro cuadrado parece un costo razonable
para ung vivienda. Las licitaciones entre compafiias privadas
pueden reducir dicho costo, por lo tanto, dicha cifra me pare-
ce segura para ser usada.

El otro factor de costo al construirse es el del terrene., El
costo estimado de tiexra en Sreas cercanas a Managua gue sSer-
virfan . para viviendas para personas gue ganan menos de €§1,200
por mes, es entre C$7.00 y C$512.00 por vara. Traducido esto al
precio en d8lares por pie cuadrado, significa gue la tiexrra eos-
tard §0.15 v $0.27 por pie cuadvrado. Costari uns suma equiva-
lente el proveexr dicho terrenc de los servicios necesarios,
tales come agua potzble, aguas negras, y calles. Esto signifi-
ca gue el costo de la tierra, em proporcidn al costo de la casa,
ez aproximadamente el doble del coste en los EE.UU. E1 alto
costo de los terrencs es uno da los mayores obsticulos para la
expansifn de las viviendas de interés social en Nicaragua.

PRCTORES SOCIALES ¥ CULTURALES OUE AFECTAN LAS
POSIBLES SOLUCTONES

Dos preguntas fundamentales gue deben ser contestadas en un esg=
tudio de este cacicter, son, primeramente, el inter&s gue hay en
las personas de adguirir sus casa Yy, segundo, hasta dbnde sexfan
capaces de zhorraxr para adguirir una.

Bay un gran nfmero de factores que considerar. lo., szbemos gue
gue la familia es el nfcleo més importante de la organizacidnm
social en América Latina. La vida de la familia esté centrali-
zada dentro 8 cerca de su casa. La casa s mayormente para el
uso de la familia gue para escenario de entretenimiento para
aguellos fuera del circulo familiar. La vida social se cirsuns-
eribe més cerca de la iglesia, en las plazas 8 en el cafl.



La casa no parecer ser tanto el fuerte sinbolo que es er los
BE.UU. Los norteamericanos hacen mucho uso de sus casas como
un centro de entretenimiento, tanto para adultos como para
nifios. Tratan de evaluar a las personas por la clase de casa
que tienen ¥ por su tamafio. Un considerable espacio de las
revistas para mujeres en los BE.UU. se dedica excluszsivamente
a consejos scbre mejoras en la casa, ¥ a cdmo ahorrarx tiempo
vy esfuerzo en mantener la casa como la funcidn més importante
de la muier. Los diarios en log EE.UU. tienen grandes sse~
ciones para mujeres, guienes dedican un buen gspacio a activi-
dades en la vivienda. No ocurre lo mismo per lo general en
América Latina.

Las revistas, diarios v pelfculaz de los EBE.UU. son en la
actualidad el mayor de los vehiculos de contacto interculs
tural con América Latina, por lo tanto, presumimos gue con
esta influencia se darg m&s importancia 2z dicho aspecto de
la cultura norteamericana en Amdrica Latina a medida que el
tiempo avanza. Sin embargo, hasta el presente no parece guse
la a2dquisicifn de una casa tenga tanta importancia para el
latincamericano como la tiene en BE,UU. '

ggg otre aspecto de lz adguisicién de viviendas en Latino
rica que deber ser considerado. La sociedad @e Latino
Amdrica esté mucho mis dividida en c¢lases gue en log EE.UU,
Los descendientes de familias en el pedeyr, aguelics gue han
tenido posiciones importantes, encuentran necesario tener
mejor casa gque los de la clase mediaz gue va surgiendo ¥ por
supuesto mejor gue las de la clase bala. Es importante reeoxr-
dar gue afn existe un considerable estigma para el gue trabaja
conm sus propias manos en América Latina. Mientras gue la r&
plde industrializaciém ha elevado los salarios de los obhreros
especislizados, esto alin no les ha dado la condicidn de per=
sonas Eve quizf gonen menos dinero, pero que ocvpan puestos
como funcionarios menores en el Geobiernmo. Afn en los paises
de Latino América gue han progresado mfe politicamente y que
han elaborade leyes de bienestar social existe siempre una
distincibn entre los empleados de oficina, profesicnales,
etec. ¥ sus derechos y los obreros y sus derachos. Por lo
tanto, al estudiar la demanda de un programa de viviendas,

