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1. .Introduceidn . . ... ... ...

[ E A A

El planteamient¢ que sigue se ha enfocado én réelacidn’a:América’Latind 'y se
ofrece comd un esquemd conceotual que comprerida ‘loi distintos aspectos de la
programacién de la vivienda dentro del marco mds amplic 'de”la programacién
‘global del desarrollo econdmicé. Cabe récordar quejtodéé"ioslpaisés de ‘14
regién se han comprometido a preparar programas da desarrollo economicoy
soc{al, y a realizar las reformas bdsicas necesarias ‘para acelerar la tasa -
de desenvolvimiento y mejorar el nivel de vida de sus-pueblés.» -

Hay inevitables riesgos en la aspiracidn de abarcar y esquematizar en
forma comprensiva un tema tan vasto como el ‘que sé desarrolld en'lds pdginas
que siguen, El lector advertird, seguramente, la mencidn demdsiado somera
de tépicos - importantes, el plinteamiento extremadamente escueto de problex
mas intrincados o, sencillamente, omisiones., c

Estos riesgos han wide debidamente considerados, ‘pero se ha supuesto
que se justificaba afrontarlos en un documento que no pretendd ‘ser exhaus-
‘tive, y que se ofréce sdlo en la esperanza de -que pueda contxribiir “a éstimu-
lar y orientar ‘las deliberaciones del Seminar10'6ﬁ9reléc16nﬁé la preparaéidn

da programas de vivienda y sus relaciones con la programaciés global,

“Muchos ‘de ‘los’ puntos ‘que se tocan aqui han sido objeto de amplios tra—
bajos presentados al -Seminario, de modO'que‘este esquema se'veré;“sin'duda;

“conslderablementeé mejorado con las ideas contenidas en dichos tfabajos y las

1.
T Tyt

deliberaciones de este torneo, .’

2. Désarrollo econdmice vy cambio ‘secial -

El desarrollo economico que debe entenderse como parte de un procesé més
amplio y comple jo, es el cambio social, en el que. intervienen no. sélo
’elementos economicos, sino tambiénaaquellos que dicen relacicn con problemas
de motivaciones y expectativas, patrones de valores, cambios en las formas
de convivencia, integracién social, toma de congiencia de Ias realidades
socioeconom1cas, reSponsabilidad civica, desarrollo cuitural y otros de simi

..-w.n.‘ ¥,

lar naturalezau'
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Hay cada vez mayor comprensidn acerca de esta amplitud con que debe
enfacarse el desarrollo econdémico, y de la necesidad de que en su estudio
participen especialistas de las mds diversas disciplinas., Estos esfuerzos
de integracidn se advierten en la organizacién de seminarios interdiscipli
narios y en la creacidén de institutos de estudio como el Centro de Estudios
de Desarrollo en Venezuela, Por otra parte, Gltimamente se ha reconocido
explicitamente que habrd financiamiento internacional vara 1hv€rsiones de
cardcter social, lo que contrasta con la actitud tradicional de dar finanw
ciamiento externo sélo para proyectos '%conémicos";

En cuanto a volumen de inversidém y repercusién social, entre los pro-
yectos de cardcter social destacan los de vivienda que, en promedio, absorben
25 por ciento de la inversidn bruta total, llegando a veces a cifras consi-~
derablemente superiores,

El cambio social es, ciertamente, un tema que rebasa los limites de
este seminario, pero parece indispensable tenerlo presente y mencionar por
lo menos uno de sus aspectos, que incide de manera particular sobre el pro-
blema de la vivienda, Este es el proceso de urbanizacidén que caracteriza
al d esenvolvimiento de los paises subdesarrollados y que, unido al creci-
miento del ingreso medio por habitante, a una eventual mejor distribucién
del mismo, a un cambio de la estructura productiva, y otros fendmenos, trae
como consecuencia importantes repercusiones socioecondmicaé que influyen de
manera muy directa en el problema de la vivienda.

En primer téruino, la migracida del campo a la ciudad tiene importante
repercusidén sobre la proyeccién de las necesidades de vivienda, tema que
serd abordado en sesiones especiales de este Seminario, Pero la urbaniza-
cién influye también en otros aspectos del nroblema, como los cambios en la
conducta econdémica del consumidor en cuanto al destino que da a su ingreso,
Yy los cambios del patrdn de valores, incentivos y motivaciones que informan
su conducta social,

Al pasar del campo a la ciudad e incorporarse a nuevas actividades y
me jorar su ingreso, la familia canbia la estructura de su consumo y debe en
general destinar una mayor parte de su ingreso a la vivienda, La sola nece-

sidad de vivienda, muchas veces acicateada por el "efecto demostracidén', gue

/se origina
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. se origina en la observacidn.directa. de otros patrones de wvida, actia como
est{mulo para mejorar el nivel: habitacional, ' El esfuerzo de ahorro .o de
horas de trabajo adicional en proyectos de autoconstruccidn que se llega-a

. realizar, para alcanzar.vivienda propia, aun en muy bajos niveles de ingreso,
llega a ser en ocasiones impresionante, - Estos esfuerzos, o simplemente-la
mayor proporcién de ingreso que se debe destinary al pago de arriendos, inci
den, as{, no sélo en la propensidén a ahorrar sino.en' la ectructura de la
demanda de otros bienes o servicios, Se¢ enlazan asi elementos psicoldgicos,
sociolégicos y econdmicos, que no. deben soslayarse al abordar programas de
vivienda. e _

El traslado.del.campo a la ciudad implica entrar en nuevas. formas de
convivencia, pasande .por un proceso de adaptacién que puede ser muy impor-
tante en la programacién de la vivienda, : : ' :

Asf, por ejemplo, no siempre serd fdcil el paso de la; vivienda indi-
vidual en el drea rural. -~--por modesta que seg-~ a la vivienda en. edificioes
-colectivos de la ciudad, Se suelen registrar resistencias.a vivir en edi-
ficios colectivos, que deben ser previstas y que pueden influir, por. ejdém~
plo, en los problemas de disponibilidad de terrenos, o requerir: programas
previos de adaptacidn,

8i no se-solucionan a decuadamente los problemas de vivienda que se
originan en el proceso de urbanizacion, e crean, como ha ocurrido, las
poblaciones callampas, V111as misaria, favelas, etc., que pueden tener
importantes consecuencias sobre las posibilidades de desarrollo economico.
En efecto, se ha seﬁalado que uno de los requzsitos para que tenga lugar
tal desarrollo es mejorar la intugracion qocial en la comun&dad. La vivienda
adecuada ayuda a consolidar el nucleo familiar, que 2 su vez es condicion
ﬁantante de la 1ntegrac16n social.y Por el cont*ario, las callampas Y simi
ﬁares, constituyen conglomerados separados ¥y segregan en un sistema casi
de castas, a importsntes grupos de poblacion. Tal segregaci6n 1nh1be la
integracion social Y Las posibilidades de un desarrollo més acelerado,
nejor asentado. . . . SN . ,

La migracién dei campo a la ciudad cambién puede acarrear cam-:; ;l

bios en la estructura famiiiar en virtud de factores como.. .. . .

