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LA PROGRAMACION DE LA VIVIENDA EN EL ESQUEMA DE LA PROGRAMACION 
GLOBAL DEL DESARROLLO ECONOMICO Y SOCIAL 

lo INTRODUCCION 
El planteamiento que sigue se ha enfocado en relación a 

América Latina y se ofrece como un esquema conceptual que comprenda 
los distintos aspectos de la programación de la vivienda dentro del 
marco más amplio de la programación global del desarrollo económico» 
Cabe recordar que todos los países de la región se han comprometido 
a preparar programas de desarrollo económico y social, y a realizar 
las reformas básicas necesarias para acelerar la tasa de desenvolvi-
miento y mejorar el nivel de vida de sus pueblos«, 

Hay inevitables riesgos en la aspiración de abarcar y 
esquematizar en forma comprensiva un tema tan vasto como el que se 
desarrolla en las páginas que siguen» El lector advertirá* segura-
mente, la mención demasiado somera de tópicos importantes, el plan-
teamiento extremadamente escueto de problemas intrincados, o, sen-
cillamente, omisiones-

Estos riesgos han sido debidamente considerados, pero se 
ha supuesto que se justificaba afrontarlos en un documento que no 
pretende ser exhaustivo, y que se ofrece solo en la esperanza de 
que pueda contribuir a estimular y orientar las deliberaciones del 
Seminario en relación a la preparación de programas de vivienda y 
sus relaciones con la programación global» 

Muchos de los puntos que se tocan aquí han sido objeto de 
amplios trabajos presentados al Seminario, de modo que este esquema 
se verá, sin duda, considerablemente mejorado con las ideas con-
tenidas en dichos trabajos y las deliberaciones de este torneo» 

2» DESARROLLO ECONOMICO Y CAMBIO SOCIAL 
El desarrollo económico debe entenderse como parte de ion 

proceso más amplio y complejo, que es el cambio social, en el que 
intervienen no sólo elementos económicos, sino también aquellos 
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gración social, toma de conciencia de las realidades socio-eco-
nómicas, responsabilidad cívica, desarrollo cultural y otros de 
similar naturaleza» 

Hay cada vez mayor comprensión acerca de esta amplitud 
con que debe enfocarse el desarrollo económico, y de la necesidad 
de que en su estudio participen especialistas de las más diversas 
disciplinas» Estos esfuerzos de integración se advierten en la or-
ganización de seminarios interdisciplinarios y en la creación de 
institutos de estudio como el Centro de Estudios de Desarrollo en 
Venezuela» Por otra parte,últimamente se ha reconocido explícita-
mente que habrá financiamiento internacional para inversiones de 
carácter social, lo que contrasta con la actitud tradiciónal de dar 
financiamiento externo sólo para proyectos "económicos"„ 

En cuanto a volumen de inversión y repercusión social, 
entre los proyectos de carácter social destacan los de vivienda, 
que, en promedio absorben 25 por ciento de la inversión bruta to-
tal, ll'egando a voces a cifras considerablemente superiores» 

El cambio social es, ciertamente, un tema que rebasa los 
límites de este seminario, pero parece indispensable tenerlo presen-
te y mencionar por lo menos uno de sus aspectos, que incide de ma-
nera particular sobre el problema de la vivienda» Este es el pro-
ceso de urbanización que caracteriza al desenvolvimiento de los 
países subdesarrollados, y que, unido al crecimiento del ingreso 
medio por habitante, a una eventual mejor distribución del mismo, 
a un cambio de la estructura productiva, y otros fenómenos, trae 
como consequencia importantes repercusiones socioeconómicas que 
influyen de manera muy directa en el problema de la vivienda» 

En primer término, la migración del campo a la ciudad 
tiene importante repercusión sobre la proyección de las necesidades 
de vivienda, tema que será abordado en sesiones expeciales de este 
Seminario» Pero la urbanización influye también en otros aspectos 
del problema, como los cambios en la conducta económica del consu-
midor en cuanto al destino que da a su ingreso, y los .cambios del 
patrón de valores, incentivos y motivaciones que informan su con-
ducta social» 

Al pasar del campo a la ciudad e incorporarse a nuevas 
actividades y mejorar su ingreso, la familia cambia la estructura 
de su consumo y debe en general destinar una mayor parte de su in-
o-pfiKo a 1 a vivi prifia. sola nfine?KÍdnd dñ vivienda, muchas veces 
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acicateada por el "efecto demostración", que se origina en la ob-
servación directa de otros patrones de vida, actúa como estímulo 
para mejorar el nivel habitacional„ El esfuerzo de ahorro o de ho-
ras de trabajo adicional en proyectos de autoconstrucción que se 
llega a realizar para alcanzar vivienda propia, aún en muy bajos 
niveles de ingrese, llega a ser en ocasiones impresionante» Estos 
esfuerzos, o simplemente la mayor proporción de ingrese que se debe 
destinar al pago de arriendos, inciden, así, no sólo en la propen-
sión a ahorrar sino en la estructura de la demanda de otros bienes 
o servicios. Se enlazan asi elementos psicológicos, sociológicos 
y económicos, que no deben soslayarse al abordar programas de vi-
vienda» 

El traslado del campo a la ciudad implica entrar en nuevas 
formas de convivencia, pasando por un proceso de adaptación que puede 
ser muy importante en la programación de la vivienda» 

Así, por ejemplo, no siempre será fácil el paso de la vi-
vienda individual en el área rural - por modesta que sea - a la vi-
vienda en edificios colectivos de la ciudad» Se suelen registrar 
resistencias a vivir en edificios colectivos, que deben ser pre-
vistas y que pueden influir, por ejemplo, en los problemas de dispo-
nibilidad de terrenos, o requerir programas previos de adaptación» 

Si no se solucionan adecuadamente los problemas de vivien-
da que se originan en el proceso de urbanización, se crean, como 
ha ocurrido, las poblaciones callampas, villas miseria, favelas, 
etc», que pueden tener importantes consecuencias sobre las posibili-
dades de desarrollo económico» En efecto, se ha señalado, que uno 
de los requisitos para que tenga lugar tal desarrollo es mejorar la 
integración social en la comunidad» La vivienda adecuada ayuda a con-
solidar el núcleo familiar, que a su vez es condición importante de 
la integración social» Por el contrario, las callampas y similares, 
constituyen conglomerados separados y segregan en un sistema casi 
de castas, a importantes grupos de población» Tal segregación inhibe 
la integración social y las posibilidades de un desarrollo más ace-
lerado, o mejor asentado» 

La migración del campo a la ciudad también puede acarrear 
cambios en la estructura familiar en virtud de factores como la le-



al número de hijos por familia, de los "allegados", de la inclusión 
de padres de los cónyugues, y similares» 

Sería muy importante contar, por ejemplo, con estudios de 
correlación entre el número de hijos y el ingreso, nivel cultural, 
ocupación urbana o rural o tipo de actividad» Esto ayudaría a afi-
nar las estimaciones sobre número de viviendas necesarias» 