la posicifn social deberi ser tomada muy en cuaenta. A la ves
gue se¢ debe fomentar el ahorre, hay otro nfinero de factores
culturales que considerar. Uno de leos principales sociflogos
de Latino am8rica, el Dr. BAntonio Arce, del Instituto Inter—
americance de Cultura de Turrialba, Costa Rica, cierta ves
enuncid cuatro factores entre las seis normas domidantes an
la cultura latinoamericana. Me parece gue vale la pena exa-
minarlos porgue todos tienen relacifn con nuestra discusién.
Dichos factores son:

1. Conformismo - La idea gue tenemos gue aceptar una situgs
cibén como dzda. v que debemos aceptar nuestro destino con re-
signacifn. Expresiones tales comc "Dios lo Manda®™ y "Dios lo
Quiere” ilustran fundamentalmente este valor.



2. Creencias en lo Sobrenaturasl - La idea de gue nosotros ace
tuamos bajo poderes sobrepaturales. Expresiones tales como
“Si Dios Quiere” vy "Diog Mediante” ilustran este valor.

3. Izadicionalismo - La idea de que es mejor continuar com
la costunbre gue experimentar nuevas ideas para hacer las -
cosas. Expresiones tales como "Vale nEs lo malo conocide
gue lo bueno por conccer” v “Vale mfs lo viejo conocido gue
lo nuevo por conocer” ilustran este valoer.,

4. Parcicularismo « Esto es la idea de gue casos particulares
son mis importantes gue todas 1as situwaciones. El persomalis-
me e8 de gran importancia en Latine Amdrica. Ewnoclones v afee=
tos muchas veces goblernan lzs acciones divigidas hacia parti-
cularismo. Expresiones tales como: “"Le doy este trabajo a X
porgue es mi pariente v lo necesita”™ ilustran este valor.

Los dos primeros valores "Conformismo" y "Creencia en lo scbre-
natural” tienden a hacer el zhorro en si menos importante. 81
nosotros aceptamos nuestra sitvacidn tal cowo est% v acepta-
mos nuestro destino con resignacidn, no hay por qué prepararse
a través del ghorro para apartar dicho deatino. Por otra
parte, debido a la creencia en lé scbrenatural v al hecho de
gue nuestra vida yva esté ordenada y determinada, no resulte
razonable tomar medidas para cambiar lo gue tiene gue sucsder.

El tercer conceptse "Tradicionalismo® tiene mucha relevancia
en todos los programas de ayuda de les BE.UU, La entroncada
idea de gue la forma en gue mi padre lo hizo es buvena para mf,
es uwna de las mis diffciles de eliminar. Reguiere un gran co-
nocimiento v muchfsimo tacto lograr gue las personzs se den
cuenta de las ventajas al hacer las cosas en otra forma.
Latino Awm@rica no e@s un lugar en &1 cuzl se idelatra lo nuveve
porgue es nuevo, por lo tanto, tenemos gran dificultad én
trasplantaxr uvna €opia precisa de nuvestros sistemzs de shorxo
vy finsnciamiento de viviendas.

Bl euarto concepto “"Particularismo” estd muy relacionadc con
el problema del planeasmiento. .Es necesario, a medida gue in-
tentamos crear instituciones para resolver los problemas de
vivienda, gue se tome una visidn amplia de las necesidades de
vivienda v de gue algunas prioridades generales sean estable-
cidas por el gobierno, 8i dichos planes no ge hacen Yy son sa=
guidos estrictamente, los resultados tenderfn a perfilarse de
acuerdo con las necesidades individuales come se ha puesto en
evidencia en proyectos efectuades. El Institute Wicaragiierse
de la Vivienda hasta la fecha, ha dewmostrado una hadbilidad
excepeional para mantenerse firme en la politica traszeda, ¥
algunos de los exrcelentes resultsdos obtenidos hasta la fecha
en este programa se deben a este hecho.