/la legalizacién
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la legalizacién de matrimonios y la variacién del micleo familiar en cuanto
al nimerc de hijos por familia, de los 'hllegados'u‘de la inclusidn de
padres de los cényuges, y similares,

Serfa muy importante contar, por ejemplo, con estudios de correlacién
entre el ndmero de hijos y el ingreso, nivel cultural, ocupaciéa urbana o
rural o tipo de actividad. Esto ayudarfa a afinar las estimaciones sobre
nimero de viviendas necesarias,

Cabria también tener presente la influencia que podrian tener en el
problema de la vivienda reformas agrarias que impliquen subdivisidén de las
tierras. Los nuevos nicleos de poblacién que eventualmente surgieran de
esta divisidn, podrian incidir en el problema del deéarrollo de comunida-
des. Por otra parte, la intensificacidn en el uso de la tierra puede
implicar una menor tasa de urbanizacién que la que se registraria al maunte
nerse explotaciones de tipo wds extensivo, '

Estas breves consideraciones reflejan la interdependencia entre lo
econdmico y social y la conveniencia de enfocar el problema de la vivienda
en un amplio marco de referencia, a fin de llepgar a proposiciones mds ajus

tadas a la realidad de cada pais,

3. Algunos aspectos del problema en América Larina

La evolucidn econdmica de América latina se caracterizd en un comienzo por
el desarrollo considerable de lzs actividades vinculadas a la expoxtacidn
d2 materias primas provenientes de las industrias extractivas y de la agri
cultura, _

Al debilitarse la demanda externa, se produjo una fuerte cafda en la
capacidad para importar y surgieron controles de diverso tipo destinados a
impedir las pérdidas de las reservas de oro y limitar las importaciones.
La demanda interna se comenzé a satisfacer en mayor grado con produccién
nacional, lo que trajo el consiguiente desarrollo de la industria, acompa-
flado de un procesec mds intenso de urbanizacién, que cred serios problemas
de vivienda en las grandes ciudades; éstos se sumaron a los que ya existian
en gran parte de las zemnas ruralesy configurando en conjunto un serio pro-

blema habitacional,
fLas primeras
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i Las primeras etapas ‘del desarrollo industrial fueron, pues,indacidas
por :log acqntecimientos mds bien que deliberademente programados, habiendo
sido la ¢a£da de ia capacidad para importar el pringipal elemento de :M
induccion. e, . o
la actual etapa de desenvalvimiento es. wis compLeja, porque la sustt
tucidn relativamente fécil de manufacturas de consumo ya fue realizada en
su mayor parte en un buen nimero de pafses. Sin-que hayan desaparecido
- las. limitaciones en 1a capacidad para importar y. las que. derivan de la
escasez de capitales o de personal calificado, se enfrentan ahora sertos
problemas de econom{as de escalas para la produccién de bienes lntermedios
y de capital. De ahi las iniciativas relacionadas con las zomas de libre
comercio y el mercado comﬁn lat inoamericanoc, al e
Afortunadamente, se esté formando uyna ¢lara conciencia de que se
depende ahora mucho més del incremwento de la productividad y de la mayor
. eficiencia en el uso de todos ‘los recursos’ disponibles, y ello se ha tradu
cido en el reconocimlento de la necesidad de programar el desarrollo econ6
mico y social.n:“
Al enfocar el proceso de desarrollo econémico y social de América
. latina Y. los prcblemas que hoy se ‘confrontan en la - zond, conviene no perder
de- vista algunas 1mportantes diferenétas que-subsisten. en la zona, Ellas
- 8¢ advierten, por ejemplo. én 'los ‘niveles-de ingresos .y en: la dis:ribucidn
sgeogrdfica y ocupacional de la- poblacién activa de. los distlntos pa{ses.
Los porcentajes de poblacién rural van, en cifras redondas, desde
A prothadamente un 20 por ciento hasta casi 85 por ciento, Ello, a pesar
de un proceso de urbanizacién que entre 1950 y 1960 -ha hecho descender la
proporcién de poblacién fural“de la regidn. desde un 61 a un 5& por ciento.
Estas diferencias ‘a cusan” distintés: poténciales en cuanto 8 futuras
tasas de urbanizacién en los pafses de la regién y ello deberd ser debi-
‘damente considerado tanto en los programas generales de desattollo como
en los de vivienda._ B TSI EEEP .
Pero, pese a las diferencias;hay un impontante . elemento comun, pues

-se ha registrado un deterioro ‘de la’ dituactén- habitacional. no obstante

... que en algunos casos ‘ha’ sldo ‘¢levada la’proporciédn;de. la:. 1nversién bruta

) interna destinada a la vivienda,” " = © i

h
7

/Entre otras
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Entre otras causas,de este fenémeno, conviene tener presente la baja
tasa de capitalizacién global, que es del orden del 15 por ciento para la
regidn; la excesiva concentracién de la inversidn en viviendas para los
sectores de mids altos ingresos, y la incidencia del fenémeno inflacionario.

Los procesos‘inflacionarios, que con mayor o menor intensidad se han
registrado en diversos pafses de América Latina, han tenido una importante
repercusidén en la actividad de construccidn de viviendas. Desde luego,
pueden haber inducido a muchos inversionistas a la ioversién en vivienda
como resguardo contra la desvalorizacién, Pero ademds, la inflacién puede
haber distorsionado el patrdn de expectativas en cuanto a tamalio y calidad
de vivienda en aquellos casos en que era posible obtener algin tipo de
crédito para edificar,

As{, por ejemplo, el falso patrén habjtacional que se suele estable-
cer entre los imponentes de los sistemas de previsidn, surge del hecho de
que el servicio de las deudas hipotecarias a largo plazo se reduce cada
vez mds con la inflacidn, permitiendc a los beneficiaries de estas hipo-
tecas ‘aspirar a un tipo de vivienda que no corresponde a su nivel de
ingreso, El 'efecto demostracidn' puede haber extendide este falso patrém
a circulos crecientes de la poblacidn.

Hipotéticamente, habria varias situaciones en que la misma cuantia
de inversidén destinada a vivienda podria haber alcanzado para atender
~=aunque a un nivel modesto~-~- por lo menos las necesidades de vivienda
derivadas del crecimiento demogrdfico, Asi, por ejemplo, suponiendo que
se construyera a razém de 10 m2 por habitante nuevo y por afio, ello serfa
suficiente para dar una vivienda de 50 m2 para familias de cinco personas
en promedio, atendiendo as{, aunque sea modestamente, a las necesidades de
vivienda que derivan del crecimiento de la poblacidén., Ese tipo de cifra
se ha dado en la prdctica y, sin embargo, la situacién de la vivienda empeoré
considerablemente en ese mismo lapso, 51 bien es cierté que una distribu-~
cién tan igualitaria sélo es tedrica, no lo es menos que una parte muy impor
tante de la construccidn se concenird en viviendas mucho mayores,

La fuerte proporcién de inversidn en vivienda para los grupos de
ingresos mds elevados incide en la produccién de materiales de comstruccién

para ese tipo de vivienda, S5i se pasa a una mayor cuantfa de edificacién

/de vivienda
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de vivienda popular, habré que confronar la _nueva _demanda de materiales_
. de construccidn con la capacidad 1nstalada en Ia industria, y verificarl
en qué casas seré posible adaptar la industrza a la nueva estruc:ura de
'1a demanda. . o S

En ‘resumen, 1a tasa insuficiente de capitalizacion,_el fuerte porcen
taje que de esa capitalizacion es absorbido por la V1vienda, y la insufi-
'ciente proporcién que de esta ditima se destina a vivienda popular, llevan
_‘a la conclusion de que es indiSpensable aumentay 1a tasa de capitalizacion
y reorientar la estructura de las inversiones, en general y de las que se
'destinan a vivienda en particular, asignando una mayor proporcidn a la
vivienda popular. ,h_ .