Cabría también tener presente la influencia que podrían 
tener en el problema de la vivienda reformas agrarias que impliquen 
subdivisión-de. las tierras» Los. nuevos núcleos de población que 
eventualmente surgieran de esta división, podrían incidir en el 
problema del desarrollo de comunidades» Por otra parte, la inten-
sificación en el uso de la tierra puede implicar una menor tasa 
de urbanización que la que se registraría al mantenerse explota-
ciones de tipo más extensivo» 

Estas breves consideraciones reflejan la interdependencia 
entre lo económico y social y la convensienca de enfocar el proble-
ma de la vivienda en un amplio marco de referencia, a fin de llegar 
a proposiciones más ajustadas a la realidad de cada país» 

5» ALGUNOS ASPECTOS DEL PROBLEMA EN AMERICA LATINA 
La evolución económica de América Latina se caracterizó 

en un comienzo por el desarrollo considerable de las actividades 
vinculadas a la exportación de materias primas provenientes de las 
industrias extractivas y de la agricultura» 

Al delibitarse la demanda externa.» se produjo una fuerte 
caída de la capacidad para importar y surgieron contrales de diver-
so tipo destinados a impedir las pérididas de las reservas oro y limi-
tar las importaciones» La demanda interna se comenzó a satisfacer 
en mayor grado con produción nacional, lo que trajo el consiguiente 
desarrollo de la industria, acompañado de un proceso mas intenso 
de urbanización, que creó serios problemas de vivienda en las 
grandes ciudades; estos se sumaron a los que ya existían en gran 
parte de las zonas rurales^ configurando en conjunto un serio pro-
blema habitacional» 

Las primeras etapas del desarrollo industrial fueron, pues, 
inducidas por los acontecimientos mas bien que deliberadamente pro-
gramados, habiendo sido la caída de la capacidad para importar el 
principal elemento de inducción» 



la sustitución relativamente fácil de manufacturas de consumo ya 
fue realizada en su mayor parte en un buen número de países. Sin 
que hayan desaparecido las limitaciones en la capacidad para im-
portar y las que derivan de la escasez de capitales o de perso-
nal calificado^ se enfrentan ahora serios problemas de econo-
mías de escalas para la producción de bienes intermedios y de 
capital. De ahí las iniciativas relacionadas con las zonas de 
libre comercio y el mercado común latinoamericano. 

Afortunadamente¿ se está formando una clara conciencia 
de que se depende ahora mucho más del incremento de la producti-
vidad y de la mayor eficiencia en el uso de todos los recursos 
disponibles, y ello se ha traducido en el reconocimiento de la 
necesidad de programar el desarrollo económico y social» 

Al enfocar el proceso de desarrollo económico y social 
de América Latina y los problemas que hoy se confrontan en la 
zona, coviene no perder de vista algunas importantes diferencias 
que subsisten en la zona. Ellas se advierten., por ejemplo,, en 
los niveles de ingresos y en la distribución geográfica y ocu-
pacional de la población activa de los distintos países. 

Los porcentajes de población rural van^ en cifras -re-
dondas, desde aproximadamente un 20% hasta casi 8 5 E l l o , a 
pesar de un proceso de urbanización que entre 1950 y 1960 ha i¡ 
hecho descender la proporción de población rural de la región 
desde un 6l a un por ciento. 

Estas diferencias acusan distintos potenciales en 
cuanto a futuras tasas de urbanización en los países de la re-
gión y ello deberá ser debidamente considerado tanto en los pro-
gramas generales de desarrollo como en los de vivienda. 
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Pero, pese a las diferancias hay un importante elemento 
común, pues se ha registrado un deterioro de la situación habi-
tacional, no obstante que en algunos casos ha sido elevada la pro-
porción de la inversión bruta interna destinada a la vivienda. 

Entre otras causas, de este fenómeno, conviene tener pre-
sente la baja tasa de capitalización global, que es del orden del 
1 5 p a r a la regiónj la excesiva concentración de la inversión en 
viviendas para los sectores de más altos ingreses, y la incidencia 
del fenómeno inflacionario. 

Los procesos inflacionarios, que con mayor o menor in-
tensidad se han registrado en diversos países de América Latina, 
han tenido una importante repercusión en la actividad de con-
strucción de viviendas. Desde luego, pueden haber inducido a 
muchos inversionistas a la inversión en vivienda como resguardo 
contra la desvalorización. Pero, además, la inflación puede haber 
distorsionado el oatrón de ecpectativas en cuanto a tamaño y 
calidad de vivienda en aquellos casos en que era posible obtener 
algún tipo de crédito para edificar. 

Así, por ejemplo, el falso patrón habitacional que se 
suele establecer entre los imponentes de los sistemas de pre-
visión. surge del hecho de que el servicio de las deudas hipo-
tecarias a largo plazo se reduce cada vez más con la inflación, 
permitiendo a las beneficiarios de estas hipotecas aspirar a un 
tipo de vivienda que no corresponde a su nivel de ingreso. El 
"efecto demostración" puede haber extendido este falso patrón a 
circuios crecientes de la población. 



- 7 -

Hipotéticamente, habría varias situaciones en que la 
misma cuantía de inversión destinada a vivienda podría haber 
alcanzado para atender - aunque a un nivel modesto - por lo 
menos las necesidades de vivienda derivadas del crecimiento 
demográfico. Así, por ejemplo, suponiendo que se construyere 

2 a razón de 10 m por habitante nuevo y por ano, ello sería 
p 

suficiente para dar una vivienda de 50 m para familias de 
cinco personas en promedio, atendiento así, aunque sea modes-
tamente, a las necesidades de vivienda que derivan del cre-
cimiento de la población. Ese tipo de cifra se ha dado en 
la práctica y, sin embargo, la situación de la vivienda empeoró 
considerablemente en ese mismo lapso. Si bien es cierto que una 
distribución tan igualitaria sólo es teórica, no lo es menos 
que una parte muy importante de la construcción se concentró 
en viviendas mucho mayores. 

La fuerte proporción de inversión en vivienda para los 
grupos de ingresos más elevados incide en la producción de ma-
teriales de construcción para ese tipo de vivienda. Se se pasa 
a una mayor cuantía de edificación de vivienda popular, habrá 
que confrontar la nueva demanda de materiales de construcción 
con la capacidad instalada en la industria, y verificar en qué 
casos será posible adaptar la industria a la nueva estructura 
de la demanda. 

En resumen, la tasa insuficiente de capitalización, 
el fuerte porcentaje que de esa capitalización es absorbido por 
la vivienda, y la insuficiente proporción que de esta última se 
destina a vivienda popular, llevan a la conclusión de que es 
indispensable aumentar la tasa de capitalización y reorientar la 
estructura de las inversiones, en general, y de las que se des-
tinan a vivienda en particular, asignando una mayor proporción 
a la vivienda popular. 