[

Es importante conocer estos factores dominantes de la eultura
y poderlos identificar. También creo gue debemos reconRocer
gue el desec primovdial de los BE.UU, es cambiaxr dichas nore

mas de cultura. Debemos crear una sociedad que opsre ganeral-
mente dentro de unr libre mercadeo econdmice, Reconccemos lag



necesidades de los gobiernos, particularmente en paises menos
desarrolliados, los cuales desempefian un papel de importancia
en la vida econdmica del pais, pero esperamos que estén fuerte-
mente orientadas al capitalismo.

Por lo tanto, deseamos ver el ascenso de gerentes y técnicos

a puestos de importancia en la vida politica y social de estos
paises. Si logramos conseguir que la sociedad Latincamericana
absorba algunos de los aspectos abiertos y mdviles de nuestra
vida econdmica y social, asumimos que crearan instituciones
politicas gue nosotros comprendamos y podamos cooperar con
ellas. Nuestro problema por lo tanto es, tomar la situacidn
tal cual la vemos, y trabajar para moverla en la direccidn
deseada, con la mayor rapidez y al mismo tiempo con la menor
dislocacién.

Tanmbién crec que seria provechoso examinar los efectos de la
organizacién autoritaria de la América Latina, el sistema
patron, en el deseo de independencia gue es el principal fac-
tor emotivo de los que zhorran.

Si todos los problemas tienden a referirse al Amo. y E1. a su
vez, provee todas las soluciones, cufl es la necesidad del
ahorro? Por supuesto gque esta no es una situacidén de blanco

Yy negro, y esta cambiando todo el tiempo. E1l alentar el ahor-
ro va contra esta norma establecida y debemos comprender dicha
dificultad. Al mizmo tiempo, debemos aceptar el hecho de gue
hemos de medir el éxito de nuestro programa de ayuda, esencial-~-
mente en la medida gue logremos cambiar estas antiguas normas.

Sin embargo, creo que los ahorros pueden lograrse si (1) hay
una relacidn directa con el motivo de ahorro, (2) el plazo no
eg muy lergo, v (3} la centidad de decisiones para ahorrar se
reducen zl minimo.

Los obsticulos culturales discutidos anteriormente pueden ser
sobrellevados parcialmente relacionando dichos ahorros lo mas
posible con =1 terreno y la casa que ha de ser comprada Un
plan que requiere un periodo de ghorro antes de construir,
debe por lo menos contener de previo el lote de terreno para
que el cliente vea lo gque va a adgquirir.

ALGUMAS MEDIDAS PARA ALENTAR EL AHORRD Y
ADQUISICION DE VIVIENDAS

Nicaragua facilita la oportunidad de poder urar varios accesos
para la soclucidn del problema de vivienda.

Las recomendaciones siguientes puestas en uso, dependerin de

la urgencia que el problema de la vivienda signifique para el
Gobierno de Nicaragua.
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1. Debe haber un periocdo limitado en el cual todos los
préstamos hipotecarios deben hacerse con el propdsito de
financiar nuevas construcciones, Pues‘o gue hay un défi-
cit de viviendas +odos lor fondos actuales deben «er ura-
dos en la conetruccidn de nuevas viviendas por uno o dos
afios Dichos préstamos deben ser limitados a una suma de,
por ejemplo, C$20,000 para cada persoha.

