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PRESENTACION

La Unién Interamericana para la Vivienda (UNIAPRAVI), conjuntamente
con el Fondo Mivivienda S.A., el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento
del Perti y la Camara Peruana de la Construccion (CAPECO), realizaron el 3er. Foro
Interamericano de Ciudad y Financiamiento Habitacional “Ciudad, vivienda
social y suelo urbano”, en las instalaciones del Hotel Melia, San Isidro, Lima, Pert,
losdias 3,4y 5 de diciembrede 2012.

Este Foro tuvo como objetivo analizar diversas experiencias en la implementacion
de politicas y estrategias de la vivienda social, generacién de suelo y desarrollo urbano,
ahorro para vivienda y productos hipotecarios, estrategias para el financiamiento, las
microfinanzas y la producciéon de vivienda social, iniciativa de ciudades emergentes y
sostenibles asicomo temas que marcan el rumbo de la politica de vivienda y ciudad en
el continente.

El Foro conté con el importante patrocinio y auspicio de W SAFI Capital
S.A.C., Valora Desarrollos Inmobiliarios, Banco de Crédito del Perti, Banco Financiero,
CAF Banco de Desarrollo de América Latina, Scotiabank Peru, Caja Metropolitana, Comision
Econémica para América Latina y el Caribe (CEPAL), la Cooperacion Francesa, Hipotecaria
La Construcciony la Federaciéon de Mutuales de Ahorro y Préstamo de Costa Rica. Asimismo
éste 3er. Foro Interamericano, logré congregar a mas de 140 participantes, entre actores
publicos y privados del financiamiento habitacional provenientes de Bolivia, Colombia,
Costa Rica, Chile, Ecuador, Estados Unidos, Honduras, México, Panamd, Pert, Reptiblica
Dominicana, Uruguay y Venezuela, asi como de organismos internacionales.

El presente Libro tiene como base las exposiciones desarrolladas en este
3er. Foro Interamericano de Ciudad y Financiamiento Habitacional. Los temas fueron
desarrollados por destacados expositores internacionales: Luis Henao Cardona, Viceministro
de Vivienda y Desarrollo Territorial de Colombia; Gina Scerpella, del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento del Peru, Liliam Agtiero Valerin, de la Federacién de Mutuales
de Ahorro y Préstamo de Costa Rica; Ignacio Acevedo, del Proyecto de Regeneraciéon y
Redensificacion Ciudad de Puebla, México; Belinda Flores de Habitat para la Humanidad
Internacional América Latina y el Caribe, Ana Maria Cifuentes y Rubén Moscoso,
ambos de Financiera de Desarrollo Territorial S.A. (FINDETER) de Colombia; Minerva
Goémez y Delfin del Busto, ambos del Proyecto Curundu de Panamda; Francisco Vergara,
de la Asociacion de Agentes Administradores de Mutuos Hipotecarios Endosables de
Chile; Maria Isabel Beltran, del Banco Interamericano de Desarrollo (BID), Ricardo
Jordan, de la Comisiéon Econémica para América Latina y el Caribe (CEPAL); y Daniel
Farchy de la Corporacién Financiera Internacional (IFC).
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Asimismo, en el desarrollo del Foro, las exposiciones internacionales fueron
moderadas con la participacion de destacados representantes del sector habitacional
publico y privado del Peru: Luis Tagle Pizarro, Director Nacional de Urbanismo; Gerardo
Freiberg, Gerente General del Fondo MIVIVIENDA S.A.; Guido Valdivia, Asesor de CAPECO;
Anibal Ismodes, Presidente del Directorio de SEDAPAL; Walter Torres, Gerente General
de la Federacion Peruana de Cajas Municipales de Ahorro y Crédito (FEPCMAC); Carlos
Maldonado, Director Nacional de Construccion; Fabrice Richy, Director de la Agencia Francesa
de Desarrollo en Colombia; y Esther Miraval Cordano, Responsable del Proyecto
Renovacion Urbana del Centro Historico de Lima, AECID, Pertl.

UNIAPRAVI expresa su ptblico agradecimiento institucional a las entidades
patrocinadoras por su importante apoyo en la realizacién del evento, a los moderadores y
delegados asistentes por su activa participacion y aportes a las discusiones; y muy
especialmente a los expositores, ya que es posible presentar este Libro, gracias a sus
brillantes intervenciones, compartiendo sus valiosas experiencias en este Foro Interamericano.

UNIAPRAVI espera que este documento contribuya a seguir compartiendo

las experiencias y lecciones en el ambito del financiamiento habitacional de los diversos
paises enlaregion.

RAVI
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INTRODUCCION

Durante la 47 Conferencia Interamericana para la Vivienda, México, agosto
de 2012 se establecio que el gran reto para el continente americano es construir 50
millones de viviendas hacia el anno 2020, lo cual demandara una inversion de US$1.3
trillones de dolares americanos. Se estima que el la poblacion urbana sera mas del
83% en el ano 2030, y este crecimiento urbano demandara no solo viviendas, sino
también servicios de agua, alcantarillado, electricidad, equipamientos de salud,
educacion, infraestructura adecuada, etc. que brinden calidad de vida a la poblacion.

Para lograr la meta de 50 millones de vivienda, se plantearon 3 lineas
estratégicas: (i) crear ciudades competitivas y sustentables, para lo cual es necesario
contar con financiamiento suficiente para el desarrollo urbano e infraestructura,
crear reservas territoriales y desarrollar macroproyectos urbanos integrales; (ii)
brindar subsidios y atencion a los mas necesitados, garantizar recursos y fomentar
los esquemas de ahorros y el microcrédito para vivienda; (iii) crecimiento econémico
y desarrollo del mercado interno, con integracion del sector privado y publico, y
adecuados marco legales y juridicos.

En este contexto, la presente edicion compila las exposiciones desarrolladas
en 3er. Foro Interamericano de Ciudad y Financiamiento Habitacional “Ciudad,
vivienda social y suelo urbano”, desarrollado en Lima, Pert, 3-5 de diciembre 2012,
donde se analizaron importantes experiencias latinoamericanas esencialmente en
politicas de vivienda social, instrumentos de financiamiento de la vivienda, regeneracion y
transformacion urbana y social, generacion de suelo urbano y el financiamiento del
desarrollo sustentable.

En el primer grupo de exposiciones, sobre las politicas de vivienda social
se analizaron las experiencias de Peru y Colombia. La senora Gina Scerpella
Cevallos, Directora Nacional de Vivienda, del Ministerio de Vivienda Construccion y
Saneamiento del Peru planteé que entre los retos mas importantes del gobierno
peruano en el sector, se encuentra el desarrollo de las viviendas, y todo lo que
conlleva ello en el ambito rural (agua, desaglie, saneamiento, etc.). Mientras que en
el ambito urbano, la generacion de suelos, producir viviendas y de ciudades
sustentables, es el reto para los proximos anos. El uso de programas de vivienda sera
uno de los medios con los cuales se logre, de manera que se espera obtener
resultados como: viviendas funcionales, seguras y saludables; servicios de agua y
saneamiento adecuados; centros poblados habitables y productivos; menos pobreza
y menos exclusion. El senor Luis Felipe Henao, Viceministro de Vivienda, Ciudad y
Territorio de Colombia, destaco el programa que se ha puesto en marcha en Colombia,
la entrega de 100,000 viviendas gratis, esto en base al desarrollo de Macroproyectos
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en distintas zonas del Pais, con un costo aproximado de $ 2.2 billones de subsidio. La
idea no es solo desarrollar viviendas en cualquier lugar de Colombia, sino que es
buscar desarrollar cada localidad haciendo que su dinamica econdomica se
incremente con esto, a su vez que se mejora la calidad de vida de la poblacion. Por
otra parte, un aspecto que destaca en estos desarrollos es los mecanismos de
subsidio y la evaluacion de los agentes receptores de estos, ya que permite que sea
mas inclusivo.

Respecto a instrumentos y productos de financiamiento parala vivienda
la senora Lilliam Agtiero Valerin, representante de la Federacion de Mutuales de Ahorro
y Préstamo de Costa Rica, destaco el importante rol que cumplen las Mutuales de
Ahorro y Crédito, instituciones modernas y competitivas, en el Financiamiento de la
vivienda, principalmente en sectores de bajos recursos en Costa Rica; asimismo se
destaco los nuevos esquemas de financiamiento y subsidio de la vivienda, entre los
que se destaca el del Bono Diferido. Lo peculiar del Bono Diferido es el comportamiento
de los pagos y su forma diferida, lo cual representa su mejora frente al Bono
Tradicional, ya que este ultimo es un mecanismo mas complicado para las familias
dado su comportamiento de largo plazo. El sefhor Francisco Javier Vergara Gutiérrez,
Gerente de Hipotecaria La Construccion de Chile, presento el Leasing habitacional
en Chile, analizando el modelo de financiamiento habitacional chileno, un sistema
que considera una estructura circular donde participan ahorradores; administradores
de fondos de pensiones e inversiones; instrumentos de inversion; bancos intermediarios;
instrumentos de financiamiento; y deudores hipotecarios. El leasing es un instrumento
efectivo de acceso a vivienda para sectores que no tienen capacidad de ahorro, no
tiene castigo por pre-pago, a través del subsidio es una herramienta de politica
habitacional y tiene un bajo nivel de abandono por no pago del sistema; sin embargo
en Chile la industria del leasing habitacional no ha logrado desarrollarse, debido al
desconocimiento de sus ventajas, no forma parte de la politica habitacional, menores
subsidios, menor fondeo secundario, entre otros. Por otro lado la senora Belinda
Florez, representante de Habitat para la Humanidad Internacional América Latinay
El Caribe, presento las microfinanzas para vivienda como instrumento para facilitar
el acceso a la vivienda en sectores de menores recursos; y destaco laidea de que si se
da la existencia, y el buen funcionamiento, de las obligaciones de las Familias, ONG's,
inversionistas, proveedores de materiales, instituciones financieras y gobierno, se
puede solucionar en cierta medida el problema de materializar los deseos de las
familias respecto a tener una casa propia, ya que permite que las entidades de
crédito de vivienda estén dispuestas a entregar recursos a personas con mayor
riesgo. Entre las principales conclusiones se destaca que el financiamiento para el
mejoramiento de la vivienda de manera progresiva, la sostenibilidad con asistencia
técnica en construccion y la produccion a escala amplian la posibilidad de llegar a un
numero significativo de familias de escasos recursos.

Se presentan también experiencias exitosas en la transformacion urbana
y social en Panama y México. La senora Minerva Gomes y el senor Delfin del Busto,
representantes de ODEBRECHT de Panama, compartieron la experiencia desarrollada
en Panama con la elaboracion del Proyecto Curundu. De dicho proyecto se destaca
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que, mas que la elaboracion de estructuras habitacionales, fue la transformacion social de la
comunidad, el desarrollar mecanismos para incorporar (social y econémicamente) a la
misma comunidad; partida por la disputas de poder con altos problemas de
delincuencia y vandalismo; dentro de un proyecto que derivaria en construir las casas
que ellos mismos habitarian. El proyecto en si, no solo represento el elevar la calidad
de vida de las comunidades sino también darle un cambio estructural en la perspectiva
de sus habitantes, en lo referente a la idea de que se puede vivir mejor. Por otro lado,
el Senor Ignacio Acevedo, Coordinador General de Proyecto de Regeneracion y
Redensificacion de la Zona de Monumentos y su Entorno en la ciudad de Puebla,
Meéxico, destaco la experiencia de este proyecto de generacion de ciudad y hace
énfasis en el reto que representé la incorporacion de todas las comunidades
aledanas a la ciudad original en el proyecto, ya que eso suponia engrandecer a un
mas la entrega de servicios basicos y otros elementos propios de la elaboracion de
una ciudad. El proyecto se destaca también por su plan de desarrollo, ya que este
supone una politica publica y privada conjunta, el cual genere el marco legal y los
incentivos para su realizacion, teniendo como lineas estratégicas la generacion de
espacios publicos y areas verdes, mejorar la imagen urbana, la interconectividad,
equipamiento urbano e infraestructura, viviendas sustentables, entre otros.

En cuanto a la generacion de suelo urbano para vivienda social se analizo
la experiencia de los Macroproyectos de Colombia, la Sefiora Ana Maria Cifuentes y
el senor Rubén Moscoso, representantes de la Financiera de Desarrollo Territorial S.A.
(FINDETER), destacaron el rol de FINDETER, en el sector inmobiliario con una participacion
en el mercado es de 4.2% dentro de las bancas de desarrollo. Asimismo, se mostro la
evolucion en la reglamentacion y procedimientos que han poseido los Macroproyectos.
De los ultimos tipos de Macroproyectos, denominados de segunda generacion, se ve
su supremacia con los primeros ya que dinamizan los procedimientos para la puesta
en marcha de los desarrollos, dejando de lado aspectos burocraticos. Sin embargo, si
bien se enfatizo los beneficios de este tipo de sistema, es también un reto la consideracion
plena de aspectos ambientales.

Finalmente un eje central para el desarrollo urbano sostenible son las
estrategias para el financiamiento y programas que vienen implementando organismos
internacionales. El senor Ricardo Jordan, Oficial de Asuntos Econémicos de la
Comision Economica para América Latina y El Caribe (CEPAL), present6 una serie de
retos de caracter de politica habitacional integral, entre los cuales tenemos: produccion,
mercados, financiamiento, tenencia segura, infraestructura, tierra y servicios
relacionados, todo esto de manera que enmarque toda la cadena de valor. Por otra
parte, entre las consideraciones incorporadas se destaco lo referente al concepto
NAMA (Nationally Appropriate Mitigation Actions) y una serie de politicas y programas
que abordan con éxito la reduccion de emisiones de GEI (gases de efecto invernadero)
por parte de los inmuebles construidos. Por su parte la senora Maria Isabel Beltran,
especialista del Banco Interamericano de Desarrollo (BID), destaco que las condiciones
de crecimiento poblacional y de déficit sumado a las oportunidades y desafios de la
produccion de ciudades fueron las causas de que el BID tomara presencia en el
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sector, esto a través de la Iniciativa de las Ciudades Emergentes y Sostenibles, que
aborda el diagnostico de los retos de sostenibilidad en una manera integral, evaluando
aproximadamente 35 aspectos, en tres dimensiones: sostenibilidad ambiental y cambio
climatico, desarrollo urbano sostenible y sostenibilidad fiscal y gobernabilidad. El
trabajar en el desarrollo de ciudades emergentes fue porque en ellas se puede generar
mayor impacto, a su vez porque el tratar de establecer desarrollos urbanos en grandes
ciudades es mas complejo, y requieren de un mayor nivel de financiamiento. Finalmente el
senor Daniel Farchy, especialista de la Corporacion Financiera Internacional (IFC) del
Banco Mundial, contextualizo como el IFC ha hecho presencia en el sector vivienda,
enfocado en el desarrollo de la construccion sustentable. Los medios por los cuales
incide el IFC para lograr su cometido en la region de Latinoamérica son mediante el
trabajo con gobiernos para desarrollar regulaciones de construccion sustentable,
incentivando a desarrolladoras mediante productos financieros apropiados, apoyando
al desarrollo de companias de servicios energéticos (ESCOs), incentivando a
instituciones financieras a desarrollar hipotecas verdes mediante servicios de asesoria
técnica y productos financieros y trabajando con asociaciones para aumentar la
demanday el conocimiento técnico acerca de los beneficios de vivienda sustentable.

Econ. Ronald A. Sanchez Castro
Secretario Técnico de UNIAPRAVI
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I. LAVIVIENDA SOCIAL EN EL PERU: SITUACION Y PERSPECTIVAS
Gina Carolina Scerpella Cevallos de Valcarcel

1. Introduccion

El Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento del Peru es el ente rector
en materia de urbanismo, vivienda, construccion y saneamiento, es responsable de disenar,
normar, promover, supervisar, evaluar y ejecutar la politica del sector, contribuyendo a
la competitividad y al desarrollo territorial sostenible del Pert, en beneficio preferentemente
de la poblacion de menores recursos.

2. Nueva vision integrada del proceso de desarrollo urbano

El Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento del Perti desde inicios
del presente siglo (2002), desarrolld una politica direccionada a la obtencion y mejoras
de viviendas y barrios basado en la instauracion de una serie de programas de los
cuales se destacan: Techo Propio y Crédito MIVIVIENDA, por el lado de las viviendas;
y el programa Mejoramiento Integral de Barrios y Pueblos, enfocado al segundo aspecto.
Sin embargo, a partir del 2012 esta cambiando de escala, buscando ya no solo direccionar
las fuerzas al desarrollo particular de las familias, sino a un desarrollo global,
pasando de vivienda a ciudad y de barrio a centro poblado en ambos ambitos,
urbano y rural.
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De igual manera que en la antigua politica, para lograr esta vision se instauro
programas que fueran acorde con la nueva tendencia, de manera que para el desarrollo
de ciudad, se desarrollo programas como: Nuestras Ciudades, Generacion de Suelo
Urbano y Mejoramiento Integral de Barrios; mientras que para el otro aspecto, el
ambito rural, se instauro los programas: Apoyo al Habitat Rural y Saneamiento Rural.

Esta nueva vision no solo esta dirigida a desarrollar de una manera mas integral
el aspecto de viviendas, sino también en base a esta tendencia se busca reducir el
descalce existente entre el desarrollo urbano y el rural, de manera que la segunda no
quede rezagada. La importancia de este ultimo aspecto es fundamental ya que la
poblacion rural, en términos generales, se encuentra en los estratos mas bajos o mas
pobres lo cual hace que sus facultades para adquirir una vivienda adecuada sean
muy bajas.

Elsiguiente esquema muestra el cambio en la politica gubernamental.

AMBITO PROGRAMAS
1. TECHOPROPIO: BONG
2002 VIVIENDA () =™ FAMILIARHABITACIONAL
2 CHEDITOMIVIVIENDA
2011 1. MEJORAMIENTD INTEGRAL
BARRIO —  DEBARRIDSY PUEBLOS
AMBITO
LIRBAND
.1 NUESTRASCIUDADES
2 GENERACIONDESUELD
CIUDAD URBAND Leyde
| 3. MEJORAMIENTO INTEGRAL ~ Desarrollo
DE BARRIOS Urbanistico
2012 e
CENTROS LI
POBLADOS . APOYOALHABITAT RURAL AMBITO
RURALES . SANEAMIENTO RURAL RURAL

De esta manera lo que se busca, tal como muestran las siguientes imagenes,
es realizar un cambio a escala.

Una Familia Una Vivienda
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Por otra parte, la politica sectorial urbana busca también cambiar la forma del
crecimiento de las ciudades. Dentro del ambito operacional el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento del Peru se esta impulsando paulatinamente el desarrollo
por inversion mixta y privada y, por ende, desterrando inexorablemente el inadecuado
crecimiento por invasion. De manera que en base a ofertas masivas de subsidio directo
y de suelo urbano por parte del Estado, éste busca la atraccion de agentes privados
para el desarrollo de viviendas, y a su vez para que faciliten la obtencion de viviendas
por parte de las familias. Esos dos objetivos son logrados con el desarrollo de programas,
como lo son Mejoramiento Integral de Barrios, Generacion de Suelo Urbano y Programa
BFH (Bono Familiar Habitacional) - Techo Propio.

En cuanto a lo primero mencionado, los actores privados y el gobierno tienen una
reparticion de papeles dentro de la estructura de desarrollo de viviendas, mientras
que los primeros se encargan de la edificacion y la construccion, el Estado solo se
encarga de desarrollar u otorgar el suelo en donde se elaboraran las viviendas.

La estructura de desarrollo antes mencionada la podemos ver en el siguiente
esquema:

EDIFICACIONES __PRIVADO A Mejoramiento

Integral de Barrio
OFERTAMASIVA s
| PRECIOPOPULAR -1
TIERRA __________ESTADO C Programa BFH
‘ Techo Propio
El porqué de buscar desarrollos de viviendas en base a inversion y no por invasion,

es debido a que esta ulltima genera atin mas costos para el Estado y en general para
la sociedad.

HABILITACIONES __PRIVADO B

El asentamiento de viviendas en base a la invasion tiende a desarrollar problemas
tales como:

> Eltrafico de tierras, lo cual termina violando los derechos de propiedad privada y
ademas afecta a las familias que adquieren el terreno ya que no hay una base
legal que certifique dicha adquisicion.

> Lavulnerabilidad que conlleva la autoconstruccion, ya que ante el empirismo
la presencia de accidentes es latente.

> Lavulnerabilidad de asentamientos ubicados en zonas de riesgo como cauces
de agua (en épocas de sequia), laderas expuestas a licuefaccion del suelo,
areas cercanas a botaderos de basura o lagunas de oxidacion, etc.

> La falta de servicios basicos, este aspecto podria ser la fuente mas importante
de gastos del Estado en dicho ambito, esto debido a que el instaurar una red de
alcantarillado y de luz eléctrica resulta mas costoso cuando la vivienda ya esta
consolidada, lo cual se vuelve aun peor ante las probables malas construcciones.

> La baja densidad periférica (lotes unifamiliares que generan densidades brutas
por debajo delos 120hab/Ha), que consume indiscriminada e insosteniblemente
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el suelo con potencial urbano, extendiendo las ciudades, encareciendo el transporte, el
costo de viday generando bolsones de pobreza.

> La busqueda ciclica y sostenible de nuevas tierras a invadir, por parte de las
nuevas familias en el seno de familias invasoras, para evitar el hacinamiento
producto de la explosion demografica en sectores socio-econémicos bajos.

AUTOCONSTRUCCION_VULNERABLE

SIN SERVICIOS BASICOS NI VIAS

S TIERRA_TRAFICO Y
v ESPECULACION

3. Retos

Dentro de los retos autoimpuestos por el Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento del Peru, tenemos los siguientes:

a. Generar ciudades sostenibles y competitivas

El primer reto que enfrenta el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento
del Peru en temas de desarrollo urbano es crear ciudades sostenibles competitivas. En el
Pert existen mas de 300 ciudades, en las que residen 15 millones de habitantes. Tres de
ellas son ya metropolis (es decir, que poseen mas de 500,000 habitantes), incluyendo
Lima que ya en el tltimo censo (2007) tenia mas de 8.4 millones de habitantes y que
actualmente estaria llegando a los 9 millones de habitantes.

De manera que resulta necesario el desarrollo adecuado de una ciudad (ciudades
sostenibles competitivas), ya que dependiendo de ello se determinara su configuracion
y funcionamiento, lo cual resulta fundamental en la determinacion de su eficiencia y
su productividad tanto en términos econémicos como sociales.

Si bien el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento del Pert busca
esto, la realidad es muy distinta, solo el 40% de los 195 gobiernos locales provinciales y
22% delos 1,639 municipios distritales tiene planes de desarrollo urbano.

El reto es convertir a las metropolis y a nuestras ciudades intermedias en
verdaderos centros de transformacion econémica y social. Para ello el Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento del Pert1 esta desarrollando una serie de convenios
con gobiernos locales y agentes privados.
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b. Llevar el Estado ala poblacion rural dispersa

Un segundo reto, que ademas es el de maxima prioridad para el gobierno actual,
es llevar el Estado a la poblacion rural dispersa.

En el Peru se tienen 80,976 Centros Poblados dispersos (con menos de 150
habitantes), que enfrentan situaciones muy dificiles de accesibilidad (en términos de
vivienda) y que ademas han sido los menos favorecidos con los servicios del Estado.
La dificultad para que sean asistidos en general es el bajo numero de habitantes por
Centro poblado, lo cual hace que el trabajo parallegar a ellos sea personalizado.

CENTROS POBLADOS

Sistema
Urhano
Nacional

Centros
Poblados
Dhisgrersans
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En la piramide anterior se muestra el nivel de centros urbanos dentro del Sistema
Urbano Nacional y dentro de los Centros Poblados Dispersos.

c. Atender requerimientos de suelo urbano

Como tercer reto, ya mas especifico, es la necesidad de superar la escasez de
suelo que enfrentan los principales centros urbanos del Peru, problema que es
comun a todos los paises latinoamericanos y para el cual varios paises han tenido
soluciones que han implicado inversiones importantes y uso de alta tecnologia.

Entre los efectos mas evidentes de la existencia de escasez de suelo se tiene la
incapacidad de dar soluciones de vivienda, restriccion para el desarrollo del
comercio, la falta de espacios publicos, entre otros. Ademas, la especulacion de
precios de suelos se vuelve un elemento propio dentro de este contexto, esto lleva a
que se presenten al final incrementos en el precio final de la vivienda.

d. Reducir el déficit habitacional de arrastre

Como cuarto reto, el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento del
Pert busca reducir el déficit habitacional existente en el pais al ano 2007, ano en que
se realizaron los ultimos censos de poblacion y vivienda.

Como se puede deducir del siguiente cuadro, el déficit habitacional tiene mas
presencia en la zona urbana que la rural, esto resulta evidente debido al mayor nivel
de poblacion existente en las zonas urbanas resultado de la migracion de habitantes
de la zona rural.

DEFICIT HABITACIONAL
Areade CUANTITATIVO CUALITATIVO
Resi- P
darcts Déficit Viviendas Material : SEII"I-!I:II.'IS
Irrecupe- Viviendas hasicos
Total Tradicio- no Taotal rable (en hacintdas Anflcl-
nal adecuadas it g
paredes) tarios
TOTAL 1860692 389745 353943 35802 1470947 215636 734489 520822
Urbana 1207 610 375699 341 761 33938 B31911 187 118 408 006 236 787
Rural 653 082 14 046 12182 1864 635 036 28518 326483 284035

Por otra parte un hecho constante en las tltimas décadas ha sido la supremacia
del déficit cualitativo sobre el cuantitativo, tal como se muestra en el cuadro anterior,
este ultimo tipo asciende en el Perti a 389,745, mientras que el primero es de 1'470,947.
De manera que el reto consiste esencialmente en la reduccion proporcional de ambas.

Asimismo, el compromiso que tiene el gobierno peruano de reduccion del déficit
rural es de igual importancia que el urbano, ello debido a que se entiende que no es cuestion
de aplacar el mal donde hay mas de este, sino hacerlo de forma proporcional buscando
que se pueda dar una mejor calidad de vida en ambas areas.
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e. Satisfacer nuevas necesidades de vivienda

El quinto reto es la necesidad de generar mas viviendas nuevas. En el Peru se
forman 142,327 nuevos hogares cada ano a nivel nacional. Para ser mas precisos, la
tasa de crecimiento de hogares en el Peru es mayor a la de poblacion, 2.5% y 1.6%
respectivamente. De manera que existe una mayor cantidad de personas en edad de
formar nuevos hogares debido a la transformacion de la estructura por edades, lo
cual genera mayor presion en la demanda por viviendas ano a ano.

f. Generar un mercado de vivienda formal y mas eficiente

Este reto consiste en reducir los desarrollos de vivienda informales. Segun
estadisticas del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento del Peru, cada
ano se producen formal e informalmente en promedio 176,273 “viviendas” de las
cuales la mayor proporcion, alrededor del 70%, son aportadas por el sector informal.
Este tipo de desarrollos habitacionales, si bien puede aparentar ser una solucion al
problema del déficit cuantitativo, termina convirtiéndose en uno de déficit
cualitativo. El porqué de esto es debido a que dada su baja calidad en materiales, en
su esquema estructural (planos), entre otros, producen problemas de malas
estructuras, de falta de servicios, hacinamiento, etc.

De manera que convertir el mercado hacia la formalidad, no solo beneficia a la
dinamica de éste sino también a la reduccion del déficit de vivienda.

g. Reducir el déficit en agua y saneamiento

Por ultimo se tiene el reto de reducir el déficit de agua y saneamiento. Esto
representa un gran reto para el ente rector del sector ya que, tal como se observa en el
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cuadro siguiente, se tiene un déficit del 24% a nivel nacional en el agua, siendo el
déficit rural el que posee la mayor proporcion. Pero esto ultimo no representa que en
area urbana todo esté muy bien, el porcentaje de déficit en el area urbana es 11%,
pero a pesar de que éste es bajo su déficit en tratamiento de aguas residuales es 71%,
de manera que en el ambito urbano, el problema también es muy grave.

Nacional 24 3405

Urbano 11.0%G 18.1%,
Rural 61.2% TH.7U

De igual manera, en lo que respecta a Saneamiento el déficit es muy alto en la
zona rural, llegando a cerca del 80%, mientras que el urbano es de 18.1%. Segin
estimaciones del Instituto Peruano de Economia, el déficit en inversiones en
saneamiento asciende a 6,306 USD Millones.

4. Principales programas

Los principales programas que ofrece el Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento del Peru los podemos distribuir segiin el area de incidencia, es decir
en el ambito rural y urbano.

Dentro del Ambito Rural se tiene:

Apoyo al Habitat Rural.

Vivienda Rural.

Centros Proveedores de Servicios.
Saneamiento Rural.

YV V V VY

Dentro del Ambito Urbano se tiene:

Nuestras Ciudades.

Generacion de Suelo Urbano.
Vivienda Urbana.

Saneamiento Urbano.
Mejoramiento Integral de Barrios.

YV VV VYV

Se trataran mas adelante algunos de estos programas.
a. Promocion de la vivienda urbana
Dentro del area urbana se destacan tres programas:

» Nuevo Crédito MIVIVIENDA. Producto del Fondo MIVIVIENDA S.A. que se ofrece
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através de las diversas instituciones financieras del mercado local.

> Techo Propio con el BFH. Programa que facilita el financiamiento para la vivienda
a familias con menores recursos, en nuevos programas y en sitio propio.

> Crédito MiConstruccion. Producto del Fondo MIVIVIENDA S.A. a través del cual
sefacilita el acceso al sistema financiero, al segmento de mercado del BANMAT S.A.C.

Elsiguiente esquema muestra la poblacion objetivo de cada Producto, ademas
que muestra los niveles de ingresos estandar de las familias en cada una de las clases.

Proxuiidio s ngresos dal * Total de Hogares PRODUCTOS
Hogar on Nuevos Soles
5/.9,160 ($3,393) NS Crédito Convencional O
5/.2,732 (51,012) 964 hogares g el
1. ol o = S Mayor a$/.51,100
' MIVIVIENDA S ($18,925)> 14 UIT
£/.1,438 [$533, 20% hogares i
_____________ 3
Y] s/.51.100 (518,925)
EDA 3 14 UIT
chiddids ol s </, 43,800 ($16,222)
= = h ¥
o CSPyMmy &2 12U0m
. g
=l Mayoras/. 17,885
41% hogares M Canstiacibin 3 L%

=4.2UIT

AVN = Vivienda nueva
CSP = Construccidn en sitio propio
MV = Mejoramiento vivienda

Tipo Cambio 1U5%= 2,70

Como se puede observar en la piramide los programas se distribuyen de acuerdo
al nivel socioeconomico de la familia, de manera que el crédito convencional se dirige
a familias de segmentos Ay B, mientras que el Nuevo Crédito MIVIVIENDA se dirige a
familias que se encuentran en el segmento C, y estos se clasifican en funciéon a los
niveles de costo de la vivienda, sin embargo, estos segmentos (A, By C) representan
solo el 29% del total.

Por otra parte, el programa Techo Propio con el BFH esta dirigido a los segmentos
D y E, mientras que el Crédito MiConstruccion es para el segmento E, en ambos
casos el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento del Pert busca brindar
la posibilidad de adquirir una casa nueva, construir en el sitio propio o mejorar la
vivienda.

b. Programa de Mejoramiento Integral de Barrios

Este programa lo que busca es, valga la redundancia, mejorar de manera
integral los barrios urbanos, para cumplir este objetivo el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento del Pert incide de distintas formas en la comuna objeto
de analisis, entre estos tipos de intervenciones tenemos:
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> Intervenciones fisicas. Dotar o complementar, servicios de infraestructura y
de equipamiento.

> Acompanamiento social. Organizacion social y de desarrollo comunitario que
aseguren la participacion, empoderamientoy emprendimiento de la comunidad.

> Acompanamiento institucional. Fortalecer capacidades o conocimiento, habilidades y
actitudes de gobiernos (fundamentalmente el local).

INTERVENCIONES

w.-Desplés "

c. Programa de Generacion de Suelo Urbano

Este programa va acorde con el reto de generar mayores niveles de suelo aptos
para la construccion de viviendas, para ello se plantean ciertos objetivos que busca
lograr el presente programa, entre ellos tenemos:

> Urbanizar terrenos de propiedad del Estado con aptitud urbana para el desarrollo
de proyectos de vivienda social y sus servicios complementarios por parte del
sector privado empresarial y social. Un ejemplo de esta forma de intervencion
es Proyecto Ciudadela PACHACUTEC, el cual se muestra a continuacion:

Proyecto Ciudadela PACHACUTEC

UBICACION

B TEMA Of CODADERADAR UTW
AT WOE B4 DONA: 1

LEYENDA
i LT LINRAKS
LT DesTRrtaL
seaEss ROV VAR EIACTHBO

ACCESIBILIDAD

[+ LT SRR
[ PO WU MM ARA S8
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HABILITACIONES
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>

d.

Recuperar para la ciudad predios deteriorados y/o subutilizados potencialmente
utilizables para el desarrollo de proyectos de vivienda social y sus servicios
complementarios. Un ejemplo de esta forma de intervencion es una serie de
proyectos habitacionales realizados en el Rimac.