Este es precisamente el tipo de problema gue sélo se puede abordar
en el 4mbito de 1a programacién global,

4, la grogramacién de -la vivienda dentro dni esqpema de la _
grogramacion pglobdl

a) Programacién_general |

el

Desde un punto de vista puramente préctico, un programa. de desarrollo
ecoﬁamico representa un conjunto de proposiciones. coherentes. relativas a.
proyectos de inversién, medidas de politica econémica y orgenizacidn insti-
tucional para realizar esfuerzos concertados destinados al cumplimiento de
clertos objetivoss Estos.objetivos se.refieren fundamentalmente, a la tasa
de crecimiento del ingreso y su distribucidn, a la ocupacién de la fuerza
de trabajo disponible, y al me joramiento de las condiciones de vida expre~
sados en términos de alimemtacidén, s alud pdblica, educacién y vivienda,

Los programas se conciben como planteamientos flexibles, que deben
adaptarse continuamente a contingencias y situaciones no previstas origi-
nalmente; se trata de establecer un proceso centinuc de planificacién y no
de formular un programa rigido e inmutable. .. .

La realizacién del programa implica la concertacidn de un esfuerzo en
el que debe participar tanto el sector ptblico como el sector privado. Unc
de los objetivos de la pqliticg econémiqa consiste, justamente, en encauzar
las inversiones y la produccidn del sector .privado dentro de: los lineamientos

‘fdel Programa,

e FI L
R S S I .
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del programa, pues la cooperacidén estrecha de ambos sectores es indispensa
ble para el cumplimiento de las metas. La programacién ayuda asf, a deli
mitar sin ambigliedades los campos de accidén de uno y otro sector y hacerlos
compatibles y complementarios en el esfuerzo nacional,

En los trabajos de programacidénm realizados por la CEPAL se ha acostum
brado distinguir una etapa de diagndstico y otra de proyecciones y progra-
macién propiamente tal, En la etapa de diagndstico se hace un examen retros
pectivo del desarrollo econdmico del pafs, se 1deﬁcifican los principales
problemas que lo caractérizan y los obstéculos.queAse oponien al crecimiento,
Esta tarea se realiza para la economia en ponjdnéo y para cada uno de los
sectores, entre los cuales, naturalmente estd la vivienda, _El diagnéstigo
permite definir algunos objetivos fundamentales y establecer la orientacién
del programa que se ha de preparar en la segundé efapa.

La técnica de programacidn empleada descansa en el empleo de modulos
econométricos de cardcter global y cuadros de insumo-producto para cumplir
la tavea de desagregacidn en sectores de actividad econdmica y asegurar la
compatibilidad interindustrial de las proyecciones., Mediante un proceso de
aproximaciones sucesivas se llega a un ajuste entre las estimaciones preli~
minares obtenidas con el modelo global y las wds detalladas a que da lugar
el uso de las relaciones interindustriales. Se establecen as{ metas de pro
duccidn e inversidn secteorial, genefaimente para perfodos quinquenales y
dacenales, las cuales deben cotejarse finalmente con los proyectos especi-
ficos para cada sector, dando lugar a un nuevo process da ajuste, El conoci
miento de los proyectos especificos, y de su localizacidn, permite presen-
tar el programa en témminos regionales,

Requisitos técnicos fundamentales del programa son la coherencia de
fines y medios y de los fines entre si, Los principales requisitos de cohe-
rencla se refieren a la oferta y demanda global, a la cuenta de ahorro e
inversién, a la balanza de pagos, a la oéupaéién de la fuerza de trabajo, a
las relaciones interirndustriales y a la politiéa monetaria, cambiaria, tri-
butaria y crediticia,

La puesta en marcha exige ajustar el presupuesto de gastos e inversip
nes plblicas del primer afio siguiente a la formulacién del programa, estric
tamente de acuerdo a sus proposiciones. Exige, ademds, adoptar las medidas

de politica econdmica contenidas en el programa,
/b) Programacidén
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~"h)- Programacién de la’'viviendad

De acuerdo con lo ya expuesto, en el estudio de la'vivienda se precisa
. comenzar 'por un-diagnéstico qué muestre el desartollo histérico ¥ los problee
mas fundamentalés que caracterizan al sectof, Para reallzar este diagnéstico
se requieren,feﬁ primer término, censos de ¥ivienda y'series“de edificacién
que comprendan nimero de viviendas, suPerficie edificada, valor de la edifi-
~cacién; tipos de vivienda, distribuc¢idn por ciudades y ‘similares.

Aparte de las estadfsticas ‘relativas a vivienda propiamente ‘tal, se
fequieren datos demogréficos, niveles y distfiﬁudiones1de‘ingfé§o; y
presupuestos de ‘consumidores qué muestren el baréentajé‘Hé'iﬁgfeséé'ﬁue
se destincn a vivienda y ayuden 2 estimar la capacidad de ahorro potencial
o simplemente.la capacidad de pago médximo de servicios de vivienda en
distintos tramos dé ingreso, Estos puntos serin materia de sesiones e§§e-
ciales de este seminario. s R - T

Estas estadfsticas permitirdn llegar a conclusiones mmy lmportantes
2n cuanto a- hacinamiento, grado de salubridad, calidad de las viviendas'y
otros aspectos del problema, que ayudan a configurar un cuadro acerca de
la situacidn,’ ' ‘

El diagnéstico presentard, ademds, concluéionés'féspecto'a cﬁéstib-
nes come zqué porcentaje de la inversién total del pais se ha destinado
a vivienda? ;cémo se ha distribuido esa inversidn en los diversos tapos
de vivienda que caracterizan a los grupos de poblacién segin t ramos de
ingreso? scudntos metros cuadrados por habitante nuevo Se1CQnstfuyen ﬁ
por afio? ‘scuéntos metros cuadrados se podrfan construir con la misma
cuant{a de inversidn si el grueso de la edificacidn fuera de tipo:pobulat?
icuéntas viviendas deben ser reemplazadas definitivamente por su mala
calidad? gcudntas habria que ‘construir paras disminuir el grado de
hacinamiento? gcdal es él gasto miximo en Jivienda que pueden hacer las
familias de diversos niveles-d& ingreso?

‘Docufentos espeéialéds -han-sido presentadéé’a“ééte seminario rela-
cionados con la estimacidén de las necesidades dé vivienda y'déﬁ:él concepto
de déficit de vivienda. En esencia dichas necesidades estdn representadas

por la suma de las viviendas que se requieren para:
' a) Atender
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a) Atender al crecimiento de la poblacidén y a la formacién de nuevos
nicleos familiares;

b} Mejorar el patrén habitacional medio (disminucién de los indices
de hacinamiento, reemplazo de viviendas insalubres, etc.);

" ¢) Reemplazar a las que desaparecen por diversas causas,

En un enfoque puramente econémico, una proyeccién de las necesidades
de vivienda se podria plantear en términos de demanda efectiva, empleando
coeficientes de elasticidad ingreso de la demanda de la vivienda. En el
caso de los pafses subdesarrollados este tratamiento implicaria desconocer
las caracteristicas sociales del problema, que en ciertos casos alcanza
caracteres muy serios,

Parece preferible, por lo menos para los sectores de mis bajos ingre-
s0s, plantear el problema de la vivienda en términos de objetivos sociales
minimos, antes que de demanda efectiva. Esto quiere decir que, unz vez
establecido un patrén minimo de vivienda para los grupos de ingreso més
bajos, este patrdn seria mantcnido aun cuzando quedara por encima de las
posibilidades financieras de esos gruros,

La creacidn, en diversos pafses, de instituciones dedicadas a la
vivienda popular implica un reconocimiento, por lo mends en principio,
de la conveniencia de abordar el problema con un criterio primordialnente
social.