2. Las facilidades para los gue ahorran deben ser aumen=-
tadas, permitiendo a los bancos aceptar cuentas de ahorro.
Actualmente el INFONAC es la (Gnica agencia autorizada para
recibir ghorros y naturalmente desea gue dichos fondos le
permitan aumentar su capacidad para ayudar a las nuevas in-
dustrias. 8in cmbargo, los ahorros no pueden ser muy Jgran-
des en un pais con un ingreso tan hajo vy todos los medios
posibles deben ser usados para estimular al pGblico a
ahorrar. Actualmente hay un gran nimero de agencias y su-
cursales en el pais qgue debian ofrecer a sus clientes cuen-
tas personales de a@horro. El uso que se debe dar a dichos
fondos es algo gue debe decidirlo aquellos gue tienen a su
cargo asignar prioridad a las necesidades del pals. Pero
aungue cstos fondos fueran usados sdlo para cumplir obliga-
ciones del INFONAC, lo importante es gque en esta forma

m&s pUblico recibe la provechosa leccidn del zhorro.

Sin embargo, creo que los ahorros invertides en los bancos
deben ser canalizados en viviendas. Esto debe ser hecho en
una de dos maneras. Primero, los bancos pueden invertir
directamente en préstamos hipetecarios para nuevas construc—
ciones. La suma prestada debe ser limitada a C$20,000 para
cada solicitante. Con esto se pueden distribuir dichos fon-
dos entre un mayor numero de solicitantes. En las areas
fuera de Managua, los bancos deberian estar bien capacitados
para efectuar estas operaciones.

Como una alternativa, los bancos podrian invertir dichos
ahorrozs en obligaciones del INVI, aumentando asl sus posi-
bilidades en el desarrollo de viviendas sin subsidio.

3. Las compafilas de ahorro y préstamo existentes podrian
modificar sus operacicnes a fin de ofrecer un maycr incenti-
vo de ahorro. Actualmente, dichas compafiias operan baio un
sistema en el cual obtiesnen ganancias de los clientes gue

se retiran del plan antes de completar el periodo de ahorro
El plazo de anorro es largo, y la cantidad generalmente ahor-
rada no permite la adguisicidén de un terreno ni una casa, ni
alin con las minimas condiciones necesarias.

La gran mayoria de los clientes en dicho plan continfian abo-
nando sus cuotas con ¢l Gnico fin de poder participar en el
sorteoc mensual. Para poder participar en dicho sorteo hay
que estar al dia con las cuotas.
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No me parece posible gue dichas compafiias puedan cambiar
su-Sistema de operacicnes hasta ¢l punto de poder solucion-
ar las necaesidades de familias con un ingreso mensual entre
C$600.00 v C$1,200.00. Por otro ladeo, si ayudan y deben
continuar prestando sus servicios a familias con salarios
mensuales mayores de C$1,200.00 para gque dichas familias
puedan adquirir una casa.

4. EL Instituto de la Vivienda podria ejercer sus dere-—
chos legales vy recibir shorros. Dichos ahorros podrian

ser usados para proveer fondos para una extensidén de sus
programas de vivienda. Esta es una simple exposicién de

un gran cawmbio en las operaciones actuales del INVI. Estos
ahorros podrian ser prestados vy los reembolsos vueltos a
prestar, incrementando asi el capital en relacidén a la can-
tidad de ahorros acumulados.

Si dicho capital fuera aumentado por un préstamo externo a
largo plazo v & un interés bajo, obviamente se intensifi-
caria el efecto de las operaciones. Esto resultaria algo
asi como un departmento de ahorro v préstamos, como parte
del INVI.

De esta manera el INVI podria organizar grupos de cuenta-
tenientes (ahcrros) gue aceptaran ghorrar una suma Corres-—
pondiente al 5-10% de sus ingresos mensuales, y gque dichas
personas tuvieran la seguridad de adquirir una casa después
de un plazo de seis aflos. Esto se obtendria con el concur-
so de un préstamo externo a largo plazo v a un interés bajo.
el cual formaria un fondo gue seria usado solo para construc-
cidén de nuevas viviendas El terreno tendria gque ser provis~
to por el INVI. ILos reembolsos se continuarian usande con

el mismo propdsito hasta que todos los de dicho grupo tuvie-
ran su casa.