'l ..1_-4“.* &

Programa Nuestras Ciudades

Este programa tiene como objetivo el desarrollar ciudades sustentables; es decir,

construir una ciudad donde exista una adecuada movilidad, ahorro de energia y de
recursos hidricos, disminuciéon de la contaminaciéon auditiva, creacién de espacios
publicos agradables, entre otros. Para poder lograr esto se tienen tres estrategias:

>
>
>

Afianzar el sistema de ciudades en concordancia con el desarrollo territorial.
Fundacion de nuevas ciudades.
Atraer nuevas inversiones.

Respecto a la eleccion de las ciudades receptoras de estos programas, estas

son escogidas en funcion a que si tienen algunas de las siguientes caracteristicas:

>

Ciudades beneficiarias del entorno actual del Peru (grado de inversion, IED,
TLC). Entre las ciudades que cumplirian con esta caracteristica tenemos: Arequipa,
Truyjillo, Piura y Chiclayo.

Ciudades de Frontera. Entre las ciudades que cumplirian con esta caracteristica
tenemos: Tacna, Tumbes, Belén.

Nuevas Ciudades. Entre las ciudades que cumplirian con esta caracteristica
tenemos: Pisco, Olmos, Majes.

Ciudades en crecimiento y proximos a consolidarse economicamente. Entre las
ciudades que cumplirian con esta caracteristica tenemos: Chimbote, Cusco, Ica,
Huancayo, Tacnay Sullana.

Ciudades que podrian despegar. Entre las ciudades que cumplirian con esta
caracteristica tenemos: Iquitos, Cajamarca, Huanuco y Juliaca.
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Este tipo de programas va acorde con la nueva vision del Estado en desarrollar
soluciones habitacionales pero con una escala mayor y mas integral. A continuacion
se mostrara un esquema de como era antes el proceso de desarrollo habitacional
caracterizado por las invasiones, tal como se mencion6 al inicio del presente, y por
otro lado el esquema de como es actualmente el proceso de desarrollo habitacional.

CIUDAD BARRIADA

-

BARAIAOA

!
|
-

. Nueva Estrategia

Villa Club - Carabaylio

Una de las muestras mas importantes de esta nueva politica es el modelo de
desarrollo urbano de la ciudad de Pisco 2012 - 2025. En el cual se busca instaurar uno
de los mayores precedentes de generacion de ciudades urbanas sustentables en el pais.
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e. Programa de Apoyo al Habitat Rural

En relacion a este programa, su objetivo es mejorar de manera integral el area
urbana, de manera que a su vez mejore el bienestar de las familias, para cumplir este
objetivo el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento del Perti incide de distintas
formas en la comuna objeto de analisis, entre las formas de intervencion tenemos:

> Vivienda. Refaccion, ampliacion y/o mejoramiento de las unidades habitacionales
de poblacion rural pobre y extremadamente pobre.

> Infraestructura y equipamiento. Habilitar y poner en marcha centros de servicios
de infraestructura y de equipamiento.

> Acompanamiento social. Promover el desarrollo de conductas relacionadas
con las actitudes personales, relaciones familiares y manejo de los ambientes,
elementos e instalaciones de la vivienda.

> Acompanamiento institucional. Contribuir a mejorar el desempeno de las
municipalidades rurales.

f. Centros de Servicios de Apoyo al Habitat Rural (TAMBOS):

Este es un nuevo servicio instaurado por el Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento del Pery, el cual es la creacion de centros bases para la implementacion
de los programas de vivienda rural y saneamiento rural por las entidades y organismos
del sector como Programa de Apoyo al Habitat Rural (PAHR), Programa Nacional de
Saneamiento Rural (PNSR), Servicio Nacional de Capacitacion parala Industriade la
Construccion (SENCICO), Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal
(COFOPRI), universidades y otros. Sin embargo, la idea es mas amplia aun ya que se
concibe que la infraestructura puede servir para que otros sectores como Ministerio
de Desarrollo e Inclusion Social (MIDIS), Ministerio de Agricultura (MINAG) - AGRORURAL,
Ministerio de Energia y Minas (MINEM), Ministerio de Salud (MINSA), Ministerio de
Educacion (MINEDU), Ministerio de la Mujer y Poblaciones Vulnerables (MIMPV), y
otros; desarrollen actividades y proyectos para la poblacion objetivo.

Por ultimo, su uso también esta dirigido para que la poblacion pueda tenerlo
para usos multiples como: reuniones de capacitacion, eventos, ambiente de lectura,
area destinada a prestar servicios a la produccion, etc. La imagen siguiente muestra
la edificacion los denominados TAMBOS.
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5.

Resumen de metas alcanzadas a octubre del 2012

A continuacion se mencionan las metas alcanzadas por el Ministerio de Vivienda,

Construcciony Saneamiento del Perti al mes de octubre 2012, en base a su categoria:

>

>

Promocion del acceso de la poblacion a servicios de agua en los ambitos rural 'y
urbano: 119,288 conexiones nuevas de agua.

Promocion del acceso de la poblacion a servicios de saneamiento en los ambitos
rural y urbano: 96,643 de nuevas unidades basicas de saneamiento y conexiones
de alcantarillado.

Promocion de la construccion y mejoramiento de viviendas en el ambito urbano y
rural: 69,704 viviendas nuevas o mejoradas promovidas.

Promocion de la ocupacion racional, ordenada y sostenible del territorio nacional
en el ambito rural a través del Programa de Apoyo al Habitat Rural: 191 Centros
de Servicios de Apoyo al Habitat Rural (Tambos) en construccion y en proceso
de contratacion.

Resumen de Metas a alcanzar al 2016

A continuacion se mencionan las metas que el Ministerio de Vivienda, Construccion

y Saneamiento del Pert pretende alcanzar al mes de julio de 2016, clasificados segun
su categoria:

>

>

Promocion del acceso de la poblacion a servicios de agua en los ambitos rural y
urbano: 759,214 conexiones nuevas de agua.

Promocion del acceso de la poblacion a servicios de saneamiento en los ambitos
rural y urbano: 991,176 de nuevas unidades basicas de saneamiento y conexiones
de alcantarillado.

Promocion de la construccion y mejoramiento de viviendas en el ambito urbano y
rural: 500,000 viviendas nuevas o mejoradas promovidas.

Promocion de la ocupacion racional, ordenada y sostenible del territorio nacional
en el ambito rural a través del Programa de Apoyo al Habitat Rural: 500 Centros
de Servicios de Apoyo al Habitat Rural (Tambos) en construccion y en proceso
de contratacion.

Lo que hace el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento del Peru a

futuro con todas estas metas es, entre otras cosas:

YV VYV VY VYYVY

Viviendas funcionales, seguras y saludables.
Servicios de agua y saneamiento adecuados.
Centros poblados habitables y productivos.
Mayores niveles de crecimiento economico.
Mayores niveles progreso social.

Menos pobreza.

Menos exclusion.
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II. POLITICA DE VIVIENDA SOCIAL EN COLOMBIA
Luis Felipe Henao Cardona

1. Introduccion

En Colombia el presupuesto para la cartera de vivienda para el 2007 ascendia
a alrededor de 120 mil millones de pesos, equivalente a 60 millones de délares, lo
cual representaba recursos muy escasos para enfrentar la problematica del déficit
habitacional del pais, segiin el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia.
Esto es debido a que, de las mas de 10 mil millones de viviendas construidas, casi 4
mil millones de ellas se cuentan como déficit, representando el déficit cuantitativo el

(o} i 'V 0.
34%v el cualitativo el 66%
HOGARES
10.570.809
H SIM daficit H CDNUI'I‘H:“
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Este aspecto, analizado desde una perspectiva mas amplia, muestra que en la
categoria de familias que no cuentan con techo para vivir, Colombia tiene un 37% de
familias con esa caracteristica. Este indicador si bien no representa un porcentaje
alto frente a otros paises de la region, es un problema que requiere solucion.

;Cudéntas familias no cuentan con un techo
para vivir o habitan en viviendas de mala calidad?

g B
ﬂ*" i ’
__ i

Esta situacion llevé a que en Colombia se iniciara una nueva tendencia en la politica
de vivienda, la cual consistia en generar un cambio en la escala de produccion de
vivienda que fuera acompanada de un mayor presupuesto para el sector. Dicho cambio
fue basado en un analisis de la problematica, segun las caracteristicas de Colombia,
asicomo también de ciertas caracteristicas propias de los paises de la region.

Realizada una evaluacion histérica por parte del Ministerio de Vivienda, Ciudad
y Territorio de Colombia, se determino que la oferta de viviendas durante el periodo de
1993-2005, ascendi6 a 3'134,114, de las cuales 2'033,566 (64.9%) fueron elaboradas por
el sector informal mientras que el restante 1'100,548 (35.1%) por el sector formal. De
dicha produccion formal se determiné que menos del 50% de ella (546,522), fue vivienda
deinterés social (VIS), y de ésta a su vez, solo 146,845 de interés prioritario (VIP).

‘Dfarts o Viecmnds
VIR ¥ MO VIS
AR 700
(3.934.114)

Formali
1100 B4
L8]

N WEE: 554 026 VIS; B4 522
[17.7%) 7.4%)

o VIP; 356 675
12.8%)

VP 146 845
14.7%)
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De manera que este analisis hizo notar que las politicas gubernamentales y/o
ministeriales no eran eficientes, muy por el contrario resultaban excluyentes, ya que
no se dirigian a la poblacion mas necesitada. Esto ultimo era resultado de la
existencia del sector informal.

El sector informal, ademas de tender a generar mayores niveles de déficit de
caracter cualitativo, tiene por caracteristica que sus costos de elaboracion de
viviendas son muy bajos, esto los convierte en los inicos agentes ofertantes capaces
de llegar a aquella poblacion mas pobre, la cual se encuentra entre los de cero y un
salario minimo, en Colombia, y la que representa alrededor del 60% de la poblacion
segun estadisticas oficiales. Por ello lo excluyente.

En relacion a lo ultimo, se estima en 5.3 millones el numero de hogares en
Colombia que en la actualidad no pueden lograr el cierre financiero para acceder a
una vivienda (Hogares con ingreso mensual < 1.5 SML). De estos, 4.9 millones de
hogares son pobres y 1.2 millones estan en condicion de pobreza extrema, sin
ninguna opcion de acceso a una vivienda digna. Esto se puede apreciar en la
siguiente grafica.

Hogares sajeton de

Hogae el gut
compran VIP con
s o la tasa

Lireas Se pobeera

LT O DO EDE

EEITETLS

Se concluy6 entonces que la politica existente hasta ese entonces no era
eficiente, ni inclusiva y que dada sus caracteristicas respecto a la informalidad
derivaba en un circulo vicioso.

2. Metas

Basado en lo antes mencionado el gobierno colombiano determingd, para reducir
este déficit de vivienda y con ello los niveles de pobreza del pais, la elaboracion de un
millon de viviendas dignas, de las cuales 650 mil sean de interés social (VIS) y 350
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mil no VIS, ya que dentro del sector ambos tipos de viviendas tienen importancia (la
primera desde un aspecto social y la otra desde un aspecto econoémico).

Hasta el momento se ha construido 192 mil viviendas de interés social y 178
mil del otro tipo. Esto representa un avance del la meta del 37%.

META DE
CONSTRUCCION DE

VIVIENDAS:
1 HiLLifIN

GUHSTHI.IIIIAS

CONSTRUIDAS NO

VIS: 178 MIL

VIS: 192 MIL

3. Programa de vivienda gratuita

A partir del mes de mayo del 2012, siguiendo la misma linea planteada, se inicio
el nuevo programa de viviendas gratuitas que busca generar 100 mil unidades de
viviendas distribuidas en todo el pais.

Segun su estructura el programa de las 100 mil viviendas resulta ser un programa
no asistencialista si no un programa premial, esto se explicara mas adelante. Mientras
que para su instauracion fue usado el programa Red Unidos.

Red Unidos es el programa mas importante instaurado en Colombia, en los
dos anos que se lleva trabajando este programa ha podido sacar de la categoria de
pobreza extrema a mas de 1.2 millones de familias. El Ministerio de Vivienda, Ciudad
y Territorio de Colombia, basado en dicho programa, lo que hizo fue escoger a
aquellas familias que hayan cumplido una serie de condiciones que las calificarian
como agentes aptos para recibir dichas viviendas. El proceso consta de 45 pasos,
entre los mas importantes a cumplir son por ejemplo: que las familias estén
mandando a sus hijos al colegio, es dec ir a entidades gubernamentales que brindan
gratuitamente d1ch o servicio, nutricion de los ninos, formalizacion, entre otros. Sin
embargo, el acceder a este beneﬁcw supone tamblen una serie de responsabilidades
que se mencionaran mas adelante.

4. Proceso
Inicialmente el modelo de demanda de viviendas colombiano estaba basado en

el modelo chileno, el cual reposaba en la union de tres conceptos: subsidio, ahorroy crédito, si
se podia asegurar que una familia fuera capaz de tener estos tres elementos se
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aseguraba la adquisicion de una vivienda. Sin embargo este mecanismo es en cierta
medida excluyente, ya que no se contrasta con la realidad de las familias objetivo, las
cuales no poseen un nivel de ingresos formal y constante.

La familia objetivo que se menciona es aquel 60% que se encuentra dentro de
la demanda informal, dichas familias generalmente tienen a lo mucho ingresos por el
valor de un salario minimo lo cual evitaba que tengan recursos si quiera para
ahorrar, de manera que el subsidio brindado por el Estado no se materializaba.

Segun estudios realizados por el gobierno colombiano, familias de esta clase debian
de ahorrar por quince anos para poder adquirir recursos suficientes para solicitar la
cuota inicial de la vivienda, pero aun logrado eso nada aseguraba que obtuvieran sus
viviendas, ya que por Ley se puede comprometer como maximo un 30% de los ingresos
del solicitante, o prestar un maximo del 80% del valor de la vivienda. Dichas condiciones
eliminaban la posibilidad de que familias como las analizadas pudieran obtener un
crédito, debido a que como minimo la cuota solicitada por la agencia de crédito en
términos estandar representa entre un S0y 60% del ingreso de dichas familias.

Basado en dicha realidad, el programa de vivienda gratuita cambia el esquema
de financiamiento, buscando con ello la desburocratizacion en el proceso para la adquisicion
de las viviendas, ya que éste es uno de los problemas mas comunes cuando el sector
publico quiere desarrollar algin proyecto, de manera que se buscaba actuar como agentes
privados.

El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia cre6 un patrimonio
autonomo basado en un esquema fiduciario, el cual fue puesto a licitacion siendo el
banco FIDUBOGOTA el adquiridor de éste. Dicho patrimonio auténomo tiene como
respaldo a dos entidades: un lado una privada conocida como FINDETER y por el otro el
propio sector publico con parte del Presupuesto de la Nacion. Del patrimonio autéonomo
se obtienen dos derivados los cuales son los que reciben los bienes que se sacan a subasta
o licitacion.

El mecanismo de construccion se puede dar de dos formas:
a. Contrato de compraventa.

Este mecanismo consistio en que el Estado publicaba su necesidad de comprar
un numero determinado de viviendas en cierta localidad, de tal manera que los agentes
constructores privados ofrecieran sus servicios para dicho trabajo. Sin embargo, para
permitir su participacion en la licitacion estos debian de cumplir tres requerimientos
fundamentales: cumplir un minimo de calidad en dichas viviendas, tener una carta
de aprobacion de un banco y poseer una poliza de seguros. Estos requerimientos
derivaron a tres consecuencias muy relevantes:

> Los agentes participantes son de alta calidad en el ambito de la vivienda.

Esto es debido a que, por ejemplo, el segundo requerimiento mencionado

supone que el banco asegura la calidad dentro del ambito empresarial del

agente participante o seleccionado para edificar el proyecto.

> Eliminacion de corrupcion. Esto debido a que al exigir requerimientos minimos
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en la vivienda (los cuales eran requisitos de participacion y no de calificacion),
suponia el evitar la subjetividad en la calificacion de un proyecto u otro. Esto
debido a que si cumplia estos requerimientos participaba, sea que los cumpliera
con mucho o poco margen. Claro esta posteriormente la discriminacion entre
propuestas (proyectos), era a través del precio o costo del proyecto.

> Eficiencia. Esto debido a que los agentes que eran seleccionados, no solo debian
de cumplir a tiempo la obra, sino también a un menor costo, tal como se menciono
en el item anterior.

b. Contrato de obra

Este mecanismo de contrato de obra no difiere mucho al anterior, consiste en
que las localidades receptoras de las viviendas gratuitas ofrecen los terrenos donde
se elaboraran las viviendas, mientras que el Estado selecciona a las constructoras.
Los criterios de seleccion son los mismos que en el mecanismo anterior asi que las
consecuencias también se repiten. El inico aspecto nuevo en este mecanismo es que
se hace activa la participacion de la localidad receptora del programa, ya que en el
caso anterior era la misma constructora la que dentro del proyecto que presentaba
escogia el lugar donde construiria las viviendas.

Por ultimo, para ambos casos el Estado colombiano no paga ni un peso hasta
que no esté terminado el proyecto por parte de la empresa seleccionada, esta politica
termina convirtiéndose en una especie de filtro adicional que dinamiza la ejecucion
de los proyectos, ya que obliga a que las entidades privadas deban terminar las viviendas
en el tiempo establecido, esto porque esta en juego no solo su patrimonio sino los
recursos de las entidades bancarias.

De forma que el Ministerio esperaba que el margen de ejecucion de los subsidios
fuerade un 100%, y no como hasta ahora que llega a penas aun 10%.

La siguiente grafica muestra el esquema antes mencionado.

FINDETER
- Contrato de
PRESUPUESTO :ﬂ;‘é‘;‘ﬂgﬁ?‘[& ; Compraventa
GENERAL DE LA FIDUBOGOTA
NACION

FCnntraio de Obra

|

PATRIMONIO
AUTONOMO
DERIVADO -

PATRIMONIO

AUTONOMO
DERIVADO -

FIDUBOGOTA FIDUBOGOTA

En los proximos capitulos se explicara con mayor precision cada uno de estos
mecanismos de construccion.
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5. Contrato de compraventa.

Consiste en la adquisicion de viviendas de interés prioritario que se desarrollan
en proyectos iniciados, por iniciar o terminados, ejecutados por el sector privado. En
este caso, se compran las viviendas, para ser posteriormente asignadas a titulo de
subsidio en especie a los beneficiarios del programa. Bajo este esquema el Estado
recibio ofertas por mas de 70 mil viviendas, que fueron evaluadas por FINDETER.

El proceso se muestra en el siguiente esquema.

Publicacion de
proyecto de términos
de referencia

Presentacion de
observaciones y
realizacion de
audiencias

APROBADOS POR EL

COMITE TECHICODEL

FIDEICOMISO MATRIE
[FM}

AUDEMCIAS ATENDIDAS EL MINESTERIO Y
RESPUESTAS APROBADAS POR EL COMITE

TECNICO DEL FM

Apartura del sobre de i
propuesia econdmica y
aplicacidn de critenos
de asignacion de
puniajes

b

Evaluacion de las
condiciones minimas
de los proyectos

PUBLICACION IMFORMES DEL EVALUADOR Y
RESPUESTADE OBSERVACIONES ALOS
WHSAOS

i

Seleccion de los
proyectos

Comunicacion a los
proponentes

COMITE TECHICODEL FM

FIDUBOGOTA

Fecha Limite para
recibo de

propuestas en
FiduBogota

CIERRE FIRMADA POR UN
DELEGADODE LA
FIDUCLARIAY UND DE
FONVIVIEENDA

Evaluacion de los
requisitos
habilitantes del
proponente

PUBLICACION BFORMES
DEL EVALUADOR ¥
RESPUESTADE
OBSERVACIONES ALDS
MISMOS

El siguiente esquema muestra cual es el proceso de la ejecucion y celebracion

del contrato.

" Expedicion del )

' ™
Firma de contratos Seguimiento al S
de promesa de cumplimiento del e:::::ﬁ:g:;s
compraventa de las cronograma de viviendas y garantia
viviendas ejecucion del de estabilidad de las
\, r \, proyecto r \ mismas r
PROPONENTES SELECCIONADOS = o
kel et mﬁnﬁgﬁ&cﬂuzﬁ.“cuune SUPERVISOR TECNICO
FM
- 1
Suscripcion de Seleccian de
escrituras piblicas beneficiarios del Pago del B0%
de compraventa de subsidio familiar de del valor de las
cadauna de las vivienda en viviendas
L viviendas | especie (viviendas) ) L ]
PROMITENTES VENDEDORES - FIDUBOGOTA PARA -
T N 8 O BARA UN FIDEXSOMISD DAPS - FONVIVIENDA FI.BUHDGD‘II';EE:'R!GLIR,ED&

Pago del 20% restante del
valor de las viviendas, conlra
registro de las escriluras
publicas de compraventa

Entrega material de las
viviendas a los beneficiarios

VENDEDORES ¥ BEMEFICIARIOS O UN
FIDEICOMISO Y BEMEFICIARIOS, SEGUN SEA EL
CASD

FIDUBOGOTA CONRECURS0S DEL
F.M.
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6. Contrato de obra

Consiste en la seleccion de constructores que disefien y/o construyan proyectos
de vivienda de interés prioritario en lotes que hayan sido previamente aportados por
las entidades publicas, a titulo gratuito, a los patrimonios autonomos constituidos
para el efecto, de acuerdo con las indicaciones de FONVIVIENDA. En este esquema
se presentaron 921 lotes, en 475 municipios, en 30 departamentos del pais con un
potencial de 320 mil viviendas; que fueron evaluados por FINDETER.

El proceso se muestra en el siguiente esquema.

= -,

Postulacion de Aplicacion de criterios
para determinar cuales

lotes lotes son aptos

\ v J
LAS ENTIDADES TERRITORIALES - FINDETER DETERMINA LOS LOTES
E.TPOSTULAN LOS PREDIOS APTOS JURIDICA ¥ TECHICAMENTE

- - - B

Acto Administrativo de Tramite de las

lasE.T. para la facultadesdela ET
tra nstfEn;.:g deliote al paratra ns'!egra: lote al

\, r, L J

CADA ET. DEBE TRAMITAR LAS FACULTADES Y EXPEDIR EL ACTO
ADMINISTRATIVO DE TRANSFERENCIA [ART. 41 Y 43 LEY 1537 DE 2017

i . i "

. Elaboracién vy
Rignh?:{::;f'a?:]%%r aprobacion detérminos
parte de Fidubogota dereferencia para

seleccion de los
comovoceradel F.D bapgibriilpich

', r, ' .

ES SUSCRITA POR FIDUBOGOTA OMIT
Y EL REPRESENTANTE LEGAL DE LAET ¢ ETECHICODEL R

F B
Presentacionde los
lotes aptos al Comité
Fiduciario del F.M. para
su calficacitny
seleccion

s B

Constitucién porel F.M.
delos F.D para cada
prayecto

L. -

LA CONSTITUCIONDEL F.DES
RESPONSABILIDADDE
FIDUBOGOTA

Los siguientes esquemas muestran la seleccion de los constructores, y el proceso
de la ejecucion y celebracion del contrato, respectivamente.

Apertura Proceso de para la
seleccion de constructores

Publicacién de proyecto de
térmings de referencia

AUDIENCIAS ATENDIDAS EL
MINISTERIOY RESPUESTAS
APROBADAS POR EL COMITE
TECNICODELF.M

FIDUBOGOTA

Fecha limite para recepcion
Periodo de evaluacidn de la de oferlas — Cierre cel

propuesta proceso de seleccitn,

ACTADE CIERRE SUSCRITAPOR
FIDUBOGOTAY UN DELEGADO DE
FONVIVIENDA

PUBLICACION DEL INFORME DE
EVALUACION ¥ TRASLADO DEL
MISMO A LOS PROPONENTES

Fecha limite para |a
recepcion de observaciones
al informe de evaluacidn

Seleccidn de la propuesta

COMITE TECNICO DEL FM

Presentacién de
cbservaciones, e
inquietudes en audiencia

publica

Visila de inspeccidn al(los)
predio(s) donde se
desarrollara el proyeclo.

LAVISITA ES ACOMPANADA
POR UN DESIGNADO DE

FONVIVIENDA

Suscripcidn del contrato de

obra

ELCONTRATODE OBRAES
SUSCRITOPORELFD.
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7. Avance de las 100 mil viviendas

Segun estadisticas del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia
a noviembre del 2012, se han logrado licitar de 62 mil viviendas y a diciembre se
espera que cierre el ano con 75 mil licitaciones, dejando para los primeros meses del

2013 lasrestante 25 mil viviendas.

El siguiente grafico muestra las localidades en donde ya se empezaron o en
términos generales, se realizaron o realizan los proyectos de vivienda, éstas se encuentran

pintadas de verde.
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Una consecuencia importante aun no mencionada, es que con este tipo de
mecanismos de generacion de vivienda se cambia la tendencia centralista de la elaboracion de
vivienda en Colombia, la cual era en términos generales acaparada por tres localidades:
Bogota, Cali y Antioquia. De manera que esto permite que regiones alejadas, y en
general todas, puedan aumentar su produccion de viviendas de interés social. A su
vez se aumenta los espacios publicos y por ultimo dinamiza la economia en las regiones
receptoras de los proyectos.

8. Suelos y macroproyectos

Un gran inconveniente dentro de los programas gubernamentales de viviendas
viene a ser el suelo, al igual que en muchos paises de la region, en Colombia este
problema se hace presente. Segiin estadisticas del Ministerio de Vivienda, Ciudad y
Territorio de Colombia, el déficit de suelo dirigido a la construccion de Vivienda de
Interés Social (VIS) en 2010 fue de 19 mil hectareas, y el suelo de expansion so6lo fue 7
mil hectareas, lo que mostraba la insuficiencia de este recurso para atender el déficit
de vivienda.

Déficit de Suelo (Has) para provision VIS 2020

7.000,00
£229.80
6.000,00 545690
5.000,00
4.000,00 462516
3.000,00
2058 2237 T4
2.000,00 YT ET
1287 1200
1.000,00 C) E 445 79 564
5 =
Bogotd Medellin Cali Barranquilla Cartagena Peraira
# Déficit de Suelo VIS5 a 2020 [Has) Suelo de Expansion Urbana POT [Has)

Para solucionar esto, dentro de los planes de ordenamiento territorial se instauraron
dos mecanismos que buscan reducir esta problematica: el primero es una simplificacion
de tramites, para ello se instauro una Ley de Simplificacion de Tramites dirigidos a
los planes habitacionales parciales; y el segundo son los conocidos Macroproyectos
de Vivienda de Interés Social (VIS).

9. Macroproyectos de Interés Social Nacional (MISN)
En Colombia hasta el momento existen diez macroproyectos de interés social,

los cuales se encuentra en las localidades mas representativas de dicho pais. La
siguiente imagen nos muestra como se distribuyen éstos.
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MISN ADOPTADOS

Villas de San Pablo f Barranguilla = Atldntico L
Ciudad del Bicentenario f Cartagena — Bolivar b

Nuevo Occidente f Medellin — Antioguia

Centro Occidente San José / Manizales— Caldas

Cludadela Gonalo Vallejo f Peraira — Risaralda

Cludad Varde / Soacha = Cundinamarca

San Antonio (Reubicacidon Cascajal)
Busnaventura = Valle del Cauca

Altos de Santa Elena f Cali—Valle del Cauca
La italia f Palmira = Valle del Cauca
Ecociudad Mavarro / Cali — Walle del Cauca

Bosques de 5an Luls f Nelva = Hulla

11 MISH
1949 ha
135.954 Und. Viw

Como se menciona en el item anterior, en base a estos macroproyectos se pudo

reducir en cierta medida la escasez existente de suelos. A continuacién se mencionan
las ventajas que tienen dicho desarrollos dentro del sector.

»

Reduccion del déficit nacional de vivienda a través de intervenciones integrales de
gran escala y en ciudades donde se concentra el mayor porcentaje de dicho
déficit.

Mejores escenarios de planificacion fisica urbana y regional de gran escala, es
decir, grandes porciones de territorio con espacios publicos de calidad, equipamientos
publicos y movilidad eficiente.

Concurrencia de la Nacion en la generacion de suelo para VIS, asi como en la
reactivacion de los mercados inmobiliarios de las ciudades.

Superacion de las condiciones de pobreza de la poblacion informal y desplazada
que sera beneficiada con vivienda y nuevas oportunidades laborales generadas
en el marco de los programas integrales.

Economias de escala. Se prevé reduccion de costos por unidad de vivienda,
dada la escala de produccion, principalmente dentro del rubro de obras de
urbanismo, y en menor medida por ahorro de costos indirectos.

Confluencia de Subsidios. La estrategia de macroproyectos promueve la
confluencia de esfuerzos tanto de nivel nacional como local en términos de
subsidios a la construccion de viviendas VIS. E1 Gobierno Nacional dentro de
esta estrategia financiara en algunos casos los terrenos para el desarrollo del
proyecto, esfuerzo que sera complementado por el aporte de los Gobiernos
Locales en términos de la construccion de las obras de urbanismo.

A través de la figura de macroproyectos se reduciran los tiempos de formulacion
y ejecucion de proyectos VIS, comparativamente con el ciclo observado en
los proyectos tradicionales.
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De manera que estos tipos de desarrollos no solo busca solucionar la problematica
del suelo o de la vivienda, si no que en términos generales buscan elevar la calidad
social-economica de las familias, de tal manera que se traduzca ello en un aumento
del bienestar.

Por tiltimo lo que se obtiene con estos macroproyectos es entre otras cosas:

> Suelo urbanizado. Del cual hasta el momento se tiene habilitado 1,779.24
Hectareas.

> Servicios publicos. Lo cual significa que los 126 mil hogares beneficiarios con
estos proyectos tengan acceso a Disenos de Servicio Publico (SPD, siglas en
ingles).

> Red vial. Todos estos tipos de proyectos deben de tenerlas, de manera que con
ello se asegura que estén conectadas con el transporte urbano y con ello
también al dinamismo econémico de la ciudad.

> Espacio publico. En estos proyectos se busca brindar este tipo de elementos,
hasta el momento se ha desarrollado 520 hectareas de espacio publico, es
decir existe 10 metros cuadrados de espacio publico por habitante.

> Equipamientos. Estos son servicios como educacion, salud y seguridad, que
paralos cuales se ha destinado 120 hectareas.

> Habilitacion de suelo para VIS y VIP. Donde se han desarrollado 656 hectareas
de area neta paravivienday 412 hectareas para otros usos.

10.Programa de mejoramiento integral de barrios

Este programa lo que hace es otorgar financiamiento para la integracion fisica
y social de las areas informales hacia la ciudad formal, esto a través de mejoras en la
infraestructura urbana, de la oferta de servicios sociales, y finalmente del mejoramiento en
las condiciones de habitabilidad y entorno. De manera que se busca con ello llegar a
aquella poblacion que ha obtenido su vivienda a través de la oferta informal.

Entre las medidas que se utilizan para incidir en la mejora de las condiciones
de vida de este sector de la poblacion se tienen:

> Ordenamiento territorial, legalizacion, regularizacion de barrios y procesos de
reasentamiento.

Infraestructura basica y servicios publicos.

Obras y acciones de proteccion ambiental y obras de mitigacion de riesgo.
Accesibilidad, movilidad y vias de conexion del barrio.

Coordinacion de acciones e intervenciones con programas de mejoramiento de
vivienday titulacion de predios.

Espacio publico y equipamientos.

Desarrollo social, acompanamiento social, planeacion participativa, organizacion
social, seguridad y convivencia.

Y V VYV VY

Y VY

El Programa Mejoramiento Integral de Barrios (MIB) se desarroll6 en 4 municipios:
Barrancabermeja, Leticia, Apartado y Pereira, generando impactos positivos en los
asentamientos. Con dichos proyectos se han beneficiado a mas de 8,580 personas
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en condiciones de extrema pobreza y vulnerabilidad. En suma, la inversion realizada
en dichos proyectos asciende a los $22,900 millones, en un area de cerca de 40 Has,
en 1,911 predios.

A continuacion se mencionara uno de estos proyectos.

a. Barrio Bello Horizonte - Municipio de Pereira

E1 Barrio Bello Horizonte se encuentra localizado al occidente de la ciudad. El
area posee 4.07 hectareas, 247 predios y 819 habitantes.

B ELL'I'_'I HORIZONTE

\% *

El Municipio adelant6 los procesos de contratacion de obras para: (i) la adecuacion
de las redes eléctricas; (ii) acueducto y alcantarillado; (iii) construccion primera etapa
del plan vial; y (iv) construccion cancha sintética; suscribiendo contratos tal como indica el
siguiente cuadro:

Redes Eléctricas | 1202 de 2011 17 May. 2011 216.866.916 100%
Acueducto y Alcantarillado | 1402 de 2011 8 Sept. 2011 593.027.544 100%

Vias® 2181de2011 16Nov. 2011  548.092.636 100%
Cancha Deportiva | 2487 de 2011 12Dic. 2011 594.144.591 100%

*(incluye interventoria y acompanamiento social)
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> Ejecucion de las obras eléctricas.

