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Introduccion

Esta introduccion al informe final del estudio « Problematica y oportunidades para la
provision integrada de terrenos equipados y crédito para la vivienda progresiva » realizado
por ACT-GRET toma la forma de una sintesis de nuestras recomendaciones de como
disefiar y poner en practica programas de vivienda progresiva de gran envergadura y con
posibilidades de éxito.

Esta sintesis se basa en el Informe N° 2 Nota de problematica, en lo que se refiere al
contexto y a las condiciones generales, en el modelo, en cuanto a la operacion, y en los
estudios de caso, para los paradigmas posibles de acciones concretas sobre el terreno.
Tiene en cuenta, ademas, la experiencia de los consultores y elementos dispersos de la
bibliografia indicada.

Como toda sintesis, desprecia los matices y acentua los trazos gruesos, con el riesgo de la
simplificacion.

1. A nivel global y de la politica general

Nuestra recomendacién central es que el gobierno nacional, teniendo en cuenta la politica
social y econdmica vigente y el nivel de impacto del déficit de vivienda, elabore y anuncie
una politica de reduccion del déficit para los 4 primeros deciles con un objetivo cuantitativo a
mediano plazo: 5 afios. Los puntos a destacar son los objetivos cuantitativos de este
programa, su impacto territorial y social y el costo del mismo para el sector publico y su
costo total.

Este anuncio debe comprender:
- el nivel de recursos publicos total necesario para el cumplimiento de estas metas,
compatible con los objetivos y programas macroeconémicos;
- estos recursos publicos seran utilizados exclusivamente para:
subsidios directos a las operaciones, subsidios a los operadores,
subsidios a nivel institucional local;

- este total de recursos publiicos debe incluir la cuota parte de los trabajos de infraestructura
y de equipamiento que pueden ser afectados en beneficio de las viviendas y de la
viabilizacién de los terrenos.

- los recursos que seran aportados por los niveles territoriales de administracion:
Municipios, provincias, Estados y departamentos u otros.

El anuncio estimara el costo medio de cada vivienda progresiva completa. De este costo
medio se dedudizaran los aportes de los beneficiarios, para obtener el nivel de gasto
necesario al numero total de viviendas fijado como meta-objetivo. Claro esta que el total de
recursos publicos debe ser compatible con el nivel de gasto publico requerido.
Se fijaran las metas de financiamiento de este gasto publico:

- presupuesto general,

- presupuestos locales;

- financiamiento externo (créditos del BID,...)
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- endeudamiento interno: emisién de bonos y otros recursos posibles provenientes del
endeudamiento del sector publico y financiero.

Con los mecanismos institucionales propios a cada pais, el Estado central debera convenir
con los niveles territoriales de administracion las relaciones financieras y operativas
especificas de este programa. Ello supone una definicion inicial, por lo menos general, de
las zonas geograficas de su aplicacion.

2. A nivel local

Nuestra recomendacion central es que el programa de vivienda para los cuatro primeros
deciles -los sectores mas pobres de la poblacion- se desagregue en proyectos de caracter
local, ademas de una eventual regionalizacion de sus objetivos.

El caracter local de los proyectos supone:
- la disponibilidad de suelo;
- la implicacién fuerte del Municipio;
- la existencia de operadores locales;

- una dimension de ejecucion relativamente reducida (100 a 300 viviendas) que
dependera en gran medida de la "naturaleza" del suelo de cada uno de los proyectos
previstos. La construccién en altura -mas alla de 2 niveles- esta excluida en principio.

Los operadores locales, de caracter social pero con un buen nivel de capacidad de
ejecucion, pueden constituir un eslabon débil del proceso, por ausencia de instituciones,
estructuras y organismos calificados. El programa incluye una linea de trabajo y de
financiamiento (subsidios) para la constitucion y reforzamiento de estos operadores, con la
intervencion de la administracion local.

La disponibilidad de suelo es un punto de estrangulamiento. El programa deberia excluir los
proyectos en las zonas periféricas de la ciudad, con crecimiento en mancha de aceite, por
una suma de efectos perversos y de incremento de costos para los beneficiarios durante el
usufructuo del bien. Sin embargo, habra proyectos en zonas urbanizadas recientes y en las
areas de expansion de la ciudad cuando permitan una solucion adecuada al problema del
acceso al suelo.

Los proyectos podran emerger solo si ofrecen una solucion para el acceso al suelo -barrera
estratégica de muy dificil superacion. La administracion municipal debe jugar todo su rol en
este punto, logrando la identificacion y la puesta en disponibilidad -por via del mercado, de
licitaciones cerradas, de regularizaciones u otros métodos- de suelos accesibles, que se
integren en el proceso operativo de la construccion de vivienda progresiva. EI montaje de
operaciones inmobiliarias por parte de los poderes publicos puede ser uno de los elementos
del flujo de ejecucion de los proyectos.