Este plan esta descrito en el Anexo 1, el cual es copia de
una solicitud de préstamo del Instituto de Vivienda de
Costa Rica Se reconoce desde luego que el monto del prés-
tamo y el costo de construccidn no son exactos para
Nicaragua.

5. Se le pediria al Gobierno de Nicaragua la aprobacién
de una Ley, creadora de una agencia Gubernamental Central
para Hipotecas y Ahorros. Esta agencia estableceria aso-
ciaciones de ahorro y préstamo, formadas por grupos de per-~
sonas interesadas. Estas asociaciones atraerian ahorros
del plUblico y usarian dichos fondos para préstamos hipote-
carios. La Agencia Central podria ser la receptora de un
préstamo externo a largo plazo y a un interés bajo. Dicha
Agencia a su vez, facilitarlia dichos fondos a nuevas aso-
ciaciones formadas usando una proporcidén de 1 por 1 para
ahorros y préstamos.
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Este sistema ha sido el mAs recomendado por los consultores
de la ICA y tiene el mérito adicional gue es facilmente com-
prendido por las agencias de préstamo.

CONCLUSIONES

Me gustaria hacer un comentario respecto a las anteriores
sugestiones. Respecto a la primera, me parece que lo mas
importante es establecer dicha medida como politica, por un
periodo limitado de tiempo, de modo que los fondos sean usa-
dos estrictamente para nuevas construcciones y para mejoras
v modernizacidn. Sin tomar en cuenta cualquier otro medio
usado para facilitar mis fondos, esta sugestidén aseguraria
la facilitacién de fondos en la direccidén mas deseada.

La segunda sugestidn me parece que deberia ponerse en prac-
tica sobre alguna base. Ya gue es necesario azlentar el
ahorro, me parece de importancia gue las instituciones aptas
para recibir ahorros, lo hagan. Yo recomendaria esto, aun-~
gue dichos fondos no fueran usados para vivienda, a pesar

de que creo firmemente que deberian emplearse con ese pro-
pbsito.

Respecto a la tercera sugestidédn. Las operaciones de las
actuales compafilas de ahorro y préstamo han obtenido un
éxito relativo, pero como lo sefialé en su debida oportuni-
dad, no llenan las necesidades de la clase baja y la clase
media-baja, respecto a los ingresos. Juegan un papel en
la creacion de viviendas para la clase zlta de ingresos y
creo que alli es donde encajan en el aspecto de financia-
miento de vivienda en Nicaragua.

Creo gque la cuarta sugestidn es la que mas probabilidades
de éxito presenta para Nicaragua, yva que hace usoc maximo
de las instituciones existentes mas relacionadas con la
vivienda.

El INVI ha tratado con muchos problemas gque se presentarian
en esta clase de instituciones de ahorro y financiamiento
de vivienda. Tiene un personal técnico competente. En un
pais del tamafio de MNicaragua, donde hay escasez de técnicos
bien entrenados, me parece gue es mis razonable usar dichos
técnicos a su mavor capacidad para resolver el problema de
vivienda. Ademés, vale la pena, fortalecer una de las agen-
cias gubernamentales mas populares, aumentando su capacidad
para dotar de casas a un nimero mayor de personas. Después
de todo, el principal objeto de la ayuda de los EE.UU. en
los programas de vivienda de otros palses es el de aumentar
el nimero de poseedores de vivienda propila y, por lo tanteo,
contribuir a la estabilidad del pais, lo mismo que fortale-
cer el concepto de la iniciativa privada. Este plan tam-
bién admite la creacidn de cooperativas que bien podrian
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llegar =z ser pequefias asociaciones de ahorro y préstamo en
el futuro.

La leccidn més importante gue debemos ensefiar es la del va-
lor de la cooperacién en grupos para resolver problemas. Nos
abstenemos de alentar la formacidén de cooperativas porgue se
cree que algunas no son orientadas hacia empresas privadas.
No creo que esto sea cierto & valide. En este caso, sin em-
bargo, las cooperativas serian las principales en favorecer
la iniciativa privada, representada por ahorros individuales.