11.Programa de cobertura a la tasa de interés de crédito hipotecario - VIS y VIP

Con el proposito de generar condiciones que faciliten la financiacion de vivienda
nueva de interés social, en el 2009 nace el programa de cobertura a la tasa de interés
de crédito hipotecario, el cual ofrece coberturas de tasas de interés a los deudores de
crédito de vivienda nueva y leasing habitacional para VIS y VIP.
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El objetivo del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia con este
proyecto fue el de mejorar las condiciones de los mecanismos convencionales de créditos
hipotecarios, de manera que familias de bajos recursos puedan ser considerados agentes
de crédito calificados para que asi éstos puedan obtener sus viviendas de interés
social (VIS).

La manera en la cual se logro ello es a partir de subsidiar hasta un maximo del
30% de la cuota mensual a aquellas familias que pensaban adquirir VIS. Esta condicion
genero grandes avances dentro de la estructura del otorgamiento de crédito, entre
ellas se puede mencionar:

> Brindaba confianza a los entes privados de financiamiento. Esto es debido por
que el riesgo de la familia se reducia proporcionalmente al porcentaje de subsidio
brindado por el Estado.

> Las familias adquirian mayor responsabilidad en sus obligaciones. Esto es
debido a que una de las condiciones para poder ser receptores del subsidio era
pagar puntualmente la parte de la cuota que le correspondia propiamente a la
familia.

» Mayor alcance del crédito privado. Esto es debido a que al presentarse dicho
subsidio, las entidades financieras en términos netos calificaban como agentes
de crédito a familias con salarios menores a los que convencionalmente se les
prestaba.
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III. MUTUALES DE AHORRO Y PRESTAMO. UN MODELO SOSTENIBLE PARA LA
SOLUCION DE LAS NECESIDADES DE VIVIENDA DE LOS MAS POBRES.
Lilliam Agtiero Valerin

1. Introduccion

Si bien el tema de viviendas en la zona central de Latinoameérica no esta muy
desarrollado, las estructuras impuestas en los ultimos afnos en dichos paises han
dado inicio a que se presente una evolucion favorable en este ambito. El presente
documento abordara el caso de la vivienda en Costa Rica, desde la perspectiva del
sector privado.

En Costa Rica el tema de vivienda se atiende dentro de un marco legislativo
especial que es la Ley 7052 llamada Sistema Financiero Nacional para la Vivienda,
promulgada en 1986. Basicamente la Ley crea una entidad de interés publico cuyo
objetivo principal es fomentar el ahorro y la inversion nacional y extranjera con el fin
de recaudar recursos financieros para procurar la solucion del problema habitacional
existente en dicho pais, incluido el aspecto de los servicios.

2. Integrantes del sistema
El Sistema Financiero Nacional de Vivienda de Costa Rica se conforma por un

ente rector llamado Banco Hipotecario de Vivienda y las Entidades Ejecutoras
autorizadas. Las entidades autorizadas se les denominan a aquellas entidades que
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en base al cumplimiento de ciertas condiciones son seleccionadas para hacer uso de
los recursos del Estado en la elaboracion de desarrollos habitacionales. En la actualidad
estos entes ejecutores son:

Y VVYVYYVY

p

Mutuales de Ahorro y Préstamo.
Cooperativas.

Bancos (bancos comerciales del Estado).
Fundacion CR Canada.

Instituto de Vivienda y Urbanismo.

Banco Hipotecario de Vivienda

El Banco Hipotecario de Vivienda (BANHVI) es una entidad de derecho publico,

de caracter no estatal (no se conforma de patrimonio del Estado), con personalidad
juridica, con patrimonio propio y autonomia administrativa, que es el ente rector del
Sistema Financiero Nacional para la Vivienda; y es regulado por la Superintendencia
General de Entidades Financieras.

A\

Entre los objetivos de dicha entidad se tienen los siguientes:

Obtener recursos, coordinar la adecuada distribucion de lo que recauden las
entidades autorizadas y destinarlos exclusivamente a los fines que senala la
Ley.

Promovery financiar a las entidades autorizadas.

Garantizar las operaciones de las entidades autorizadas.

Promover, desarrollar y estabilizar el mercado secundario de titulos valores en
el campo de la vivienda.

. Fondos para el desarrollo de la vivienda

El sistema financiero costarricense tiene dos focos de donde se fondea para el

desarrollo de viviendas, estos son:

»

Fondo de Subsidios para Vivienda (FOSUVI). Consiste en que las familias y
adultos mayores sin nucleo familiar y de escasos recursos (primer estrato,
ingresos no mayores a $420), puedan ser propietarios de una vivienda acorde
a su situacion socioeconomica. Esto es garantizado por el Estado.

La procedencia de este fondo, en demasia, es por parte del gobierno,
especificamente el gobierno da un 33% de los ingresos anuales, ordinarios y
extraordinarios del Fondo de Desarrollo Social y Asignaciones Familiares, el
cual es un fondo del Estado que brinda recursos a programas de distinta
indole de aspecto social; otra fuente del FOSUVI son los presupuestos
nacionales, ordinarios y extraordinarios aprobados por el Congreso, de los
cuales se saca el 3%; y por ultimo, otra fuentes son los ingresos obtenidos por
donaciones y otros aportes de entes publicos y privados, nacionales y
extranjeros.
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> Fondo Nacional para la Vivienda (FONAVI). Estos recursos son captaciones
realizadas por el Banco Hipotecario de Vivienda, con los cuales el ente provee
recursos permanentes y del menor costo posible para la financiacion de los
programas habitacionales del sistema.

4. Bono Familiar de Vivienda

Este es el modelo basico o mecanismo de financiamiento de vivienda. Consiste
en un subsidio otorgado por el Estado costarricense a las familias cuyos ingresos no
excedan de cinco veces el salario minimo de un obrero de construccion no calificado
($420).

El monto maximo del subsidio no podra exceder el equivalente a 30 salarios minimos
mensuales de un obrero de la construcciéon no calificado que en este momento es
$420 por mes. De manera que el bono no puede ser mayor a $12,600.

El siguiente cuadro nos muestra un esquema de los rangos del subsidio que
tendrian las familias, en funcion al estrato en el cual se encuentran. El cuadro
siguiente muestra la tendencia esperada de que a mayor nivel de estrato el rango de
subsistido es menor.

Bono Ordinario Maximo | Minimo
{ELiE (1R &)
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a. Modalidades del bono

Las modalidades del otorgamiento del bono han venido apareciendo conforme
las nuevas modalidades de vivienda se han dado. Entre las formas tenemos las que
son:

i. Poraplicacion

» Comprade vivienda.
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Compra de lote y construccion.
Construccion de vivienda en lote propio.
Reparaciones ampliaciones y mejoras (RAM).
Construir casa en segunda planta.

YV V VY

e
e

. Por caracteristica de la familia

A\

Bono adulto mayor.
Bono indigena.
> Bonodiscapacitado.

A\

La siguiente grafica muestra la distribucion del los bonos segun el tipo de programa.

B Adulto mayor

® Ahorro bono

# Discapacitados

B Extrema necesidad
M Indigenas

© Bono ordinario

© Otros

b. Programas de subsidios especiales

Entre estos programas que usan el bono como fuente de subsidio tenemos:

> Erradicacion de tugurios. Son localidades donde existen viviendas de
caracter informal formadas por la invasion de terrenos. De manera que el bono
surge como una solucion para la generacion de proyectos de viviendas
formales, dignas y accesibles para dicha poblacion.

> Bono segunda planta. El cual esta basado en la realidad de crecimiento familiar,
brinda recursos para que los hijos del propietario de la vivienda que quieran
constituir una familia, lo puedan hacer construyendo un siguiente nivel en la
casa originaria de sus padres.

> Bono diferido. Este dada suimportancia tendra un apartado propio mas adelante.
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5. Mutuales de ahorro y préstamo

Las Mutuales son asociaciones de derecho privado, de duracién indefinida, sin
fines de lucro y con autonomia administrativa. Las cuales estan normadas en el marco
de laLey 7052 del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda y la Ley Organica del
Banco Central de Costa Rica.

a. Funciones
Entre las acciones que realizan estas entidades tenemos:

> Recibir depositos en cuentas de ahorro a la vista.

» Conceder préstamos para el financiamiento de soluciones de vivienda en beneficio
de quienes no posean vivienda propia.

» Compraryvender hipotecas.

> Realizar operaciones de fideicomiso.

> Llevar a cabo las actividades que le corresponden como entidades autorizadas
del sistema.

> Realizar todas las operaciones previstas en la Ley 7052 y sus reglamentos o
que de conformidad con ellos apruebe el BANHVI.

b. Caracteristicas

> No tienen capital. Su patrimonio se va formando en base a la acumulacion de
excedentes.

> Los instrumentos de captacion y los depositos de ahorro que reciben cuentan
con la garantia subsidiaria del Estado. Esto mejora la sostenibilidad de las
entidades, ya que al ser respaldadas por el Estado la credibilidad frente al mercado
es muy alta.

> Por sunaturaleza sin fines de lucro no tributan.

c. Evolucién

El esquema de Mutual nace en Costa Rica en octubre de 1973, como una iniciativa
del entonces gobernador de la provincia de Alajuela, senior Antonio Pacheco.

En 1987 nace el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda y con €l, el Banco
Hipotecario de la Vivienda y el esquema del Bono Familiar de Vivienda, apoyandose
en las figuras mutualistas, ya existentes, como entidades autorizadas del sistema.
Para 1989, Mutual Alajuela absorbe a Mutual Puntarenas e inicia operaciones en
dicha provincia.

Luego de que en 1995 se diera la instauracion de la regulacion de entidades de
esta clase, se presentaron una serie de fusiones y absorciones entre Mutuales.
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Para 1999, Mutual Alajuela se fusiona con Mutual Metropolitana y en el ano
2001 lo hace con Mutual Heredia. Para 2006 la entidad cambia su nombre a Grupo
Mutual Alajuela La Vivienda, luego de su fusion con Mutual La Vivienda. Esta
ultima, es una de las dos Mutuales que actualmente operan en el mercado, la otra es
la que se conoce como Mutual Cartago de Ahorro y Préstamo.

Por otro lado, la Mutual Cartago de Ahorro y Préstamo (MUCAP) es la primera
asociacion mutualista del pais, nace el 21 de septiembre de 1970 bajo el amparo de
la Ley 4338. La MUCAP se define como una entidad de interés social sin fines de lucro,
cuya principal funcion es promover el Ahorro y la inversion nacional y extranjera,
para orientar estos recursos en la solucion de los problemas habitacionales del pais.

Actualmente MUCAP forma parte de las entidades autorizadas definidas en la
Ley 7052 Ley del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda publicada en
noviembre de 1986. Mediante esta Ley nace también el BANHVI como ente rector y
promotor de vivienda, ademas que a través de esta Ley, los instrumentos financieros
de captacion de MUCAP cuentan con la garantia del Estado.

d. Cambios fundamentales en el proceso historico de las Mutuales

La creacion del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda en el ano 1986, se
constituye como el marco juridico que fortalece a las instituciones antes mencionadas,
y se convierten en el brazo derecho del Estado en el manejo de programas de vivienda
de bajo costo para familias de escasos recursos.

EI BANHVI surge como ente rector y regulador del sistema y las entidades autorizadas
(Mutuales), como entidades con régimen de supervision particular, valoradas como
entes sociales.

Para 1995, como se menciono6 anteriormente, se generan reformas a la Ley del
Banco Central que implican cambios sustanciales en el régimen de supervision y se
incorporan a las Mutuales al control del la Superintendencia General de Entidades
Financieras. Lo cual deriva a un proceso de absorcion y fusion entre ellas.

La entrada de la regulacion genero, entre otras obligaciones, que las Mutuales
deban realizar un encaje minimo legal en el Banco Central del pais. Esto derivé a un
encarecimiento del crédito, para ese entonces. Sin embargo la instauracion de la
regulacion también gener6é mayores posibilidades de diversificacion de negociacion
(no solo en financiamiento de vivienda), lo cual compensaba en cierta medida los
costos de su instauracion.

Las oportunidades generadas por la nueva estructura del sistema, que se
instaura con la regulacion, determinan la tendencia de los agentes financieros a qué
tipo de familias cubrir. De manera que la banca tradicional (bancos del Estado), ve a
la vivienda como el sector en donde incursionar dado su amplio espacio de negocio,
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de tal manera que genera un mayor nivel de competencia, especificamente dentro de
la banca dirigida a familias de clase media. Por su parte las Mutuales se posicionan
como alternativas de financiamiento dirigidas a familias de menores ingresos y clase
media baja. Mientras que la banca privada instaura sus operaciones dentro del
sector de la poblacion de mayores recursos.

Dada las caracteristicas de la operaciones de la Mutuales, estas se convierten
en las entidades por excelencia de apoyo al Estado en programas de vivienda de bajo
costo (modelo bono mas el crédito base).

Las Mutuales se distribuyen a lo largo del pais con 74 puntos de ventas, de
donde 41 son pertenecientes al Grupo Mutual Alajuela la Vivienda, mientras que el
restante de Mutual Cartago de Ahorro y Préstamo.
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6. Las Mutuales y sus compromisos con la sociedad costarricense

En esta seccion se echa un vistazo a los principales indicadores del funcionamiento
economico de Costa Rica.

Costa Rica, como muchos paises latinoamericanos, es una nacion que se
encuentra en la clasificacion de pais en desarrollo, se menciona esto con el fin de
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mostrar que las fluctuaciones de su economia son muy volatiles al entorno externo.
En relacion a ello, y tal como muestra la grafica siguiente, la repercusion de la tilltima
crisis financiera que tuvo su epicentro en Norteamérica tuvo un efecto negativo en
los niveles del PBI durante los periodos del 2009 y 2010, sin embargo para el segundo
semestre 2011 y primer semestre del 2012 esta situacion se revirtid mostrando
niveles de crecimiento interanual de 5.2%y 6.5%, respectivamente.
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Por otro lado, en lo que corresponde a la inflacion, de igual manera también fue
alterado por los sucesos externos de EE.UU., esta situacion llevo a niveles elevados
del costo de consumo en las familias. Sin embargo, ya para fines del segundo semestre
del2011 einicios del 2012 este indicador retomo la tendencia de anos anteriores.

iINDICES DE PRECIOS AL
CONSUMIDOR Y DE INFLACION
SUBYACENTE
(Variacién interanual porcentual)
T
b
=
=
g2
£
5
5
B
g o
1%
0% — — ———————————

ene-10  jul-10  ene-11 jul-11 ene-12  jul-12

— Al consumidor  — Inflacién subyacenta

Foro Interamericano de Ciudad y Financiamiento Habitacional 54



Ciudad, Vivienda Social y Suelo Urbano

En lo que corresponde la tendencia trimestral del PIB, se puede ver que no es
favorable en los ultimos periodos, esto se explica principalmente por motivos internos
del pais.

PIB TRIMESTRALREAL
TENDENCIACICLO

Variacidn trimestral anualizada)

10%

aﬁ T

6%

4%

110 010 110 V10 111 111 111 V-1 192 112

De forma desagregada, se puede aprecia la problematica de la baja participacion
del sector publico en la reactivacion de la economia.

PIB REALTENDENCIACICLO
Variacion trimestral anualizada (%)

PIB 7,7 61 39

Cons.Privadko 56 5,8 | 2,8
Cons.Piblico 1,7 1,4
FBKF 11,4 38 |14

S
T

Export.t ByS 118 94 by ¢
Import.ByS 11,3 3,7 | -0,4

—

Por otra parte, de forma desagregada por sectores se puede apreciar que el
sector construccion dentro de Costa Rica aun se encuentra en depresion y rezagada
frente a otras actividades.
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En cuanto a lo referente a las perspectivas que posee Costa Rica, tal como
muestra el siguiente cuadro, se proyecta que se cierre el 2012 con una tasa del
crecimiento del PIB de 4.8%, mientras que para el 2013 sea del 4.2%, entre los datos
mas importantes.

2012 2013 Revw Julio
Motiatie mMODEONOINCY 200 o |Reviulio]| Enerm |Reviulin] ©°C 2 [ 2012 | 2013
|PIB (mill de <) 20.735.753) 12 568 S0 22.687.486 | 14 STLET0| 24. 728.268)
Raal a5 38 4.8% 15% A% &0 4,60 410
Mo e - B 2.5% EE% 9.2%
Deflator implicite 4, 5% 505 A46% 51% A8%
Ingrase Nacienal Disponicla Bruto Raal - a ¥ 54% ia% 5.0% 4,.10% LA
Tats de Desempleo Abierno 7. 7% 7.5 7.10% | B8
' fiscidn (Vardacldn Interanual ) Pluta
Madido conlPC 4R S(+-1pp) Si=-1pp) 5.1% 4,805
|Balarza de Pagos
Exportacionds de Blenes [Var. %) 10,2% g%
Exportacionds de Blana s (MIlonas da USS)| 10408 11 385
Importaciones de Blenes [Var. %) 15.5% 10.9%
Irporacionas oo Bignas (Milionas oe USS| 1609 17981
Cusntacomants (3P1B) S51% 5.3% =5.4% -5. 1% =53 =50% -5,00% | -4,80%
Cuantacomarcial (FPE) =14 1% =152% =14.1% =15.6% =14.%% =18 5%
Cuentacomienta (mill da 5) 2127 -1254 -2 3EY -2.431 =2.511 -2.255 =2 3a
Cusntacs Capital w Financigra (mill gg 5) 2.256 2968 2.793 3,258 1053 5.1%
Sactor Pablico 2 i =211 SE 4
Sector Privadd 1&7 2. 748 3.003 2. 740 1039
Imvarsidn Extranjara Diracta 2145 2.350 2. 200 2.0 0 [ oam™
Saloo FON (% PIE) 11 6% L} % 11.7% 13 7% 1 1% 1 1%
Sector POblic Global Reducido [% PIB)
Resultads Anancigro -54% T4 -5.8% -7.0% -6, 1% -60% -4, 7% -4,7%
Gobig rid Cgntral =4 1% -= 5% =4.5% =5, 5% -4, 15 a4 5%
Raste SPNF 07% =1.6% =0, 7% =1.4% =1.4% 0%
BCCR 6% =0, 75 «0.5% =095 =0,6% =0 B%
Agregados monetarios y creditl dot fvaree %)
Médi o tircuianta (M} 5 & 12, 1% 8% 11.0% 10, 7%
|Uguide z moneda nacional (MY 11.8% 11.5% 11.8% 1.1 131
Liguidaz total (WE) £ 5 5 8,9% 7% 10,%%
Riguézafinandgra total 11.9% 14.1% 14.8% 1488 14, 7% 11.9%
Cradito al sector privado 13,8% 58 10,5% 10, 1% a8% 10.5% 13,100 1,30%
Ortras Varlable s Monatarias
Taws Bdsica Pasiva Prome dio TN 5.8% 5,50% S50
Tipo de Camblo (Va. %) -3E% 2.4% 0, 00r%% L6508
Tipo da Camblo Promedio € 50621 €515.18 | 450641 | €514,38 |
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7. Desempeiio economico financiero de las Mutuales

Dentro del mercado financiero (como se menciona anteriormente) se encuentran
las entidades financieras del Estado, las Mutuales y las cooperativas.

a. Participacion en el mercado

La distribucion de la participacion de las entidades dentro del sistema muestra la
hegemonia que tiene la participacion estatal en el mercado. Tal como se observa en el
siguiente cuadro, en orden de participacion dentro del mercado el Grupo Mutual se
encuentra en la onceava ubicacion, con un 3%, superada en su mayoria por los
bancos estatales y por algunas cooperativas de crédito, con un crecimiento anual a
nivel de activos del 7%.

Resultados de los Grupos Financieros
al 30 de junio de 2012
EN MILLONES DE DOLARES AMERICANOS

Grupo/
Posicion| Conglomercado ACTIVOS PARTICIPACION Variacion

1 Banco Nacional 7.351 24% 156
2 Banco de Costa Rica 6.812 22% 8%
3 Banco Popular 3.576 11% 5%,
4 BAC Credomatic 2.899 9% 15%
5 BNS 2.260 1% 4%
B Bancredito 1.315 4% 6%
7 HSBC 1.305 4% -5%
8 Citibank 1.007 3% -12%
9 BCT 1.001 3% 8%
10 Caja de ANDE 991 3% 20%
11 Grupo Mutual 884 3% 7%
12 MUCAP 434 1% 7%
13 Lafise 432 1% 11%
14 Improsa 428 1% 6%
15 Coopealianza 285 1% 13%
16 Coocigue 212 1% 5%

TOTAL 31.192 100% 5%

Por otra parte, en lo correspondiente a la captacion de ahorros a la vista dentro
del sistema financiero las Mutuales tienen una participacion del 8%, mientras que el
banco estatal o banco comercial de propiedad del Estado posee una participacion de
mas del 50%, llegando a tener un 63%.
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Sin embargo, a pesar de no tener actualmente una participacion muy grande
en el mercado, los niveles de crecimiento en la captacion de recursos de las familias
ha sido positiva y creciente, y ademas ha sido mayor que los niveles de inflacion, lo
cual da muestra que es una captacion natural de mas recursos y no recepcion de
activos sin valor. Lo mencionado se muestra en el siguiente cuadro.

Variacion interanual del ahorro generado por las mutuales vrs inflacion
a setiembre de cada ano

2010 %
Mutuales de ahorro y Préstamo
Ahorro VRS Inflacion
setiembre 2008-2012
03
0,25
0,2
0,15
01
0,05 — =
0
2008 2009 2010 2011 2012
—#=\ariacion Ahorro  —M=Indice Inflacion
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b. Cartera de préstamos

En relacion a los niveles de cartera de préstamos, las Mutuales después de la
crisis han tenido un crecimiento positivo ano tras ano. Dicho crecimiento ha sido
superior a los niveles de inflaciéon que se registran en dichos periodos, lo cual da
muestra de la solidez en términos reales de los recursos de las entidades, de tal
manera que el crecimiento en términos reales durante el periodo 2008-2012 asciende al

35%, mientras que en términos nominales fue de un 62%.

ANO| CARTERA | VARIACION | INDICE DE
INTERANUAL| INFLACION

1% nEw

% 196%

Por el lado de la morosidad de cartera que poseen las Mutuales, el comportamiento
de estas ha sido con una tendencia muy marcada hacia la baja en los ultimos dos
anos, tal como muestra la siguiente grafica.

MUTUALES DE AHORRO Y PRESTAMO
TENDENCIA DEL INDICE DE MORODIDAD DE LA CARTERA
4,00%
3,50%
3,00%
2,50%
2,00%
1,50%
1,00%
0,50%

0,00% -
oct-01  oct-02 oct-03 oct-04 oct-05 oct-06 oct-07 oct-08 oct-09 oct-10 oct-11  oct-12
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Como se aprecia durante los anos 2009 y 2010 este indice se encontraba muy
elevado, esto fue a causa de la repercusion de la crisis financiera. Sin embargo en la
actualidad los niveles de morosidad no superan el 1.5% lo cual va acorde con las
metas macroprudenciales que colocan un limite de 3%.

8. Compromiso social

Enloreferente al compromiso social o lo que se entiende como atencion a la gente
mas necesitada, las Mutuales han trabajado conjuntamente con el gobierno costarricense
en la instauracion de mecanismos para el acceso a la vivienda, uno de estos es la
entrega del bono familiar de vivienda. En relacion a esto, desde el inicio del Sistema
Financiero Nacional para la Vivienda al cierre del 30 de setiembre de 2012 se otorgaron
299,591 bonos familiares de vivienda. A la fecha el niumero de familias existentes en
Costa Rica asciende a 1'256,701, de manera que se ha atendido a mas del 24% de estas.

Tal como se menciona se ha realizado de manera conjunta una lucha contra los
niveles de déficit habitacional, especificamente en términos cuantitativos. Sin embargo, el
crecimiento de este ultimo atin se mantiene a una tasa positiva tal como lo muestra
la siguiente imagen.

2008 AWB®  Emmmm) 164840
2009 W [:> 180,712

2010 ThGNNG® =) 185,460

2011 GHINHNG® =) 190441

Esta situacion es resultado de un esquema de entrega de bonos que no ha tomado
en consideracion ciertos aspectos.

Los bonos familiares habitacionales se otorgan en funcion al salario, de manera
que dependiendo del nivel de salarios se otorga un nivel de financiamiento. El problema
con ello es que tanto el bono como los salarios han variado pero de manera desigual,
mientras el valor del bono como porcentaje del salario aumentaba en una proporcion
determinada el salario lo hacia también pero en un proporcion menor, de manera
que cuando el Estado queria otorgar el bono esto no se hacia efectivo ya que el nivel
de salario del beneficiario no era el suficiente como para responder a los posteriores
pagos de las cuotas del crédito que obtendria para adquirir la vivienda. Por dicha
razon los niveles de otorgamiento de este subsidio han venido reduciéndose ano a ano.
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Por ello el gobierno costarricense ha iniciado el estudio de nuevos mecanismos
que superen dichas dificultades para poder asegurar la obtencion de una vivienda
por parte de las familias mas necesitadas.

Por otra parte, la participacion mutualista en la entrega de los bonos dentro
del mercado financiero es de 34%, mucho mayor que los banco comerciales de propiedad
del Estado que llegan al 13%, esto se puede apreciar en el siguiente cuadro.

SECTOR | Numero de

bonos %
MUTUAL 103.105 34%
BANCOS 37.605 13%
COOPERATIVAS 68.298 23%
FUNDACION 40.788 14%
VU 38.731 13%
Fideicomiso Heredia 11.064 4%
TOTAL ' 299.591

a. Vivienda para clase media

Un elemento que ha sido de especial preocupacion para el sector mutualista ha
sido la falta de consistencia en la atencion de las necesidades de vivienda de las familias
de clase media y media baja. Este tipo de familias corresponden a un grupo importante
que reciben un nivel de ingreso tal que no es lo suficientemente bajo como para acceder
a una solucion de vivienda con bono pero tampoco les permite calificar para un
financiamiento en las condiciones tradicionales de mercado. Tampoco existe una oferta
sostenida de viviendas cuyo precio, caracteristicas constructivas y ubicacion geografica
se ajusten a las necesidades de dicho segmento de la poblacion.

Debido a esta situacion, las Mutuales han desarrollado un nuevo modelo de
financiamiento para estas familias denominado Bono Familiar de Vivienda Diferido, el
cual esta en la etapa de implementacion en el pais. Este bono diferido es una modalidad
que traslada el subsidio ya no del precio de la vivienda sino de la cuota mensual del
préstamo que se hace para adquirirla, permitiendo con ello coadyuvar con la familia a
completar el monto de la cuota mensual de un préstamo por un monto mayor al que
podria obtener del sistema financiero tradicional al calificarse por su nivel de ingresos.

Para comprender esto se debe partir de la idea de que el sistema tradicional del
bono bridado por el Estado se aplica al valor de la vivienda, la cual se financia explicitamente
por tres fuentes: aporte familiar, bono familiar de vivienda y el crédito privado, este
ultimo valorado en funcion al nivel de ingresos o recursos de la familia. En el caso del
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bono diferido este sera una proporcion de la cuota del crédito que adquiere la familia
para la construccion de la vivienda, ademas que se difiere en un periodo de cinco anos.
Este mecanismo hace que la familia puede acceder a un crédito mas alto lo cual
derivara en dos cosas: o adquiere una vivienda mas grande en términos de metros
cuadrados, o una vivienda con mejor calidad y mejores acabados.

Si bien resulta prometedor este sistema atin no ha sido puesto en practica en
el mercado ya que esta en un periodo de implementacion.

9. Factores criticos del éxito

Tal como se muestra anteriormente, las Mutuales han tenido y tienen una
participacion importante dentro del sistema de financiamiento de viviendas de Costa
Rica, el porqué de dicha situacion se le puede atribuir a una serie de factores que se
mencionan a continuacion.

> Capacidad para adaptarse a las nuevas exigencias del sistema de supervision
(regulacion).

> Consolidacion economica por competitividad fundamentada en el
posicionamiento geografico. Esto debido a la busqueda de descentralizar los
servicios de vivienda a todas las zonas de dicho pais, en especial las zonas
rurales.

> Diversificacion de productos, con la busqueda de atender segmentos del mercado
poco estudiados.

> Aplicacion de innovacion tecnologica.

> Diversificacion a través de nuevos negocios complementarios, entre los cuales
estan: puestos de bolsa, sociedad de fondo, corredoras de seguros y arrendadoras
financieras.
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IV. PLAN DE REGENERACION URBANA Y/O REDENSIFICACION DE LA ZONA
DE MONUMENTOS Y SU ENTORNO DE LA CIUDAD DE PUEBLA.
José Ignacio de la Virgen de Guadalupe Acevedo y Ponce de Leon

1. Introduccion

El presente trabajo se enfoca mas que en el desarrollo de viviendas, en la regeneracion
urbana a través de la reutilizacion de baldios urbanos, edificios ruinosos y equipamientos
existentes para el desarrollo de ciudades sustentables y sostenibles por el aprovechamiento
de equipamientos y servicios existentes subutilizados.
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Para ello se realizara el analisis de un caso de este tipo, éste es el Plan de Regeneracion
Urbana de la zona de monumentos decretada patrimonio de la Humanidad y su
entorno en la ciudad de Puebla, México.

La ciudad de Puebla se ubica en la parte sur oriental de México. Puebla es considerada
la cuarta metrépolis del pais con alrededor de 2 millones 700 mil habitantes, comprendidas
en forma parcial de territorio de dos estados federales, la zona metropolitana incluye
20 municipios de Tlaxcala y 18 municipios de Puebla respectivamente. La mancha
urbanade la ciudad es sobre un millon 600 mil habitantes, de acuerdo al censode 2010.

La ciudad de Puebla fue fundada en 1531 bajo las normas de la carta de Felipe
II. Considerada como la ciudad para los espanoles sin tierra en Nueva Espana, con
traza de damero, centro de comercio, fabricacion de talavera, herreria en el pasado,
en ella se instalo la Industria textil de manera preponderante en el siglo XIX y XX. En
ella se libro la batalla del 5 de mayo de 1862 que detuvo a las tropas de Napoleon. En
los anos 60's se instal6 la primera planta de VW e industrias proveedoras haciendo
de ella una ciudad de industria automotriz, actualmente alberga mas de 190
instituciones de estudios superiores siendo la ciudad universitaria mas importante
della zona sureste de México, la cual crecio siendo una zona urbana muy ordenada.

Para 1977 es calificada con Zona Monumental, y en 1987 la UNESCO la denomina
como patrimonio de la humanidad. Dicha zona monumental que engloba alrededor
de 6.9 kilometros cuadrados y posee un registro de 2,619 monumentos historicos.
Adicional a esto, es considerada una ciudad patrimonio historico de la gastronomia,
cultura, una ciudad universitaria, con universidades que acogen a mas de 400 mil
estudiantes, de los cuales 180 mil no son residentes de la ciudad de Puebla, sino que
vienen de otros estados y paises, lo cual produce una necesidad de vivienda temporal.

P“Eb la (Centro Histénco Patamomo de (a Humamdad desde 1987

La declaratoria de UNESCO en 1987, ene registrados 2619
manumentos histonicos en una superficie de 6.2 kilometros
cuadrados.

Plano con la Delimitacion de la
Zona de Monumentos de la / ;
Ciudad de Puebla.

Publicada en ol Perfodico Oficial
de fecha Hoviembre de 1877

;ANIE X
Actualmente, mnsfﬂ%ﬂ 391 manzanas y 3034
Edificaciones Catalogadas con valor historico y 3607 sin
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2. ¢Como surge este Plan?

a. Antecedentes

En el Plan Director Urbano de la Ciudad de Puebla desarrollado en 1980, se
establecio entre las politicas urbanas la consolidacion de la mancha urbana mediante
la saturacion prioritaria de superficies baldias, la posterior incorporacion de los
asentamientos que la circundan y la conservacion de aquellas zonas y elementos
urbanos con valor ecologico, turistico, historico, cultural y material de la ciudad.

Posteriormente, en 1995, con el primer Programa Parcial de Desarrollo Urbano y
Conservacion del Centro Historico de la Ciudad de Puebla, ya se instauraba una
serie de objetivos que englobaba la idea del desarrollo de esta zona monumental de
una forma mas idonea, entre estos tenemos:

Repoblamiento de la Zona Monumental hasta un total de 120 mil habitantes.
Mantenimiento de la poblacion actual de 81 mil habitantes.

Reestructuracion funcional en 6 Unidades Territoriales de Intervencion.

Uso regulado de vehiculos automotores en la Unidad Central.

Creacion de un circuito vial especializado.

Creacion de circuitos peatonales con fines comerciales, recreativos y de servicios.
Potenciacion de la actividad cultural.

Reconversion de la economia urbana de la Zona Monumental.

Mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacion, a través del mejoramiento
de vivienda, infraestructura y equipamiento urbano.

Rehabilitacion emergente de la vivienda popular, a través de programas de
renovacion habitacional.

> Reforzamiento de la estructura simbolicay de laimagen urbana.

> Rescate y actualizacion de los espacios publicos y de centros de barrio.