Maturalmente, habrd que encontrar algim punto de transaccidn en que
se cvnpla un minimo de objetivos sociales, sin sacrificar las perspecti-
vas de desarrollo econdmico. MAs adelante se hardn consideraciones adicio-
nales sobre este particﬁlar.‘

En todo caso, habrA que considerar metas alternativas en cuanto al
patrén habitacional que s¢ desge establecer. '

El conceéepto de déficit de vivienda se relaciona sstrectamente con
este patrén, y no se refiere tanto a lacarencia absoluta de vivienda.como al
nivel minimo de satisfaccidén de esa necesidad, expresado en términos de

nuevas unidades habitacionsales,

fE3 11amado
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" El llamado. "déficit" de viviends puede variar seglr cual-séa dicho
patrér, 'y puede darse el casc de ‘ie hays buénos argumentos para défender
muy diversas alternativas, La -apreciacisn subjietiva parece por ello sér
inevitable, pero se verd considerablemente ayuddda'si-las ‘alternativag’ -
se plantean dentro del marco’ de 14s necesidades globales de 1nversion de
uh programa general, R C ‘ ar

La experiencia’en América Latina indica que Se’encontrardn circuns-
tancias en qué ‘adn las viviendas minimas nod podrén ser sufragadas por las
familiééAﬁéitéﬁéciénﬁés:a'los'niveléé més bajos de ingresos, sea que se
les arriende o que se les venda en las mejores condicionés de plazo o
interés (por ejemplo 40 anos y & por clento de interés anual), Si,
pese a esta circunstancia, se deseare éumplir objetxvos sociales minimos,
habrfia’ que ‘sUbvericidnar a esas familias: en una cuantia igual a la dife-
rencia entre lo gie pueden pagar 'y lo que cuesta realmente el uso de la
vivienda, Los dbcumentds presentadds a ‘esta conferencia en télacién a
la experiencia éﬁropea miestran que, atn ‘en regiones de alto nivel de
ingreso comparadas con América Latina, se mantienen clertos tipos de
subsidios a la vivienda, R '

La existencia de subsidios puede implicar un desaliento para que °
el empresario privado considere interesante la inversién en vivienda de
interés social para fines comerciales, y ello hace ver, una vez mis, la
necesidad de que participe el sector pdblico en este cempo. :

El problema adquiere por cierto relieves especiales cuando se trata
de' zonas rurales, las que deben ser tomadas en cuenta en la programacidn
de las necesidades, o g S
| " Establécido el minimo patrdn habitacfonal gque se desea, y el plazo
'en que se alcanzard, se puede hacér ﬁhérprbyeccién de las necesidades,
problema que Ser# tratado en sesionew especizles del Seminario, Sélo se
desea sefialar aqui que el problema se puede abordar considerando elementos
de flexibilidad, que derivan del hecho de:ﬁué,}para un misnmo valor de
vivienda, se pueden encontrar diferentes combinaciones dé superficie y
calidad, En'aigunos casos, puede dar urn mayor mivel de satisfaccién una

i v
- T
vy, i

[vivienda mis
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vivienda més amplia, aunque menos '‘terminada'; en otros, se puede planear
un ndcleo minimo inicial con posibilidades de expansidn, o considerar
prbyectos de autoconstruccién y ayuda mutua. Habrd, en fin, combinaciones
entre estas alternativas.

Estimadas las necesidades totales de vivienda, se puede hacer una
estimacién de las inversiones necesarias para satisfacerlas. De acuerdo
con lo expresado ya, es aconsejable en la préictica calcular las inver-
siones correspondientes a varias alternativas a fin de verificar las
posibilidades de satisfacer uno u otro nivel, habida consideracién de
los objetivos generales del programa.

El cédlculo puede hacerse tomando come unidad una vivienda-tipo,
caracteristica para el nGcleo familiar estadistico medio en diferentes
niveles de ingreso. Se puede afinar la estimacién, considerande una
vivienda tipo para cada nivel de ingreso y para cada zona o regiédn,

Esta vivienda media tipo representa sélo una abstraccidén, que permite
liegar a una estimacién global de las inversiones y de los materiales de
eonstruccidn necesarios.

Es muy importante hacer las estimaciones de inversién tanto en
términos f;nancieros como de los factores de producciém que se requieren
para elAcumﬁlimiento del programa. En el corto plazo (por ejemplo un afio)
puede haber un limite a las posibilidades habitacionales, derivado del
problema de abastecimiento de materiales de construccién de ordgen nacionzl,
especiaimente si hay estrechez en el balance de pagos. En el largo plazo,
el balance de materiales de construccién necesarios proporciona pautas
muy importantes para la programaciém del sector industrial.

El problema de seleccién entre metas alternativas de vivienda puede
planteafse sobre la base de los conceptos empleados en las cuentas nacio-
nales. Convencionalmente, la vivienda se incluye en la categoria de
bienes de capital, y todos los desembolsos en construccién de viviendas
se incluyen en la capitalizacién nacional,

La existencia de viviendas forma parte de los activos fijos tangi-
biles y renovables; los servicios de vivienda (rentas devengadas o impu-

tadas) representan la contribucién de la vivienda al producto bruto interno.

/El cociente
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‘El ccciente entre este producto y el ‘valor de la existencia dé'viviendas
es la relacién’ ‘productoscapital’ del sector vivienda, y resulta ser muy -
‘bajoa “Asi, por ejempld, suponiendo qué’ la 'renta media sea del 12 por '
- ciento al afic sobre la invérsién total; § que‘de ésta Giltima un 20 por
ciento represente el valor del terreno,-éuya compra no implica’forma~: -
-¢cién de capital, la relacién producto=capital serfa 6616 '0.15 comparada
con el promedio nacional que podr{a ser 0.4 o 0.5, B

Sobre la base de este razonamiénto, se plantea‘la posibilidad de
résﬁringir én lo posible la inversién en vivienda & fin' de destinar’ los-
recursos a fines mds reprodictivos. Esto implicarfa reducir, én primera
instancia, el patrén habitacional con ¢l objeto de buscar una tasa més
elevada de desarrollo que permita, mds adelante, elevar.el nivel de'satis-
" faccién de las' necesidades de viviendas Pero no se puede extremar esta

isminucién del patrén habitacmonal, pues ‘hay un limite inferior sefialado
por consideraciones de orden social,

El problema estd, como se ha“dichb7antés}“en encontrar ‘aquella solu-
cién de compromisoc que satisfaga el minitd $ozialmente aceptable de nece-
sidades de vivienda y que sea compatible con' las expectativas y posibili-
dades de crecimiénto del pafs. T o

* ‘Por otra parte, sl évaluar las repercusiones econdmic¢as de programas
alternativos de vivienda, hay que considerar también los efectos directos
e indirectos sobré toda la actividadecondmica.-

Dichos efectos dérivan fundamentalmente des

a) La demanda directa e indirecta relacionada con los materiales
de construccidn ﬁara la vivienda, la urbanizacién y los servicios bésicos,
inzluyendo todas las fnstalaciones de agua, alcantarillado, pavimentaciéa,
alumbrado y similares; o '

b)  La demanda directaz e indirecta reiacionada con la necesidad de
muebles y artefactos;

¢) La demanda de equipos de construcciénj -

d) " Ld demanda dirécta e indirecta de importaciones;

e) La demanda de mano de obra calificada y no calificada

/Estas estimaciones
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'Estas estimaciones pueden hacerse utilizando el cuadro de relaciones
interindustriales, si se cuenta con &1, o mediante una aproximacién -directa
al problema. El primer procedimiente representa una via mids rigurosa, si
bien menos detallada; ya que dificilmente se contati con cuadros de insumo
producto que lleguen a la singularizacién de cada industria proveedora de
materiales de construccidén (por ejemplo: wvidrios planos, cemento, tejas,
pinturas, puertas y ventanas, pavimentos, acero en barras, etc.).