Este es precisamente el tipo de problema que sólo se 
puede abordar en el ámbito de la programación global. 



ko La, programación, de la vivienda dentro del esquema de la programación global 
a) Programación General 

Desde un punto de vista puramente práctico, un programa de desarrollo 
económico representa un conjunto de proposiciones coherentes relativas a 
proyectos de inversión, medidas de política económica y organización insti-
tucional para realizar esfuerzos concertados destinados al cumplimiento de 
ciertos objetivos« Estos objetivos se refieren, fundamentalmente, a la 
tasa de crecimiento del ingreso y su distribución, a la ocupación de la 
fuerza de trabajo disponible, y al mejoramiento de las condiciones de vida 
expresados en términos de alimentación, salud pública, educación y vivienda» 

Los programas se conciben como planteamientos flexibles, que deben 
adaptarse continuamente a contingencias y situaciones no previstas original-
mente; se trata de establecer un proceso continuo de planificación y no de 
formular un programa rígido e inmutable» 

La realización del programa implica la concertación de un esfuerzo en 
el que debe participar tanto el sector público como el sector privado» Uno 
de los objetivos de la política económica consiste, justamente, en encauzar 
las inversiones y la producción del sector privado dentro de los lincamien-
tos del programa, pues la cooperación estrecha de ambos sectores esiindis-
pensable para el cumplimiento de las metas. La programación ayuda, así, 
a delimitar sin ambigüedades los campos de acción de uno y otro sector y 
hacerlos compatibles y complementarios en el esfuerzo nacional» 

En los trabajos de programación realizados por la CEPAI se ha acostum-
brado distinguir una etapa de diagnóstico y otra de proyecciones y progra-
mación propiamente talo En la etapa de diagnóstico se hace un examen retros-
pectivo del desarrollo económico del país, se identifican los principales 
problemas que lo caracterizan y los obstáculos que se oponen al crecimiento0 
Ssta tarea se realiza para la economía en conjunto y para cada uno de los 
sectores, entre los cuales, naturalmente está la vivienda» SI diagnóstico 
permite definir algunos objetivos fundamentales y establecer la orientación 
del programa que se ha de preparar en la segunda etapa. 

La técnica de programación empleada descansa en el empleo de modelos 
econométrieos de carácter global y cuadros de insumo-producto para cumplir 
la tarea de desagregación en sectores de actividad económica y asegurar la 



- 9 -

compatibilidad interindustrial de las proyecciones» Mediante un proceso 
de aproximaciones sucesivas se llega a un ajuste entre las estimaciones 
preliminares obtenidas con el modelo global y las más detalladas a que da 
lugar el uso de las relaciones interindustrialeso Se establecen así metas 

"" <5 

de producción e inversión sectorial, generalmente para períodos quinquenales 
y decenales, las cuales deben cotejarse finalmente con los proyectos espe-
cíficos para cada sector, dando lugar a un nuevo proceso de ajuste» El 
conocimiento de los proyectos específicos, y de su localización, permite 
presentar el programa en términos regionales» 

Requisitos técnicos fundamentales del programa son la coherencia de 
fines y medios y de los fines entre si,, Los principales requisitos de 
coherencia se refieren a la oferta y demanda global, a la cuenta de ahorro 
e inversión, a la balanza, de pagos, a la ocupación de la fuerza de trabajo, 
a las relaciones interindustriales, y a la política monetaria, cambiaría, 
tributaria y crediticia» 

La puesta en »carcha exige ajustar el presupuesto de gastos e inversio-
nes públicas del primer año siguiente a la formulación del programa, estric-
tamente de acuerdo a sus proposiciones» Exige, además, adoptar las' medidas 
de política económica contenidas en el programaD 
b) Programación de la vivienda 

De acuerdo con .lo ya expuesto, en el estudio de la vivienda se precisa 
comenzar por un diagnóstico que muestre el desarrollo histórico y los 
problemas fundamentales que caracterizan al sector» Para realizar este 
diagnóstico se requieren, en primer término, censos de vivienda y series 
de edificación que comprendan número de viviendas, superficie edificada, 
valor de la edificación, tipos de vivienda, distribución por ciudades y 
similares» 

Aparte de las estadísticas ¿relativas a vivienda propiamente tal, se 
requieren datos demográficos, niveles y distribuciones de ingreso, y 
presupuestos de consumidores que muestren el porcentaje de ingresos que 
se destinan a vivienda y ayuden a estimar la capacidad de ahorro potencial 
o simplemente la capacidad de oago máximo de servicios de vivienda en dis-
tintos tramos de ingreso. Estos puntos serán materia de sesiones especia-
les de este seminario» 
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listas estadísticas permitirán llegar a conclusiones muy importantes 
en cuanto a hacinamiento, grado de salubridad, calidad de las viviendas 
y otros aspectos del problema, que ayudan a configurar un cuadro acerca 
de la situación <. 

El diagnóstico presentará, además, conclusiones respecto a cuestio-
nes como ¿qué porcentaje de la inversión total del país se ha destinado 
a vivienda? ¿cómo se ha distribuido esa inversión en los diversos tipos 
de vivienda que caracterizan a los grupos de población según tramos de 
ingreso? ¿cuántos metros cuadrados por habitante nuevo se construyen 
por año? ¿cuántos metro.s cuadrados se podrían construir con la misma 
cuantía de inversión si el grueso de la edificación fuera de tipo popular? 
¿cuántas viviendas deben ser reemplazadas definitivamente por su mala 
calidad? ¿cuántos habría que construir para disminuir el grado de 
hacinamiento? ¿cuál es el gasto máximo en vivienda que pueden hacer 
las familias de diversos niveles de ingreso? 

Documentos especiales han sido presentados a este seminario relacio-
nados con la estimación de las necesidades de vivienda y con el concepto 
de déficit de vivienda» En esencia dichas necesidades están representadas 
por la suma de las viviendas que se requieren paras 

a) atender al crecimiento de la población y a la formación de nuevos 
núcleos familiares; 

b) mejorar el. patrón habitacional medio (disminución de los índices 
de hacinamiento, reemplazo de viviendas insalubres, etc0): 

c) reemplazar a las que desaparecen por diversas causas» 

En un enfoque puramente económico, una proyección de las necesidades 
de vivienda se podría plantear en términos de demanda efectiva, empleando 
coeficientes de elasticidad ingreso de la demanda de la vivienda» En el 
caso de los países subdesarrollatíos este tratamiento implicaría desconocer 
las características sociales del problema, que en ciertos casos alcanza 
caracteres muy serios» 

Parece preferible, por lo menos para los sectores de más bajos ingre-
sos, plantear el problemade la vivienda en términos de objetivos sociales 
mínimos, antes que de demanda efectiva» Esto quiere decir que, una vez 
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establecido un patrón mínimo de vivienda para los grupos de ingreso más 
bajos, este patrón sería mantenido aun cuando quedara por encima de las 
posibilidades financieras de esos grupos. 

La creación, en diversos-. países, de instituciones dedicadas a la 
vivienda popular implica un reconocimiento, por lo menos en principio, 
de la conveniencia de abordar el problema con un criterio primordialmente 
social. 

Naturalmente, habrá que encontrar algún punto de transacción en que 
se c\impla un Mínimo de objetivos sociales, sin sacrificar las perspecti-
vas de desarrollo económico. Mas adelante se harán consideraciones adi-
cionales sobre este particular. 

En todo caso, habrá que considerar metas alternativas en cuanto al 
patrón habitacional que se desee establecer. 

El concepto de déficit de vivienda se relaciona estrechamente con 
este patrón, y no se refiere tanto a la carencia absoluta de vivienda 
como al nivel, mínimo de satisfacción de esa necesidad, expresado en tér-
minos de nuevas unidades habxtacionales. 