YVVYVYVYVYVYVYYVYYVYY

Y

Estos constituian una serie de requisitos impuestos por la Ley para la ciudad
de Puebla que si bien resultaban altamente beneficiosos para la ciudad, no habian
puesto practica.
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Para el 2002, en la ciudad de Puebla se realiza el Primer Encuentro de Analisis
Integral para el Desarrollo del Centro Historico de la Ciudad de Puebla, promovido
por el Colegio de Arquitectos de Puebla A.C. Este encuentro reuni6 una serie de especialistas
en urbanismo, arquitectura, conservacion de monumentos e interesados en el desarrollo
de esta area patrimonio cultural de la humanidad.

En dicho foro se instauraron mesas de trabajo en los marcos historico: cultural,
de salud, economico, juridico, técnico, estructural, social, técnico, urbanistico y
arquitectonico. El resultado del Foro senal¢ las siguientes problematicas:

Despoblamiento del Centro Historico (25% en 16 anos).
Concentracion de la propiedad.

Falta de oferta de suelo - vivienda bajo costo.

Poca posibilidad de empleo (artesaniay demas).
Desorden legislativo.

Pérdida de identidad y pertenencia.

Desarticulacion del resto de la ciudad / metropoli.
Falta de planeacion del transporte.

Falta de incentivos y seguridad a la inversion privada.
Deterioro de la vivienda.

Inoperatividad de la planeacion - gestion.

VVVVYVYVYVYYVYYVYYVYY

Con el entendimiento de la situacion en la que se encontraba la ciudad de Puebla
desde 1990-1995, en el ano de 2011 el gobierno municipal busca tomar acciones
concretas para aplicar estas propuestas, detener y revertir el fenomeno de abandono
de la ciudad tradicional, y lograr un Municipio sostenible y sustentable. Para ello se
establecio el Plan Municipal de Desarrollo dentro de los primeros 90 dias para su
periodo de gobierno de 3 anos. El plan que se autorizo6 tiene cuatro lineas estratégicas
y una funcional de caracter legal, en cuanto al primero estas estratégicas son:

I. Servicios Piblicos de calidad. Buscar mejorar la calidad de los mismos, al eficientarlos y
asi proporcionar los servicios que la ciudadania merece por derecho. Puebla necesita
contar con un servicio eficiente de agua potable, drenaje, electricidad, pavimentacion,
sistema de transporte urbano que facilite la movilidad de las personas con vialidades
rapidas, abastecimiento de alimentos y productos basicos en lugares dignos,
escuelas y espacios de recreacion.

II. Desarrollo Urbano Sustentable. Consiste en presentar proyectos que permitan
resolver problemas ancestrales que tiene el municipio de Puebla. La expansion
desmedida de la ciudad ha creado un déficit de infraestructura vial y de accesos a
la ciudad. Por ello debemos de tener planeacion para volver a la ciudad compacta.
ITII.Seguridad. Una ciudad segura es la base para la atraccion de inversiones y talento,
la inseguridad afecta las decisiones de las empresas para establecerse e invertir.
Para que Puebla sea una ciudad competitiva, se tendra que impulsar acciones que
ataquen las causas que originan la delincuencia, tales como las adicciones y la
impunidad, dando pasos firmes para recuperar la confianza y credibilidad de los
ciudadanos.

IV.Desarrollo Econémico y Social. El gobierno municipal tiene que impulsar
acciones que generen las condiciones favorables para el desarrollo productivo, y
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ello implica el mejoramiento de los ingresos de los habitantes, asi como la mejora
en las condiciones de vida de la poblacion, generando las condiciones de infraestructura
necesarias, fortaleciendo la vocacion comercial, de servicios y turistica del municipio, a
través del establecimiento de reglas claras en la expedicion de tramites y tiempos
de respuesta.

Enmarcado en estas lineas de accion se desarrolla el “Plan de Regeneracion
Urbana de la Zona de Monumentos y su Entorno” cuyo objetivo es: “Lograr la Regeneracion
Urbana de Manera Integral y el Repoblamiento de la Zona Monumental Decretada y
su Area de Influencia. Con la implementacion de politicas publicas de aplicacién a
corto y mediano plazo, para el logro del ordenamiento y planeacion a largo plazo de
un Desarrollo Urbano Sustentable para toda la ciudad de Puebla a partir de reconvertirla
en compactay no extendida como es en la actualidad.”

Este plan fue una iniciativa propia del municipal apoyado por diferentes
actores tanto académicos, como publicos, este ultimo representado por el Alcalde
Mtro. Eduardo Rivera Pérez. Todo esto en la busqueda de lograr que Puebla sea una
ciudad sustentable y sostenible.

La problematica de la ciudad se puede mostrar con el siguiente esquema.

Despoblamiento y
deterioro de
inmuebles en la
zona central de la

Problematica social actual

Crecimiento social. eildad
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la zo?ia conurbada 5“'3 costo en
de Puebla. tiempos y Irla_slado.
contaminacion
. ambiental.
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suelo urbano, que lo
hace inaccesible. Zonas no aptas

4} para el desarrollo
urbano.

Expansion de la
Ciudad

Altos costo para

Estolahaceuna Ciudad dotar de

. infraestructura y
Insostenible  equipamiento
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Una cosa adicional a mencionar es que una de las cuestiones importantes por
las cuales se da este problema de ciudades insostenibles, es la incorrecta idea de implantar
politicas de desarrollos habitacionales suburbanos periféricos, para atacar los problemas
de déficit de viviendas, y no politicas de crecimiento, ordenamiento y densidad equilibrada
en las ciudades, para ver este aspecto. Una muestra clara de este tipo de politicas se
muestra en la ciudad de Puebla.

La siguiente imagen muestra el desarrollo expansionista de la ciudad en el tiempo.
Tal como nos dice el cuadro de datos, los niveles de crecimiento poblacional durante
este periodo son de 1.45 veces, mientras que el territorio, contado por hectareas, en
el mismo periodo crecio 12.44 veces, esto muestra la inconsistencia de las politicas
de desarrollo de ciudades previa a la instauracion del presente plan.
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Como se dijo la problematica de la falta de vivienda digna en dicha localidad,
especificamente entre los 70's y 90's, generaron la instauracion de politicas de
vivienda expansionistas que se hicieron efectiva con la generacion de Unidades
Habitacionales (U.H.); se construyeron alrededor de 72 unidades habitacionales,
que conllevaron a la elaboracion de 45,827 viviendas que fueron y son habitadas por
174,124 personas. Entre las consecuencias de este tipo de desarrollos tenemos:

Deterioro en sus espacios publicos y areas verdes.
Inseguridad y vandalismo.

Déficit en los servicios publicos.

Segregada espacialmente.

Poco densa. (no equilibrada)

YV V VYV

Foro Interamericano de Ciudad y Financiamiento Habitacional 68



Ciudad, Vivienda Social y Suelo Urbano

La distribucion de estas U.H., se puede apreciar en el siguiente mapa, en el
que se puede constatar que ninguna se desarroll6 en la zona central que cuenta con
todo el equipamiento, educativo, de salud, de cultura, de servicios turisticos.etc.

m 66/ 63

Otra consecuencia es que el desarrollo de conjuntos habitacionales en la
periferia y la ausencia de un sistema de transporte de calidad terminan elevando los
indices de motorizacion individual, deteriorando el ingreso de las clases menos
favorecidas ya que de un salario de entre $6,000 y $8,000 de ingreso mensual para
una familia de 4 miembros gasta en moverse $1,920 promedio lo que representa
entre un 25% y 30% del ingreso familiar, siendo que de acuerdo a Ley mexicana el
pago maximo de hipoteca debe ser un 25% del ingreso, esto deja solamente el 50%
del ingreso para vestido, alimento y recreacion, adicionalmente reduce la capacidad
de pago real en la vivienda lo que ha redundado en que los espacios de las viviendas
se hagan cada vez mas pequenos, reduciendo el promedio que en 1975 era de 61
metros cuadrados para la vivienda de interés social a 38 metros cuadrados en 2011,
esto aumenta la hacinacion, promiscuidad y hace que la calidad de los medios de
transporte sea muy baja por la alta demanda y la falta de un sistema eficiente y de
costo razonable, incrementando la contaminacion ambiental.

Este problema de subdensificacion y desplazamiento de poblacion residente
en la zona de monumentos, debido a esta politica de U.H. periféricas sin equipamientos
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complementarios que den calidad de vida, que generan viajes diarios en ntumero de
mas de 450,000 hacia la zona central la podemos apreciar en la siguiente grafica.

Crecimiento historico de 23_1 239

lazona de monumentos

148,704
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Lo que nos dice esta grafica es que el nivel de habitantes en la zona de
monumentos historicos (que constituia la mancha urbana) en la década de los 60's
lleg6 a 231,239; mientras que para el 2005 se redujo a 54,475 y en el ultimo censo de
2010 la cifra es de alrededor de 52 mil. Esta reduccion se pretende revertir con el
nuevo plan de redensificacion o con mayor exactitud con densificacion equilibrada.
Pero las consecuencias que trajo este despoblamiento de los 60's fueron entre otros:

» Inmuebles abandonados
o Deshabitados.
o Enriesgo de colapso.

» Generan problemas de tipo social
o Refugiode indigentes.
o Vandalismo y drogadiccion.

Casonas del siglo XVIy XVII
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De manera que la idea era superar esta situacion de sobre poblamiento para
convertir dicha zona en el mejor lugar para vivir. Por ello dentro de la nueva politica
que se instauraron en esta localidad, la idea de reordenamiento poblacional estaba
basada en el traslado de la poblacion a la periferia, eso en cuanto a la habitacion ya
que sus trabajos, los hospitales, las escuelas, etc., se quedaron en el centro del centro
historico. Lo mencionado se puede apreciar en la siguiente grafica.

| . “SANISDRO

Como se puede ver las graficas similares a edificios son representaciones de
densidades poblacionales, las cuales se han trasladado a las afueras del centro
historico.

Entonces lo que se hizo fue un estudio en donde se buscé integrar tanto la
Zona de Decreto (zona monumental) con la Zona de Influencia (espacios de transporte
publico, escuelas, hospitales, jardines, centros de trabajo, etc.); la distribucion del
terreno fue de 55% para el primero y para el segundo de 45%, constituyendo entre
ambos un territorio de 1,250 hectareas. En esta dimension de terreno habitan
alrededor de 108 mil habitantes.

Zonade Decreto (690 Ha. ) = 55%

L
Zona de Influencia (560.65 Ha.) = 45%"

b
ESTUDIO = 1250.65HA. = 100%
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Graficamente la distribucion del terreno se muestra de la siguiente forma,
donde el area de contorno rojo representa la zona de decreto de monumentos donde
viven alrededor de 52 mil habitantes, mientras que en la parte externa el resto de los
108 mil, ya que estos terrenos atin conservan su caracter habitacional inicial.

=aemsesns | mite del Decreto Oficial
= mw e Limite del Area de Estudio

3. Propuesta

Entonces lo que se propuso en este plan de redensificacion fue el aprovechar el
equipamiento urbano e infraestructura existente en la zona, mediante algunas estrategias
y acciones especificas:

> Desarrollar barrios modelo que alberguen varios tipos con vivienda de tipo
economico, residencial bajo y medio con prudente mezcla en lotes de acuerdo
al tipo de poblacion en predios abandonados o edificios ruinosos, buscando
mas vivienda vertical para lograr mayor area libre en cada predio o solar y que
el asoleamiento y ventilacion sea el adecuado, para esto incrementar densidades.

> Buscar solares o predios ruinosos y crear parque publicos con equipamiento
recreativo y comercio de barrio a una distancia maxima de 300 metros de los
edificios de vivienda.

> Creacion de bolsas de estacionamiento vertical en los predios que actualmente
tienen ese uso a no mas de 300 metros de las areas habitacionales de manera
que se retiren automoviles de la via publica y se favorezca el uso peatonal o
ciclovias.

> Establecer estimulos fiscales a los desarrolladores que inviertan en esta area,
asi como puntos de calificacion para mayores beneficios y exenciones si se
tienen mejor calidad de viviendas en tamano y disenno con precios accesibles a
las clases mas desfavorecidas dentro de un menu que por zona propicie la
mezcla y no cree tugurios sino por el contrario comunidad y favorezca la
economia de barrio.

» Aprovechar el equipamiento instalado de todo tipo, buscando que las personas
que acuden al centro a trabajar diariamente, se conviertan en los principales
residentes, para que ahorren en gasto de transporte publico y las escuelas de
todos los niveles aprovechen la capacidad instalada en instalaciones y profesores.
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> Buscar la gestion con ciudadanos, como los empleados de las universidades, los
hoteles y restaurantes, los comercios y las oficinas publicas de los tres niveles
de gobierno pero principalmente municipal y estatal asi como los empleados
de los hospitales del IMSS.

> Establecer convenios de incentivos y subsidios con los organismos oficiales de
promocion y desarrollo de vivienda como INFONAVIT y CONAVI o la Sociedad
Hipotecaria Federal por mencionar algunos enfocados a la vivienda y regeneracion
de centro urbanos como el de Puebla para ofrecer esto a los desarrolladores y
ciudadania en general como ventaja adicional al habitar en el centro historico.

Esos son solo algunas de las lineas y estrategias que estamos planteando en
esta fase de implementacion y gestion social.

a. Aplicacion

Lo que se estableci6 fue una politica de que el equipamiento sirva a las
unidades de desarrollo de vivienda, como parques publicos, mercados, espacios
recreativos y deportivos, escuelas de todos los niveles educativos desde preescolar
hasta universidad, proponiendo que una persona que camina a 4 Km/hr puede
andar 1000 metros en 15 minutos a un paso moderado esto lo que logra en la
persona es una mejora su salud, tiempo de reflexion, aprovechamiento y uso mejor
del tiempo de desplazamiento en una area que actualmente utiliza el automovil,
consumiendo tiempo en el trafico y la busqueda de espacios vacios en la via publica
para estacionarse o pago de estacionamiento caro en la zona central.

Parauna mejor ilustracion de lo que quiere decir esto, ponemos por ejemplo en
el caso de los centros de salud o asistencia social, estos deberian de estar como
maximo a 400 metros (minimo 300 metros), a la redonda de la unidad de vivienda.
Esto se puede apreciar en la siguiente imagen.
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Esta politica se aplica para todos los equipamientos urbanos existentes. Esta
politica en la actualidad ya se encuentra incorporada en la Ley de Desarrollo Urbano.
A continuacion se muestran todos los tipos de equipamientos existentes en relacion
al sistema de alcantarillado.
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En cuanto a los equipamientos comerciales la siguiente grafica nos muestra
como se encuentran distribuidos dentro de la zona de decreto (exceptuando los pequenos
comercios de barrios). Como es de esperar la dispersion de centros comerciales se
presenta ya que gran parte de la poblacion urbana se dispersa en la periferia. Pero si
se superponen con la ubicacion de las unidades habitacionales no coinciden lo que
ocasiona viajes de aprovisionamiento a las personas en el trayecto del trabajo a la vivienda.
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En lo que concierne al equipamiento en educacion la siguiente imagen nos muestra
como se distribuyen en la zona de decreto, concentrando multitud de estudiantes y
maestros que no viven en la cercania a su centro de trabajo.
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En la grafica se incluyen centro de educacion elemental, medio, superior e instituciones
cientificas. Deigual manera su distribucion en toda el area de incidencia es visible.

Como se aprecia las politicas de traslado de las unidades habitacionales a la
periferia con su correspondiente alcance del equipamiento debié de implementarse
simultaneamente, lo que se propone ahora como solucion es una densidad equilibrada;
es decir que los edificios en la zona central puedan tener una altura moderada (no
mas de 21y 7 niveles en el centro de la manzana) con uso mixto de vivienda, comercio
y servicios, un Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS), de entre 70% y 50% lo que
dara mas espacios libres y verdes en el propio predio. De acuerdo al tamano de los
lotes se podran obtener, mediante estudio de impacto urbano particular, densidades
que varian desde las 50 viv/ha para las residenciales de alto costo, hasta las 270
viv/ha para las mas econdmicas, pero siempre favoreciendo en el desarrollo una
mixtura de tamanos y precios balanceada para no crear guetos, que las viviendas
mas economicas y con subsidio mayor tengan como minimo 48 metros cuadrados,
pero favoreciendo las que estén desde este minimo hasta los 90 metros cuadrados
con precio a costos de 2011 de entre $300,000 y $500,000 (pesos mexicanos), que los
habitantes que quieran cajon de estacionamiento lo puedan obtener en una bolsa
vertical equilibrada de edificio de estacionamiento cercana su vivienda, que las
lineas de transporte colectivo BRT o similar se encuentren también cercanas a los
conjuntos, que las escuelas se encuentren a no mas de 1,000 metros, los hospitales
ano mas de 2,000 metros y que se cuente con los servicios de agua potable, drenaje
sanitario, recoleccion de residuos soélidos, conectividad ya en funcionamiento, en
términos generales ya que a fondo se describe en las tarjetas de certificacion DUIS.
Esto permite una mejor desarrollo de los habitantes al igual que vuelve sostenible a
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la ciudad. De manera que se encuentra que el problema no es la falta de suelo
urbanizado y adecuadamente equipado, sino la no existencia de viviendas dignas de
distintos niveles.

Entonces ante esta situacion y con la intencion de realizar un mejor aprovechamiento
de la infraestructura y la gran cantidad de empleo, servicios y equipamiento urbano
existente en la zona, lo que se plantea hacer es “poner en valor lo que tiene valor”, y
ademas establecer un contexto urbano- arquitectonico y social de la zona de
monumentos y su entorno en beneficio de sus habitantes.

Para ello se propusieron politicas de mejoramiento, conservacion y revitalizacion
de barrios y de la ciudad consolidada. Esto ultimo a través de proyectos integrales
para el rescate y repoblamiento de zonas altamente degradadas en la ciudad compacta,
tradicional, es decir no solo en la zona del centro historico; con la finalidad de
contener el crecimiento de la mancha urbana de la ciudad inhibiendo su expansion
horizontal en el territorio. Aplicando simultaneamente la misma normativa en la
periferia lo que hace que el desarrollador que desee hacerlo debe de cumplir primero
con equipamiento y servicios antes de iniciar la construccion y comercializacion de
vivienda unicamente.

4. Estrategia integral

De manera que a idea central del estudio y posterior proyecto fue la de realizar
un repoblamiento basado en acciones conjuntas donde haya vivienda y usos mixtos.
Para ello se busco la rehabilitacion del patrimonio cultural catalogado y el reciclaje
de inmuebles con la reutilizacion de baldios, esto tiltimo no solo considera el uso de
areas no construidas si no también el retiso de edificaciones abandonadas, como por
ejemplo edificios. Mientras que por su parte se encarga de mejorar o crear equipamiento,
como la creacion de parques y jardines, mejorar los servicios de estacionamiento,
mantenimiento y/o reparacion de las redes de infraestructura, etc. Todo ello con fin,
entre otros, de la peatonizacion de calles y constitucion de ciclovias, asi como de
instaurar un sistema de transporte acorde con la nueva ciudad.

Este esquema es el que se presenta en la siguiente imagen:

Rehabilitacion del patrimonio Reciclaje de inmuebles,
cultural catalogado. reutilizaciin de baldios

S Repoblamiento e

decalles y transp_orte
constitucion de Acciones conjuntas (moviidad
sevish para vivienda y usos mixios e
Mejoramiento Creacidn de Bolsas de Mantenimiento y/o
de la Imagen parques y estacionamigntos  reparacion de las redes
urbana jardines de infraestruciura
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Lo que se hizo posterior a la comprension de la situacion en la localidad de la
ciudad de Puebla fue mostrar esto a los diferentes actores que intervienen o intervendrian
en dicho proceso, a esto se le denominé las Reuniones del Consejo de Repoblamiento.
La finalidad de dichas reuniones eran las de dar a conocer los avances del plan de
repoblamiento y contar con la participacion de distintos puntos de vista (gubernamentales
y no gubernamentales) para enriquecer el proyecto. Entre los participantes tenemos:

Colegio de notarios.

Consejo de participacion ciudadana del municipio.

Consejo coordinador empresarial.

Politicas publicas e innovacion gubernamental.

Instituto Municipal de Planeacion (IMPLAN).

H. Ayuntamiento municipal.

ElInstituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT)
Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (FOVISSSTE)

Comision de Vivienda del Estado de Puebla (COVEP).

Camara Nacional de la Industria de Desarrolloy Promocion de Vivienda (CANADEVI).
Comision Federal de Electricidad (CFE).

Camara de Comercio de la Ciudad de México (CANACO)

Sistema Operador de los Servicios de Agua Potable y Alcantarillado del Municipio de
Puebla (SOAPAP).

Delegacion Puebla del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH).
Entre otras.

VVVVYVYYVYYVYY
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De dichas reuniones se obtuvo como resultado los objetivos y métodos a emplear
en la solucion de la problematica que aqueja en dicha localidad, el inconveniente
ahora era como lograrlo.

Finalizado este proceso de resacate de ideas y confluencia de visiones, se obtuvo
los objetivos y métodos para lograr estos, en relacion al proyecto. Sin embargo, en
términos econodémicos, los recursos del gobierno local es decir la municipalidad
ascendia en términos anuales a alrededor de 3 mil doscientos millones de pesos,
mientras que la inversion para instaurar el proyecto se encontraba entre los 27 y 37
mil millones de pesos. De forma que existe una restriccion econémica.
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El método que se propuso como herramienta para superar este problema fue
el de convertir el proyecto en un proyecto DUIS.

Antes de pasar a ver este aspecto resulta necesario mostrar el proceso que ha
tenido esta vision.

» Plan de Repoblamiento » Plan de Regeneracion ylo
dela Zona de Redensificacion Urbana de
Monumentosy su ‘ la Zona de Monumentos y PI"OYE CtO D U IS
entornoen la Ciudad de su entorno en la ciudad de
Puebla Puebla

5. DUIS

Los Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables o conocidos como DUIS, son
proyectos que tienen por caracteristica diferenciadora el de la generacion de espacios
habitacionales que cuenten con todo tipo de equipamientos, o siquiera los mas
importantes como lo son agua, luz, alcantarillado, centros de estudios, etc., y que a
su vez vayan acorde con las necesidades medio ambientales. La idea de los proyectos
DUIS es la siguiente.

Sustentabllidad

Un proyecto se transforma en un DUIS con el fin de obtener apoyo para su puesta
en marcha. Cuando se hace alusion a recibir apoyo este consiste especificamente en
términos monetarios. Lo que se hace es un traslado de recursos adicionales sobre los
recursos tradicionales de la municipalidad objeto de incidencia del proyecto, por
parte de una serie de entidades federales, especificamente de 18 de éstas, las cuales
a su vez se convierten en lo que se denomina GEAPS (Grupo de Evaluacion,
Autorizacion, Promocion y Seguimiento de proyectos DUIS). A continuacion se
muestran algunas de estas entidades.

Foro Interamericano de Ciudad y Financiamiento Habitacional 78



@ @ @ &

Ed -~ EZ] BANTIBRAS \ L
D [ o México

En relacion al GEAPS, éste fue creado por el Gobierno Federal a través de la
Comision Intersecretarial de Vivienda. Este grupo esta coordinado y conducido por
la Sociedad Hipotecaria Federal. El objeto de este grupo es integrar las estrategias del
Gobierno Federal en politicas para la generacion de Desarrollos Urbanos Integrales
Sustentables (DUIS) considerando criterios en materia Social, Econémica, Ambiental,
Territorial y Urbana.

Como se mencion6 este grupo se conforma por 18 entidades entre secretarias
y dependencias gubernamentales, estas son:

Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP).

Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL).

Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT).

Secretaria de Economia (SE).

Secretaria de Energia (SENER).

Secretaria de Agricultura, Ganaderia, Desarrollo Rural, Pesca y Alimentacion
(SAGARPA).

Secretaria de Educacion Puablica (SEP).

Secretaria de Comunicaciones y Transportes (SCT).

Secretaria de Trabajo y Prevision Social (STPS).

Secretaria de Salud (SS).

Secretaria de la Reforma Agraria (SRA).

Comision Nacional de Vivienda (CONAVI),

Ellnstituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT).
Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores
del Estado (FOVISSSTE).

Banco de Obras (BANOBRAS).

Fondo Nacional de Infraestructuras (FONADIN).

PROMEXICO (es el responsable de promover todos los proyectos en el exterior; y
Sociedad Hipotecaria Federal (SHF).

YVVVVYVYVYYVYY YV VYV VY
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Enlo que respecta al método parala Certificacion DUIS, este se basa en tres pasos:

» Autoevaluacion.
» Presentacion ante GEAPS.
» Evaluacion técnica.

Para el presente caso, el proyecto logré cumplir los parametros establecidos a Nivel
Federal para la certificacion como Desarrollo Integral Sustentable y se hizo entrega del
Certificado DUIS por las dependencias de GPEDUIS (llamada en la actualidad GEAPS).
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6. Transformacion del proyecto a un DUIS

La transformacion del proyecto para que logre el cumplimiento de los parametros
establecidos y de las normas que lo constituyan en una DUIS requirio una serie de
modificaciones del sistema tradicional de planeacion.

De manera que, tal como muestra la imagen, se debieron hacer cambios es una
serie de aspectos.

Aspectos Técnicos

ﬁ Al =
“:::r.“ mﬁﬁ 1 o
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Economico -
Normativos | ksl

financieros
Proyer:tu Sustentable

Plan de Regeneracion y'o Redensificacion Urbanade la
Zona de Monumentos y su enforno

7. Lineas de accion estratégicas del Plan

Esta se divide en las responsabilidades que se le asignan tanto a la parte publica como
alaprivada. En el caso del primero, este tenia como obligacion asegurar la existencia de:

Espacios publicos y areas verdes.
Imagen urbana.

Seguridad publica.
Interconectividad.

Movilidad y desplazamiento.
Equipamiento urbano.
Infraestructura.

Medio ambiente.

YVVVVYVYVYYVYY

Mientras que a los privados se les dejo la instauracion de:

A\

Vivienda sustentable de todo tipo.
> Comercioy servicios.
> Bolsadeestacionamientos.

La caracteristica diferenciadora de esta estrategia es que se establece una
cooperacion y corresponsabilidad entre gobierno y desarrollador de tener la
densidad equilibrada en los desarrollos ya que elimina las dificultades posteriores a
la edificacion de equipamientos por parte los privados, teniéndolos que realizar de
manera conjunta o separada con el gobierno y las dependencias que operan la
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educacion, disposicion de desechos soélidos, etc. Previo a la construccion de vivienda,
y esta debe de ser de mixtura y calidad.

En general los desarrollos tienden a dejar al costo del erario publico la elaboracion
de equipamientos como escuelas, hospitales, mercados, entre otros, de manera que
se gasta el dinero publico en beneficio de unos cuantos mientras el resto de la ciudad
padece de carencias mayores y requiere de mantenimiento en servicios. Los DUIS
son una manera de corresponsabilidad entre lo ptublico y lo privado en beneficio de la
gente que compra su vivienda en los nuevos desarrollos certificados, se plantea que
sean prioritariamente interurbanos, aprovechando el suelo ya urbanizado con
servicios y equipamiento, mas que en terrenos rurales o agricolas que se pretendan
integrara al suelo urbano.

Si se quiere se puede usar el suelo periurbano dotando al suelo de todos los
equipamientos descritos con las caracteristicas DUIS. Sin embargo dicha inversion
privada que se recuperara posteriormente (3 o 5 anos), ya que el privado entrega
estos equipamientos terminados al gobierno local, el cual debera de hacerse cargo de
todos los costos que conlleva el mantenimiento de dichos servicios, lo cual resulta
altamente costoso. La diferencia en este caso es que se busca socializarse estos
costos de construccion y mantenimiento en base a la estrategia ya mencionada.

8. Estrategias de actuacion

En estas estrategias se establecen las medidas a adoptar en el ambito urbano,
arquitectonico y socioeconomico. El siguiente esquema muestra cada una de ellas:

Urbana Arquitectonica Socioeconomica
- : Generales Posicionaral centro historico como el
Movilidad y desplazamiento: «Cada proyects tendra que cumplir con las

+Preferencia al peaton y al ciclista

(Sendas sequras)

*Mejora de la accesibiidad
*Mejora del transporte publico
*Creacion de bolsas de
estacionamients

Imagenurbana:

+Mejora medioambiental
+Mejora de alumbrado

*Mejora de mobiliane urbano
sintegracidn de manifestaciones
artisticas &n &l espacio publico
Servicios publicos

*Mejora de las redes de
infraestructura

«Sequridad pablica en la zona

Creacion de nodos urbanos
*Parquesy centros Mi Barmio

especificaciones  establecidas  en el
COREMUR, del INAH en su caso, y de las
fichas técnicas de cada zona

*Densidades altas (hasta 400 viviHa)
sCoeficientes maximos del 75% de
ocupacion de suelo (COS) y de utilizacion
(CUS) de 2.5 veces &l COS an inmuebles
catalogados o historicos (C-1, C-2 y C-3)

Edificios existentes

*Incentivar la recuperacion, conservacion y
restauracion de edificios residenciales
*Promover vivienda én inmuebles
catalogados o con valar histonco ¥ cultural
*Equiibrar los Usos de suelo  mistos
(comercio, servicios y vivienda), dandole
prionidad a la vivienda

Vivienda nueva

«Utilizacion de vacios utbanos.
«\erticalizacibn en puntos donde la isdplica
lo permita y arquitectura de integracion
*Coeficientes maximos de ocupacion de
suglo del 50% en caso de proyectos
verticales.

mejor lugar para vivir

*Ofrecer vivienda dependiendo dellejido

socipecondmico actual

«Clientes potenciales: gente que trabaja y
estudia en la zona (estudio de mercada)

Comercioy servicios

* Preferencia al comercio de bamo
«Establecer horanios para abastecinmiento y
Zonas de carga y descarga

Participacion ciudadana
«Organizaclones vecinales

+Comités de participacion de comerciantes,
restauranteros y hoteleros.

«Inversionistas pmvados, bancos,
*Colegios de profesionistas y universidades
«Organizaciones no gubemamentales
*Prensa

Gestion

«Agilizar tramites administrativos

sPromacion de incentivos

Garantizar la continuidad de este programa
{validez legal)
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9. Estrategia general del proyecto DUIS

De manera que el proyecto quedo tal como se muestra en la siguiente imagen. El area
de rojo representa la zona monumental. El mapa muestra la distribucion de las areas
peatonales, sistema de ciclovias y de transporte, los parques, centros de barrios e iglesias.

Este proyecto integral, no se logra sino es dentro de una planeacion de “afuera hacia
adentro” de lo general a lo particular y una implementacion de “adentro hacia afuera”,
del centro hacia la periferia, la diferencia es que en esta metodologia se modifica la manera
tradicional de planear al considerar la indagacion-apreciativa-colectiva como procesos
de diagnostico de necesidades y apropiacion por los actores de la ciudad.

Y al utilizar la planeacion estratégica como técnica aplicada a la planeacion urbana
combinada con lo anteriormente expuesto se planea como plan maestro de lo general a lo
particular, pero se implementa a la inversa de abajo hacia arriba de acciones particulares y
puntuales desde un modelo de barrio virtual o fraccion de poligono con el solar como
unidad de aplicacion siguiendo los lineamientos del marco de la planeacion maestra
general, para poder ir corrigiendo conforme se comporte el modelo, en su caso de manera
que los cambios hagan que cada aplicacion sea mas acertada y con mayor eficacia.
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Con el proyecto lo que se plantea es regresar a la ciudad a 129,998 habitantes
(la cantidad de personas que viven actualmente en la zona de estudio es 108,075). Esto
dentro deun periodo de 10 anos. El siguiente cuadro muestra el proceso de redensificacion
periodo a periodo.
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1A.ETAPA 2A. ETAPA JAETAPA

Mo, de viviendas

TOTALDE
TIPD YIVIENDAS 36 MESES 84 MESES 120 MESES
MINIMA
ECONOMICA 7.868 23% 1,574 3.540 2754
POPULAR 12 658 % 2532 5696 4,430
SOCIAL 6,842 20% 1,368.00 3074 2395
MEDIA 5,131 15% 1,026.00 2,309 1,796
RESIDENCIAL 1,710 5% 342 770 598
TOTAL DE VIVIENDA NUEVA 34,210 6,841.97 15,304.44 11,973.45
TOTAL DEHABITANTES NUEVDS 120998 26.000 58.499 45499

A continuacion se muestra la generacion de viviendas propuestas en el proyecto.
El siguiente cuadro establece los tipos de viviendas, el numero de ellas que se elaboraran
en los proximos anos.

Total de vivienda

TIPO DE VIVIENDA %
Parael 2032-2042

Econbmica 23 7,868
Popular 37 12,658
Social 20 6,842
Media 15 5,132
Residencial 5 1,710

100 34,210

De manera que se incrementaria la poblacion residente que actualmente es de
108,075 habitantes a un total aproximado previsto de 238, 073.

Se determind que es necesario registrar puntualmente el origen de la poblacion
atraidayla ubicacion de la vivienda que actualmente ocupan los habitantes que se reubiquen
de la periferia, esto con la finalidad de poder replantear las metas y establecer propuestas
paralelas al proyecto que permitan reciclar los lugares donde habitaban dichas familias,
evitando de este modo el posible efecto despoblamiento en un futuro, logrando una densidad
equilibrada con el incremento de equipamiento periférico necesario al saldo poblacional.