El método directo fndividualizard cada uno de los materiales nece=
sarios, pero serd menos riguroso en la apreciacién de los efectos indi-
rectos, es decir, de la demanda derivada de la produccién de los materiales
de construccién, de la demanda derivada de esta Gltima y as{ sucesivamente.

Pada }a rdpida convergencia de las series de demanda derivada, se
puede llegar a aproximacionés directas que pueden ser suficientes para una
evaluacidn razonable de la repercusidén econdémica del programa de construc-
cidén, especialmente en términos de estfmulo a industrias especificas. El
método directo, tiene, ademds, la ventaja de efectuar el cilculo sobre 1a
base de los planos y sistemas de construccifn que realmente se plensa
adoptar, y no de los coeficientes técnicos y los registrados en afios
anteriores. Esta observaciém es vdlida aun cuando las estimaciones se
fundamentan en planos tipo que representen sbélo promedios en cada tipo
de vivienda seglin tramos de ingreso, si estos planos tipo se han conce-
bido teniendo en cuenta los métodos y materiales de construccién que
realmente se van a emplear. La sola discriminacidn en tres o cuatro
tramos de ingreso dard mejores coeficientes técnicos para las activida-
des de construccidn de vivienda, que las que se obtendrdn con un sector
global de vivienda en un cuadco de insumo producto.

En términos generales, el método de insumo producto serd un valiosc
instrumento para asegurar la dompatibilidad intersectorial del programa;
la aproximacién directa puede ser de especial interés para ayudar a identi-
ficar los proyectos industriales espec{ficos que habrd que preparar para

atender a la demanda de materiales derivada de un programa de construccidn.

/Es necesario,
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_ Es necesario, también, hacar las estlmaciones de mano de obra califi-
cada que ‘requiere el programa; ello permitiré prever programas de entre-
namiento a fin de no encontrar limitaciones en ese sentido, .

. Para evaluar la actividad econémica relacionada con la vivienda |
es necesario distinguir entre los efectos sobre el producto bruto
ninterno que se orxgina en la actividad misma de 1a construccién §‘1§$
que resultan de la disponibilidad de la vivienda terminada, de acuerdo :
con las normas metodolégicas que se emplean en la contabilidad del
1ngreso nacional. N
La contribuci&n de la actividad de la construccién al producto
1nterno bruto, esté tepresentada por el valor agregado en dicha acti-
vidad es decir, por 1a suma de sueldos, salarios, honorarios profesio-
nales, intereses, utxlxdades v tentas de arrendamiento pagadas en el
desarrollo de dlcha actividad. 7 o

Es también la d1ferencia entre el valor bruLo de la v{vienda y Ias

compras’ de materiales hechas a otras empresas.' La contribucion de la
inversién en vivienda al producto bruto 1ntern6 esté representada, como
se ha dicho, por el valor del serv1cio de vivienda que proporciona dicha
”1nver=ion, y se mide a través de las rentas de arrendamiento o de las
rentas imputadas cuando las v1viendas son ocupadas por sus duenos.'

El s imil en la industria podria ser comparar la contribucién al.
pronucto que resulta de la construccién de una méquina y la que. resulta
de 1a operacién de la méqulna, o

La distincibn conceptual es importante, entre otras razones, porque
las reIaciones producto capital son muy diferntes si se considera la
1nversién en la vivienda. La primera as naturalmenLe més elevada, pero
de mucho menor pondetacién en el total de la inver516n bruta naczonal.

~ Cuando se habla de entonar la actividad econémica mediante progra-
mas de inversién en vivienda, se piensa fdn&éﬁentalmente en la repercu-
sién industrial 1nmediata de la inversién, } en la alta relacién p;oducto
capital de la actividad constructura, Pero es importante considerar qua
estos efectos duran sblo mientras se construye, y que dependen en gran
medida de la capécidad oclosa disponible de la industria de materiales

de construccidn,
/Para evaluar
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Para evaluar un programa de vivienda a mds largo plazo! es preciso
considerar la 1nversién tanto en las actividades constructoras, como e&n
la vivienda misma, repordahdo que, en términos puramenﬁe econdémicos, esta
dltima es de baja productividad,

As{ pues, la estimacidén de las repercusiones interindustriales del
programa de vivienda permitird evaiuar mejor el programa desde el punto
de vista econdmico y configurar con bastante precisién un cuadro ilustra-
tivo del mercado de mano de obra calificada, materiales y artefactos de
construccidén., Ello dard elementos de juicio para ado§Car medidas a fin
de que dicho mercado no sufra oscilaciones bruscas, y prever con tiempo
los embotellamientos que podrdn producirse por escasez de algunc de sus
ingredientes, Pero, en definitiva, la evaluacién de los programas
habitacicnales no s &b hacer s8lo en térninos econdmicos, sino también
sociales y, desde ese punto de vista, la vivienda puede considerarse en
una situacidén intermedia entre un bien de capital y un bien de consumo
duradero, que desempeiia una importante funcidn social.

El financiamiento del programa dependeri en buena medida de¢ una
decisién de politica econdmica en cuanto a la pr0porc16ﬁ que serd llevada
a cabo por el sector plblico y la que quedard a cargo del sector privado.
Incldird también en esta decisidn, por lo menos a corto plazo, la capa-
cidad efectiva de ejecuciédn del sector piblico.

En general, seréd inevitable la intervencidn estatal en lo que se
refilere al financiamiento de las viviendas de interés social, aunque
la ejecucidn misma de estas viviendas quede librada al sector privado,

Es indispensable, para fines de programacidn, considerar los
problemas financieros en relacidn con un cuadro que muestre el origen
y la aplicacidén de los fondos que f£fluirdn en torme a un programa de
vivienda,

Fuentes tfpicas de fondos del sector plblico para vivienda son
aportes del presupuesto general, aportes del sistema provisional contro-
lado por el Estado, bonos emitidos por bances hipotecarios estatales

u otras instituciones especiales y ahorros para vivienda constituidos

/en bancos
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en bancos estatales . A ellos hay que sumar, naturalmente, evéntuales
¢réditos externos y la recupefgpién_de las inversiomes, una vez entres
gadas las viviendas, Esta Gltima fﬁente de fondos se .ve con frecuencia:
muy castigada por procesos inflacionarios, y de ah{ que se haya pensado
en mecanismos reajustables, de acunerdo con algunos Indices. Sobre esta
materia hay interesantes trabajos presentados a este seminario, que
seguramente daridn origen a consideraciones més extensas que las gue se
dan en este esquema,

En la cuantfa anual de fondos que proviene de la recuperacién de

- la inversidén influirdn marcadamente las decisiones de caricter social.