El llamado "déficit" de vivienda puede variar según .cuál sea dicho 
patrón, y puede darse el caso de que haya buenos argumentos para defender 
muy diversas alternativas. La apreciación subjetiva parece por ello ser 
inevitable, pero se verá considerablemente ayudada si las alternativas 
se plantean dentro del marco de las necesidades globales de inversión de 
un programa genera].. 

La experiencia en América Latina indica que se encontrarán circuns-
tancias en que aún las viviendas mínimas no podrán ser sufragadas por las 
familias pertenecientes a los niveles más bajos de ingresos, sea que se 
les arriende o que se les venda en las mejores condiciones de plazo o 
interés (por ejemplo 40 años y cuatro por ciento de interés anual). Si, 
pese a esta circunstancia, se deseare cumplir objetivos sociales mínimos, 
habría que subvencionar a esas familias en una cuantía igual a la diferen-
cia entre lo que pueden pagar y lo que cuesta realmente el uso de la vi.vien.da,. 
Los documentos presentados a esta conferencia en relación a la experiencia 
europea muestran que, aún en regiones de alto nivel de ingreso comparadas 
con América Latina, se mantienen ciertos tipos de. subsidios a la vivienda. 
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La existencia de subsidios puede implicar un desaliento para que ©1 
empresario privado considere interesante la inversión en vivienda de 
interés social para fines comerciales, y ello hace ver, una w&z más, la 
necesidad de que partícipe el sector público en este campo. 

El problema adquiere por cierto relieves especiales cuando se trata 
de son&s rurales, las que deben ser tomadas en cuenta en la programación 
de las necesidades. 

Establecido el mínimo patrón habitacional que se desea, y el plazo 
en que se alcanzará, se puede hacer una proyección de las necesidades, 
problema que será tratado en sesiones especiales del Seminario0 Sólo se 
desea señalar aquí que el problema se puede abordar considerando elementos 
de flexibilidad, que derivan del hecho de que, para un mismo valor de 
vivienda, se pueden encontrar diferentes combinaciones de superficie y 
calidad,. En algunos casos, puede dar un mayor nivel de satisfacción una 
vivienda más amplia, aunque menos "terminada"; en otros, se puede'planear 
un núcleo mínimo inicial con posibilidades dé expansión, o considerar 
proyectos de autoconstrucción y ayuda mutua0 Habrá, en fin, Combinaciones 
entre estas alternativas» 

Estimadas las necesidades totales de vivienda, se puede, hacer una 
estimación de las inversiones necesarias para satisfacerlas0 De. acuerdo 
con lo expresado ya, es aconsejable en la práctica calcular las inversio-
nes correspondientes a varias alternativas a fin de verificas0 las p^sibí^ 
lidades de satisfacer uno u otro nivel, habida consideración de los objeti-
vos generales del programa» 

El cálculo puede hacerse tomando como unidad una vivienda-tipo, carac-
terística para el núcleo familiar estadístico medio en diferentes niveles 
de ingreso» Se puede afinar la estimación, considerando una vivienda tipo 
para cada nivel de ingreso y para cada zona' o región» Esta vivienda media ' • 
tipo representa sólo una abstracción, que permite llegar a.una estimación 
global de las inversiones y de los materiales de construcción necesarioso 

Ss muy importante hacer las estimaciones de inversión tanto én términos 
financieros como de los factores de producción que se requieren para el 
cumplimiento del programa» En el corto plazo (por ejemplo un ñaño) puede 
haber un límite a las posibilidades habitacionales, derivado del problema 
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de abastecimiento de materiales de construcción de origen nacional, 
especialmente si hay estrechez en el balance de pagos» En el largo 
plazo, el balance de materiales de construcción necesarios proporciona-
pautas muy importantes para la programación del sector industrial» 

El problema de selección entre metas alternativas de vivienda puede 
plantearse sobre la. base de los conceptos empleados en las cuentas nacio-
nales. Convencionalmente, la vivienda se incluye en la categoría de 
bienes de capital, y todos los desembolsos en construcción de viviendas 
se incluyen en la capitalización nacional. 

La existencia de viviendas forma parte de los activos fijos tangibles 
y renovables; los servicios de vivienda (rentas devengadas o imputadas) 
representan la contribución de la vivienda al producto bruto interno. El 
cociente entre este producto y el valor de la existencia de viviendas es 
la relación producto-capital del sector vivienda, y resulta ser muy bajoo 
Así, por ejemplo, suponiendo que la renta media sea del 12 por ciento al 
año sobre la inversión total, y que de esta última un 20 por ciento re« 
presente el valor del terreno, cuya compra no implica formación de capital, 
la relación producto-capital sería sólo 0,15 comparada con el promedio 
nacional que podría ser 0,4 o 0,5. 

Sobre la base de este razonamiento, se plantea la posibilidad de 
restringir en lo posible la inversión en vivienda a fin de destinar los 
recursos a fines más reproductivos. Esto implicaría reducir, en primera 
instancia, el patrón habitacional con el objeto de buscar una tasa más 
elevada de desarrollo que permita, más adelante, elevar el nivel de satis-
facción de las necesidades de vivienda. Pero no se puede extremar esta 
disminución del patrón habitacional, pues hay un límite inferior señalado 
por consideradiones de orden social. 

El problema está, como se ha dicho antes, en encontrar aquella solu-
ción de compromiso que satisfaga el mínimo socialmente aceptable de nece-
sidades de vivienda y que sea compatible con las expectativas y posibili-
dades de crecimiento del país. 

Por otra parte, al evaluar las repercusiones económicas de programas 
alternativos de vivienda, hay que considerar también los efectos directos 
e indirectos sobre toda la actividad económica,, 
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Dichcs efectos derivan fundamentalmente de; 

a) la demanda directa e indirecta relacionada con los materiales 
de construcción para la vivienda, la urbanización y los servicios básicos, 
incluyendo todas las instalaciones de agua, alcantarillado, pavimentación, 
alumbrado y similares; 

b) la demanda directa e indirecta relacionada con la necesidad de 
muebles y artefactos; 

c) la demanda de equipos de construcción; 
d) la demanda directa e indirecta de importaciones: 
e) la demanda- de mano de obra calificada y no calificada» 
Estas estimaciones pueden hacerse utilizando el cuadro de delaciones 

interindustriales, si se cuenta con él, o mediante una aproximación directa 
al problema» El primer procedimiento representa una vía más rigurosa, si 
bien menos detallada, ya que difícilmente se contará con cuadros de insumo-
producto que lleguen a la singularización de cada industria, proveedora de 
materiales de construcción (por ejemplo: vidrios planos, cemento, tejas, 
pinturas, puertas y ventanas, pavimentos, acero en barras, etc») 

El método directo individualizará cada uno de los materiales necesa-
rios, pero será menos riguroso en la apreciación de los efectos indirectos, 
es decir, de la demanda derivada de la producción de los materiales de 
construcción, de la demanda derivada de esta última y así sucesivamente» 