La siguiente imagen nos muestra todo el equipamiento que existe donde estan todas
las fuentes de empleo en la zona de incidencia del proyecto.
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El siguiente cuadro nos muestra el flujo de inversiones requeridas para la instauracion
de viviendas dentro del proyecto, el costo total asciende a 1,368'394,845.54 de dolares
segun estimaciones.

ETAPAS DE CONSTRUCCION

No. de No. de No. de
wiviendas PRECID wivhendas PRECIO wiviendas PRECID

TOTAL DE VIVIENDAS 36 MESES B4 MESES 120 MESES

N PRECIO % e i 158,

i 5 220011570131

§ 443017831242

BT s 2736.789.691.07

§ 1381736695279
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Tipos de vivienda para el Plan de regeneracion y/o redensificacién urbana de la zona de monumentos y su entorno.

Superficie | Superficie Superficie Superficie Superficie Superficie | Superficie
Cus | COS | Densidad | * . inda | vivienda | vivianda vivienda vivienda vivienda | vivienda
4pas0| % |spaBo| W BaTd| % 70880 %
m &0 W =0 Mt 0 e 5
B 50 270ViviHa. o \ire iy Costa Viv 1 Wiy A HA NA
48a &0 %% Sl:la_ﬁl} 1 Eﬂ:_?‘l:l % Taa BO % B 120 %
M &0 M 20 s 10 p? 5 L 5
5 55 220 vivHa. Coste Wi okt Yiv Comto Viv Cesla Vv Casio Wi MA A

48as0| % |some0| % |evam| % | pamn | % soaiz0 L% | 1208150
1] ]

M s0 | W] s M o M 5 M 3 M 2
4 60 180 ViviHa. Cosbo Vi Cosbo Viv Costo Vi Cosfo Viv Casto Vi Costo Vi BA
48p50| % |s0aB0| % Blata| % Tia 80 % B0a120 | % 11201500 %
W 50 [T 30 M 10 M 5 M 3 M 2
3 [:5 150 ViviHa. Cante Wi Conte Vi Cobin Viv Costa Wiy Capto Wiy Costo Wiy MA

B0 120 % {120m 150 =
L 1) L 49
25 T0 100 ViviHa, MA LTS M M ot Wi Costo Wi A

stz | [f2paiso] w I ool
- i
hat M 30 0]
2 75 50 ViviHa NA B A HA Casto i Costo Costo Vv
0 51 400 000 an

adolardo

[] % de mezcla de superficie de vivienda sugerido

Enrelacion a esto es necesario explicar que un desarrollo urbano que comprende
viviendas, para que estas estén habilitadas para ser objeto de subsidio por parte del
Estado, el proyecto en si debe de considerar clases o tipos de vivienda. En relacion a
esto, el proyecto de redensificacion incorpora un esquema de los tipos de vivienda,
donde clasifican en funcion de la densidad de habitantes, el area construida y el
costo, tal como se muestra en el siguiente cuadro:

La lectura del cuadro mostrado es la siguiente. Por ejemplo, si se quiere desarrollar
vivienda de alta densidad, que para este caso es de 270 viviendas por hectarea, el
desarrollador debe de ver que un 60% de éstas tengan un superficie entre 48 y 50
metros cuadrados, a un determinado costo; un 20% deben de tener superficie entre
50 y 60 metros cuadrados, con su correspondiente costo; un 10% de éstas deben de
tener una superficie entre 60 y 70 metros cuadrados; y por ultimo el restante 10%
debe de tener una superficie entre 70 y 80 metros cuadrados.

De igual manera se hace en analisis para los otros tipos de vivienda (segiin su
densidad). La finalidad de este analisis de desarrollo de viviendas es hacer un nivel
adecuado de viviendas, realizar un analisis de superficie correcto de manera que se
dé la suficiente y adecuada para su habitabilidad, de manera que el area restante se
use para brindar equipamientos, como jardines, y que vaya las construcciones acorde
con paisaje visual de la ciudad, por ello la idea de construccion horizontal y no vertical.
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10.Resultados
Con la finalidad de que los objetivos del proyecto se cumplan el Plan de Obras
Municipales 2012 - 2013 de la ciudad de Puebla se ha constituido de tal manera que

se asegure la realizacion del proyecto, tal como lo muestra la siguiente imagen.

a. Obras municipales

Entre los avances se pueden destacar:
> Paseo Los Fuertes - Catedral
Este es un corredor vial que cruza las zonas mas representativas de la ciudad

como el teatro principal, barrio de artistas, casonas, etc. Esto se puede observar en la
siguiente imagen.

CALLEJCS LERMDN
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Obras que se estaran concluyendo para marzo de 2013
> Barrio de Xanenetla

Este barrio se destaca por su expresion cultural dada gracias a la participacion
de los colectivos. Los colectivos son grupos de personas que le gusta el expresionismo
urbano, de manera que desatacan su aporte en base a pinturas, representaciones
teatrales en las calles, etc. Esto se puede apreciar en la siguiente imagen.

4=  uwme Barriode
tﬁ_ 21 Xanenetla

» Otrasobras

Entre estas se encuentran: Paseo 5 Norte, Paseo San Francisco, Mantenimiento
a camellon Blvd.

Paseo 5 Norte

Segunda Efapa 2012

Paseo San
L Francisco

Segunda Etapa 2012

Otras
Obras

Mantenimiento a
camellon Blvd. Héroes
del 5 de Mayo
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Por otra parte, dentro de los proyectos municipales a desarrollar se encuentran:

>

O 0O O O O O O O

Centros Mi Barrio. Estos pueden ser parques ya existentes o espacios fisicos que
sirvan como espacios de reunion, convivencia social, con actividades recreativas
culturales, que estaran dotados de areas verdes, servicios publicos y equipamientos,
tales como:

Equipamiento comercial.
Canchas deportivas.
Areas verdes.

Sanitarios.

Juegos infantiles.
Informacion turistica.
Estacionamientos.

Entre otros.

> Los Remedios. Los cuales consisten en la remodelacion de las edificaciones urbanas,

en busqueda de una en la mejora de la imagen de la ciudad. En la siguiente imagen
se muestran algunos de los trabajos ya realizados.

DESPUES

> Paseos seguros. Es una infraestructura destinada a peatones y ciclistas mediante

instalaciones comodas, seguras y accesibles que conectan los Centros Mi Barrio
Vive, los Parques Mi Barrio Vive y centros de abasto.
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> Iluminacion en arquitectura representativa. Consiste en localizar luminarias
de Leds de cobre en piso para resaltar los elementos arquitectonicos de los inmuebles a
fin de que por la noche sean visibles al desplazarse en los recorridos seguros.

b. Obras privadas

En cuanto a la iniciativa privada, los proyectos que estos desarrollan son de
diversa indole, pero dirigidos al mejoramiento de la ciudad y dentro los parametros
establecidos por el gobierno local, entre estas clases se encuentran:

Vivienda para todos los sectores (principalmente de interés social y popular).
Edificios de uso mixto.

Comercio de barrio.

Estacionamientos publicos.

Restaurantes.

Hoteles.

YV VYV VY
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Un ejemplo de estos tipos de proyectos es el jardin botanico en el centro comercial
Paseo San Francisco.

Jardin Botanico

proyechs

—
)

c. Obras del gobierno del Estado

Por ultimo, en cuanto a los proyectos del gobierno del Estado, a continuacion
se muestran una serie de obras ya elaboradas.
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11.Conclusion

“La ciudad de Puebla es la casa de todos sus habitantes, de manera que si se
quiere tener una casa que dure muchos anos con buena calidad se debera ser
corresponsables en ello”.

En este modelo se busco que la ciudad dejada por los antepasados de dichos
ciudadanos, recupere su funciéon y con las siguientes propuestas de implementacion
se pretendi6 facilitarlo de manera que se propone en general para cualquier ciudad:

> Aprovechar el equipamiento instalado de todo tipo, buscando que las personas
que acuden al centro de las ciudades tradicionales en el mundo a trabajar diariamente,
se conviertan en los “principales residentes”, para que ahorren en gasto de
transporte publico y las escuelas de todos los niveles aprovechen la capacidad
instalada en instalaciones y profesores.

> Para la implantacion se debera buscar la “gestion” con los empleados de las
universidades, los hoteles y restaurantes, los comercios y las oficinas publicas
de los tres niveles de gobierno pero principalmente municipal y estatal asi
como los empleados de los hospitales del los sistemas nacionales de salud. Es
decir, de aquellas personas que acuden a trabajar ya que la principal razéon de
que se desarrollen las ciudades es la econéomica y ayuda mutua donde hay
empleo se genera urbanizacion que puede ser mala y de baja calidad o buena,
proponemos que de la mano del empleo se haga “ciudad” en todo el sentido de la
palabra con sustentabilidad, economica, medio ambiental, social y recreativay
con sostenibilidad para tres generaciones posteriores.

> Pensamos que como estrategia general se deben desarrollar barrios modelo,
de barrios y parques publicos (de acuerdo a cada idiosincrasia local y caracteristicas
economicas y sociales del barrio que queremos que alberguen varios tipos con
vivienda de tipo economico, residencial bajo, y medio con prudente mezcla en
lotes de acuerdo al tipo de poblacion, buscando mas vivienda vertical para lograr
mayor area libre en cada predio o solar y que el asoleamiento y ventilacion sea
el adecuado, para esto incrementar densidades. Creando en ellos asociaciones
de vecinos o colonos que participen en las decisiones junto con los consejos oficiales.

Se esta buscando en este modelo de implementacion, que se tome conciencia
por los propietarios y habitantes de que la seguridad y conservacion es una corresponsabilidad, y
los desarrolladores estan tomando conciencia de que el conjunto que construyan
debe de contar con equipamiento como escuelas y clinicas y no solo viviendas por lo
que es mejor utilizar la ciudad servida y participar en hacer sostenible la ciudad, y que se
puede reutilizar y transformar en edificios mixtos los edificios de valor patrimonial
para evitar que se deteriore y se dane por vandalismo u otro factor.
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V. GENERACION DE SUELO URBANO PARA VIVIENDA SOCIAL.
EXPERIENCIA DE FINDETER EN COLOMBIA.

Ana Maria Cifuentes Patino

Rubén Dario Moscoso Alzate

1. FINDETER

FINDETER es la Financiera de Desarrollo Territorial de Colombia, es una entidad
que tiene por finalidad apoyar el desarrollo sostenible de dicho pais buscando con ello
generar bienestar en todas sus regiones. En tanto su objetivo a largo plazo es el de
convertirse en la principal Banca de Desarrollo en Colombia.

Su radio de incidencia se expande por todo el pais, se encuentra ubicado en 4
regiones del pais que abarcan a 15 ciudades.
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FINDETER es una banca de segundo piso, lo cual significa que no puede realizar
directamente operaciones en el mercado si no que requiere de un banco de primer piso.

Entre las operaciones o servicios que brinda dicha entidad los podemos clasificar en:

> Financieros

o Creédito de redescuento.

o Avalesy garantias.

o Administracion de recursos publicos.
> No Financieros

o Asistencia técnica.

o Estructuracion de proyectos.

Estos ultimos servicios se enmarcan en el desarrollo de proyectos no financieros.
Por otra parte, entre los sectores en los cuales sus operaciones inciden se encuentran:

Transporte.

Desarrollo urbano y vivienda.
Desarrollo energético.

Aguay saneamiento basico.
TIC's.

Medio ambiente.

Educacion.

Turismo.

Salud.

Deporte, recreacion y cultura.
Saneamiento fiscal territorial.

YVVVVYVYYYVYYVYYYVYY

De manera que la entidad abarca casi todo los sectores, excepto el Agricola.

Enlo concerniente al financiamiento que brinda, el volumen de operaciones de la
cartera en términos monetarios asciende a 6.1 billones de pesos, distribuidos tal
como muestra la grafica.

/Cartera por Sector ($6.1 billones) \

Transporte I 1,978,294
Desarrollo Energético [ 1,077,303
Desarrollourbanoy vivienda I 506,871
AguaySaneamiento Bisico [ 584,648
Salud | 572,915
Educacion [N 392,420
Turistica [l 196,267
Medio Ambiente B8 180,237
Saneamiento Fiscal Territorial @ 105,375
TICs W 102,931
Deporte, recreacidn y cultura | 36,757

a 1,000,000 2,000,000
Saldo Octubre ¥1de X012
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De ellos se destaca su mayor incidencia en sectores como el transporte, el energético
y el de desarrollo urbano y vivienda.

Dentro del mercado su participacion como banca de desarrollo se destaca respecto
a sus similares, sin embargo dada las caracteristicas inherentes a la institucion, no
posee una amplia participacion en el sistema en si.

/ Bancas de Desarrollo*
BANCOLDEX FNDETER FINAGRO
$4.5 billones $53bHllones 6.4 billones

3.2%) (4.2%) /_ (4.6%)

Resto
Marcado
1237 millones
{88.0%)

@dn Cartera Comercial: 140 billones * /

Durante el periodo del actual gobierno en Colombia, FINDETER ha logrado apalancar
alrededor de 5.3 billones de pesos, de la meta autoimpuesta de 6.8 billones de pesos.

En relacion a ello, la siguiente grafica muestra la distribucion de sus inversiones
segun el sector.

/ Desembolsos por Sector ($5.3 billones)

Transporte [ 1,756,483
DesarralioEnergético [ 1,006,843
DesarrolloUrbano y Vivienda [ 553,773
Sahed N 520,494
AguaySaneamiento Basico [ 421491
Educacicn [ 362,622
Medio Ambéente [l 166,776
Saneamiento Fiscal Territorial [l 121,915
nics W 118,251
Departe, recreachin y cultura | 26,554
Turismo | 13,883

\ 1] 1,000,000 Z,W
Salde Octubse I de 20027

Entre los proyectos que se financian se tienen los que sirven como medios de
integracion de regiones, como: puertos, vias, ferrocarriles, interconexion eléctrica,
entre otros.
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Terminales de Transporte Vias

Sin embargo, dado el entorno climatico que se presenta en Colombia, FINDETER
de la mano con el gobierno ha desarrollado mecanismos para la generacion de infraestructura,
en especial vivienda, para sobrellevar los problemas climaticos. Un ejemplo de dichas
dificultares naturales han sido las olas invernales que azotaron algunas regiones de
Colombia.

Arroyos de Barranquilla
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2. Programa de las 100 mil viviendas

Dentro de sus operaciones, en la categoria de productos no financieros (asistencia
técnica), FINDETER ha brindado su apoyo al gobierno colombiano como un agente
de ejecucion de las politicas impuestas por el Estado. Este es el caso del programa de
las cien mil viviendas.

A continuacion se mostrara los dos esquemas con los que cuenta dicho programa
parala generacion de vivienda.

a. Esquema de evaluacion de predios (obra ptublica)

Este primer esquema se basa en la idea de que el municipio brinda al Estado
las areas de suelo urbano para que este realice la convocatoria correspondiente a las
companias inmobiliarias, de manera que ellas presentaran sus proyectos en funcion
al area existente. El papel de FINDETER en ésta estructura se presenta justamente
en la habilitacion alos municipios de suelos de uso urbano.

Lo ultimo mencionado lo que quiere decir es lo siguiente, un municipio para que sea
un agente receptor del beneficio de generacion de viviendas en su localidad, dentro
de éste primer esquema, requeria de suelos que puedan ser usado para areas urbanas,
en ese sentido lo que hacia el municipio era solicitar a FINDETER que evalue los predios
existentes, de manera que si eran areas aptas para la construccion FINDETER les
brindaba un certificado que le permitia al municipio recibir el beneficio del Estado.

El mecanismo mencionado se muestra en el siguiente esquema.

INSCRIPCION

PREDIDS MVCT
CERTIFICADO DE PATRIMONIO
CUMPLMIENTO =3  AuTONOMO

DUBOGOTA
PRESENTACION DE EVALUACION DE
ISITA A PR
DOCUMENTOS  jeegd VISTTAAPREDIOS § o8  cequisitos o
MM ICIRID F

CONSTANCIA DE NO
CUMPLIMIENTO

Sin embargo el papel de FINDETER continuia después de este analisis, ya que
ayuda al Estado, en este caso colombiano, en la evaluacion de las propuestas privadas
(proyectos de viviendas), brindandole posteriormente al Estado los candidatos mas
adecuados en funcion a los requerimientos de la politica de habitacional desarrollada.

De la evaluacion de las areas disponibles en los municipios, FINDETER obtuvo
los siguientes datos:
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LOTES N® | SOLUCIONES DE VIVIENDA
Visitados 808 256,076
No aptos 429 113,882
Aptos: 345 125,088
» Aptos Publicos 304 83,083
* Aptos Privados 41 42,005
Convenios 34 17,106*

De los 808 lotes visitados, solo se determiné que 345 se encontraban aptos para la
elaboracion de viviendas, de estos a su vez 304 eran suelos de areas territoriales. Esto
muestra que una gran proporcion de las viviendas del proyecto nacional de las cien
mil viviendas podian ser construidas es base al primer esquema, y en particular, en
suelo de areas territoriales. Ademas, con éste resultado se dejo de lado la idea de que
en las localidades o municipios no existia suelo de caracter urbano.

b. Evaluacion de propuestas (Contrato de compraventa)

El segundo esquema se diferencia del primero en que las empresas inmobiliarias
o constructoras que entran con sus proyectos al concurso, para ser los desarrolladores
de las viviendas, dentro de sus proyectos ya tienen adjuntadas las areas o lotes donde
pretenden construir las viviendas, es decir éstas empresas ya posen los lotes donde
ellos piensan elaborar las viviendas segiin su proyecto.

En este caso FINDETER, ya no entra a evaluar los terrenos para la construccion,
sin embargo mantiene su caracter de consultor, en relacion a la evaluacion de los proyectos
presentados por agentes privados (inmobiliarias), para su posterior recomendacion
al Patrimonio auténomo (FIDUBOGOTA).

La evaluacion hecha por FINDETER se basa la siguiente estructura.

Cardcter Juridico Cardcter Financiero Cardcter Téenico

HEQUISITGS *Cartn presentacidn propuesta *Carta de pre-aprobacidn de *Experiencla especifica
HABILITANTES *Cortificado de existentia ¥ cridito *Listado de proyectos ofrecidos
reprasentacion legal “RUT (anexo X)
*Capacidad para suscribir *Declaracidn de origen da sManifestacion de gua las vivs
contratos {ondos cummphen con especificaciones
sCortificado de parafliscales =SARLAFT tEcnECHs minimas [anexod)

*RUP

sDoacuments de UT o
ConsDraio

sGarantia de seriedad de la

propuesta
REQUISITOS Requisitos Generales Cardcter Juridico E:r{'?" Tét"'lm :
sLocalizacidn en ei susla *Escrituras plblicas =Certificacion de localizacion apta
MINIMOS POR urbana [POT) sCertificads de libertad v *Certificacidn de no invasion
PROYECTOS sLicencia de urbanizacion tradicidn ~Certificacion de avance de obras
oL e v ot bl de urbanlsmo
[epclonal) =Certificacion de avance de obras
die vivienda
*Visita al predio
PROPUESTA stenor valor del M2 del drea

nstrueda 70%
Ecﬂ NDMIC‘A? DE Ef.ﬁ:l:-ur n::me fode metros

M2 ADICIONALES adicionales 30%
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Hasta inicios del mes de diciembre FINDETER ha adjudicado 71,452 viviendas
de interés prioritario (VIP), las cuales se distribuyen de la siguiente manera, entre
proyectos publicos y privados

DESCRIPCION # Proyectos #Soluciones
Proyectos privados contratados 6O 41.509
Convenios suscritos 10 19.617
TOTAL 70 61,126
DESCRIPCION it Proyectos i Soluclones
PROYECTOS EN LOTES PUBLICOS 14 4,996
En proceso de adjudicacion lotes Adjudicados
PROYECTOS EN LOTES PUBLICOS 9 1,162
En proceso de Evaluacion lotes habilitados
PROYECTOS PRIVADOS 4 4,168
En proceso de evaluacion Dpto habhilitados
TOTAL 10,326

Segun los datos oficiales, a fines de noviembre se tenia mas del 70% de las viviendas
propuestas por el programa del gobierno. Segun proyecciones del Ministerio de
viviendas de Colombia se espera que terminado el 2012 se logre alcanzar las 75 mil
viviendas, y que en el primer trimestre del 2013 se contraten las restantes. Dado las
normas de ejecucion de estos proyectos, las cuales dan un plazo maximo de un ano
para la ejecucion y finalizacion del proyecto, se determina que para inicios del 2014
se tendran las 75 mil viviendas ya construidas.

Es necesario mencionar que el trabajo conjunto de FINDETER con el Estado
colombiano no viene desde la instauracion del programa ya mencionado, si no que
nace desde el 2002. Desde ese ano FINDETER se ha encargado de la evaluacion de
proyectos que conllevan algun tipo de subsidio por parte del Estado. Ademas, brinda
apoyo a gobiernos locales y constructoras pequenas, dado su poco conocimiento
dentro de laidentificacion y formulacion de proyectos.

3. Ciudades sostenibles y competitivas

FINDETER dentro de su terreno de accion también ha incursionado en el desarrollo
de ciudades sostenibles, teniendo como objetivo el validar, priorizar y articular acciones
urbanas para mejorar la calidad de vida y la prosperidad de todos los habitantes. Hasta
el momento FINDETER tiene cuatro proyectos en ciudades pilotos, estas ciudades son:

Barranquilla.
Bucaramanga.
Pereira.
Manizales.

Y V V VY
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Estos proyectos de ciudad han sido impulsados por FINDETER de la mano con
el Banco Interamericano de Desarrollo (BID).

Para la evaluacion y formulacion de éste tipo de desarrollos, el BID planteo una
metodologia para el analisis de la localidad donde se desarrollaria el proyecto. Dicho
analisis tiene un maximo de tiempo de 6 meses y tiene una vision sistémica basada en el
siguiente esquema.

Sostenibilidad
ambiental y cambio
climatico

Agdapincien al cambie
chmdlicn, Mannjo del
medio armblente,
Mitgacsin del riesgo

Sostenibilidad ﬁ Sostenibilidad
Econdmicay Social VISION urbana
5 Planifeacon de ko v del
:.o;mnt;r::ﬂ{g:::‘:: SISTEMICA Mat, Vivienida, Servicen
sd Cudadana, APPs Pibloos, Movilidad,

Rancnsl iin urbang

Sostenibilidad Fiscaly
Gobernanza

Bugn
Eobigrra, Tranyparencia,
Ericacia on la gevtidn
publca

Basado en éste esquema que incorpora alrededor de 140 indicadores propuestos
por el BID, se obtiene una vision sistémica de la ciudad, identificandose con ello las
debilidades y fortalezas.

Como se menciono, el proyecto piloto del desarrollo de ciudades sostenibles se han

instaurado en cuatro ciudades de Colombia: Barranquilla, Bucaramanga, Pereira y
Manizales, su localizacion se puede observar en el siguiente mapa.

Santa Marta

Cartagena . -
Barranquilla

L Monteria

Valledupar

Cibcuta

Bucaramanga

Manizales
Fasto  con
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a. ¢Como se logra desarrollar dichas ciudades sostenibles?

Luego del analisis sistémico que comprende 140 indicadores propuestos por el
BID, lo que FINDETER hace es una comparacion de dicho indicadores de la ciudad
objeto de analisis contra los mismos indicadores pero de una ciudad lider del pais, de
manera que se identifica las areas en las cuales se debe de mejorar en dicha localidad.

Los resultados obtenidos de ellos se muestran en el siguiente cuadro.

Promedia

Indicador Nacional Ciudad Lider | Barranguilla [Bucaramanga | Mantzales | Pereira

blacid
P‘:mu] i = - 1,200,513 526,056 391 640 462,209

Inflaciin % Pasto
{ Detubre 2012) ' 1.4 ' 43 o
Indicador Desempefio
Fiscal
{2010]
Tasza Desempleo % Barranguilla a7
[Septiembre 2012) B.&
Incidenciade la Bucaramanga
pobrezs monetaria % ) 185
NBI% Envigado
[Censo 2005) : 5.1
Dutficit de vivienda % agid
[Censo 2005) : LX)
Tasa de Mortalidad
infantil %
{2009]
Tasa de homicidios par Sincalls
cada 100,000 14 X 16
habitantes
Doing business ) Manizales
{2010]
i pairica | Sarandr

Rionegro
82.6

11.2

2.7

Fragis

g4 131

18

Posteriormente, identificados los indicadores donde se presentan falencias, se
llevan estos a la opinion publica, es decir mediante censos se busca obtener la
percepcion de la poblacion de dichas localidades respecto a los indicadores. Llegado
a este punto, ya con los indicadores filtrados en base a la opinion publica, se realiza
el analisis de impacto ambiental; es decir, cuanto econémicamente le costaria al Estado
hacer éstas obras no ambientalmente, y también se analiza el impacto economico.

De manera que con ello se prioriza las areas criticas para la sostenibilidad de
las ciudades.

Elesquema de filtros se presenta de la siguiente manera.

COMPARACION OPINION FILTRO IMPACTO

(BENCHMARK) AMBIENTAL ECONOMICO
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Con éste tipo de mecanismos de analisis se logra mejorar y solucionar los problemas
en las distintas localidades objeto de estudio. En general se mejoran los aspectos en:

> Gestion.
o Formacion.
o Optimizacion de procesos.
o Transformacion.
o Voluntad.
> Acciones de conocimiento.
o Estructuracion de proyectos.
o Fondo Pre-inversion de FINDETER.
> Recursos parainversion.
o Localesyregionales.
o Presupuesto de entidades nacionales.
o Alianzas publico-privadas.

De manera que, éste programa de BID lo que pretende es tener una idea general
de los problemas de cada ciudad para, posteriormente identificados, realizar un
apalancamiento de recursos ya sea con la banca multilateral, FINDETER, recursos no
reembolsables, entre otros.

Como se mencion6, FINDETER hasta el momento ya ha desarrollado este proceso
en cuatro ciudades, y ahora se encuentra en la etapa de obtencion de recursos para lograr
el apalancamiento que haga factible el desarrollo de toda la infraestructura que se
requiere segun los planes de accion de dichas ciudades.

A continuacion se muestran todos los actores que participan dentro de éste plan
de desarrollo de ciudades sustentables o sostenibles.

=DNP

S |

*
st MUNICIPIO DE gg}
BUCARAMANGA | e MONAIZOICS

P I A T
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4. Macroproyectos de Interés Social Nacional (MISN)

La creacion de un esquema de desarrollo de vivienda en base a la instauracion
de lo que se conoce hoy en dia como “macroproyectos” nace en Colombia de un articulo
incluido en la Ley del Plan de desarrollo Urbano del periodo 2006-2010. Estos desarrollos
fueron denominados Macroproyectos de Interés Social Nacional (MISN) y se definieron
como el conjunto de acciones orientadas a la ejecucion de operaciones urbanas integrales,
con capacidad de generar impactos en el conjunto de la estructura espacial urbanay
regional y de reorientar el crecimiento general de las mismas. Los macroproyectos
garantizaran la actuacion integral del Estado conjuntamente con la participacion del
sector privado, para la generacion de suelo para vivienda de interés social (VIS) y la
construccion e incorporacion de equipamientos e infraestructura de escala regional
o nacional en el ordenamiento territorial.

a. Caracteristicas

Los Macroproyectos de Interés Social Nacional son una forma de intervencion
del gobierno nacional en los municipios, estos se caracterizan por:

> Laposibilidad de incorporar suelo de expansion a suelo urbano, no considerado
en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) municipal o distrital como suelo urbano.

> La capacidad de generar suelo urbano a gran escala con mejores condiciones
técnicas y urbanisticas, permitiendo con ello la articulacion con el municipio.

> El desarrollo de grandes proyectos de vivienda VIS o vivienda de interés prioritario
(VIP), respondiendo al déficit habitacional para los estratos mas bajos de cada
municipio, contando con recursos del gobierno nacional para la habilitacion del suelo.

b. Relacion con el déficit
La generacion de suelo y propiamente de viviendas mediante la implementacion
de los MISN, daria la posibilidad de superar el déficit actual en las principales

ciudades de Colombia, en el mediano plazo.

La siguiente grafica nos muestra las brechas habitacionales en las principales
ciudades de Colombia.

Potencial de Vivienda VIS MISN Adoptados

B Niomero de Viviendas MISN B Déficit Vivienda Cabecera
65 138 67,461
3¢ 42,000
19,034
71618
18871 -'th o 7.5 1045
3 - ) 5000051 5
Huﬂ?m 3‘“ 0 / ”’ = kum b-’.l.'
T "b
4 o T o
@‘bﬂ + & (f# m“{'? & @“& & o ‘P* & Q'}é\é
. o
o
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&
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Un ejemplo de esto es lo que sucede en la ciudad de Cartagena la cual presenta

un déficit actual de 26,172 viviendas y con el proximo MISN Ciudad del Bicentenario
se habilitara un total de 65,138 unidades de vivienda, permitiendo asi superar el déficit.

C.

Relacion con los Planes de Ordenamiento Territorial (POT)

Estos proyectos se implementan bajo parametros que garantizan su articulacion

con los Planes de Ordenamiento Territorial de las ciudades donde se desarrollan, asi
como la provision de vivienda con altos estandares de calidad urbanistica y ambiental.
Entre otras caracteristicas se puede mencionar que:

>

>

d.

Los macroproyectos se ajustan a las determinantes del POT en los temas relacionados
con los suelos de proteccion y el sistema vial regional y metropolitano.

Los proyectos se desarrollan en zonas previstas para vivienda en el POT o en
zonas que puedan ser facilmente integradas al desarrollo futuro del municipio
o distrito (Suelo rural o suelo de expansion) por contar con conectividad vial y
acceso a lared de servicios publicos.

Los MISN proveen suelo para desarrollar un numero de viviendas de interés
social que no podra ser inferior al 1% del niumero de hogares existentes en los
municipios o distritos donde se implementan.

La propuesta urbanistica de los MISN contempla:

o Habilitacion de suelo para vivienda de interés social.

o Laprovision de servicios publicos domiciliarios.

o Redesviales de integracion urbana, zonal y local.

o Espacios publicos y equipamientos colectivos.

E1 MISN como operacion urbana integral promueve el ordenamiento territorial,
la compactacion urbana, la densificacion, el desarrollo y crecimiento equilibrado
y equitativo de las ciudades y su articulacion con los sistemas de movilidad regional.

Ventajas

Este tipo de esquemas han mostrado que son muy ventajosas respecto a otros

tipos de mecanismos de generacion de vivienda. Entre estas ventajas se tienen:

>

>

Reduccion del déficit nacional de vivienda a través de intervenciones integrales de
gran escalay en ciudades donde se concentra el mayor porcentaje de dicho déficit.
Oportunidad para focalizar y articular inversiones sectoriales, especialmente para
garantizar y agilizar la ejecucion del programa nacional de Subsidios Familiar de
Vivienda (SFV).

Mejores escenarios de planificacion fisica urbana y regional de gran escala, es
decir, grandes porciones de territorio con espacios publicos de calidad, equipamientos
publicos y movilidad eficiente.

Concurrencia de la nacion en la generacion de suelo para VIS, asi como en la
reactivacion de los mercados inmobiliarios de las ciudades.

A través de la figura de macroproyectos se reduciran los tiempos de formulacion y
ejecucion de proyectos VIS, comparativamente con el ciclo observado en los proyectos
tradicionales.

Superacion de las condiciones de pobreza de la poblacion informal y desplazada
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que sera beneficiada con vivienda y nuevas oportunidades laborales generadas
en el marco de los programas integrales de la estrategia “Ciudades Amables”,
los cuales se encuentran articulados con la “Red JUNTOS” de atencion a la
poblacion en extrema pobreza.

e. Etapasy procedimiento

FORMULACION Y CONCERTACION

Elaboracion Andlisis
Estudio Viabilidad Concertacion x Adoncién
Prefactibilidad Técnica Técnica, Alcalde y Suscripcién De:i':ft 20
y Anuncio Financleray convenio "
Juridica
Municipio, MVCT
¥ Promotor
Participacion Democratica
(Segtin Ley 388 de 1997)
meses dias dias
habiles habiles
Entrega DTS de
ID_‘I' . Anuncio del > Estudios Técnicos: ] Adopcion del
Determinacidn. Macroproyecto Macroproyecto
* Determinantes A
Dro. Licencia de
4260/07, Mod., urbanismo y
Dto, 3671,/09. EntregaDTsde Traslado al construccion.
‘L Entmiladisn municiplo o distrito.
Reviclén * Determinantes Dto.
Urbanistica, Téenie ”gg; ':;'Eﬁ""'::f“- ¥
a y Ambiental. 204/11 Trestadosal EIECUCION
i Ministerio de
== Ambientey
Trasladosala Andlisis de la Desarrallo Sostenible
autoridad documentacion y
ambiental conceptos ambientales, ‘t‘
competente. Revision Mesas de trabajo
Urbanistica, Técnica = conel promotor v la
y Ambiental. entidad territorial.
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A pesar de los atributos que poseia dicho esquema, la Corte Constitucional
con su sentencia C - 149 del 2010, declara inexequible el Articulo de la Ley de Plan
Nacional de Desarrollo por medio del cual se creo la figura de los macroproyectos. Sin
embargo, la Corte Constitucional reconoce la eficacia de los Macroproyectos de Vivienda
de Interés Social como proyectos integrales desarrollados en torno a programas de
vivienda que reducen el déficit habitacional y que atienden a la poblacion mas vulnerable.
Dado ello las instituciones encargadas iniciaron un proceso de redefinicion del concepto
de macroproyectos, asi como de sus mecanismos para su puesta en marcha.