En primer lugar, habrd que optar por arrendar o vender las viviendas de |
interés social, 51 se venden, habr4 que establecer plazos y tasas de
interés, instrumentos mediante los cuales se pueden otorgar subsidios,
cuando se estime conveniente por la Limitada capacidad de pago de
algunos sectores de la poblacifn.

Es de todas maneras importante establecer, como principio de
politica de la habitacién, que el cobro estipulado, cualquieira que sea
su monto, se haga efectivo. De lo contrario, se corre el riesgo de
cbmbroﬁeter todo el sistema de recuperacién y, por ende, la prosecusién
del programa en todaLsu integridad, . '

En cuanto.ai sector priﬁado, aparte de los mecanismos tradicio=
nales de financiamiéﬁtg,_qabe mencionar en especial. las AsOciab1§ﬁes'de
Ahorro y Préstamo sobrellaé cuéles hay también interesantes expefiencias
que se espera serén presentadasval ngingrio. _

'Naturalmehte, los éuadros_de fuentes y usos de fondos ‘'relativos al
sector vivienda serén'integrédos éon cuadros similares para los demés
sectores de la econoﬁia, a fin‘de presentar un cuadro de financiamiento
del programa genérél, asegurando asi la compatibilidad financiera del
mismo, ' ' ‘”' _7‘ _ o

La politica héne;aria y crediticia habrd de guardar "armonia con
estos elementos finéhcierbs ;_fin de obtener la coherencia de todo el

modelo de'desafrbllo,concebidg y explicito en el programas

/Un problema
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Un problema importante que se suele encontrar al estudiar el'
financiamiento de los programas de vivienda con cargo al sector pidblico,
proviene de las llamadas rigideces institucionales. Por ejemplo, puede
ocurrir que la cuantfa totzl de fondos disponibles para el financiamiento
piblice sea-suficiente, pero que no se puedan distribuir estos fondos
conforme a los objetivos del programa por contravenir disposiciones
legales y autonomfas institucionales (en cuanto a tipo de vivienda, dis-
tribucidn geogrifica de ellas, o simplemente dando otrc destino a los
fondos).

Naturalmente, este tipo de problema sélo se puede resolver adop- .
tando las reformas institucionales necesarias, pero es necesario tenerlo
presente, pues muchas veces el problema financiero parece quedar resuelto
con el cuacro formal de fuentes y usos de fondos, y se encuentra mds
adelante un obstdculo, no previsto, en la rigidez institucional.

Un dltimo punto que se desea presentar en cuanto a programacién
global del sector vivienda se refiere 2 la organizaciédn del sector piblico
para el cumplimiento del programa.

En materia de vivienda popular, el problema debe atenderse a varios
niveles, desde la centralizacidn de las decisiones relacionadas con la
politica de vivienda, hasta el manejo de los proyectos especificos,

El tema estd cubierto en un documento especialmente preparado para
este Seminario, pero para mantener la continuidad del presente esquema
conviene destacar gque en materia de programas de vivienda parece parti-
cularmente dtil aplicar el principio de centralizar las decisiones gene=
rales y descentralizar la ejecucién de los proyectos,

Conviene, por ello, concéntrar en un solo orzanismn central las
tareas de programacidn de vivienda; los problemas de coordinacidén que
surgen de las interrelaciones del programa de vivienda con los demds
sectores econbémicos, especialmente en cuanto a abastecimiento de mate~-
riales y disponibilidad de wmano de obra calificada; la investigacién
tecnolépgica de materiales y métodos; las reglamentaciones y ordenanzas

de construccidén; el establecimiento de normas y especificaciones; la

/potftica



E[CN 1z/ccE/sc 4/27
AP Pég. 19

polftica de subsidios y de financiamiento y en general todas las cuestio-

nes: que dicen relacidén con 1a’ polftica de v1vienda, a las que 5@ haré

.meneidn con mayor detalle al - final, ‘ S | ,

- En cambio, conviene descentralizar las ‘tareas de'ejecucidn-de los
programas,’ tanté en un-sentido geogréfiéo‘como institucional. La apros
bacidén de planos:de vivienda, llamados a concurso de contratistas, adju~
dicacién y administracidén de los contratos y similares, no tienen por
qué concentrarse en un solo organismo, y por 'lo general se operard con
mayor eficiencia si estdn repartidos, por lo menos geogrdficamente.“

También parece preferible encargar a organismos especiales aquellos
problemas relacionados con la asignacidn de vivienda a las familias, y
aun de administracidn del sistema hipo:ecario o de arrendamiento, segﬁn

sea el caso.

5. Distribucién geoprifica en los progtamas de vivienda,
Planificacién-al nivel .comunal.y de proyectos -~ -

En la distribucién geogrdfica del” ‘néméro total’ de viviendas previstas en
el programa deberdn cdnsiderarse, naturalmente, los tres componentes
bdsicos de la proyeccién de las: necesidades habitacionales: a) crecimlento
demogrédfico, b) mejoramiento de la deficiencid y c) reposic;én.

El repartimiento de ‘los items b)y c) en ‘las dxstintias zonas o ciu-
dades del pafs derivars de los propics antecedentes recopllados para hacer
18 estimacién global, 81 la deficiéﬁcia se ha estimado sobre la ﬁ;se de
datos censales, estos-mismos-aﬁteceaenteS'sefvifén'bata doﬁocérnlas_néce-
sidades en cada localidad geogréfica, - o o

En cuanto a reposicidén, habrd que considerar, aparte de la elimﬁna-
¢16n de la vivienda definitivamente aeficiente, ‘la pérdida de edifxcios
por remodelacién de ciudaces, valorizacidh de terrenos que inducen a ]
demoler viviendas de buenas condiciones’ fIS1cas para reemplazarlas por ;
ed;fic;os de departimentos, cambio de uso de los edificios (de viv;gn§a_

a comercisles, por ejempld), incendios, etc, oo T

;La-dtstnibuci6n;geogréficawde'eété codpoﬁenté;hade'iﬁevitaﬁig
alguna arbitrariedad en laz decisién, . o

' jLa primera
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La primera gran distribucién geogréfiéa de la vivienda se refiére,
por cierto, a las zonas urbanasgs vy furaleé. Elemeutos de juicios funda-
mentales para esta separacidn pueden derivarse del programa general de
desarrollo y de la tasa‘histéricé del proceso de urbanizacién. En
efecto, dado wun clerto crecimiento de la producéién agropecuaria y de
la productividad de la fuerza de trabajo en esta actividad, se podrd
deducir la cuantfa de poblacién activa que-quedaré en el campo. Por
diferencia con la que estard disponible en virtud del crecimiento demo-
grifico, se obtendrd la que migrard a la ciudad, en el supuesto de que
el programa previera el desarrollo de actividades urbanas capaces de
absorberla, '

En caso de que no se cuente con un programa que proporcione estos
elenentos de juicio, la alternativa es hacer una proyeccién de la
poblacién rural y urbana basada en los antecedentes histdéricos relativos
a la tasa de urbanizacién y algunas apreciaciones de cardctér general,