Dada la rápida convergencia de las series de demanda derivada, se 
puede llegar a aproxLmaciones directas que pueden ser suficientes para 
una evaluación razonable de la repercusión económica del programa de 
construcción, especialmente en té-minos de estímulo a industrias específi-
cas» El método directo,tiene, además, la ventaja de efectuar el cálculo 
sobre la base de los planos y sistemas de construcción que realmente se 
piensa adoptar, y no de los coeficientes técnicos y los registrados en años 
anteriores. Esta observación es7 válida aun cuando las estimaciones se 
fundamentan en planos-tipo que representen sólo promedios en cada tipo de 
vivienda según tramos de ingreso, sí estos planos tipo se han concebido 
teniendo en cuenta los métodos y materiales de construcción que realmente 
se van a emplear» La sola discriminación en tres o cuatro tr-vmos de ingreso 
dará mejores coeficientes técnicos para las actividades de construcción de 
vivienda, que las que se obtendrán con un sector global de vivienda en un 
cuadro de insumo-producto» 
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Síi tfeai&¡@0 §©es3?q1q ss si saáted® do i&sss^pjp&áuet© ooí?á ma vnlicoo 
instxmsato pa^a asogura^ la cospatibiHdad dol 
la aproxisaaei&i directa puede sor de espseial iat©j?6s para agradar a 
tincar los p3?ojf3et©s industriales específicos que hateá quo propagar 
para atender a la demanda, de materiales derivada de. tía progresa do ccíiie~ 
trucei&io 

Es ñecssasdo, teüabiena hacer las ©stima,eioa©s d© cssao de obra oaLi.tí,--» 
eada que el programa 5 ello permitirá pgwor ps=@grc®s.s d© ontra-
nasaiemto a fia d© no encontrar limitaciones ©n ©s© s©ntic's0 

Para evalúa? la actividad económica r©Xaei@aed& <s©n la, vitáLenda ©0 

neessario distinguir ©atre los sfeetos @obg=o ©1 p?@duet® fomfea teteras 
qu® es oslgim ©n la actividad mima d© la eonotru.eeión y las qu3 resultas* 
de la disponibilidad «te la vivienda t®má.nsúa,B de ©cu@rd@ eoa las sontas, 
metodológicas que se smploan en la contabilidad dol ingreso aseienalo 

La ©©atriteeián d© la actividad do la ©castraeeién al ps°®dwt© latera, 
bruto, está rsp̂ essEitada po? el valos? agregado ©a dicha actividad̂  @s- doei 

la orna do ©u©ldos„ salarios» honos?ar±©s p5f®3P©8iensl©Sj) iatê soestj) 
utilidades y roatetí d© á£s=@ñda®i<3Bfc0 pagadas aa ©1 dosara®!!© ds diefoa 
actividado 

Es. taabioa la difesfsaeia oats?© - el ysl@r do la váM,sada y lee 
<§«p?as do material©© hsefoas & oteas caprQQ&So 3L& coats'á.to&ei&a d© la 
inversión sn VÍVÍQXH£& ©1 product© fe:ru&© iatQrn© @stá ^sp^sontadaj, ©orno 
ss ha dichoc por ©1. valor d®l seŝ iei© d© .v±vimÁ& qu® di ©ha. 
inversión, y s© aide &• ixw&s de las ŝ eatag á© aŝ Qssdasiiaat® © d© las 
rentas imputada® eueado las viviendas son ©©upadlas p®? sus cta©ñ©s0 

11 síail en la industria podría ser campss'sü? la contribución al 
product© que rosulta de la construcción de una saáquina y la qu© resulta 
de la ©potación da la máquina. 

La distinción conceptual es/ importante, entro otras razoneCí, porque 
las relaciones producto-capital son muy diferentes si s© considera la 
inversión en la actividad de la construcción, y si se considera la inver-
sión en la vivienda0 La primera es naturalmente más elevada, pero de 
Esueho menor pondoracién ©n el total d© la inversión bruta nacional0 
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<Qumú® se habla do Gaion&r la actividad ©eonósaica mediante programas 
de invorsión en vivienda^, s© piensa fundamentalmente en la repercusión 
industrial inmediata de la inversión, y en la, alta relación producto-
capital de la actividad constructora» P®ro es importante considerar qu© 
estos ©fectos duran sólo mientras se construye, y que dependen en gran 
medida d© la capacidad ociosa disponible de la industria de materiales 
d® construcción» 

Par® evaluar uní programa de vivienda a más largo plazo, es preciso 
considerar la inversión tanto en las actividades constructora©, samo en 
la vivienda misma, recordando que, en términos puramente económicos, esta 
última es de baja productividad0 

r 

Así pues, la estimación dé las repercusiones interindustriales del 
programa de vivienda peraitirá ©valuar oajor el programa desde el punto 
de vista económico y configurar eon bastante precisión un cuadro ilustra*» 
tivo del aereado de mano de obra calificada, materiales y artefactos d© 
ecnotraeei&io Ello tíapá olesiantos d© juicio para adoptar medidas a fin 
él® qu® dicho Mercado no sufra oscilaciones bruscas, y prever con ti ©zopo 
los sabotellasientos que podrán producirse por oscasez d© alguno de sus 
ingredientes o Bsrc^ on definitiva, la o^álu&sián d® los programas faabi-
t&elonalos no s© d©bo haeer sólo en tfeai&os ©conésnicos, sino también 
©@8Íalos js d©sds ese pmto d© vistap la vivienda puedo considerarse en 
una situación intermedia entre un bien de capital j un bien de ©cnsiiso 
duradoro, que desempeña una importante función soeialo 

11 financiaxniento del programa depandsrá ©n buena medida de una 
decisión de política económica en cuanto a la proporción que será llevada 
a cabo por el sector público y la que quedará a cargo del sector privado» 
Incidirá también en esta decisión, por lo menos a corto plazos la capaci-
dad ©fectiva de ejocución del sector público» 

En general, será inevitable la intervención estatal en lo que se 
refiere al fin andamiento de las viviendas de interés social, aunque la 
ejecución misma de estas viviendas quede librada al sector privado» 

Es indispensable, para fines de px=ogramación, considerar los problemas 
financiaros sn relación con un cuadro que ¡sueste ®1 origen y la aplicación 
de los fondos qu© fluirán en torno a un programa de vivienda» 
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Fa©at©s fcípisas d<a fondos d©l soeiw pfiblic® para vivi<sada soa apor&sg 
del presupuesto gm&ralp eporibos del sistsaa provisional e@nt5?©Xado p@r ©1 
Estado^ bonos saitidos por benc©s hipotecarios ©sfcatclQS u ©tras inatiiu©i@~ 
nes ©sp©cial©s p ahorros para vi •irisada eoa®fcit©ádos an bane@s ©st&taleso 
A ellos hay que masar, naturalmente, eventuales eruditos ©xtQsmes y la 
recuperación d® las inversiones, una vea entregadas las viviendaso Esta 
áltim fuente d© fondos se ve con. frecuencia May castigada pos3 proeesos 
inflacionarios, y de ahí que se haya pensado sn mecanismos rsa^ust&bles, 
d© acuerdo con algunos índices0 Sobr® ©sta aat©ria hay interesantes tra» 
bajos presentados a ©ste ssadn&rioj que ®9guraffi©ntQ darán &s±g(m a consi^ 
daracionss más eorbenaas qu© la® qu© s© dan ©a ®st© ©squesao 