La solucion inmobiliaria debe facilitar, y no perturbar, la ejecucion de las multiples funciones
de la vivienda en el largo plazo: acceso a la ciudad, insercion social, acceso a los servicios,
acceso al mercado de trabajo y a las actividades productivas. La mayor proximidad o el
alejamiento en relacion con el "centro” de la ciudad suele ser un criterio discriminante.

Para favorecer la proximidad, se puede optar por diversas alternativas, dadas las
dimensiones reducidas de los proyectos:

- construccion en los "intersticios";
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- elevacion de una planta en las unidades existentes;

- construccion en los "fondos de patio”

A la vez, hay que considerar las ocupaciones de terrenos a través de la regularizacién y de
la eliminacion de los factores de riesgo (inundaciones, terremotos,...) con las obras
indicadas. Si estos factores no pueden ser eliminados, o sélo lo pueden ser a un costo
financiero y urbano inabordable, el programa debe incluir el traslado progresivo y voluntario
de los ocupantes de este tipo de terrenos.

Los trabajos de viabilizacion tienen que ser proyectados, estimados y programados.

3. A nivel de los proyectos

Nuestra recomendacién central es que se subraye que el Programa de construccion de
vivienda progresiva para los sectores mas pobres de la poblacidon es un programa de
proyectos. El proyecto de dimensiones reducidas es el nivel de ejecucion de este Programa.
La cantidad de proyectos ejecutados sera el criterio de su éxito o fracaso. El programa debe
alcanzar una dinamica de replicabilidad de proyectos exitosos y de adopcion vy
generalizacion de practicas exitosas.

Una primera etapa esta dada por la identificacion y posterior seleccion de proyectos que
respondan a los criterios del Programa. La identificacion y seleccion se hara por intermedio
de una licitacion restringida a nivel local, en los diferentes "espacios geograficos" en que se
habra dividido el territorio nacional para la aplicacion del Programa, tomando en cuenta, por
supuesto, las metas cuantitativas de cada region en relacion con las disponibilidades de
financiamiento. Las autoridades locales tendran un lugar importante en el jurado que
decidira sobre la adjudicacion de la licitacion.

Se prevée que a esta licitacion se presenten empresas locales, entidades mixtas,
organizaciones no gubernamentales, operadores inmobiliarios, operadores sociales, para
cumplir el rol de "operador del proyecto de construccidn de vivienda progresiva para los
sectores mas pobres de la poblacién ». Si el Programa evalla, o si la licitacion da como
resultado, una carencia de proyectos a desarrollar y/o de operadores, debera implementarse
una fase de promociéon de operadores y de formulacion de proyectos. El costo de esta
campana estara integrado en el Programa, como una de las variantes posible del subsidio a
los operadores.

La licitacion debera definir el nivel de subvencidon para los operadores pero el costo del
proyecto no se hara cargo de los gastos de exploracion, promocion, implantacion de los
operadores y otros, anteriores a la ejecucion de la licitacion. La cooperacion internacional
puede financiar estos gastos y contribuir al subsidio necesario para los operadores.

Los criterios discriminantes para la atribucion de financiamientos a los proyectos que se
postulen son:
- la resolucién del acceso al suelo;
- el nivel de subsidio requerido para la operacion;
- la capacidad de movilizacién del eventual ahorro de los beneficiarios y de su entorno;
- el nivel de costos;
- la calidad del proyecto arquitectural;

- la capacidad de ejecucion;

ACT Consultants y GRET — Problematica y oportunidades para la provision integrada de terrenos equipados y crédito para 4
la vivienda progresiva. Informe final. Octubre del 2002



- la solvencia financiera;
- la durabilidad del operador y su capacidad de replicabilidad ;
- el grado participativo.

El modelo operativo sera el "modelo GRET-ACT para el acceso integrado a terrenos
equipados y créditos para vivienda progresiva de la poblacion de bajos ingresos ».

4. A nivel de la ejecucién

Nuestra recomendacién central es que el Programa se dote de una "unidad central de
ejecucion”, de un alto nivel jerarquico y de dimensiones muy reducidas, situada al nivel
central de la administracion, de tipo interministerial, con funciones de promocién y
seguimiento, pero en ningun caso de ejecucion de proyectos.

Las funciones de esta unidad seran:
- asegurar la preparacion y el lanzamiento del Programa;

- asegurar su seguimiento y evaluacion, con un "Informe" sistematico, que puede ser
anual, de la cantidad de proyectos, del costo de las viviendas y de su calidad; este
"Informe" tendra también un estatuto politico significativo: rendicién de cuentas al
Parlamento o mecanismos institucionales semejantes.

- constituir una base de datos e implementar las relaciones entre operadores y la
circulacioén de informacién, teniendo en vista la replicabilidad de proyectos y la difusion
de buenas practicas
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