5. Macroproyectos de Interés Social Nacional 2da Generacion

Los macroproyectos de segunda generacion son los que sucedieron a los antes
mencionados, estos se crearon y definieron dentro de la Ley 1469 en 2011 y en el
2012 sele daun marco normativo en base al Decreto 1310.

Los MISN de segunda generacion son un conjunto de decisiones administrativas
y de actuaciones urbanisticas (licencias de construccion, planes de ordenamiento
territorial, entre otros), definidas de comun acuerdo entre el gobierno nacional y las
administraciones municipales y distritales. El radio de incidencia de la entrada en
marcha de éste tipo de desarrollos urbanisticos es integral, de tal manera que
dependiendo de la magnitud del desarrollo se puede ver un impacto municipal,
metropolitano o regional.

Con éste tipo de desarrollos lo que se busca es la habilitacion de suelo para la
construccion de vivienda y otros usos asociados a la vivienda y la correspondiente
infraestructura de soporte para el sistema vial, de transporte, de servicios publicos,
espacios publicos y equipamientos colectivos.

Entre los objetivos que tienen estos macroproyectos de segunda generacion
tenemos:

> Focalizar y orientar la localizacion de los MISN garantizando que se desarrollen
en las ciudades y regiones que presentan mayor déficit de vivienda en el pais.

> Fortalecer técnicamente la estructuracion de los MISN a través de la cualificacion
de los contenidos de los Documentos Técnicos de Soporte (DTS).

> Generar mayor seguridad juridica en la actuacion publico-privada en el desarrollo
de la operacion urbana, regulando el convenio urbanistico, requisitos de participacion
y mejorando los contenidos técnicos de los documentos.

> Fortalecer la gestion institucional del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio
(MVCT), mediante la prevision y reglamentacion del procedimiento y las decisiones
que debe adoptar el Ministerio.

El Decreto 1310 que norma éste tipo de desarrollos se conforma por tres
titulos que se componen por una serie de items que determinan cada aspecto de los
macroproyectos de segunda generacion.
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Titulo Nl
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sectoriales

a. TituloI- Disposiciones Generales
Las Disposiciones Generales engloban lo correspondiente a:

> La reglamentacion de la definicion de categorias de MISN segun las normas
urbanisticas vigentes en el municipio. Estas categorias de los MISN son dos:

o Categoria 1. El cual se presenta cuando el MISN se desarrolla de acuerdo
con las normas y condiciones establecidas en el Plan de Ordenamiento
Territorial. Lo cual significa que no necesita una modificacion en las
normas territoriales para su instauracion.

o Categoria 2. El cual se presenta cuando para desarrollar el MISN se
requiere modificar normas urbanisticas previstas en el POT vigente. En
estos casos se requiere de la aprobacion del concejo municipal o distrital
respecto la modificacion de las normas del POT.

> El ambito de aplicacion para MISN para predios que se les asigne tratamientos
de desarrollo o renovacion urbana en la modalidad de redesarrollo.

> Lainiciativa para promover, financiar y ejecutar MISN, pueden ser hechas por
el ministerio, entidades territoriales, areas metropolitanas, asociaciones de
entidades territoriales, entidades publicas interesadas y particulares.

b. Titulo II - Condiciones Generales

En esta etapa se ven dos aspectos la focalizacion territorial y la dimension y
porcentajes suelo VIP/VIS.

En cuanto al primer aspecto, la focalizacion se realiza en funcion a los impactos
en areas con alto déficit de vivienda, de manera que se pueden formular macroproyectos
de tipo:

> Metropolitano o regional. Son desarrollos que se caracterizan por ser elaborados
en capitales departamentales que entran dentro de la categoria 1 y especial,
que posean un poblacion superior a 300,000 habitantes y que el déficit
metropolitano o regional sea superior a 20,000 viviendas (incluido el déficit de
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municipios aledanos que se encuentran ubicados a una distancia no mayor a
50 kilometros del perimetro de la capital departamental).

> Urbano gran escala. Son desarrollos que se elaboran en municipios que
entran dentro de las categorias 1, 2 y especial, con poblacion mayor a 100,000
habitantes y que poseen un déficit cuantitativo urbano superior a 3,000
viviendas.

> Urbano. Son desarrollos elaborados en municipios de categorias 2, 3,4,50 6,
con poblacion menor a 100,000 habitantes. Los cuales tengan déficit cuantitativo
urbano superior a 2,500 viviendas.

i. Condiciones minimas de area y suelo util segin focalizacion

Enlo que respecta a las dimensiones, en los macroproyectos urbanos de primera
generacion se tenia un leve problema con estos. El nimero de viviendas se determinaba
como porcentaje del numero de habitantes o el nimero de familias de manera que por
ejemplo, si el municipio tenia 100,000 familias, el macroproyecto que se desarrollaba
era para solo unas 1,000 viviendas. Sin embargo la nueva reglamentacion instaurada
en 2011-2012, establecio las caracteristicas de los macroproyectos respecto a sus areas
y suelo de acuerdo a los tipos de macroproyectos, esto se puede observar en el siguiente
cuadro.

Area dtildel MISNen | Porcentajede | Porcentaje minimodel Area

Tratamiento drea atil tlf para actividad
Bétict cuantitativo Urbanistico de minimadel residencial adestinar para
VISy VIP.
MISNseginimpacto |  urbanode vivienda Desarrollo de:::f;;aa y
seguncenso DANE 2005 | Areadtil | Areadtil R
minima maxima resh d:“ cial VIP VIS
enHas. enHas. E
MISN de impacto Déficit metropolitanc o
metropolitanoo regional total superiora 50 300 s0% 30% 200
regional. 20.000 viviendas.

Déficit total municipal o
distrital superiora 3000
viviendas en municipios o 30 50 B0% 405% 108
distritos de categoria
Fiscal Especial, 1 6 2.
Déficit total municipal o
distrital superiora 2.500
viviendas en municipioso 15 30 708 50% 054
distritos de categoria
fiscal2, 3,4, 56 6.

MISN de impacto
urbanoa gran escala

MISN de impacto
urbano

Lo que nos muestra el cuadro es que, por ejemplo, para el caso de macroproyectos
regionales el rango del area util debe encontrarse entre las 50 y 300 hectareas
(entiéndase area util como los terrenos que quedan después de la elaboracion de areas
verdes, publicas, viviendas multifamiliares, etc.). De esta area ttil el 50% es dirigido
a actividad residencial, de ésta el 30% es para VIP y el restante 20% es para VIS.

La mejora de ésta nueva normativa es que claramente define la existencia y la
cantidad del area destinada para VIP y VIS. Ademas que permite el desarrollo de
ambos tipos de vivienda en un area comun y no separadas. Por otra parte, estos tipos
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de vivienda se categorizan basicamente en funcion al valor de cada una de ellas, para
el caso del primero su valor es de 39 millones 650 mil pesos mientras que la otraes de
76 millones 500 mil pesos.

c. TituloIII - Procedimiento

Las etapas que se debe pasar para poder instaurar algiin tipo de macroproyecto
de los antes mencionados son tres: anuncio, formulacion y adopcion. Claro esta cada
una de estas etapas tienen un proceso que deben de superarse para poder continuar
con la siguiente. El siguiente diagrama nos muestra las etapas y procesos necesarios
paralainstauracion de un macroproyecto.

| anuncio | FORMULACION Y CONCERTACION | Apopcion |

Andlisly
Elabaracian necia
Estudin Viabiticad W .ot

Prel scnililided Téonlce Técmdea,
Hn.uu:lrul, Alcade ervia

OTS ¢
i OO BT FYTER

Coranjo Territovial

Planeacion Traslado al
Concijo

Munieipal

Concersddn y

Aadopcitn

Diefinitiva

suncripcion
comnwEnia

Jumta
Matropoditang

¥ Anunclo

Mpio, MVCT, | 0ienine cONCEID MveT
Autoricad
Ambiental no |
concerta

Concejono se
pronuncia

Participacidn Democritica

N Aprobacidn
15 dh ALCALDE
8 10 30 45 30 30
Meses dias dias dias dias dias
habiles hahiles hahbiles calendario habiles

i. Anuncio.

En ésta etapa el promotor del macroproyecto presenta los contenidos de los DTS
(Documento Técnico de Soporte) de pre factibilidad y formulacion, cualificandolos de
acuerdo con observaciones CGR (Contraloria General de la Republica) y acuerdos
talleres en Camara Colombiana de la Construccion (CAMACOL).

En lo referente a los DTS de pre factibilidad, estos se estructuran basicamente
con informacion de fuentes secundarias. Este documento analiza desde la parte de
pre factibilidad hasta la parte ambiental, de manera que se pueda determinar con
ello si es viable o no el macroproyecto.

El DTS ha sido uno de los tantos elementos incorporados dentro del proceso de
establecimiento de los macroproyectos de segunda generacion, ya que para los
macroproyectos de primera generacion solo se debia presentar la propuesta y un par
de planos que la sustentaran. Continuando con el proceso, posterior ala presentacion y
aprobacion del estudio de pre factibilidad por parte del Ministerio de Vivienda, Ciudad y
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Territorio, este G1ltimo anuncia en base a un decreto la existencia del macroproyecto.
El anuncio realizado por el ministerio tiene un importante fin, el cual es el de congelar
los precios de todo lote contiguo o dentro del area del macroproyecto. El porqué de esto
es conocido, es una regla general que ante la presencia de un desarrollo de tal magnitud la
especulacion se haga presente, produciéndose con ello el aumento del precio del
suelo sin ningiin fundamento.De manera que esperando ello el ministerio da a conocer
formalmente el proximo proyecto a la vez que establece un precio fijo para los predios
dentro y en los alrededores del area de incidencia. De tal manera que si se quiere
ampliar el area de incidencia del proyecto el precio de los predios a incorporar no se
diferencien con el precio considerado dentro del proyecto el cual es el precio fijado
por el ministerio.

La plusvalia generada por el macroproyecto, es decir la diferencia del precio
del predio inicialmente y su valor luego del desarrollo, puede ser usada de distintas
formas dentro de los macroproyectos, entre ellas tenemos:

> Serreinvertido en el macroproyecto.

> Ser usado por parte del promotor del macroproyecto para desarrollar infraestructura
dentro del macroproyecto que debia ser brindado por el sector publico, de manera
que el privado se exime del pago de algunos impuestos que el Estado le cobraria.

» Otras.

ii. Formulacion y concertacion.

Consiste en el armado de un esquema técnico el cual incluye un analisis ambiental.
La caracteristica diferenciadora en éste aspecto respecto a los sistemas de formulacion
en los macroproyectos de primera generacion es el acompanamiento realizado por el
Estado, el cual esta determinado en base a tiempos limites para actuar.

El proceso en esta etapa es el siguiente:

> Seestablece un plazo de 8 meses para formular el MISN posterior al anuncio.

> Posteriormente se inicia la concertacion, la cual consiste en la revision por parte
del ministerio de que el documento presentado por el promotor del proyecto
cumpla todos los requisitos técnicos, juridicos y financieros. Esta etapa tiene
un tiempo limite de 10 dias para ser realizado. En esta etapa también entran
en la discusion los gobiernos locales.

> La parte que sigue es la concertacion ambiental, que aborda la delimitacion y
reglamentacion de los suelos y areas de proteccion y conservacion de recursos
naturales, amenazas y riesgos. Este consta con un periodo de 30 dias, después
de los cuales sino se tiene decision por parte de la autoridad correspondiente,
el ministerio de ambiente colombiano tomara la decision de si se sigue con el
proceso o se estanca en dicha etapa el proyecto.

Sino llegase a cumplir algun requerimiento dentro de los estandares normativos
de los macroproyectos, éste sera dejado de lado o descartado. Sin embargo cabe la
posibilidad que mas adelante pueda ser vuelto a poner en agenda por una Unica vez
(es decir, es posible realizar nuevamente el proceso para ver su factibilidad)
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El aspecto diferenciador de los macroproyectos de segunda generacion frente
a sus predecesores es que poseen periodos de tiempo en cada etapa del proyecto, lo
cual da un respaldo al accionar privado, ello debido a que no existen problemas de
retrasos burocraticos para la puesta en marcha o descarte de su proyecto. Ademas,
como es de esperar éste sistema representa una mejora desde un puto de vista
financiero para las empresas, ya que sus costos para poder operar se reducen y
también porque evita desperdicios de tiempo, el cual dentro de cualquier mercado -y
en especial el inmobiliario - resulta muy relevante.

Con proyectos caracterizados por poseer tiempo y con un acompanamiento
institucional, especificamente dado por el ministerio correspondiente, la probabilidad
de que las autoridades superiores brinden el visto bueno a estos se incrementa.

iii.Adopcion

Esta eslaultima etapa dentro del proceso de instauracion de los macroproyectos
de segunda generacion. Esta etapa es simplemente la puesta en marcha del macroproyecto.
La adopcion de un macroproyecto lo que permite es que el Ministerio de Vivienda y
los otros ministerios relacionados a éste tipo de desarrollos puedan focalizar recursos a
los sectores de la economia relacionados a la construccion de vivienda, y en general
de urbanismo. Como es de esperar a través de estos desarrollos la focalizacion de
recursos como subsidios para vivienda se puede dar de forma mas rapiday sencilla.

Por otra parte, para adicionar algo en cuanto a los macroproyectos de segunda
generacion, tal como se menciono anteriormente estos presentan dos categorias.
Respecto a dichas categorias su diferencia es que en la primera no se realizan
cambios en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), mientras que la segunda si,
pero dicha diferencia tiene una repercusion en un aspecto fundamental el cual es “el
tiempo”. El primero de ellos tiene un proceso que demora alrededor de 10 meses, tal
como lo muestra el siguiente esquema.

ANUNCIO FORMULACION ¥ CONCERTACION ADOPCION

Analisis
Viabilidad

Estudio Elaboracién Concertacion

Suscripcién Adopcitn

Técnica

DTS

Técnica,
Financieray
Juridica

Prefactibilidad
¥ Anuncio

Alcalde y

MVCT Definitiva

convenio

e e Municipioy  Mpio, MVCTy e
INTERESADO MvcT MvCT Promotor MET
Participacion Democratica
(Segln ley 388 de 1997)
8 F 30 | 30 |
meses dias | dias
hdbiles

b | ! hdbiles :
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Por su parte los macroproyectos de segunda categoria tienen una duracion de
su proceso de alrededor de 13 meses, tal como muestra su esquema correspondiente.

m FORMULACION ¥ CONCERTACION ADDPCION

Al Wieto Comji Tenitoial

s SRR ‘Flanoacidn Concartachkin y

Titerira, Concertacién

ol y [ Mealde emea Anvbiepsal linta RALTH
LoreEni

Huridica S (¥ Lana

A
Ambéental
n conceris

Extufic
Fradactibilictad

¥ Anncia

Cantejona
= ronLEno

Participacidn Democritica
ALCALDE
8 10 45 30 sias 30
mas .;,.:“ h:" calendaria r:ultllﬂ

La diferencia de tiempos en el proceso es debido a que al no haber variaciones
en el POT en el caso del primero no resulta necesaria la instancia de concertacion de
las autoridades estatales y locales para definir los nuevos lineamientos territoriales.

6. Conclusiones

Entre las conclusiones mas importantes dentro de macroproyectos podemos
mencionar ciertos temas relevantes al analisis de estos y que resultan relevantes
dentro de la generacion de suelo urbano.

Los principales temas a revisar con el Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible
(MADS) son:

> Contenidos ambientales de Documentos Técnicos de Soporte (DTS) prefactibilidad
y formulacion.

> Asuntos ambientales a concertar con autoridad ambiental.

> Plazos parala decision ambiental.

Los temas sujetos a resolucion son:

> Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio (MVCT): Municipios donde se pueden
formular macroproyectos de interés social nacional (MISN) de impacto regional.

> MVCT: Requisitos para promotores particulares que presenten iniciativas de
MISN. Esto se constituye como un aspecto muy importante dentro de los
macroproyectos ya que resulta necesario determinar si la capacidad técnicay
la experiencia en el sector son caracteristicas que poseen aquellos agentes que
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incentivan estos tipos de desarrollo, de manera que se pueda evitar los
problemas propios de la incapacidad de dichos agentes dentro de proyectos de
tal envergadura.

MVCTy MADS: Contenido de los estudios técnicos.

Por ultimo, a continuacion se mostraran se muestran datos estadisticos respecto
alainstauracion de macroproyectos en Colombia.

Macroproyectos de primera generacion:

ADOPTADOS

Desde octubre de 2012 se encuentran adoptados 12 macroproyectos de interés
social nacional (MISN) de primera generacion en las siguientes localidades.

E Departamento Municipio

Nombre MISN

Area
Bruta
(Ha.)

Potencial de
viviendas

1 | Antioquia Medellin | Nuevo Occidente 162,38 11.455

2 | Atlantico Blquilla Villas de San Pablo 133,31 18.871

3 | Bolivar Clgena Ciudad del Bicentenario 388.04 65.138

\ Centro Occidente de

4 |Caldas Manizales Colombia San José 111,05 3.500
alle del 3 ;

5 e Cali Ecociudad Navarro 67.32 6.000

6 | Huila Neiva Bosques de San Luis 36,73 3.928

7 | Cundinamarca | Scacha Ciudad Verde 327,96 42 000
alle del .

8 Cauts Cali Altos de Santa Elena 46,63 5.000
Valle del ; :

9 Giaiea Palmira La Italia 97,07 6.026
Valle del Reubicacion Cascajal - San

10 Cauea B/ventura Rrionin 214,91 4.000

; ; Ciudadela Gonzalo Vallejo

11 | Risaralda Pereira Restrepo 163,34 13.971
Valle del 7

12 Caiiica Tulua Ciudadela del Valle 31,00 3.920

TOTAL 1.779,74 183.809

Adicionalmente en macroproyectos de primera generacion se presentan 5
anunciadosy 6 que se encuentran en la etapa de identificacion y determinacion para
anuncio relacionados a continuacion.
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Macroproyectos de segunda generacion:

Departamento  Municipio Nombre MISN Area Bruta Pu_tepl:ial de
(Ha.) viviendas
w |1 |Risaralda Dosguebradas | La Giralda 3384 2.000
g 2 | Santander Piedecuesta Pienta Area Wletropolitana 380 77 41 796
g 3 |Marifio Turmaco Reubicacion Alto Riesgo 273 1.400
=
= . Ciudad Florecer / Recodo
g 4 | Cundinamarca [ Mosquera de San Antanio 293 47 14894
5 |Cundinamarca [Mosquera Earques de Bolivar - 128 31 19 506
esgueras
TOTAL 1.079,49 7959
Departamento  Municipio Nombre MISN L) (L] Pn_te_m:ml D
(Ha.) viviend as
1 |vale del Candelaria | Ciudad Candelari 5194 10 886
Cauca andelaria iudad Candelaria ; :
=
=]
E 2 | Santander Floridablanca | Suratogue 942 5.984
o
v
'E 3 | Marifia Pasto Torres de Tescual 11,42 2240
w .
S |y |vale del Guadalaaia |4 zela del Sur 3171 1729
= Cauca Buga
“ L [valle del
5 Cauca Cali Urbanizacidn Saratoga 7672 5.200
G | Chocd Quibdo Reubicacion La Yesca 1208 53 5000
TOTAL 194228 31.039

Area  potencial
Departamento Municipio Nombre MISN Ca'lt;g;m Bruta de
Ha, viviendas
=
& |1 |BogataDC Bogota D.c. |35 Mercedes - 2 4348 10,000
o Bosa
@
o
= Villa de la
ﬁ 2 | Cundinamarca Funza Esperanza 2 32 00 6.000
o
a |3 |Valle Palmira Campo Alegre 2 108,65 B.442
=
= 4 |Valle Candelaria |Hacienda Tortugas 2 191 10.000
5 |Valle Cali Santa Fe 2 I1ﬁd.43 10.000
TOTAL 530,54 44.442,00

Adicionalmente se encuentran por el momento en intencion para su presentacion 3
de estos tipos de macroproyectos.

Municipio

urbaco

adallin

Noembre MISN

Villa Maria

[Ciudadela el
(Corazan

Categoria

Area
Bruta

MISN Ha.

Potencial
de
viviendas

INICIATIVAS

unza

Mueva Funza

263,78 32.300,00
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VI. ESTRATEGIAS DE FINANCIAMIENTO PARA EL DESARROLLO URBANO
SOSTENIBLE.
Ricardo Jordan Fuchs

1. Introduccion

Si bien hablar de urbanismo en la actualidad resulta facil de entender, ademas
que es muy claro en términos de los elementos componentes del mismo, como vivienda,
uso del suelo, transporte y otros, hace unas décadas esto no era asi. Desde la perspectiva
de la gestion urbana habia una mirada sectorial vinculada con la produccion y provision
de vivienda casi de forma exclusiva.

Sin embargo, si bien el campo de estudio de lo urbano se ha ampliado hasta el
punto de desarrollar un enlace entre los conceptos de vivienda y ciudad, en los ultimos
anos surge un enfoque que busca el desarrollo urbano de la ciudad con cuidado del
entorno, buscando brindar a su vez una mejor calidad de vida para los ciudadanos, esto
es la “Sostenibilidad Urbana”. Este trabajo intenta analizar como se han desarrollado
los esfuerzos para la instauracion de una efectiva gestion urbana y los vinculos con
el desarrollo de una politica integral de vivienda, ademas de analizar el enfoque de
desarrollo que explicitamente se hace de las ciudades sostenibles.

El contenido del presente se divide en 4 secciones.

» Panoramay tendencias urbanas en la region.
> Lagestion estratégica urbana para el desarrollo sostenible.
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3.

Financiamiento para la ciudad sostenible
Proyecto NAMA: Ciudad de México

Panorama y tendencias urbanas en la region

De “la urbanizacion sin fin” al “fin de la urbanizacion”. Desde la mitad de la
década de los 50's del siglo pasado el proceso de urbanizacion ha caracterizado
el desarrollo social y econémico de Ameérica Latina (AL). Ahora con aproximadamente
el 80% de la poblacion viviendo en ciudades este proceso ha terminado y AL se
consolida como uno de los continentes mas urbanos del planeta.
“Urbanizacion de la pobreza”. La pobreza es uno de los problemas permanentes
en los procesos de desarrollo de practicamente todos los paises del mundoy en
especial del desarrollo de América Latina. Sin embargo las caracteristicas de la
pobreza ha venido cambiando a medida que la aceleracion de la urbanizacion
impone caracteristicas mas urbanas que rurales a la pobreza en la Region.
Redefiniciones institucionales en materia de regulacion y gestion urbana: reformas
y cambio urbano. Cambios en la institucionalidad que permiten acoger enfoques
mas integrales, cambios de roles y responsabilidades, deberes y derechos de la
gestion publica, privada y comunitaria en el ambito de la ciudad.

El financiamiento urbano en el desarrollo sostenible. El desarrollo urbano
sostenible representa un enfoque de gestion dentro de una vision integral de ciudad.
Sin embargo un aspecto primordial para que efectivamente se logren materializar
los lineamientos en esta direccion, es la reforma de los sistemas de financiamiento
urbano y la estructural de las formas de gasto e inversion urbanas.

La gestion estratégica urbana para el desarrollo sostenible.

El desarrollo de ciudades bajo un enfoque de sostenibilidad es un elemento

fundamental dentro del contexto del desarrollo economico y social que actualmente
experimenta la Region. Para ello es necesario tener bases institucionales que aseguren
su implantacion y desarrollo. A continuacion se mencionan algunos asuntos gravitantes
en la gestion urbana sostenible en el contexto de América Latina y el Caribe.

>

>

Intervencion en la ciudad a través de distintas iniciativas que articulan distintos
tipos de recursos (humanos, financieros, organizacionales, politicos y naturales).
Orientacion al logro simultaneo de mejores estandares de habitabilidad y
funcionalidad. La habitabilidad esta relacionada con la calidad de vida de las
personas, mientras que la funcionalidad se relaciona con el funcionamiento
de la ciudad, especificamente de la economia urbana.

Consideracion hacia la productividad y competitividad urbana. Competitividad
desde un punto de vista de coherencia con la vision que se tiene para con el
desarrollo de la ciudad y la sostenibilidad.

Dinamica en funcion de la satisfaccion de las distintas necesidades fisicas e
intangibles.
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a. Crisis: urbanizacion y mercado

Las crisis locales o mundiales que se han presentado no son consecuencia de
una sola circunstancia, sino mas bien de la confluencia de una serie de ellas, donde el sector
inmobiliario ha jugado un papel central en las explicaciones de lo ocurrido. La falta
de un desarrollo inmobiliario adecuado que se expresa - en un contexto de escasez de
tierras- en el incremento de precios y el aumento de la especulacion, es una de las
razones. La otra, es que al tener el sector inmobiliario ramificaciones en distintos sectores
de la economia hacen que la politica urbana o la falta de ella sea un elemento que
puede desencadenar periodos econémicos de crisis o por el contrario tenga efectos
contra ciclicos importantes

b. Situacion habitacional regional

Los cambios mas importantes que se han presentado en la region se describen
a continuacion:

> Persistencia de carencias habitacionales, donde el 45% aproximadamente de
éstas es del tipo cuantitativo y el resto es de necesidades de mejoramiento
(cualitativo).

> Desaceleracion del crecimiento demografico y nuevas formas de asociacion
residencial han diversificado la demanda. Esto tiltimo explica los nuevos tipos
de necesidades de vivienda y las nuevas ofertas. Pero también hay tipos de
carencias por cuestiones de inhabitabilidad de vivienda, es decir viviendas donde
el deterioro de ellas es importante y ya no hay posibilidad de mantenerlas si no
solo de reemplazarlas.

> La oferta publica y privada no ha podido ampliarse sustancialmente debido a
la baja en el gasto en vivienda a partir de los noventa.

Diversos paises aun mantienen esquemas de politica sobre la base de fondos
provenientes de aportes salariales o previsionales. Sin embargo se han presentado
en los ultimos anos otros programas que se han sustentado en fuentes externas,
organismos financieros multilaterales y la cooperacion bilateral. Estas ultimas a
diferencia de los fondos nacionales, se asocian a estandares mas realistas.

c. Sintesis

De manera que se podria concluir de lo dicho que:

> Lasnecesidades de vivienda han aumentado.

> Se hadiversificado la demanda.

> Las politicas enfrentan la necesidad de una modificacion conceptual y el
hallazgo de formas complementarias de financiamiento.

d. Nuevos enfoques en las politicas de vivienda
Los nuevos enfoques que se presentan en general buscan la adopcion de estandares

mas realistas en programas que consideran una consolidacion integral, progresivay
participativa de los asentamientos.
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Por otra parte, dentro de estos cambios de enfoque las cuestiones relacionadas

con el financiamiento también adoptan nuevas formas, esto debido a que los modelos
tradicionales de financiamiento habitacional basados en tasas de interés nominal,
cuotas y plazos fijos en contextos de crisis no acogen a los estratos mas pobres.

Enrelacion alo tilltimo, las politicas de vivienda han recurrido y lo siguen haciendo a

un esquema de financiamiento basado en tres pilares fundamentales:

>

>

Subsidio estatal. Se ha debido cautelar por una adecuada focalizacion y la
transparencia en los mecanismos de seleccion.

Ahorros previos. Se ha debido cautelar por adecuar montosy plazos en forma realista.
Crédito hipotecario. Se trata en condiciones de mercado en operaciones hipotecarias
que consideran inflacion.

Subsisten 2 dificultades:

Escasez de fondos de mediano y largo plazo.
Insuficiente desarrollo del mercado financiero.

Los ajustes y la agenda pendiente

De lo hasta ahora mencionado se puede decir que en el marco de la globalizacion

y la urbanizacion terminal, la “politica habitacional” no refleja las diversidades,
situaciones, problemas y potencialidades que presentan las ciudades y en particular
la vivienda. De manera que en estos momentos las politicas habitacional de muchos
paises y en general de la region se encuentran en un proceso de reformulacion, tal
que buscan transformase en una politica integral, es decir que considere:

YVVVVYVYYYYVYY

™

Produccion.

Mercados

Movilidad.
Financiamiento.
Tenencia segura.
Infraestructura.

Tierra.

Servicios relacionados.
Tecnologia sustentable.

Nucleo central de las politicas
Elnucleo central de las politicas que se esperan tener estan basadas en:

La conformacion de un Estado facilitador, que garantice el funcionamiento
eficiente de los mercados y organizaciones comunitarias, es decir que se busca
un Estado que no solo incentive la demanda si no también la oferta, y viceversa.
La concentracion de acciones en torno a la oferta de factores; tierra y financiamiento
(consistentes a mediano plazo con el logro de mayor coherencia entre expansion
urbanay la infraestructura).
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>

La maxima consideracion a las articulaciones que existen entre la produccion
de vivienda y los objetivos economicos, sociales y ambientales del desarrollo
(especialmente las inversiones en la construccion del habitat para la
reduccion de la pobreza y la generacion de empleo e ingreso).

En sintesis, este nuevo enfoque de politica habitacional vinculada con la politica

urbana sobre ciudad sostenible supone un traspaso desde la vivienda como un bien
(commodity), provisto por el mercado, a otra en donde, sin desmerecer su valor como
activo economico, reconoce que la vivienda tiene una valor mayor de caracter econémico,
social, cultural y familiar.

g.

Tendencia de las politicas habitacionales

En el corto plazo, este enfoque de las politicas habitacionales y urbanas tendra

ciertas caracteristicas que se traduciran en:

>

La incorporacion explicita de alternativas de financiamiento para el mejoramiento y
ampliacion de vivienda, reconociendo los problemas cualitativos crecientes en el
déficit habitacional. En este aspecto la tecnologia “verde” ocupa un lugar
fundamental.

Atencion a los aspectos de la oferta como complemento a los subsidios a la
demanda a partir de la existencia de una base empresarial y tecnologica
motivaday capacitada para operar en el mercado de viviendas de bajo costo.
Ampliacion de mercados. Esto se encuentra relacionado con los dos items
anteriores ya que al generar apoyo a la demanda y oferta en el sector se estan
creando nuevos mercados dentro de los ya existentes.

Asegurar la disponibilidad de tierras a niveles compatibles con las necesidades y
costos de la vivienda social. Con una politica de suelos organizada en torno al
cobro por plusvalias generadas por inversion en infraestructura y a programas
de mejoramiento y densificacion.

Implementacion de programas de mantencion y recuperacion de viviendas y
de espacios comunitarios que apunten a disminuir la obsolescencia y
deterioro del parque de vivienda y equipamiento.

Asegurar, mas alla de la flexibilidad en los disenos, la movilidad habitacional
de los sectores populares. Aplicacion de subsidios a la compra de vivienda usada
y la generacion de un mercado secundario de viviendas sociales. Incorporacion
de lalas clases medias emergentes a los programa habitacionales.
Preocupacion explicita por la incorporacion de estandares y tecnologias para
la construccion sustentable.

Consideracion de la vivienda en un contexto de recuperacion y conformacion
de barrios.

4. Proyecto NAMA: México.

En este contexto de una reformulacion de una politica habitacional que se base

en las nuevas formas de gestion urbana en marco de la sustentabilidad, se desarrolla
una iniciativa en México: Proyecto NAMA (Nationally Appropriate Mitigation Actions).
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Este protocolo se establecio en 2007 en la reunion de cambio climatico en Bali. En
dicho encuentro se abrio la opcion para que los paises se comprometieran voluntariamente a
desarrollar politicas y acciones que tuviesen como objetivos la reduccion de emisiones
de gases de efecto invernadero.

Si bien la reduccion de emisiones de gases por parte de los gobiernos era una
accion voluntaria, en dicha reunion se determino que si un pais se comprometia a
reducir en un cierto nivel sus emisiones y adoptaba programas y proyectos de politica
que disminuyeran estas, determinados organismos multilaterales evaluarian la
posibilidad de apoyar con recursos dichas iniciativas. De manera que se generaba una
fuente adicional de financiamiento ademas que los recursos externos permitirian
obtener tecnologias, financiamiento y fortalecimiento de capacidades.

a. Proceso NAMA del sector vivienda

En México este tipo de proyectos es desarrollado por la Comision Nacional de
Vivienda (CONAVI) y la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT).