Sh la cuantía .anual de fondos que provi©»© d© la rocuperaeifo d© la 
inversión influirán aarcadaaent® les deeisione® d© carácter socialo Sa 
priasr lugarD habrá que optar por arrsadar © vender las VÍVÍ@E¿15ÍS d© 
intonSe s@®i®lo Si so v@ad©na habrá qu® ©stablecsr plag©s y tasas d® 
intox^Sp i®®feñOQat©s ®cdi®at© 1®@ cuales s© pusdsa ofc®rg&3? subsidios^, 
e^aad© e® osttea <§©awai©at© por la MMtada capacidad.d© pag® d© algunos 
so©t©yos ds la población0 

So d© tedas señeras • iapsrfcaiat© ©ot&blGeer, . ©os© principio d© política 
d© la habitaeiéajj qu© el eebs® ©©feipalad®^ ©raalqul®r& que s©a sisa saontoj, 
s© haga efectivo 0 So. lo contro2=io0 s© q&¡?tq ©1 riesgo d© eoapjfeaeter t@d© 
©1 sistema de r©eup©raei& yp por ®náQ¡, la pr@s@cu®iSn d@l •pg!®gj?i2aa cas 
teda su integridado 

Eni euant® al sector privad,oB apart© do los aaeanist»® tradicional®© 
de finaneissieato¿, cabe mencionar ©a ©spocial las Asociaciones do £¡horro 
y ¿Préstamo sobr© les cuales hay tambisa iat©r©sant©3 ©xpsrisneia® que s© 
espera serán presentadas el Sssinario 0 

Saturalmonts^ l®s cuadros de fu®atea y usos d© fond©s rQlativos al 
s©etor vivienda ms-lki integrados con cuadros sáMlaroo para los demás 
sQCtor©s d© la eeoneia£ap a fin d/3 presentar un cuadro d© finaaeicadento 
d©l pr®g5?@aa genora!, ©.©©garando así la compatibilidad fin®mei©ra del sig&Oo 

La política ¡aoHQtar±a y crediticia hsbr¿ d® guardar afonía con ©stos 
elementos financisros a fin de obtener la coherencia d© todo ©1 modelo d© 
desarrollo soncobido y explícito ©n el pr@gre®ao 
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Ife psrofolesa &sp©g3t@atg qm© oo smol© ©aeontxw sâ. ©stedias3 ®1 fiasse 
eissaisato d® l o s p?®g2paaa@ d© vivienda ©on eargo al s®@tor psSfeli®©^ j®@=> 

visa© d© las Xlsasdas sigid@e©s- institucional©s0 Ir®? ejemplar pscdo 
©eurrir q-ao la ©mentía total d® fondos disponibles p&5?& el fiaaaeieEicafe® 
pâblic© s©a saficiontoj, p®» que'a© BQ pu©d@n distsdbuiE1 ©st@o f@ïîâos ©oss= 
f©a© a loa ©bjotivos d©l pifogrssaa, p©r eoatá'avQKíis1 disposi@ion©o legaloo 
Y -autosaemía® iastituci®aal®s (en euanto a tipo de viviendas distEdfeutôêa 
geográfica d© ollasa @ atepleaent® doado ©tr© d©@tin© a l@s £©£¿©0)0 

este tipa d© problema eél© s® pasdo resalvos* 
las :r©f©3saas institucionales a©e©sari.asi psro es aocQssri© t©sG?l© ps>oscst@<, 

ptaes Mêfeag vseos ©1 pî?@bl®a fisaancier® parece quedar resraelt® q1 • 
OT&dte1© f®Éaal do £fe©Btoo y ubqb do fondoŝ , j s© encuentra más odoloafeo 
un a© p>eviot®¡, &n la slgidos institucional0 

Sa fitto pwfc© qiae òo áosea pg>©s<mfe®r ®n euent® a 
gioiósi do! goefess3 wivioaâa s© rQfior® a la ©ygsnisaeiém d©l soetos* ptfelie® 
paro ©1 sœpMMoïftt® d©l gsp©gysoiao 

S» stafeD̂ la do vivisato popwl&x^ ©1 p^oblsaa deba atendaos© a vasd©o 
raiveles^ d©M© la <soat2>alisa<8Í$& do las do®ini@Hi©a relacionadas eoa la 
politisa d® vivisadlÊ̂  hasta el aa&sj© d© 1©@ p^o^etos ©spselfic©®o 

12L fccoa e®tá ©a documento ©apoeialssat© propagad!® gaffa 
©ot© issláafflOí, po?© pa^m Esateas? la continuidad del pressât© coqacr.c', 
©eswiss© d s s t a q a © ©n ®at@sda à© progressas de vivieada pâ rse© psEfeicms» 
laxas©at© ifcil aplie&r <sì principi© de centralizar las d©eisi©n©s g©n©mLao 
j dQBigoat^aligar la ©Jocu©i6n de. los proyectos0 

©«wisae» p m ©11@¿> eonesntgmr en ra solo organise® seatral las taceos 
d© progMsaeiên d© vivioadaj los problsaas de eoordia&eiéra que s®?g©a do 
las interrelacíon@3 del programa de vivienda con los deaáa seetore© 
nêà±®Q8# sspseiatesnt© os .cnanto a abast©eiai®nto d© material©s j disp©= 
aifollidad d© m m @ d© ©bra saXi/ieedaj la investigación t©en@lé^,ca d® 
mat®risX©@ y ®5todos|- las reglamentación©s j .ordenanzas d© constraeciiSiij 
©1 ©stablo©iai®ato do s©xaaa j @ap©eificacion©s| ia pol£tiea d© sub®idi@s 
j d© £iasseis®ai©at® j sn genoral todas las ewstiones que die©n ^©lacife 
ossi la púl£tíe& do V Í T Í O I Aj, a las qus s® hará mención oon detallo 
al fiaalo 
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En cambio, conviene descentralizar las tareas de ejecución do los 
programas, tanto en un sentido geográfico como institucional0 La apro-
bación de planos de vivienda, llamados a concurso d© contratistas, adju-
dicación y administración de los contratos y similares, no tienen por 
qué concentrarse en un solo organismo, y por lo general se operará con 
mayor eficiencia si están repartidos, por lo menos geográficamenteo 

También parece preferible encargar a organismos especiales aquellos 
problemas relacionados con la asignación de vivienda a laa familias, y 
aun de administración del sistema hipotecario o de arrendamiento^ según 
sea el caso» 

> 



- M -

5o Distribución geográfica en los programas de viviendao Planificación al nivel 
comunal y de proyectos„ • • • - - i • — 

En la distribución geográfica del número total de viviendas previstas en 
el programa deberán considerarse, naturalmente, los tres componentes básicos 
de la proyección de las necesidades habitacionales% a) crecimiento demográfico, 
b) mejoramiento de la deficiencia y c) reposición« 

El repartimiento de los items b) y e ) en las distintas zonas o ciudades 
del país derivará de los propios antecedentes recopilados para hacer la 
estimación globalo Si la deficiencia se ha estimado sobre la base de datos 
censales,, estos mismos antecedentes servirán para conocer las necesidades en 
cada localidad geográfica.. 