Un segundo nivel de distribucidn geogrifica puede realizarse esti-
mando los incrementos de poblacidén urbana que se producirdn en las dis-
tintas ciudades atendiendo a elementos de juicio como: antecedentes
histéricos del crecimiento y diagnéstico de la situacién habitacional
en cada'uﬁa de ellas; localizacidn de los proyectos concretos de inver-
sién'ya‘previstos en el programa; polftica que se desea seguir en mate-
ria de descentralizacidén administrativa y de las activiﬁades econdmicas
en genefal; programas especiales de desarrollo regional; conocimiento
de disposiciones que estzblezcan lfmites anticipacos al crecimiento de
las ciudades, y zntecedentes similares,

Por otra parte, habrd que considerar, segin ya se hizo ver, la
cuantfa de viviendas que serf necesario construir en cada ciudad, por
concepto de reposicidén y de mejoramiento del patrdén habitacional, espe-
cialmente para reemplazar las viviendas socialmente inaceptables y dis-
minulr el grado de hacinamiento,

En el caso de la viviend: rural, aparte de las necesidades de
renosicidn o mejdrémiento de viviendas que quedardn en el lugar en que
se encuentran, habrd que examinar la posible creacién de aldeas campesi-

nas o pesqueras u otros nicleos de poblaciédn de acuerdo con la polftica

/que se
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que se adopte en funcién de planteamientos que digan relacién con la
tenencia de tierras,. aumentos de ingresos y situacidén -social -en:el -
sector, : ook B S TP B

Un tercer nivel de desagregacidn de los -programss genegrales de . -
vivienda, desde un punto de vista geogrifico, se relaciona con los
plancs reguladores y remodeladores, que senalen en cada ciudad los
barrios residenciales y los terrenos disponibles. ; Este -es. ya-el nivel
de planificacién del proyecto concreto de viviends, en que: se preparan
planos definitivos y se consultan espec{ficamente las necesidades de - :
coordinacidén y complementacién con los demfs servicios urbanos (agua,
alcantarillado, alumbrado, pavimentacidn, escuelas, hospitales, correos,
telégrafo, teléfonos, servicios adminlstrativos y .de policfa, recreacidn,
movilizacién, atc.).av. ,

Habida counsideracidn de las limitaciones y condiciones estableci-
dag al adoptar un determinado patrén habitacional, el problema al nivel
del proyecto es esencialmente de eficiencia en el empleo de los recursos,
incluyendo dentro. del concepto de eficiencia,. la calidad arquitectdnica,
En otras palabras, se trata de proyectar la mejor vivienda posible para
las condiciones locales, para un costo méximo de la vivienda o supuesto
un cierto costo por m2_deuedificaci6n y una superficie construida por
habitante, A este nivel importa la consideracidn.de los.materiales
locales de construccidn, clima,MOQUpacién y- hébitos de la :poblacidn, y
la adaptacién de los planos-tipo'y tecnologfas, supuestas en la estima-
cidén global, a la situacidn concreta del proyecto, . Se trata, priumor-
dialmente, de una tarea de urbanistas; arquitectos, ingenieros y
contratistas, _ ‘

Se comprenderd fdcilmente, y algunos de :los documentos presentados
en esta conferencia lo han destacado con gran énfasis, que el problema
no sélo depende del disefio arquitectdnica del proyecto, sino también de
cuestiones como la adecuada planificacién de la ejecucidn; la buena sin.
cronizacién de las obras de.edificacidn con las obras de urbanizacién;
el desarrollo de téenicas de construccidn apropiadas a -l1d regidn y a

sus materiales; el empleo de sistemas modulares; la buena organizacién y
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administracidn de las faenas; el grado de mecanizacidn mds apropiado y
las eventuales ventajas de las economfas de escala en la actividad cons~
tructora; la racionalizacién y simplificacién de las ordenanzas y trémi
tes legales relacionados con la construccién,.

De especial importancia son los problemas de asignacidén, formali-
zacidn y control de los contratos de edificacidén. Desde este punto de
vista puede ser conveniente evitar la centralizacidn excesiva de las
actividades que .dicen relacidén con la ejecucidn del programa.

Finalmente, al nivel de provectos especificos se pueden concretar
las posibilidades de autoconstruccién y ayuda mutua,

Las breves consideraciones anteriores contribuyen a definir la
interrelacidén entre programas globales y proyectos especificos de
vivienda., El programa ayuda a dimensionar el problema en sus grandes
agregados, a situarlo en el marco de la programacidn global, a verifi~
car la coherencia y compatibilidad de las metas, y a disvoner de ele«
mentos de juicios en relacidn con las alternativas sobre patrén minimo
de vivienda,

Por su parte, los proyectos concretos, estudiados para distintas
regiones, costos, materiales y técnicas de construccién, proporcionarén
elementos de juicio dtiles para estimar el costo de la unidad-tipo de
vivienda para distintos niveles de ingreso y otros antecedentes que
faciliten la estimacidn de la inversidn global,

Las investigaciones relativas a perfeccionanientoes tecnolégicos,
simplificacidn de ordenanzas y trdmites burocrdticos relacionados con
la construccidn, mecanizacidn de las faenas, adopclén de normas para
los materiales y sistemas de coordinacién modular en los disefios, expe=-
dicidn administrativa de los contratos de vivienda en sus diferentes
etapas, ¥y en fin, otros detalles, deben, evicentemente, realizarse en
funcidén de los problemas que plantean las tareas concretas de edifica-
cidns Pero de 2l1l{ derivardn elementos importantes de juicio que se
pueden trasladar al nivel de programacidén mis general del sector y a

las recomendaciones de politica ezcndémica,
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No se puede llevar el Pprocesq de. anrox1mac1ones sucesivas hasta e
un punto en que la unidad—cino de vivienda,'emoleada en la programacién
global del sector, corresponda ewactamemte aun promedlo ponderado de "
los proyectos especificas qu efectivamente se’ construirén.l Ello implica
ria postergar la. programaci6n del sector hasta contar con toaos los
proyectos especificos- esto dltimo es muy.diffeil, especialmente _por
razones de tiempo,’ 'ya que e1 nGmero, calidad y distribucion geogréﬁica
de los proyectos eSpecfficos dependerén del programa generaid e viv{epda,,f
que formard parte, a su vez, del programa general de desarrollo. Unos-
pocos proyectos clave bien estudiados puedeh ser suflcientemente repre~ . .
sentativos como base para estimac1ones elobales que, | en la préctica, no
se apartardm en forua sionificativa de la rea11dad. ) T

Cabe recordar aqui que los _programas se- conciben como destlnados
a servir:.de eleuentos de juicio para tomar Gecisiones coordinadas da
uolitica econémica, en un medio esencialmente ¢indriicd, Esta conuepc1on
les impone una ex1gencia de flexibilidad y los ‘exime de Cmelir requisia

tos demasiado rlgnrosos en cunnto a precisién, El grado ae prec1816n

cextgible aumentaré ~por cierto, con la proximidad del plaao. Asf, el

programa que se ha de cumplir, por. ejempio, el afio Préximo, conLendré
proyectos concretos (uma buena parte de los- cualis cofresronden a la
terminacién de obras iniciadds), que perzitirdn una afinaéidn mucho

navor de las estlmaciones. Eviaentemente, no sa. reouiere el. m;sno

orden de precisl&n para el quinto ° décimo aio del aroarama,

6+ . Elementos de juicio para una polftica de wivienda

En las diversas conaidéraciénes que se han hecho en'péﬂinas anteriores,

hay siempre un ingrediente implicito- o exPlicito de politica socioecono--w_

mica relacionada con la v1v1enda.; De ahf que haya parecido. conveniente _

resumir, en esta ﬁltima-parte Hel-ethemag'aQueilos elementos de polftica

de vivienda que parecen tener smgn1f1cacion més destacada. o
La enumeracidn no pretende ger exhaustiva y el énfasis en los

distintos puntos que siguen variard segfin las cond1ciones de cada pais,
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En todo caso, se espera que ella pueda ser Gtil para mostrar, una vesz
wmds, la auplitud y heterogeneidad de las decisiones que réquiere la
atencidn del problema habitacional y, por ende, la conveniencia de que
ellas sean a doptadas en un organismo central que asegure su efectividad
¥ su conerencia.

l, Un primer planteamiento fundamental deriva de la decisidén de emplear
la programacidn como elemento bdsico de juicio para coordinar y orientar
la polftica de vivienda, dentro de la politica general de desarrollo
econémico y social.