La finalidad es que todas las viviendas nuevas y los edificios de hasta 4 niveles
en todo el pais estén enmarcados dentro de la categoria de construcciones sustentables.
Para desarrollar dichas edificaciones se amplio los instrumentos de financiamiento
en México, se crearon dos programas paraello: ESTAES TU CASAyla HIPOTECA VERDE.

b. Estructura del programa NAMA

El programa NAMA ha tenido un periodo de preparacion de 2 anos (2011-
2012) y su puesta en marcha se realizara a partir del 2013 hasta 2020. Con ello se
busca inicialmente ampliar la cobertura de las viviendas atendidas, incorporar mas
tecnologias y establecer estandares mas exigentes. Todo esto con el fin ultimo de
reduccion de emisiones de gases de efecto invernadero adicionales en el largo plazo.
Pero para lograrlo se necesitan los medios técnicos, financieros y de capacitacion.
Con lo cual la ventaja de tener no solo el financiamiento propio del pais si no también
el beneficio de los recursos externos.

c. Proyecciones del sector vivienda

Entre las proyecciones poblacionales y de vivienda que se tiene en México a
continuacion se destacan alguna de ellas:

> Para 2050 se proyecta la existencia de 160 millones de habitantes. El sector vivienda
como actividad economica ha crecido un 17% anual en los ultimos veinte anos.

> Para la proxima década se necesita construir entre 800,000 y 1'000,000
nuevas viviendas por ano para satisfacer la creciente demanda, especialmente
de la poblacion menos favorecida economicamente.

> Para el 2020 se espera la construccion de mas de 7'000,000 de viviendas nuevas
que aportaran 33 mega toneladas de CO2 a los gases de efecto invernadero
acumulados (GEI) y al aumento de la huella de carbono del pais.
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Estas tasas de crecimiento del sector construccion y de la poblacion mencionadas
ha tenido un fuerte impacto para la planificacion territorial, el desarrollo urbano, el
uso de energia y recursos y, en ultima instancia, para las emisiones de gases de
efecto invernadero (GEI). Actualmente el sector residencial representa el 18% del uso
de energia final de México. Edificios de consumo residencial y comercial se calcula
han emitido cerca de 75 millones de toneladas de CO2 en 2006, o el 12% de las
emisiones de CO2 en México en ese ano. Demanda de electricidad residencial en
Meéxico (consumo total de electricidad entre 1995 y 2006) aumentoé del 16% al 22%,
ello principalmente a causa del aire acondicionado, refrigeracion, electrodomésticos
y electronica en general. El uso de aire acondicionado representa alrededor del 12%
del consumo energético de los edificios y se espera que crezca. Existe un gran potencial
para reducir las emisiones mediante la introduccion de medidas de eficiencia energética
como: el aislamiento, mejora de la vivienda, en sustitucion de bombillas incandescentes
por bombillas fluorescentes compactas o el uso de calentadores solares de agua.

d. Financiamiento

El "Fondo de NAMA" se cre6 para ser el receptor inicial de todos los fondos de
los donantes, ya sea en forma de préstamos blandos o en forma de subvenciones. El
origen de los fondos es tanto del Estado mexicano como por el financiamiento de
entidades multilaterales.

NAMA se ocupa tanto de la oferta como de la demanda, proporcionando créditos
puente para desarrolladores de vivienda y apoyo para los compradores de vivienda
en forma de donaciones y financiamiento hipotecario complementario. De manera
que influye en los dos “lados” del mercado.

Desde el 2011 todos los créditos que se destine a través del INFONAVIT (Instituto
del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores) y subsidios de la Comision
Nacional de Vivienda (CONAVI) seran orientados a la vivienda sustentable. Con esto
se proyecta que una parte importante de las viviendas estén equipadas con ecotecnologias
que contribuyan al ahorro de energia eléctrica, gas y agua, y contribuyan a un entorno
sustentable

Por otra parte, ligadas a esta iniciativa NAMA se encuentran programas como
las Comunidades Sustentables GEO, la cual consiste en la instauracion de comunidades
sostenibles que mejoren la calidad de vida de la poblacion y promuevan la
sustentabilidad ambiental, econémica y social. La desarrolladora de vivienda GEO
construye diversos proyectos que fomentan la creacion de estos barrios y ciudades.
Estas comunidades implementan criterios de bienestar en el marco principal, entre
estos tenemos:

Movilidad urbana.

Vida en comunidad.

Diseno urbano.

Vivienda.

Servicios basicos.

Areas verdes y espacios abiertos.

YV VYV VY
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» Suministros y mercancias.
> Cuidado de la salud, empleoy educacion.

e. Consideraciones finales

> EIl Concepto NAMA incorpora varias politicas pre-existentes e incluye nuevas
propuestas para crear un paquete que incluye la promocion de las Hipotecas
Verdes, estandares 6ptimos de aislamiento para los edificios nuevos e incentivos
para nuevas medidas de eficiencia energética y fuentes alternativas de energia,
tales como calentadores de agua solares.

> Sibien hayuna serie de politicas y programas que abordan con éxito la reduccion
de emisiones de gas de efecto invernadero (GEI) en los edificios residenciales,
lo que ofrece este programa es un enfoque integral que abarca las politicas y
regulaciones para el sector en su conjunto.

> Se espera que el gobierno de México sea capaz de atraer el apoyo financiero y
de otro tipo de los paises industrializados en un contexto multilateral El
programa NAMA proporciona un marco de politica de promocion de criterios
sostenibles en las que se debe hacer todo edificio residencial construido en
Meéxico, lo que resulta en ahorros de energia y las reducciones de GEI que
ayuden al pais a alcanzar su objetivo de mitigacion voluntaria.

> El proyecto NAMA mexicano en la reduccion de emisiones de la vivienda doméstica
es uno de los pilotos este tipo de programa en la region. Han sido muy pocos
los otros paises que han avanzado en la preparacion e implementacion de este
tipo de proyecto.
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VII. PROYECTO CURUNDU
Minerva Gomez Famania
Delfin del Busto de Roux

1. Ingenieria

El objetivo principal de la parte de ingenieria del proyecto fue el de desarrollar

soluciones enfocadas directamente a responder a los problemas sociales que se
presentaban en Curundu.

a.

YVV VY VY

Aspectos generales
Entre las caracteristicas globales del Panama se pueden mencionar que:

Elterritorio total es alrededor de los 75.57 kilometros.

La poblacion total es de 3'405,813 habitantes.

Cuenta con nueve provincias, las principales son Panama, Chiriquiy Colon.
La moneda oficial es el Balboa, el cual es equivalente al dolar.

Elperiodo del gobierno dura cinco anos sin derecho a reeleccion.

Entre otros.

El Proyecto Curundu fue definido como prioritario por el gobierno nacional a

través del Ministerio de Vivienda (MIVI), ya que mejoraria la calidad de vida de los
moradores de Curundu que por mas de 40 anos estuvieron marginados y excluidos
del desarrollo, como resultado de diversos hechos historicos. De manera que la finalidad
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de dicho proyecto fue la de lograr la transformacion e inclusion social sostenible de la
poblacion en el radio de incidencia, ello en base a intervenciones sociales.

EH O (s A E;!Ii_‘% MONEDA ﬂFlElﬂl_'
T LR BALBOA (B.) 1B = 1
JI"" ’

SSUPERFICIE
TOTAL: 75517 KM?

BEpPERIODD DE GOBIERNO: Sl o
5 ANOS SIN DERECHO A W S AL

REELECCION by ’-‘/w-' e —! \

Tal como se menciono, el area que engloba la localidad de Curundu es un sector
de la ciudad que ha sido dejada de lado en el desarrollo, como una justificacion histoérica
se puede argumentar que al estar al lado del rio Curundu, el cual servia como un
divisor natural de las areas controladas por el gobierno nacional y las controladas
por los mexicanos, tendio a convertirse en una zona marginal de la ciudad, donde no
llego el desarrollo en muchos sentidos, incluido el de infraestructura.

b. Localizacion

Como parte del estudio inicial que se hizo para ver de qué manera se podria afectar
positivamente a las personas de la zona, iniciaron un levantamiento de informacion
acercade los servicios que habia alrededor de la zona del terreno, ademas que se determinaba
las futuras capacitaciones que se realizarian a los habitantes beneficiados con el
proyecto. Los equipamientos o servicios encontrados se muestran en la siguiente grafica

HOSPITALES ()

CENTROS O .
COMERCIALES

PUERTO
FERROCARRIL
UNIVERSIDADES |

CENTRO
BANCARIO
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Una vez entendido el contexto tanto dentro como fuera del area de incidencia
del proyecto se podia indicar con el planeamiento.

c. Area objetivo
La situacion inicial de la localidad, se muestra como una localidad delimitada por

el rio Curundu y por el area urbanizada, esto se marca en la siguiente grafica como una
especie de poligono.

De ello se observa como se va degradando la zona urbanizada o con infraestructura,
pasando a convertirse en una zona no urbanizada, caracterizada por el hacinamiento y
lainexistencia de infraestructura.

Cabe mencionar que los gobiernos en Panama habian tratado de resolver dicho
problema pero al final de cuentas con las politicas muy puntuales y poco integrales
que se impusieron llevaron a que la disparidad entre los habitante de la zona de la ciudad
en general sea tan desigual.

d. Condiciones ambientales

Como parte de las condiciones ambientales que se encontraron en dicho territorio,
se tienen:

> Territorio degradado.
> Suelo no apto para asentamiento humano.
> Construccion fisica con pocaviabilidad constructiva y funcional (favela / invasion).
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> No existia infraestructura de redes, ni accesibilidad.
> Poblacion fragmentada (diferencia sectorial, debido a la existencia de muchas
pandillas).
> Entre las caracteristicas de habitabilidad podemos mencionar alguna de ellas:
o Lasfamilias vivian en casas asentadas en palafitos sobre un tanque séptico.
o Las casas no contaban con servicios de agua ni desaglie, sino se abastecian
por flujos de agua externos.
o Total carencia de infraestructura, viviendas precarias construida informalmente
y hechas de material no noble.
o Hacinamiento.

e. Descripcion del proyecto
De todo este analisis se determinaron dos acciones iniciales que se debian realizar:

Mejoramiento del Cauce. Dado que eran terrenos inundables, se debia de realizar
una mejora del cauce del rio Curundu.

Relleno para nueva urbanizacion. Realizar un relleno en la zona de incidencia para
poder de esa manera colocar la futura zona urbanizada a un nivel superior al cauce del rio.

Si bien es claro las acciones iniciales a tomar la dificultad y particularidad del
proyecto era que se debia realizar un desplazamiento de la poblacion que vivia en
dicha zona a otro lugar para poder hacer los trabajos mencionados y los posteriores a
estos, de manera que después sean devueltos nuevamente a dicha ubicacion.
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Luego de estos trabajos previos se entro ya al desarrollo en side la zona, la cual
contendria areas de:

> Ciclo vias y paseos peatonales. Esto debido a que se determin6 en el estudio inicial
que dicha area era una zona donde el transito era a pie.

> Parques areas verdes y canchas. El proyecto cuenta con aproximadamente un 50%
de este tipo de areas. Con ello se logra un ambiente mas acorde con una mejor
calidad de vida. Ademas, se puede mencionar que los parques se desarrollaron
en dos escalas: escala vecinal y escala urbana. Los de la primera clase son los
parques desarrollados en la parte interna del proyecto, de manera que ello
contribuia a la reduccion de la criminalidad al ser zonas de paso (una zona de
paso es un area donde el transito peatonal y policial es continuo). En tanto a la
segunda escala estos parques fueron desarrollados en zonas aledanas al rio,
de manera que no solo se ampliaba el area verde ya existente si no que también
se aprovechaba los recursos hidricos brindados por el rio.

> Redes publicas.

» Alumbrado publico e infraestructura.

> Edificios residenciales. Los cuales se tenian por caracteristicas:
o 26torresy 63 edificios.
o 1,008 apartamentos de 48.5 M2, dimension mas alta hasta el momento en
una vivienda de interés social brindado por el gobierno.
Edificios con 4 pisos de planta baja mas tres altas.
Escaleras externas.
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26 Torres
63 Edificios

1.008 Aptode
48.5 M2

Edificios con
4 pisos: PBE+3

Escaleras
Externas

La idea con todo esto era lograr que Curundu alcance la urbanizacion necesaria
para que sea parte también de la ciudad, es decir que el cambio instaurado con el proyecto
logre integrar esta area con el resto de la ciudad. El porqué de esto es debido a que con
ello se permitiria el cambio y progreso de dicha zona aumentado el comercio, la seguridad y
el valor urbano del terreno.

Elmodelo tipico de edificios es el que se muestra a continuacion:
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A estos tipos de estructuras se le denominan torres y se componen por dos edificios,
son edificios adosados, la peculiaridad en este caso es que cada edificio posee su propia
escalera. La ventaja de este tipo de estructuras es que al tener escaleras independientes, y
tal como muestra la grafica, visibles a la vista publica, el desarrollo de actos indebidos o
delincuenciales se encontraria a vista de policias, de manera que con ello se evitaba
estos tipos de actividades. El interior del departamento estandar que era de 48.5 metros
cuadrados contaban con una sala-comedor, balcon, cocina, lavanderia, dos recamaras y un
banodeusocomun. Uno de los elementos innovadores incluidos en este proyecto fue
la instalacion del sistema de electricidad pagado de forma pre-pago. Esto es muy
similar con el saldo del teléfono movil, esto en el sentido que es necesario la compra
de una tarjeta para incorporar crédito. En el caso de la electricidad también se
adquiria una tarjeta la cual dependiendo del saldo pagaba por un cierto nivel de
electricidad. En palabras simples se compraba electricidad.

Laimagen muestra el tipo de medidor de electricidad, donde se ingresa la clave
de la tarjeta para poner electricidad a la vivienda.

Pantalla  Nomero de Medidor
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f. Edificios institucionales y locales comerciales

La idea con estas edificaciones fue la de constituir con ellos desarrollos integrales. De
manera que no solo consistiese en hacer viviendas si no también brindar la infraestructura
adecuada para que dicha zona se integre a la parte urbanizada de la ciudad.

4 Edificios
Comerciales de

2.000m? Totales

3 Edificios
Institucionales
3.000m* Totales

Centro de Orientacién
Infantil {COIF)

Centro Cultural f
Junta Comunal

Centro de
Capacitacion
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Esta area comercial consta de cuatro edificios que abarcan alrededor de 2,000
metros cuadrados totales, los cuales se encuentran ubicados a lo largo de las
principales avenidas. Estas areas comerciales son solo adquiribles por habitantes de
dicha zona, Curundu.

Por otra parte se tienen tres edificios institucionales que cubren un area de
3,000 metros cuadrados totales. Estos edificios son:

> Centrode Orientacion Infantil (COIF).
> Centro Cultural / Junta Comunal (gobierno local).
> Centrode Capacitacion.

CENTRO CULTURAL

|

1AL

2. Programa social

El proyecto es un desarrollo llevado a cabo por una empresa privada - Constructora
Norberto Odebrecht, siendo el cliente el Estado, el objetivo que tenia este ultimo fue
el de generar una transformacion urbana y social en la localidad de Curundu.
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Entrando en la parte del proceso de desarrollo del proyecto, este conllevo a la
instauracion de una serie de etapas, estas fueron:

> Escenario2010.

> Preparacion de la comunidad.

> 1% Etapa - Reubicacion de familias.

> 22Etapa - Capacitacion e insercion social.

> 3%Etapa- Retorno de familias a viviendas definitivas.

a. Escenario 2010

A nivel contractual, este proyecto se destaco por ser el primero en el que el Estado
panameno licita una obra donde la empresa contratista debia elaborar un plan de desarrollo
social, pero la ejecucion era realizada por el Estado. Entre las caracteristicas que se
debian cubrir o tener el proyecto, algunas de ellas eran:

> Brindar apoyo logistico en la reubicacion de 1,216 familias (alrededor de 5 mil
personas), en viviendas temporales o alquiler social.

> Desarrollar mecanismos para la reinsercion y desarrollo social de los beneficiarios
del proyecto.

> Ejecucion del Plan de Manejo Ambiental de acuerdo al Estudio de Impacto
Ambiental (EIA).

Para conseguir elaborar un plan de accion integral social que vaya acorde con la
realidad, Odebrecht recogio las expectativas que tenian tanto los habitantes de Curundu,
asicomo del Estado; de ello se determino los siguientes:

> Curundenos, sus expectativas:
o Capacitacion.
Formacion.
Insercion social.
Oportunidad laboral.
Seguridad.
stado, sus expectativas:
Insercion social.
Desarrollo humano.
Mejoramiento seguridad ciudadana.
Fortalecer la cadenay capacidad productiva.
Promocion y generacion de negocios.

Y
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b. Preparacion de la comunidad
i. Estrategia

La estrategia de implementacion ofrecida por Odebrecht - Proyecto Curundu
al Estado panameno estaba dirigida en dos sentidos. El primero es que la empresa privada
Odebrecht disenaria las estrategias de intervencion y los programas sociales, mientras
que el segundo es laimplementacion de estos por parte de entidades publicas en este
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caso el MIVI, entre otras. De las acciones que se derivan de este enlace entre la parte
constructiva y social, las mas importantes son:

> Comunicacion. Lograr convencer a la poblacion de que la movilidad que deberan
hacer no significaba un desalojo, sino mas bien lograr una mejor calidad de vida
para todos los beneficiarios al retornar a sus nuevas viviendas y espacios comunes.
Manejo de impactos. Incidencia de la instauracion del proyecto en areas urbanas
aledanas.

> Pedagogia. Transformacion del estilo de vida existente en la zona.

> Asistenciay acompanamiento.

GDEBRECHT APOYARA EN EL DISERD, ESTRATEGIA DE INTERVENCION ¥ qumm

ACCIONES:
LO DEFINE LA + De Comunicacion
INSTITUDIONALIDAD _‘______..-—-"‘--._________, ¥ Manejo de Impactos
POBLICA - MIVI Y I ¥ Pedagogia
OTRAS « Asistencia

l ACCIONES ¥ Acompafiamiento

Mejora el l

Bienestar de la
poblacion ¥ Técnica
Calidad de Vida ¥ Politica Institucional

\ INCLUSION

ii. Plan de accidén sociall

El foco de atencion en la elaboracion del proyecto fue la familia, ya que el
proceso de readaptacion social en su nuevo entorno era importante, asi como elevar
su nivel de educacion, lo cual derivaria a realizar mejoras en este aspecto logrando de
esa manera la obtencion de ciertos logros preliminares; como lo fueron:

> Capacitacion profesional. Cursos de calificacion de recursos humanos (mas
del 80% de dicha poblacion estuvo en la carceles entre 3 a 15 afnos).

> Recurso humano contratado por Odebrecht. Insercion laboral (se contrato alrededor
de 800 Curundenos para que trabajen en el proyecto).

> Responsabilidad social. Alianzas estratégicas para el desarrollo, es decir se busco
coordinar con instituciones educativas (universidad), megaproyectos (desarrollos
inmobiliarios que serian afectados de alguna manera por el proyecto) y también
con polos de desarrollo.

iii.Modelo de gestion publico-privado

El modelo utilizado en el proyecto fue la gestion publico-privada, con la elaboracion
de este se plantearon los siguientes objetivos:
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iv.

Dotar a los jefes de familia de conocimientos y herramientas necesarias que
les permita acceder al mercado laboral y con ello darle continuidad al proceso
de transformacion.

Capacitar a los integrantes en la “Educacion por el Trabajo”. De tal manera que
los beneficiarios del proyecto trabajen en la construccion de sus propias viviendas.
Desarrollar iniciativas de articulacion laboral y fortalecimiento de la oferta
formativa y necesidad de mano de obra en el mercado laboral panameno.
Ejecutar programas de capacitacion orientado a las familias beneficiadas con
una vision integral y enfoque en el desarrollo de capacidades para mejorar sus
condiciones de vida.

Capacitar a los beneficiarios del proyecto, en educacion financiera personal y
familiar, para promover la cultura del ahorro y crear las condiciones que les
permita hacerle frente a su nueva condicion de vida. Este quizas sea el aspecto
mas importante ya que generara un cambio en la forma de pensar de dicha
poblacion, dandole una salida al estilo de vida que llevaban y dotandolos de
una obligacion frente al desarrollo hecho por el Estado.

Establecer alianzas estratégicas con liderazgo, para asumir el rol de continuidad
de las acciones que se desarrollan con miras a la sostenibilidad de los programas
sociales.

La sostenibilidad del proyecto sera alcanzada con la participacion integrada
de la comunidad capacitaday el Estado (Comité Interinstitucional).

Estrategia de implementacion

Esta es precisamente la aplicacion del modelo de gestion mencionado, se

destacan la busqueda de objetivos y de medios para lograrlos, con la finalidad de
lograr la insercion de dicha poblacion en la sociedad. Esto se aprecia en el siguiente

esquema.
GENERAR 5 CONSTRUIR Alianzas Estratégicas |
“"Victorias Tempranas” para el Desarrollo.
Calificacién OBJETIVO UNIVERSIDADES |, |
—> Recursos
Humanos.
P! Insercion laboral. Polos de
desarrollo ]
- OPORTUNIDAD DE econémico.
__|/Capacidad INSERCION
Productiva. 1 Insercion en Mega |
Proyectos.
Cadena
Productiva.
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v. Lineas de accion

Esta etapa se destaca por el proceso de movilidad social. En €l la empresa desarrolladora,
Odebrecht - Proyecto Curundu, se enfrento a la existencia de asentamientos completamente
informales, constituidas por tierras de propiedad estatal y privada completamente
invadidas. Mas adelante se abordara este aspecto a profundidad.

LINEA DE ACCION/ INTERVENCION

FAMILIAS
MOTIVACION
Constante, no dar PROCESO DE
lugar al ocio — minimizar CAPACITACION
Conflictos.

/ Garantizarla presencia

Fortalecer los valores de:
RESPETO Y
RESPONSABILIADAD
(transversalmente)

vi. Diagnostico social

Con el pago de
Alguiler Social se
hara entrega de
Programacion.

De las estadisticas que se recogio en dicha localidad, se determinaron los siguientes

indicadores.

DIAGNOSTICO SOCIAL - COMUNIDAD CURUNDU

CANTIDAD DE FAMILIAS

NUMERO DE VIVIENDAS

POBLACION MASCULINA

POBLACION FEMENINA

EDAD PROMEDIO

HOGARES CON JEFE DE FAMILIA MUIERES

AMAS DE CASA'Y DESEMPLEADOS

INGRESC FAMILIAR PROMEDIO

1216
1093
51%
49%

23 AROS

35%

67.4%

5293
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De estos, los indicadores que se destacan son:

> La edad promedio es de 23 anos, esto es debido a que el area de Curundu es
una zona de alto peligro y usualmente se presentan asesinatos.

> Elporcentaje de jefes de familia mujeres es de un 36%.

> Elnivel de ingresos promedio antes de iniciar el proyecto no cubria la canasta
basica familiar. Un hecho a destacar en este aspecto es que con el proceso de
inclusion e insercion laboral existente se subio este promedio el cual se encuentra
actualmente entre $340y $1,008.

vii.Dificultades encontradas

El principal problema que se encontro en el area que constituye a Curundu fue
el de la delincuencia. La gravedad de este problema es expresada con algunos datos,
el mas evidente de esta situacion es la existencia de al menos 14 pandillas con sus
respectivos lideres en esa pequena zona en el momento de la intervencion (segun
datos de la Policia Nacional habia 6 en el 2007, 10 en el 2008 y 14 en €l 2010). De manera
que, existia una percepcion negativa de esta comunidad por la poblacion externa.

Por lo tanto, era evidente que la misma accion de entrar a realizar los trabajos
en dicha zona seria un reto dificil. Para superar esto se concertaron reuniones entre
el encargado del proyecto (el director de contrato y sus parceros) y cada lider de
pandilla de cada zona de Curundu. En dichas reuniones se lograron entre otros
resultados tres temas que se destacan:

> No se pagaria peaje alguno para que la empresa ingresara a trabajar en la zona
regida por un determinado lider.

> Laempresa se comprometio a brindar trabajo y capacitar a cada integrante de
cada pandilla (el objetivo era transformar un liderazgo negativo en positivo).

> Cadalider de pandilla se comprometi6 a iniciar la pacificacion del area.

De manera que el inicio de actividades correspondientes a la entrada en marcha
del proyecto se iniciaria en la zona que comenzara a hacer efectivo este acuerdo

c. 12 Etapa: Reubicacion de familias - inicio de obras

En esta etapa se determinaron una serie de medidas para lograr que las familias
quisieran trasladarse a otro lugar mientras se construian sus viviendas para
posteriormente regresarlas. Se dieron dos opciones para la reubicacion:

> Elaboracion de viviendas temporales. Al inicio se elaboraron 160, pero dado los
problemas de que habitantes de una zona que no se podian trasladar a otra por
motivos de represalias (violencia entre pandillas), se desarrollaron y construyeron
160 viviendas mas.

> Laotra opcion dada a la familia era la de brindarle un monto de $150 mensuales
para que puedan irse a un alquiler social, esto hasta que retornaran y se
instauraran en su vivienda ya terminada. Mas una ayuda mudanza de $70 al
irsey al retornar igual cantidad.
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El proceso de alcance de las mejoras que traera el proyecto, el convencimiento
de movilizacion y la sensibilizacion de la zona, llevo alrededor de cinco meses, de abril a
agosto, fecha en donde se firma el primer contrato de reubicacion de las familias.

Las condiciones del contrato establecidas por el Estado era simple y especificas,
esto con el fin de ganar credibilidad ante una comunidad desconfiada, el contenido
de dicho contrato estaba orientada por un lado a la Responsabilidad por parte del Estado,
asicomo al compromiso que ellos debian asumir, en ese sentido se establecio que el
costo del departamento seria de $15,000, el cual contenia un subsidio de $35,000 y
debian pagar una mensualidad de $50. Pero también dentro del contrato el Estado
reconocia el valor correspondiente a las estructuras que poseia la casa (en este caso
si estaban construida de diversos materiales: cartones, bloques, zinc etc.), esta
especie de compensacion era restada de los $15,000 a pagar, y el saldo era lo que
efectivamente pagaria el adquiriente de la vivienda durante un periodo de 25 anos.
De manera que con ello el gobierno evitaba la idea de entregar gratis la vivienda, sino
mas bien instauraba laidea de una contraprestacion futura por parte de los beneficiados.

Continuando con el proceso, lo que sigue a la firma del contrato es la entrega del
dinero para el alquiler o la llave para vivienda temporal, posteriormente se marcaba
lavivienda del firmante del contrato. En este punto el beneficiado tenia tres dias para
desmantelar su casay vender aquel material, ya que pasado dicho periodo de tiempo
la empresa contratista del proyecto Odebrecht, por autorizacion del cliente - Ministerio
de Vivienda y Ordenamiento Territorial - ingresaba a dicho lugar para hacer los trabajos
de remocion y limpieza para dar paso a la construccion de la obra.

Firmma e comtrato para
alguiler o wivienda reci b rmbaio de lloves de e
vivienda temporal,

Marcacidn de laviveenda s la Los Benelioi o tianen 3 dim para desrmantelar v vivienda, hasta que évta
erarega del chegus ard demolida
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d. 2* Etapa: Capacitacion parala insercion social

Esta etapa consistio en la formacion del conocimiento necesario para que
anteriores jovenes de alta vulnerabilidad social (pandilleros) y miembros de la
comunidad recibiesen la capacitacion necesaria; interpretacion de planos, calculo
de materiales, plomeria, electricidad, entre otros para que fuesen contratados y
trabajasen en la construccion de sus propias viviendas.

Dada la escasez de tiempo y al reducido conocimiento en la construccion civil
del capital humano contratado, la empresa Odebrecht - Proyecto Curundu decide
cambiar, el sistema constructivo comun que usa cemento, fierro, hormigo, etc., dando
paso al uso de construccion con formaletas. Dicho proceso en base a formaletas se
adapto parala elaboracion de las viviendas.

Un hecho destacable dentro de este proceso fue que dada la posibilidad de que
los trabajadores no realizaran las ordenes de los capataces calificados, debido a su
caracter delincuencial, se nombro6 capataces de obra a los mismos lideres de pandillas.
Otro elemento que permitio el desarrollo de esta etapa fue la existencia de 12 pastores
correspondientes aigual nimero de iglesias en la zona, se convirtieron en orientadores.

i. Programas sociales

A la par de la ejecucion de la obra civil, también se inicié un proceso de
transformacion de la conciencia humana y urbana. Desarrollandose programas y acciones
sociales que dieran las bases y herramientas necesarias para un cambio de actitud y
aptitud, entre esto se encuentran:

> Enfocados alafamilia:

o Conoce a tuvecino. Eliminar la rivalidad existente entre ellos.

o Como vivir en condominio. Esto debido a que estas edificaciones se rigen a
través del régimen de propiedad horizontal (Juntas de Vecinos). Por dicha
razon el disenio de edificio permite que se organicen, en cada bloque solo
viven 16 familias, de maneras que la organizacion y la convivencia entre
ellas seamas facil y rapida.
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Inclusion digital. Este plan se adapté a la propuesta gubernamental de
entregar computadoras gratis a cada beneficiario del proyecto, de manera
que consiste en brindar los conocimientos en el uso de computadoras e
internet (instalado en toda el area del proyecto wirless gratis).
Alfabetizacion.

Terminacion de estudios.

Educacion financiera personal y familiar.

> Enfocados alamujer:

o

[¢]

Mujer emprendedora de Curundu.
Educacion sexual y reproductiva.

> Enfocados a los ninos. El desarrollo de muchos programas en este ambito es
debido a que mucha de la poblacion infantil estaba involucrados en algiin campo
delincuencial, especialmente eran utilizados por las pandillas - asesinatos:

(¢]

o 0O O O O O

Convivencia pacifica (musicay arte).
Deporte para el desarrollo.

Vive la musica para cambiar la vida.
Inclusion digital.

Depositala basura en la basura.
Karate.

Arte.
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> Enfocados alos jefes de familia:
o Insercion laboral.
o Capacitaciony orientacion laboral.
o Educacion para el trabajo.
> Enfocados a discapacitados:
o Insercion laboral.

Una cuestion importante a mencionar es que Odebrecht - Proyecto Curundu solo
se encargo de desarrollar los programas, para que posteriormente estos sean realizados
por las entidades publicas del gobierno, por ello la idea de que este proyecto esta basado
en un modelo de gestion Publico-Privado.

e. 32 Etapa: Preparacion para el retorno de las familias

En esta etapa, al igual que en la anterior se dio una serie de programas que
buscaban asegurar la responsabilidad de las familias beneficiarias en cuanto a como
vivir en comunidad y condominio, a fin de garantizar el mantenimiento de las viviendas
construidas ya con el regreso de las familias a sus viviendas definitivas. Para ello se
instauro6 encuentros para explicar como vivir en comunidad, como organizarse y como
vivir de acuerdo a la Ley de propiedad horizontal.
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i. lery2do. Encuentro de vecinos

Este programa consistio en desarrollar el conocimiento necesario en los curundenos
para que puedan mantener las casas que le eran entregadas.

ii. Eleccion de la junta de vecinos

La finalidad de este programa es ayudar a la organizacion vecinal por edificio
de manera que se pueda salvaguardas la aplicacion del mantenimiento de las areas
comunesy de su vivienda.

iii. Reuniones de monitoreos y seguimiento de los programas / aliados

Estas son reuniones institucionales, que se realizaron con mas de doce entidades
del Estado, Universidades que tienen que ver con las acciones para la transformacion
conductual y el seguimiento de los programas sociales.

Foro Interamericano de Ciudad y Financiamiento Habitacional 140



Ciudad, Vivienda Social y Suelo Urbano

iv. Reuniones de sensibilizacion con medios de comunicacion

Este quizas sea el elemento mas importante dentro de todo este proceso, ya que a
través de los comunicadores sociales se desarrollo un continuo proceso de sensibilizacion.
De manera que con ellos se lograse cambiar la percepcion externa que se tenia hacia
Curundu y asiabrirles las puertas a los curundenos para su insercion.

3. Resultados

Entre los resultados mas destacables del proyecto se pueden mencionar los
siguientes:

Mejoramiento psicosocial - autoestima.

Mejoramiento de la calidad de vida- salud.

Aumento del ingreso de la familia.

Cambio de actitud y percepcion de la comunidad.

Alianza publico-privado en funcion del desarrollo sostenible.

Disminucion de la violencia.

Calificacion de la mano de obra - insercion laboral.

El Proyecto Curundu y las acciones sociales desarrolladas son el referente para
otras obras del Estado.

Mejoria de laimagen de la comunidad de Curundu.

Transferencia de tecnologia - gestion social

Impacto positivo en laimagen de la gestion del Estado, laempresa, aliados entre otros.

VVVVYVYYYVYY

YV V V

Y en si el resultado mas evidente ha sido el cambio en la precepcion de la poblacion
hacia Curundu, que se refleja en la disminucion de los niveles de violencia y se visualiza
con el disenoy plan maestro desarrollado en esta comunidad por la Constructora Norberto
Odebrecht.