Al mismo tiempo, favoreceriamos la idea de trabajar en con-~
junto para la solucidn de problemas comunes.

En relacién a la quinta sugestidn, me opongo a ella en Nica-
ragua, ya qgue no creo que el pais pueda soportar la carga de
una nueva institucién financiera. Uso la palabra "carga'
porque el recurso mas importante de cualgquier pais. particu-
larmente aguellos sub-desarrollados es el de personal técni-
co especializado. Hay un alto indice de analfabetismo en
Nicaragua. Esto indica la falta de sistemas educacionales
extensivos. Por lo tanto es muy limitado el niGmero de per-
sonas con un buen entrenamiento técnico, para operar un pro-
grama de vivienda. Las personas que tienen estas aptitudes
tienen una gran demanda en otros empleos. Por lo tanto, me
parece razonable hacer usc maximo del personal disponible,
si hemos de guardar la consideracidn necesaria a la impor-
tancia de otros programas en el pais. Ademas, parece que
los hombres de negocios, gque légicamente deberian ser los
encargados de organizar dichas asociaciones de ahorro y
préstamos, estan dedicados a otra clase de negocios tales
como bancos y compafiias de ahorro y préstamo ya existente.
También creo que he dejado bien en claro mi creencia de gque
las normas de cultura existentes reducen considerablemente
las posibilidades de éxito si simplemente trasplantamos
nuestras instituciones a Nicaragua.
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GRUPO 1

- T APOWIE USK ADGALE INVU FECUPBRACION PRoST, PAGO THVERSION
ANO CASAS (tymOTIVO)  (TERRENO)  AMORT.E INT. p/CASA MENSUAL  TOTAL
1 2, 250,000,000 240,000 23,800 285,60 600,000
2 12 120,000 82,252,80 22,600 271,20 2004560
3 13 130,000  121.305,60 21,400 236,80 325.000
L 15 150,000  161,366.40 20,200 242,40 375,000
5 16 160,000  204.998.40 19,300 228,00 400,000
6 20 14,902, 40 200,000 LB 77440 17.8C0 213,60 500,000
? 3@00938@@ ' ’
TOT 100  264.902.40 1,000,000 2,500,000
GRUPO 2
! .
1 27  250.000,00 . .202,500 19.100 229,20 540,000
2 .11 82,500 74.260,80 18,200 218,40 220,000
3 B 97.500  103.089.60 17.300  207.60 260,000
18 105,000  135.475.20 16,400  196.80 280, 000
5 16 320,000 168,537.60 15,500 186,00 320,000
6 19 10,187.20 142,500  2Qks248,60 14,600 175,20 380,000
7 244.,195,20
TOT 100 260,187.20  750.00D 2,000,000
GRUPO 3
1 34 280,000.00 170,000 14,400 158,40 510.000
2 10 50,000 64.627,20 13.800.2 151.80 150,000
30012 60,000 82,843,20 13,200  145.20 180,000
4 13 65,000  103.752.00 12,600 138,60 . 195.000
5 1k 70,000  125.373.60 12,000 132,00 210,000
A 97 b B = ) 1~ T i e



ESFECTFIC:CIONES G R IO P O

1 z2 3 b 5
reso Familiar Mensual 1.000.00 800.00 600. 00 400,00 300.00
1.200.00 1.000.00 800,00 600,00 L00,00
rro Mensual Previo 100,00 75.00 50,00 25,00 15,00
to Construccidn Casa 15,000.00 12.500.00 10.000.00 8.000.00 8.000,00
to Terreno Casa 10, 000.00 7.5C0.00 5.000,00 5. Q0G, 00 5.000.,00
ito Total de Cada Casa 25,000.00 20,,0(}0.,00 15.000.00 12.000.C0 11.600.00
i Mensual o Pogor por
4,000 de préstome 12 12 11 9 7
2o Crneelacidn Préstamo 9 A 9 A 10 A, 24 13 &, M 17 &, M
AL 2.700.345,60  2,197.756.80 1.760.167.20  1.6h2 A0/.80 1.R2A.512,00
superecidn sobre
15 4 16 4, 2M 18 &, M 22 4, M