En cuanto a reposición, habrá que considerar, aparte de la eliminación 
de la vivienda definitivamente deficiente, la pérdida de edificios por 
remodelación de ciudades, valorización de terrenos que inducen a demoler 
viviendas de buenas condiciones físicas para reemplazarlas por edificios 
de departamentos, cambio de uso de los edificios (de vivienda a comerciales, 
por ejemplo), incendios, etc0 

La distribución geográfica de este componente hace inevitable alguna 
arbitrariedad en la decisión,, 

La primera gran distribución geográfica de la vivienda se refiere, por 
cierto,, a las zonas urbanas y rurales0 Elementos de juicios fundamentales 
para esta separación pueden derivarse del programa general de desarrollo y 
de la tasa histórica del proceso de urbanización En efecto, dados un cierto i 
crecimiento de la producción agropecuaria y de la productividad de la fuerza 
de trabajo en esta actividad, se podrá deducir la cuantía de población activa 
que quedará en el campoo Por diferencia con la que estará disponible en virtud 
del crecimiento demográfico, se obtendrá la que migrará 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 
elementos de juicio, la alternativa es hacer una proyección de la población 
rural y urbana basada en los antecedentes históricos relativos a la tasa de 
urbanización y algunas apreciaciones de carácter generalo 
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Un segundo nivel de distribución geográfica puede realizarse estimando los 
incrementos de población urbana que se producirán en las distintas ciudades 
atendiendo a elementos de juicio cornos antecedentes históricos del crecimiento 
y diagnóstico de la situación habitacional en cada una de ellasi localización 
de los proyectos concretos de inversión ya previstos en el programa; política 
que se desea seguir en materia de descentralización administrativa y de las 
actividades económicas en generáis programas especiales de desarrollo regional; 
conocimiento de disposiciones que establescan límites anticipados al crecimiento 
de las ciudades, y antecedentes similares0 

Por otra parte, habrá que considerar, según ya se hizo ver, la cuantía de 
viviendas que será necesario construir en cada ciudad, por concepto de reposición 
y de mejoramiento del patrón habitacional, especialmente para reemplazar las 
viviendas socialmente inaceptables y disminuir el grado de hacinamientoo 

En el caso de la vivienda rural, aparte de las necesidades de reposición o 
mejoramiento de viviendas que quedarán en el lugar en que se encuentran, habrá 
que examinar la posible creación de aldeas campesinas o pesqueras u otros 
núcleos de población de acuerdo con la política que se adopte en función de 
planteamientos que digan relación con la tenencia de tierras, aumentos de 
ingresos y situación social en el sectoro 

Un tercer nivel de desagregación de los programas generales de vivienda, 
desde un punto de vista geográfico, se relaciona con los planos reguladores 
y remodeladores, que señalen en cada ciudad los barrios residenciales y los 
terrenos disponibles0 Este es ya el nivel de planificación del proyecto 
concreto de vivienda, en que se preparan planos definitivos y se consultan 
específicamente las necesidades de coordinación y complementación con los 
demás servicios urbanos (agua, alcantarillado, alumbrado, pavimentación, 
escuelas, hospitales, correos, telégrafo, teléfonos, servicios administrativos 
y de policía, recreación, movilización, etCo)o 

Habida consideración de- las limitaciones y condiciones establecidas al 
adoptar un determinado patrón 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 arquitectónicas En otras palabras, se 
trata de proyectar la mejor vivienda posible para las condiciones locales, 

2 
para un costo máximo de la vivienda o supuesto un cierto costo por m de 
edificación y una superficie construida por habitante0 A este nivel importa 
la consideración de los materiales locales de construcción, clima, ocupación y 
hábitos de la población, y la adaptación de los planos-tipo y tecnologías, 



supuestas en la estimación global/a la situación concreta del proyecto» Se trataP 
primordialmente, de una tarea de Arquitectos, ingenieros y contratistas,. 

Se comprenderá fácilmente, y algunos de los documentos presentados en esta, 
conferencia lo han destacado con gran énfasis, que el problema no sólo depende 
del diseño arquitectónico del proyecto, sino también de cuestiones como la 
adecuada planificación de la ejecución, la buena sincronización de las obras 
de edificación con las obras de urbanización; el desarrollo de técnicas de 
construcción apropiadas a la región y a sus materiales; el empleo de sistemas 
modulares; la buena organización y administración de las faenas; el grado de 
mecanización más apropiado y las eventuales ventajas de las economías de escala 
en la actividad constructora; la racionalización y simplificación de las 
ordenanzas y trámites legales relacionadas con la construccióno 

De especial importancia son los problemas de asignación, foraialiaación y 
control de los contratos de edificación» Desde este punto de vista puede ser 
conveniente evitar la centralización excesiva de las actividades que dicen 
relación con la ejecución del programa,, 

Finalmente, al nivel de proyectos específicos se pueden concreta? las 
posibilidades de autoconstrucción y ayuda mutua0 

Las breves consideraciones anteriores contribuyen a definir la interrelaeíón 
entre programas globales y proyectos específicos de vivienda« El programa 
ayuda a dimensionar el problema en sus grandes agregados, a situarlo ©n el 
marco de la programación global, a verificar la coherencia y compatibilidad d@ 
las metas, y a disponer de elementos de juicios en relación con las alternativas 
sobre patrón mínimo de viviendao 

Por su parte, los proyectos concretos, estudiados para distintas regiones^ 
costos, materiales y técnicas de construcción, proporcionarán elementos de juicio 
útiles para estimar el costo de la unidad-tipo de vivienda para distintos niveles 
de ingreso y otros antecedentes que faciliten la estimación d© la inversión 
globalo 

Las investigaciones relativas a perfeccionamientos tecnológicos, 
simplificación de ordenanzas y trámites burocráticos relacionados con la 
construcción, mecanización de las faenas, adopción de normas para los materia3.es 
y sistemas de coordinación modular en los diseños, expedición administrativa de 
los contratos de vivienda en sus diferentes etapas, y en fin, otros detalles, 
deben, evidentemente, realizarse en función de los problemas que plantean las 
tareas concretas de edificación,? Pero de allí derivarán elementos importantes 
de juicio que se pueden transladar al nivel de programación más general del 
sector y a las recomendaciones de política económicao 



No se puede llevar el proceso de aproximaciones sucesivas hasta un punto en 
que la unidad-tipo de vivienda, empleada en la programación global del sector, 
corresponda exactamente a un promedio ponderado de los proyectos específicos que 
efectivamente se construirán Ello implicaría postergar la programación del 
sector hasta contar con todos los proyectos específicos; esto último es muy 
difícil, especialmente por razones de tiempo, ya que el número, calidad y 
distribución geográfica de los proyectos específicos dependerán del programa 
general de vivienda, que formará parte, a su vez, del programa general de 
desarrollo« Unos pocos proyectos clave bien estudiados pueden ser suficientemente 
representativos como base para estimaciones globales que, en la prácticas no se 
apartarán en forma significativa de la realidado 