2, Otro planteamiento fundamental de polftica es reconocer la responsa-
bilidad gubernamental en asegurar un nivel habitacional minimo para la
poblacidn de m4s bajos ingresos; ello implica la participacién activa y
directa del sector pdblico en este campo, y la decisién de otorgar sub-
sidios para vivienda si ello fuera neceszrio.

3. De los puntos 1 y 2 surge como conclusién importante de politica la
necesidad de establecer un mecanismo de plarnificacidn de vivienda y una
autoridad central que tome decisiones y coordine la accidn en esta
materia.

4, La decisién es de naturaleza institucional y debe enfocarse dentro
del marco administrativo general. De ahi que, ademis de la creacidn de
las entidades centrales en materia de programacién y coordinacién de
decisicnes relativas a la vivienda, serdn importantes decisiones de
polftica: la creacién del aparato institucional cue cumpla y facilite
ias funciones de financiamients, eiecucidn y administracidn de progremas;
el perfeccionamiento del sistema estadistico relacionado con la vivienda;
arreglos legales y administrativos necesarios para coordinar la ejecucidn
de los proyectos de vivienda con las obras complementarias de urbaniza.
cién y con los planos reguladeres y remcdeladores.

5. En relacidén con estos wmecanismos institucionales, y supuesto que se
admita la premisa de‘programacién y participacidn del sector pdblico en
el problema de la vivienda, serd importante la definicién del tipo y

forma de intervencidn. En determinadas circunstancias dicha intervencidn
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pooria, ‘pot ‘ejemplo, concentrarse en 1a programacién gzeneral, en las
directivas de polftica. econémica y en el financiamiento de vivienda de
interés social con fondos publicos, pero a través: del sistema bancario
~genera1. ‘En otras podrfa preferirse ampliar la: drbita de intervencion
hasta cubrir tareas de financiamiento, ejecucién‘y;admin§§tracién
directa de programas de vivienda. Este tipo de decisiong# ési'pof

- cierto,:de gran ffascendencia pues implica una. definiciéhfdé los

campos de accién del sector pdblico vy privado en materia habicacional,

¥ 6. -En relacion con el financiawiento pléblico y los éspectos sociales.

del  problema de 1a v1vienda, habrd importantes elementos ‘de decision
politica en la fijacion de los patrones. minzmos* en el estableciniento
de -la‘cuantia, tipo y mecanismo deé los subsidios que sé Otorgardn; en

la fijacidn de los plazos y tasas e interés que se adoptarﬁn,“y en

HES estrictez con que se ‘exigird el pago de los a;ren&émiéhics o' setvie
cios de deuda, | o B

7. Con el fin de asegurar la disponib1lidad de los fondos - piblicos
habré que auoptar una serie de decisiones. en matezia institucional y
financiera, de acuerdo con el esquema de orlgen y aplicaCxén de fondos
preparaaos en el programa. Egtas decisiones pueden réferirse a tribue
tos especiales, 8 emisidn- de bonos,, a politica crediticia,’a creacién

de orﬂanismos financieros ad hac. a'iﬁuneﬁociacién ‘de créditos externos
.y similares° ’ .. .

8, Se desean destacar aqui, especialmente, las‘decisioneq de polftica
que dicen relacién con.la. facxlidad de transferencia de fondos pdblicos
de una entidad a otra, o,de-un ti;o de aplicacion a otro, Estas rigi-
deces de cardcter financiero e ins;ituc1onal, cue va fueron mencionadas,
suelen constituir -uno de los grandeé Bbstéculos al cumplimiento de metas
habitacionales, Su solucién requiere, casi siempre, encarar diffciles
problemas de politica. o

9 En relacidn con el sector privado hay importantes decisiones relati.
vas-a polftica de arrendamiento,’ tributacién.y estimulos para la creacidn

de organismos financieros ed hat tales ¢omo- las.asociaciones de ahorre y
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préstamo, Pueden ser de interés especial las decigiones que se adopten
en materia de vivienda para los s ectores de poblacidn de mds elevados
ingresos, en el sentido de inhibir la construccidénde viviendas que
sobrepasan clerto patrén habitacional, o mantener prescindencia sobre

la materia.

10. La investigacidén tecnolégica en materia de vivienda es un campo
que requiere también la participacidn del sector ptblico, tanto por su
trascendencia como por la cuantia de los recursos que compromete. Esta
investigacién debe referirse tanto a métodos y materiales de construc=
cién, como a sistemas de coordinacién modular y establecimiento de
normas y especificaciones., Ello implica la correspondiente decisién
de politica, sea para crear organismos encargacdos de esta tarea,
establecer un sistema legal de normas y control de las mismas, o simple
mente para financiar y orientar las investigaciones a través de univerw
sidades u otros centros apropiados,

Este campo ha sido en general notablemente descuidado en América
Latina y, de atendérsele, podria seguramente obtenerse un gran mejora-

miento en la eficiencia con cue se emplean los recursos.

11, Estrechamente vinculado al punte anterior estd el problema de con-
tar con planos reguladores y vemodeladores apropiados para las ciudades,
que estén aprobados y en vigencia, y lograr el perfeccionamiento de las
ordenanzas de construccidn v de todas las normas administrativas rela=
cionadas con permisos, tributaciones y control técnico de la edificacién
por las autoridades gubevnamentales.,
Seglin se ha hecho ver en pdzinas anteriores, el entorpecimiento

burocrdtico es también causa de ineficienciz en el uso de los recursos

y de encarecimiento de las obras,

12, Finalmente, pero no de menor importancia, estd el problema de mane-
jar la polftica habitacional de manera de asegurar la mdxzima estabilidad

posible a 1la actividad de la edificacidn. Todo el perfeccionamiento
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técnic'o se verd entorpecido si hay oscilaciones bruscas en esta activi-
dad que desalienten a los contratistas e industriales a emplear nuevos
métodos o materiales o a racionalizar y estandarizar ia produccidn.
 Es obvio que sélo un cuerpo centralizador de decisiones, al mds

alto nivel, puede manejar con éxito el problema de la continuidad de la
polftica de vivienda y la estabilidad de la actividad constructora,
Igualmente obvio parece ser el hecho de qﬁe tales decisiones se facili-
tarédn enormemente al contar con programas de vivienda que abarquen el '

problema en su integridad y con la debida perspectiva en el tiempo.,