fstemos cin 15 4
tereses ' ' 6% 6% 6% 6% BE




ANNEX #3

1 2 3 4 5
o ! , Comparacion
2-D : 3-D ‘4D .. " casdas
. 5 2-D 3-D
Precio por ; i
CASAS vivienda C518,000,00
*DISTRITO Area : o
NACIONAL m2 57.30°
Precic m2. 314,00 100%
. CASAS CONS-  Precio por :
" TRUIDAS SIN vivienda ,C$17,499,00
DICATO CAR~ Area :
PINTEROS, - m2 i 61.00
ALBANILES ! : f
SIMILARES Precio m2. 286.00 | . 100%
Precio por i
vivienda C$18,385.00 s i
CASAS Area ; '
SOVIPE m2 i 65,04
Precio m?2, 282,00 . 98%
Preclo por :
vivienda C$17,151,40 i
CASA Area : ;
SOLANO m2 68,60 i {
. {
Precic m2, 245,00 . 87%
~Precio por i T
. vivienda C$11,850.003iC%15,150.00(C817,300.00 §
CASA Ared '
MAESTROQ m2 48,30 | 69.00 83.60 ;
GABRIEL H 1
Precio m2, 245,00 218,00 207.00 78% ! 77%
Precio por
_ CASA vivienda 5,200.00
- EXPERIMENTAL Area
NICARAO (MA m?2 36,60
DERA}.
Precio m2 142,00 45%
Precio por
CASA vivienda 7,600.00
EXFERIMENTAL Area
NICARAO (MAM _ m? 40,G0
POSTERIA,
Precic m2. 190.00 60%




LISTA DE PERSONAS ENTREVISTADAS POR EL SR. JACK D. GORDON
DURANTE SU VISITA A MANAGUA

NOMBRE

Sr.

Sr.

Sr,

Sr.

Sr,

Rolando LACAYO

Luis CARRICN

Alfredo ENRIQUEZ

Edward MARASCIULO

Arturo MOLIERI

Junta de Directores, INVI

Ing.

Dr.

Sr.

Sr.

Sr.

Sr.

Sr.

Dr.

Dr.

Sr.

Dx.

Rolando PORRAS
Armando Delgado
Gustavo Chacdn
Ramén ZUNIGA Perez
Adolfo FERNANDEZ

C. Richard ZENGER

Carlos BERMUDEZ

Carlos José GONZALEZ
Pedro Joaguin CHAMORRO

Anatole SOLOW

Eduardo MONTEALEGRE

TITULO

Gerente de LA INMOBILIARIA
Compafiia de Seguros de Vivienda

Gerente de LA FINANCIERA
Compafiia de Seguros de Vivienda

Vice~Gerente del BANCO DE AMERI
(Bank of America of Managua)

Oficial del Programa ICA, USOM/
Nicaragua

Gerente, Compafiia Nacional de
Seguros de Nicaragua

(Life Insurance Co.)
Presidente

Vice-Presidente

Miembro

Miembro

Miembro

Consejero de Vivienda (ICA)
asignado al INVI

Gerente de LA PROTECTORA
Compafiia de Seguros

Examinador de Banco, Central Bank
Director del periddico LA PRENSA

Planecador de Ciudad (ICA)
asignado al Ministerio de Fomento

Gerente del BANCO NICARAGUENSE
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INFORME DEL SEAMTWARIO LATINCAMERICANO SOBRE ESTADISIICAS
Y PROGRAMAS DE VIVIENDA, Copenbhague, Dinamarca, del 2 al
25 de septiembre de 1962,