Cabe recordar aquí que los programas se conciben como destinados a servir 
de elementos de juicio para tomar decisiones coordinadas de política económica, 
en un medio esencialmente dinámico o Esta concepción les impone una exigencia 
de flexibilidad y los exime de cumplir requisitos demasiado rigurosos en cuanto 
a precisión0 El grado de precisión exigible amentará, por cierto^ con la 
proximidad del plazo® Asi, el programa que se ha de cumplir, por ejemplo, el 
año próximo, contendrá proyectos concretos (una buena parte de los cuales 
correspondientes a terminación de obras iniciadas), que permitirán una afinación 
mucho mayor de las estimaciones o Evidentemente, no se requiere el mismo orden 
de precisión para el quinto o décimo año del programa© 

) 



6o Elementos de juicio para una política de vivienda 

En las diversas consideraciones que se han hecho en páginas anteriores, hay 
siempre un ingrediente implícito o explícito de política socioeconómica relacionada 
con la vivienda0 De ahí que haya parecido conveniente resumir, en esta última 
parte del esquema, aquellos elementos de política de vivienda que parecen tener 
significación más destacada0 

La enumeración no pretende ser exhaustiva y el énfasis en los distintos puntos 
que siguen variará según las condiciones de cada país0 En todo caso, se espera, 
que ella pueda ser útil para mostrar, una vez más, la amplitud y heterogeneidad 
de las decisiones que requiere la atención del problema habitaeioaal por ende, 
la conveniencia de que ellas sean adoptadas en un organismo central qu.® asegure 
su efectividad y su coherencia» 
lo Un primer planteamiento fundamental deriva de la decisión de emplear la 
programación como elemento básico de juicio para coordinar y orientar la política 
de vivienda, dentro de la política general de desarrollo económico y socialo 
2o Otro planteamiento fundamental de política es reconocer la responsabilidad 
gubernamental en asegurar un nivel habitacional mínimo para la población d© 
más bajos ingresos; ello implica la participación activa y directa del sector 
público en este campo, y la decisión de otorgar subsidios para vivienda si ello 
fuera necesario«. 
3o Bs los puntos 1 y 2 surge como conclusión importante de política la necesidad 
de establecer un mecanismo de planificación de vivienda y una autoridad central 
que tome decisiones y coordine la acción en esta materiao 
4o La decisión es de naturaleza institucional y debe enfocarse dentro del marco 
administrativo generalo De ahí que, además de la creación de las entidades 
centrales en materia de programación y coordinación de decisiones relativas a la 
vivienda, serán importantes decisiones de políticas la creación del aparato 
institucional que cumpla y facilite las funciones de financiamiento, ejecución j 
administración de programas; el perfeccionamiento del sistema estadístico 
relacionado con la vivienda; arreglos legales y administrativos necesarios para 
coordinar la ejecución de los proyectos de vivienda con las obras complementarias 
de urbanización y con los planos reguladores y remodeladoreso 
5o En relación con estos mecanismos institucionales, y supuesto que se admita la 
premisa de programación y participación del sector público en el problema de la 
vivienda, será importante la definición del tipo y forma de intervencióno En 
determinadas circunstancias dicha intervención podría, por ejemplo,, concentrarse 
en la programación general,, en las directivas de política económica j <&n el 



financiamiento d® vivienda de interés social con fondos públicos, pero a través 
del sistema bancario general» En otras, podría preferirse ampliar la órbita 
de intervención hasta cubrir tareas de financiamiento, ejecución y administración 
directa de programas de vivienda0 Este tipo de decisiones es, por cierto, de 
gran trascendencia, pues implica una definición de los campos de acción del 
sector público y privado en materia habitacionalo 
6o En relación con el finaneiamiento público y los aspectos sociales del problema 
de la vivienda, habrá importantes elementos de decisión política en la fijación 
de los patrones mínimos; en el establecimiento de la cuantía, tipo y mecanismo de 
los subsidios que se otorgarán; en la fijación de los plazos y tasas de interés 
que se adoptarán, y en la estrictez con que se exigirá el pago de los arrendamientos 
o servicios de deuda0 
Jo Con el fin de asegurar la disponibilidad de los fondos públicos, habrá que 
adoptar una serie de decisiones en materia institucional y financiera, de acuerdo 
con el esquema de origen y aplicación de fondos preparado en el programa0 Estas 
decisiones pueden referirse a tributos especiales, a emisión de bonos, a política 
crediticia, a creación de organismos financieros ad-hocj a la negociación de 
créditos externos y similares0 
So Se desean destacar aquí, especialmente, las decisiones de política que dicen 
relación con la facilidad de transferencia de fondos públicos de una entidad a 
otra, o de un tipo de aplicación a otro0 Estas rigideces de carácter financiero 
© institucional, que ya fueron mencionadas, suelen constituir uno de los grandes 
obstáculos al cumplimiento de metas habitacionales0 Su solución requiere, casi 
siempre, encarar difíciles problemas de políticao 
9o En relación con el sector privado hay importantes decisiones relativas a 
política de arrendamiento, tributación y estímulos para la creación de organismos 
financieros ad-hoc tales como las asociaciones de ahorro y préstamoo Pueden 
ser de interés especial las decisiones que se adopten en materia de vivienda para 
los sectores de población de más, elevados ingresos, en el sentido de inhibir la . Sv> (TV •„ ¡ 

construcción de viviendas que pssssa cierto patrón habitacional, o mantener 
prescindencia sobre la materiaP 
10o La investigación tecnológica en materia de vivienda es un campo que requiere 
también la participación del sector público, tanto por su t rascendencia como por 
la cuantía de los recursos que compromete0 Esta investigación debe referirse 
tanto a métodos y materiales de construcción, como a sistemas de coordinación 
modular y establecimiento de normas y especificaciones0 Ello implica la 
correspondiente decisión de política, sea para crear organismos encargados de esta 
tarea, establecer un sistema legal de normas y control de las mismas, o simplemente 
para financiar y orientar las investigaciones a través de universidades u otros 



Este campo ha sido en general notablemente descuidado en América Latin?. 
y, de atendérsele debidamente, podría seguramente obtenerse un gran mejora,̂  
miento en la eficiencia con que se emplean los recursos0 
lio Estrechamente vinculado al punto anterior está el problema de contar 
con planos reguladores y remodeladores apropiados para las ciudades, que 
estén aprobados y en vigencia, y lograr el perfeccionamiento de las 
ordenanzas de construcción y de todas las normas administrativas 
relacionadas con permisos, tributaciones y control técnico de la edificación 
por las autoridades gubernamentaleso 

Según se ha hecho ver en páginas anteriores, el entorpecimiento 
burocrático es también causa de ineficiencia en el uso de los recursos y 
de encarecimiento de las obraso 
12o Finalmente, pero no de menor importancia, está el problema de manejar 
la política habitacional de manera de asegurar la máxima estabilidad posible 
a la actividad de la edificación Todo el perfeccionamiento técnico se 
verá entorpecido si hay oscilaciones bruscas en esta actividad que desalient 
a los contratistas e industriales a emplear nuevos métodos o materiales o 
a racionalizar y estandardizar la producción 

Es obvio que sólo un cuerpo centralizador de decisiones, al más alto 
nivel, puede manejar con éxito el problema de la continuidad de la política 
de vivienda y la estabilidad de la actividad constructorao Igualmente 
obvio parece ser el hecho de que tales decisiones se facilitarán enormemente 
al contar con programas de vivienda que abarquen el problema en su integricla 
y con la debida perspectiva en el tiempOo 

) 