4. Encuadramiento en los objetivos del milenio

Para la Constructora Norberto Odebrecht, dentro de su filosofia empresarial,
es importante que donde se desarrollan los proyectos donde intervenga se tenga al
ser humano como centro del desarrollo. Por tanto los aportes son dirigidos a apoyar
institucionalmente, y al desarrollo de las comunidades. En ese sentido, las metas de
los ocho objetivos de desarrollo del Milenio nos invito a pensar globalmente y actuar
localmente, en este caso tomando el alto grado de vulnerabilidad y exclusion social
de las familias del Proyecto Curundu, se definio la ejecucion de programas que atendiesen
cinco objetivos especificos, generando una base que permita a las instituciones del
Estado darle continuidad, estos son:

> Erradicar la pobreza extremay el hambre:
o Insercion laboral.
o Viviendadigna.
o Mejores ingresos.
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> Lograr ensenanza primaria universal:

o Programa de alfabetizacion.

o Terminacion de estudios.

o Insercion escolar de los nifnos.
> Sostenibilidad del medio ambiente:

o Infraestructura de aguay desechos.
Area parala disposicion de los desechos.
Acceso de la poblacion a agua potable.
Mejores servicios publicos.
Fomentar una asociacion mundial para el desarrollo:
Alianza publico-privada en funcion del desarrollo humano
Desarrollo comunitario en funcién de mejora la calidad de vida.
> Insercion en el mercado laboral:

o Oportunidad laboral a mujeres arriba entre 35y 56 anos.

o Oportunidad para el emprendedor.

o Posibilitar la asociacion/cooperativa.

O O O O O O

Por ultimo, a continuacion se muestra como el antes y después de la localidad
de Curundu, con laincursion del proyecto.

i

CURUNDU ABRIL 2010
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VIII. LAS MICROFINANZAS Y LA PRODUCCION DE VIVIENDA SOCIAL:
URBANA Y RURAL.
Belinda Florez Guzman

1. Introduccion

Las microfinanzas nacen con la finalidad elemental de fomentar la inclusion
de un grupo de personas que no estaban consideradas en el mercado financiero, como
agentes receptores de préstamos o créditos. La razon de la exclusion de estas era simple,
no calificaban como agentes de crédito debido a sus condiciones socioeconomicas
(ingresos no estables, trabajos esporadicos, condiciones de vida que no garantizaban
el repago del crédito, entre otras). Por lo tanto, dentro de las condiciones del sector
financiero tradicional estas personas no eran sujeto de crédito.

En respuesta a esta situacion, las microfinanzas surgen para cerrar la brecha
entre la demanda de servicios financieros alineados a las necesidades, preferencias y
capacidades de la poblacion de escasos recursos economicos y la oferta financiera
tradicional enfocada a la poblacion con mayor capacidad de pago. Las microfinanzas
ofrecen la oportunidad de incluir dentro del sistema a las familias de bajos recursos.
Los resultados son evidentes, en la actualidad la industria de las microfinanzas se
ha convertido en el motor de muchas empresas, industrias, y como medio para el
dinamismo economico de un pais. Ademas, debido a la importancia que ha tomado
en los Glltimos anos se ha convertido en un sector atractivo para invertir.
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Por lo tanto, el presente trabajo aborda el mecanismo e incidencia de las
microfinanzas, en el financiamiento de vivienda. Lo que se busca es demostrar como
las microfinanzas encajan perfectamente con la produccion social de la vivienda.
Esto es, la construccion progresiva (poco a poco) de vivienda, que las familias hacen
a pesar de sus limitaciones econémicas.

La vivienda es mucho mas que cemento, fierro, hormigoén o cualquier otro material
que laintegre, es el espacio en el que se construyen el hogar, genera abrigo y proteccion,
se desarrollan habilidades, muchas veces se generan ingresos, entre otros beneficios.
Por ello el deseo de las familias de poseer e invertir en una vivienda.

Sin embargo, dada las caracteristicas socioeconomicas de las familias de escasos
recursos, la obtencion de un techo donde vivir no es tan rapida o facil, ya que la banca
normal, por lo general, no brinda servicio de financiamiento adecuado para esta poblacion,
por ello la aparicion de las microfinanzas se hizo tan importante, especificamente, las
microfinanzas para vivienda. El microfinanciamiento para vivienda surge para aquellas
familias excluidas del sistema financiero para vivienda tradicional (por ejemplo, el hipotecario
caracterizado por grandes montos y plazos largos), que no responde a las necesidades,
preferencias y capacidades de las familias de escasos recursos que solo pueden construir
sus viviendas de manera incremental de acuerdo a sus capacidades economicas.

No obstante, aunque la construccion de vivienda apoyada con microfinanciamiento
puede hacer realidad la construccion poco a poco de la vivienda total, la falta de una
asesoria adecuada para la construccion de las mismas, puede derivar en que las familias
terminen pagando el doble o el triple del costo real de la construccion, ya sea por la
mala calidad de los materiales, por un mal diseno, por no usar las especificaciones
correctas, etc. De manera que la entrega de créditos para vivienda, a las familias de
escasos recursos, necesita ir acompanada con asesoria adecuada para que la vivienda
que se construya cumpla con los requerimientos necesarios para generar bienestar,
seguridad y funcionalidad, a un costo razonable.

Por lo tanto, es necesario la coordinacion, concertacion y participacion activa
de distintos actores claves (publicos y privados) de la cadena de valor de la vivienda
(proveedores de materiales, gobiernos locales, maestros de obras, etc.) que contribuyan
a generar condiciones y oportunidades que faciliten el acceso a vivienda adecuada a
las familias de la base de la piramide.

2. Actores dentro del sistema de generacion de Vivienda de Interés Social (VIS).

Entre los actores que participan en este proceso de desarrollo y de generacion
de cadena de valor tenemos:

» Familias. Es el agente que brinda el impulso para la generacion de medidas con
el fin de superar las dificultades que se le presentan. De manera que resulta
indispensable el tomar en consideracion sus necesidades, preferencias y
capacidades ya que al fin y al cabo ellas seran las que habitaran las viviendas
y asumiran el costo de construccion y mantenimiento.
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> ONBG. Son entidades fundamentales, en ella se consideran a universidades, iglesias,
entre otras. Son importantes porque su trabajo esencial es enfocarse ala demanda
y genera las condiciones adecuadas para que se puedan desarrollar programas
habitacionales dirigidos a este sector de la poblacion.

> Inversionistas. Son una parte esencial de esta cadena debido a que otorgan
el dinero, sin embargo su participacion debe de estar enlazada con las otras
entidades, esto debido a que con ello se podran establecer mecanismos (requisitos)
de financiamiento que vayan con las condiciones adecuadas para el o los
proyectos a generar.

> Proveedores de materiales. Son los que de cuentas brindan muchos de los
insumos para construir la vivienda. Ademas, pueden aportar en la introduccion
de nuevas tecnologias o metodologias de construccion y facilitar el acceso a
materiales de calidad y costo razonable aunado a servicios de asesoria y
transporte, por ejemplo.

> Instituciones financieras. Estas, como los demas actores tiene una importante
relevancia debido a que pueden constituirse en una fuente de financiamiento
para la familia. El accionar de estos agentes debe de ir en busca de una
diversificacion de sus créditos asequibles y sostenibles, alineados a las
necesidades, preferencias y capacidades de la poblacion meta.

> Gobierno. Por ultimo, el gobierno tiene un papel muy importante en el sentido
que genera las politicas de viviendas que rigen el mercado, brinda subsidios, y
genera planes o proyectos de vivienda de forma individual o conjunta que
terminaran mejorando la calidad de vida de las familias. Es llamado a ser el
facilitador del proceso.

3. Cifras y desafios

A continuacion se mencionaran una serie de indicadores socioeconomicos de
Latinoamérica con sus correspondientes desafios en pos de solucion, entre estos
tenemos:

> Déficit habitacional: Una de cada tres familias en América Latina y el Caribe
(LAC) no habitan en una vivienda adecuada (“Un espacio para el Desarrollo”-
BID 2012). Es decir familias que no poseen ni siquiera las condiciones basicas
de habitabilidad como servicios de electricidad, saneamiento, agua, entre
otros. De manera que es necesaria una mejor distribucion de la riqueza,
acceso a agua potable y saneamiento, acceso a soluciones habitacionales,
entre otras.

» Urbanizacion: En LAC un 80% reside en areas urbanas (Habitat ONU 2012).
Esto se deriva de la situacion que hasta el momento se presentan en distintos
paises de la region, las pocas oportunidades de mejora en aspectos tanto
economicos como sociales en las areas rurales, genera que se muestre la
muy conocida migracion. Para frenar la proliferacion de tugurios, favelas,
etc. es imperante la implementacion de politicas publicas y planes de desarrollo
urbano que mejoren la calidad de la ciudad, mejorar barrios, generacion de
suelo urbano. Por otro lado, el crear mejores condiciones de vida en las
zonas rurales podria hacer mas atractiva laidea de permanecer en ellas.
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> Demanda de vivienda: Se prevé un crecimiento del 3% anual de vivienda
nueva (un espacio para el Desarrollo-BID 2012). Este aspecto entraya en el
ambito macroeconomico y las politicas que deben de realizarse para superar
el déficit existente de vivienda en la Region. Seguin datos oficiales se requiere
7.8% del PIB de la region para cerrar la brecha oferta/demanda.

> Tenencia segura: En LAC, dos de cada tres viviendas son ocupadas por sus
“propietarios”, esta ultima expresion busca explicar que si bien las familias
habitan las viviendas, estas no siempre poseen titulos de propiedad que
respalden ello. En este aspecto la instauracion de leyes, politicas y planes
de gobierno de desarrollo urbano y rural atacarian esta problematica
recurrente en la region.

> Capacidad de pago: Un tercio o menos de las personas en Latinoameérica
viven con menos de $2 dolares al dia (ONU-Habitat 2012). En éste aspecto
el disenno de productos y servicios financieros asequible y sostenible se
vuelve fundamental a la hora de crear condiciones que faciliten el acceso a
vivienda adecuada para las familias de escasos recursos.

4. Microfinanzas para viviendas disefio e implementacion

Las microfinanzas son un concepto que en los tltimos anos ha venido siendo
aplicado en los aspectos de vivienda, especificamente en vivienda dirigida a familias
de bajos recursos, esto debido a que dada las caracteristicas de dichos agentes estos
no pueden acceder a un crédito convencional, de manera que no pueden construir o
mejorar sus viviendas. En dicha situacion las microfinanzas buscan superar ello y lograr
que las familias obtengan un lugar donde vivir y desarrollarse adecuadamente.

Habitad para la Humanidad Internacional, en busqueda de una respuesta esta
situacion, crea la iniciativa del Centro Innovacion de Vivienda y Finanzas (CIVF). E1
Centro tiene como proposito facilitar la colaboracion entre el sector publico, privado
y la sociedad civil para desarrollar soluciones habitacionales sostenibles e innovadoras
paralos 1.6 billones de personas en el mundo que no tienen una vivienda adecuada.

El CIVF, naci6 hace S anos y brinda servicios de asistencia técnica institucional
para el diseno e implementacion de productos financieros para construir, mejorar o
ampliar progresivamente la vivienda; asesoria para evaluar un producto de vivienda
existente; asesorar el diseno de los servicios de asistencia técnica en construccion; la
planeacion e implementacion de proyectos pilotos de productos de microfinanciamiento
para vivienda y; monitoreo y acompanamiento en la fase piloto para ayudar a crear
condiciones favorables para la expansion a escala del producto.

a. Conceptos

A continuacion se muestran algunos conceptos basicos que engloban lo
correspondiente alos tipos de viviendas en las que repercutira el microfinanciamiento.
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i. Vivienda adecuada.

Lo que engloba este concepto es en realidad muy simple pero a la vez amplio,
una vivienda adecuada debe ser aquella que se adapta a las caracteristicas y
necesidades de las personas que la van a habitar, pero esto supone a su vez entender
aqueé tipo de familias es a las que se atenderan, y en este punto es necesario determinar
que las familias a las cuales se les dara este tipo especial de financiamiento seran a
familias generalmente de bajos recursos, que su composicion familiar es amplia (tienen
mas de dos hijos) y que usualmente usan areas de la vivienda para instaurar negocios
que se convierten en su fuente de ingresos.

Vivienda inadecuada

Elconcepto de vivienda adecuada incluye también estos aspectos importantes:

> Seguridad juridica de la tenencia: Proteccion legal contra desalojos forzosos,
hostigamiento u otras amenazas. Esto no significa necesariamente la tenencia de
un titulo de propiedad. Sino un documento que asegure lo primero mencionado,
es decir, que no se desalojara a las familia de su vivienda.
Con ello se expresa la diferencia mas resaltante entre el crédito hipotecarioy el
crédito de microfinanciamiento, la segunda no necesariamente media una hipoteca,
es decir se pueden usar otros tipos de garantias incluyendo por ejemplo la
solidaria. Laidea fundamental de esto es que la familia al no poder ser desalojada
disminuye el riesgo de “desaparecer” intempestivamente y, aumenta la posibilidad
de recuperar el crédito, pues la familia anhela seguir haciendo mejoras a su
vivienda con créditos subsiguientes. De manera que se asegura tanto que la
familia no pierda su casa, como que las financieras no pierdan su inversion en
dicho crédito.

> Disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e infraestructura: Acceso
permanente a recursos naturales y comunes, agua potable, energia para la
cocina, la calefaccion y el alumbrado, instalaciones sanitarias y de aseo, de
almacenamiento de alimentos. Esto también no solo mejora la calidad de vida
de las personas al darles los recursos basicos, si no que evita algunas
eventualidades comunes que pasan en el nucleo familiar las cuales llevan a
que sean incapaces de pagar su deuda (por ejemplo: enfermedad).

> Gastos soportables: El gasto de la vivienda no deben impedir ni comprometer
el logro y la satisfaccion de otras necesidades basicas. Lo que busca explicar
esto es que el hecho de que se posea un crédito para vivienda, no significa que
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se deba de sacrificar gastos en educacion, salud, etc., los cuales son
necesarios o basicos en dicho tipo de familias. Todo esto supone que la cuota
para pagar el préstamo de vivienda no debe poner en riesgo el que la familia
pueda cubrir sus necesidades basicas y otros compromisos previamente
adquiridos.

> Habitabilidad: Espacio adecuado a sus ocupantes y de protegerlos del frio, la
humedad, el calor, la lluvia, el viento u otras amenazas para la salud, de
riesgos estructurales y de vectores de enfermedad. Una adecuada asesoria en
el diseno de la vivienda es clave para lograr este objetivo.

> Lugar: Acceso a las opciones de empleo, los servicios de atencion de la salud,
centros de atencion para ninos, escuelas y otros servicios sociales. Fuera de
areas de contaminacion. Generalmente, las familias de escasos recursos se
sitian en areas geograficas que carecen de estos servicios basicos; por lo
tanto, el establecimiento de alianzas puede ser fundamental para mejorar esta
realidad, mediante la combinacion de esfuerzos entre entidades financieras,
familias, gobierno, y otros actores clave.

> Accesibilidad: La vivienda debe ser fisicamente accesible para todas las
personas; grupos en situacion de desventaja tienen prioridad (discapacitados,
ancianos, ninos, victimas de desastres, etc.). La asesoria técnica constructiva
en el disenno de la vivienda, puede mitigar el riesgo de duplicar gastos de
construccion en estos casos.

> Adecuacion cultural: Expresion de la identidad cultural y la diversidad de la
vivienda. Esto hace alusion al tipo de entorno en el cual se brinda la vivienda,
si es rural o urbano por ejemplo. Sensibilidad y adecuacion cultural sin desmedro
de la calidad, funcionalidad y seguridad de la vivienda.

Dada éstas caracteristicas de vivienda adecuada la surge la pregunta ¢es factible
disenar e implementar un producto financiero para construir vivienda adecuada, dirigido
a la poblacion de escasos recursos? Y que ademas pueda ser rentable y recuperable, esto
ultimo en el sentido de poseer un riesgo crediticio aceptable.

La respuesta es Si, debido a que se puede ofrecer un producto financiero alineado a
las caracteristicas socio-economicas de la poblacion. Esto es, otorgar créditos para
la construccion o mejora progresiva de la vivienda (poco a poco); no necesariamente
dirigidos al financiamiento de una vivienda completa. Dicha idea va acorde con la
tendencia de que el déficit cualitativo es el que prima dentro del déficit de vivienda.

ii. ¢Cuales productosy servicios podran llenar la brecha?

Llegado a este punto existen una serie de propuestas de como deberia o deberian de
ser dichos productos financieros, entre estos por ejemplo:

> Que seasectorizado.

> Que posean asistencia técnica.

> Que estén relacionados con los proveedores primarios de materiales de
construccion.

> Entreotras.
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Sin embargo al igual que las familias el sector publico o privado, sea quien fuera
el desarrollador del producto financiero, posee necesidades, preferencias y capacidades
para servir a la poblacion meta. Lo que quiere decir esto es que una financiera busca
cubrir ciertos requerimientos primordiales en la entrega de un crédito, por ejemplo:
rentabilidad, proteccion del riesgo crediticio, ademas de que sea asequible, entre
otros. De manera que se debe buscar el equilibrio entre las necesidades, preferencias
y capacidades de la poblacion meta y las del desarrollador del producto financiero;
de tal forma que se desarrolle un producto o servicio asequible (que el adquiriente del
crédito pueda pagar el crédito), accesible (que la familia pueda acceder al crédito, en
el sentido que los requisitos no sean complejos); sostenible (recuperacion de los
costos, sin trasferir la ineficiencia a los clientes y, con un margen razonable de rentabilidad
sin detrimento de la asequibilidad) y escalable (atender al mayor nimero de personas
en el mediano y largo plazo) para la institucion.

Con lo mencionado hasta el momento se determina que una respuesta al tipo
de proceso de construccion que se muestra generalmente en las familias de bajos
recursos de los paises latinoamericanos (la autoconstruccion progresiva de la vivienda),
son las Microfinanzas para Vivienda (MFV) acompanadas con la Asistencia Técnica
en Construccion (ATC). El tema de las MFV es evidente, ya que es el mecanismo
desarrollado para la entrega de créditos, pero el segundo no lo es tanto, aunque el mismo
contribuye a que (a) la inversion del crédito sea mas efectiva en el logro del proposito
para el cual fue otorgado, (b) fidelizacion del cliente ante la programacion de mejoras
sucesivas que muy posiblemente requeriran nuevos créditos (c) fortalecimiento de la
responsabilidad social de la institucion, entre otras.

Asistencia Técnica en Construccion, Construccion progresiva de vivienda,
Pera Pera

iii.Microfinanzas para Vivienda (MFV)

De manera que las MFV son un subconjunto de las microfinanzas que busca
atender las necesidades, preferencias y capacidades financiera y no financieras, de
la poblacion de bajos ingresos, para lograr el acceso a vivienda adecuada, mediante:

> El diseno de productos microfinancieros para vivienda y servicios de asistencia
técnica en construccion (ATC) sostenibles y asequibles.

> Alineamiento a los principios de las microfinanzas.

> Reconocimiento de las caracteristicas socio-econémica de la poblacion meta.
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Este tipo de mecanismos de financiamiento para vivienda es importante debido a
que permite por el lado de las familias:

> Construir progresivamente, a la medida de sus capacidades, preferencias y
necesidades.

> El acceso a vivienda adecuada con calidad, eficiencia y resultados mas
satisfactorios.

> Disminuir el tiempo de construccion.

> Fortalecer su patrimonio y/o incrementar sus ingresos (cuando es vivienda
productiva).

> Fortalecer suimagen y desempeno social

Mientras que por el lado de las instituciones financieras permite:

Mejorar la calidad de vida de su poblacion meta.

Diversificar su cartera.

Fortalecer la fidelidad de sus clientes actuales.

Atraer a nuevos clientes.

Responder a una demanda, con un producto economicamente viable, asequible
y consistente con los principios del sector microfinanciero.

Fortalecer suimagen y desempeno social.

YV V V VYV
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b. Proceso

El proceso de ejecucion de este tipo de productos financieros dirigidos a familias
que adolecen de un déficit habitacional de caracter cualitativo, se compone de cuatro
etapas.

i. Evaluacion institucional y preparacion

En primer lugar se debe de evaluar si la entidad financiera esta apta para
sobrellevar un producto de dichas caracteristicas, no solo en términos econémicos si
no también en términos de capital humano, es decir si el personal existente en la
institucion es capaz de asumir un reto de esta clase y hacerlo exitoso de forma que
dicho grupo encabezado por un determinado lider puede tomar las decisiones que
agilicen el proceso de apropiacion y posicionamiento del producto al interior de la
institucion financiera y aumentar las posibilidades de éxito en suimplementacion.

ii. Estudio de mercado

En esta etapa se determina las necesidades del mercado objetivo, es decir se evalua
los requerimientos de dichas familias, generalmente esto se logra con la realizacion
de un sondeo, el cual no necesariamente conlleva en un alto costo, puede ser adecuado
para la comprension de sus necesidades. Todo depende del disefio de sondeo que se
proponga.
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Sondeo de mercado,
Republica Dominicana

iii.Diseno o rediseno de prototipo de productos y servicios

En esta etapa se realiza el diseno del producto de forma que se toma en
consideracion los datos obtenidos en la etapa anterior, de forma que el producto vaya
acorde con las caracteristicas y objetivos del mercado objetivo.

Ademas de contribuir a prevenir o mitigar riesgos de fracaso del producto, en esta
etapa se logra fortalecer la capacidad institucional para el disefio de otros productos
0 servicios.

iv. Piloto

Esta etapa ya es la puesta en marcha del producto, lo que comunmente se le
denomina Piloto. De estadisticas realizadas en otros tipos de pilotos, se observa que
los préstamos para vivienda tienen excelentes tasas de repago (98% aprox.), se fortalecen
la fidelizacion de clientes y crea oportunidades para atraer nuevos clientes.

No se puede implementar este tipo de productos o redisefiar productos ya existentes
sies que estas cuatro fases planteadas no se realizan conjunta y adecuadamente.

5. Conclusiones

> El producto. El financiamiento para el mejoramiento de la vivienda de manera
progresiva o “poco a poco” amplia la posibilidad de llegar a un ntumero significativo
de familias de la base de la piramide. Esto debido a que:
o Fortalece la fidelizacion de los clientes.
o Contribuye a mejorar la calidad de vida de los clientes.
o Creaoportunidad para penetrar en nuevos nichos de mercado.
o Diversifica el riesgo de colocacion.
o Apalanca el posicionamiento de la Institucion de Microfinanzas (IMF).

> Sostenibilidad. El Producto de MFV con ATC puede ser sostenible. En tanto que:
o Las proyecciones financieras sean realistas.
o No es castigado por la ineficiencia de otras lineas de producto o la institucion en

general.
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Alcanza un volumen significativo de colocaciones en un tiempo razonable.
Es acompanado de estrategias de posicionamiento y promocion.
Sea asequible y aceptado para la poblacion de la base de la piramide socio-
economica (BoP).
o Los costos se recuperen.
> Servicios de Asistencia Técnica en Construccion. Los ATC son un elemento
diferenciador poderoso para la venta del producto de MFV. En la medida que:
Estimulay ayuda a establecer un plan de mejoramiento continuo de la vivienda.
o Contribuya a incrementar el nivel de satisfaccion de la familia.
o Generaunaorganizacion de la demanda.
o Impulsa/incentiva la colocacion por referencias: “boca a boca”.
> Escala. La necesidad de mejorar las condiciones de la vivienda entre la poblacion
de la base de la piramide es creciente dia a dia; por lo tanto, el crear productos y
servicios que cierren la brecha entre la oferta y la demanda es una gran oportunidad
de crecimiento a escala.

(¢]
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IX. LEASING HABITACIONAL EN CHILE.
FranciscoJavier Vergara Gutiérrez

1. Contexto

El financiamiento habitacional, entendido como el financiamiento para la adquisicion
de vivienda, ha tenido un crecimiento gradual y continuo en Chile, segiin datos del
Banco Central de Chile el stock de estos créditos hipotecarios como porcentaje del
PIB en el 2000 fueron un poco mas del 10%, pero para finales de dicha década
(2010), el indicador creci6 a un poco mas del 20%.

Chile: PIB (MMMUSD) y Stock Hipotecario (como %PIB)
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Sin embargo, si bien este indicador respecto a los de otros paises de la region es el
mas alto, ain es pequeno respecto a paises como Holanda, Dinamarca, EUA, entre otros,
es decir en términos mundiales, tal como muestra la siguiente grafica.
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100%
80%

B0%
70%
B0%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

Espana oo ——
Suetia e

||||I|II|'II¢¢--
Lo B s = Lo - R O - - = B
235852 eSRoiiREEEREE8RS
25 =E5fa5258f03 T °F3s2%a;
Ig o =53 3 =

De manera que los niveles de financiamiento de vivienda en paises como los
mencionados son muy altos, esto se explica en términos generales por la alta demanda
por la adquisicion de vivienda mas que por el alquiler de ellas. Dicha idea se respalda
por una serie de indicadores, entre ellos se destaca el obtenido del CASEN 2009, el cual
muestra que el 81% de los hogares chilenos viven en vivienda propia (cedida, pagada
0 €n Proceso).

Pero para entender mejor como se logro llegar a estos niveles de financiamiento
de crédito hipotecario resulta necesario ver cual ha sido la evolucion de la estructura
legal y juridica.

a. Breve resefia histérica

Antes de 1960 el financiamiento o crédito era brindado por el Estado, estos
créditos tenian tasas de caracter nominal. En dicho contexto, con un entorno de alta
inflacion, el caracter de dichas tasas hizo que estas se incrementen, esto debido a que
una tasa nominal debe incorporar ademas del interés propio del riesgo por el préstamo,
la devaluacion o depreciacion de la moneda, en este caso el peso. De manera que ello
sirvi6 de experiencia para los entes estatales respecto al trato de dicha variable.

En la década de los 60's se crea el Sistema Nacional de Ahorro y Préstamo (SINAP),
bajo dicho ente se regul6 el sistema, el cual se vio monopolizado por los créditos de caracter
reajustable, con un tendencia a captar recursos a corto plazo, y colocar a largo plazo.

En 1977 se crean las ya conocidas Letras Hipotecarias Reajustables, y a finales
de dicha década se da fin al monopolio gubernamental del mercado con cierre del SINAP.

A inicios de los 80's se crean las AFP's, y con el ingreso al mercado financiero
de fondos de largo plazo, propios de este tipo de mercado, nace la necesidad de instrumentos
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de inversion de largo plazo. Con esa idea a finales de dicha década, especificamente en
1988 nacen las Mutuarias o mejor conocidas como las Administradoras de Mutuos
Hipotecarios Endosables (MHE), este instrumento - el mutuo - nace como uno de financiamiento
paralavivienda, el cual es de largo plazo.

Para 1994, se realiza la modificacion de la Ley 18.045 del mercado de valores,
creando asi la securitizacion. Finalmente en 1995 se da la Ley de Arrendamiento con
Promesa de Compraventa (Leasing) y con ello se crean las Sociedades de Leasing.

Fecha Acontecimiento Caracteristica
Antes de1960 Financiamiento Banco del Estado y Créditos a Tasas Nominales, con tasas de inflacion
0 Cajas de Prevision de moderada a alta
Monopolio de los créditos reajustables.
o Creacion del Sistema Nacional de .
1960 - 1977 Ahorro y Préstamo (SINAP ) Captaciones a corto plazo y colocaciones a largo
1977 Creacion de las Letras Hipotecarias S‘“m;mxﬂ:gjfﬁpm’lﬁ"'m

2. Mercado de financiamiento habitacional

Los recursos para este tipo de financiamiento reposa en la existencia de dos
mercados: primario y secundario.

> Mercado primario, es aquel en el cual se otorgan los créditos hipotecarios (o
Leasing) a los compradores o usuarios de las viviendas. En este mercado se
encuentran las entidades intermediadoras o que otorgan crédito.

> Mercado secundario, es aquel donde los emisores de hipotecas venden los créditos
a inversores institucionales que cuentan con fondeo a largo plazo como las
Administradoras Fondos de Pensiones (AFP) o Companias Seguros de Vida (CSV).

El proceso de financiamiento habitacional bajo esta estructura consiste en lo
siguiente. Primero, la familia compra una vivienda a través de un crédito hipotecario
brindado por alguna entidad financiera. Segundo, las instituciones financieras fondean
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dichos créditos en el Mercado de Valores a través de estos instrumentos de crédito. Tercero
yultimo, en dicho mercado los inversionistas adquieren dichos instrumentos y fondean
alas entidades financieras.

En cuanto a las instituciones que otorgan Financiamiento Habitacional, todas
son privadas y se presentan a continuacion:

Bancos (incluye BancoEstado, la inica institucion no privada).
Agentes Administradores de Mutuos Hipotecarios Endosables.
Sociedades de Leasing Habitacional.

Cajas de Compensacion.

Cooperativas de Ahorro y Crédito.

Inversionistas institucionales.

VV VY VY
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Esquema general del mercado de capitales

A continuacion se muestra un esquema que enfoca el sistema desde el punto
de vista del mercado de capitales.

Adm. Fondosde
Pensiones,
Adm. de Inversidn,

Inversionisias

. Instituclonales

Instrumentos de

financiamienio Imm
habitacional (Créditos I 'Hﬂﬁ.] . F!ﬁ..ﬁf deo” )
Hipotecarios, Leasing) PR RO OS],

- L

rd

~ Bancos Intermediarios,
Agenies, Cooperalivas,
Cajas de Compensacion

N

Tal como muestra en el esquema anterior todo inicia con los ahorrantes o pensionados,
los cuales depositan sus recursos en alguna entidad que genere rentabilidades a
largo plazo, estas pueden ser AFP's, administradoras de inversiones, etc., las cuales
a su vez buscan invertir dichos fondos en instrumentos de igual caracter es decir de
largo plazo. Justamente los intermediarios financieros son emisores de dicho tipo de
instrumentos, de manera que uno invierte dinero para asegurar rentabilidades a
futuro y otro para obtener financiamiento para el otorgamiento de créditos, dichos
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instrumentos son de financiamiento habitacional. Finalmente como ultimo eslabon del
esquema aparecen los deudores hipotecarios, los cuales se hacen de estos instrumentos
para poder financiar su adquisicion de vivienda. De manera que este esquema de
mercado de capitales es un sistema cerrado, ya que los recursos solo se transfieren
siendo en términos simples la misma familia la que se financia a simisma.

b. Estructura mercado hipotecario primario y secundario

El siguiente esquema nos muestra los actores, el mecanismo que opera tanto
en el mercado primario como en el secundario, y ademas el enlace entre ambos.

Origen de los COTIZACIONES ﬁ :
PREVISIONALES Y PENSIONES INVERSIONISTAS

recursos
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El mercado primario tiene como base a los agentes deudores habitacionales, es
decir familias que adquieren créditos hipotecarios, estos pueden ser Mutuo Hipotecario
No Endosable (MHNE), Mutuo Hipotecario Endosable (MHE), Letra Hipotecaria (LH)
y Crédito Leasing Habitacional (CLH). Dichos instrumentos son ofrecidos por las
entidades de financiamiento del mercado primario o intermediarios, los cuales pueden
ser: Bancos, Agentes Administradores, Sociedades de Leasing, Caja o Cooperativas.

Continuando con el proceso, las entidades que otorgan los créditos habitacionales
buscan fondeo, para ello emiten instrumentos de inversion. Los bancos para su fondeo
emiten letras o bonos, los cuales son vendidos o colocados a través de las AFP's, companias
de seguros, fondos de inversiones u otros. Por su parte, los agentes administradores
estan restringidos a vender los MHE solamente a companias de seguros. Para las
sociedades de leasing, hasta antes de la crisis financiera del 2008, vendian no el CLH
sino los bonos que surgian de la securitizacion o titulizacion estos, sin embargo después
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de la crisis se dejo de lado este mecanismo y se comenzo6 a vender directamente los
CLH. Las instituciones a las cuales se les vende son las AFP's y las companias de
seguros. Por ultimo, las cajas de compensacion y cooperativas emiten bonos los cuales
son vendidos las AFP's o fondos de pensiones.

Por ultimo, las entidades de inversion mencionadas obtienen fondos de cotizaciones
previsionales, pensiones de trabajadores o de inversionistas particulares.

c. Participantes de laindustria

Tal como se menciona anteriormente, existen 5 tipos de entidades que participan
como intermediarios frente a las familias para el otorgamiento del crédito en Chile. A
continuacion se muestra un pequeno cuadro resumen donde se incorpora ademas de
los tipos de instrumento de financiamiento, los entes que regulan cada uno de ellos y
también su nivel de participacion en el mercado de financiamiento habitacional.

Ente

Institucion Fiscalizador| Froductos
Letras .
Bancos (35%) SBIF* | Mutuos Hipotecarios No Endosables
Mutuos Hipotecarios Endosables

Mutuarias (10%) SVS*™ | Mutuos Hipotecarios Endosables

Cias de Leasing Habitacional (3%) SVS™ | Leasing Habitacional

Cooperativas (<1%) SBIF* | Mutuos Hipotecarios Endosables
Cajas de Compensacion (<1%) SUSESO™* | Mutuos Hipotecarios Endosables
Donde:

> SBIF: Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras.
> SVS: Superintendencia de Valores y Seguros.
> SUSESO: Superintendencia de Seguridad Social.

De manera que cada tipo de institucion esta debidamente normada con lo que
no deja espacio a la invencion de nuevos instrumentos que generen rentabilidades
extras en perjuicio de alguno de los agentes de la estructura total del sistema.
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d. Instrumentos de financiamiento habitacional
Enrelacion alos instrumentos, en el mercado chileno existen cuatro estos son:

Letras de Crédito Hipotecario (LC).
Mutuo Hipotecario No Endosable (MH).
Mutuo Hipotecario Endosable (MHE).
Leasing Habitacional (LH).

Y V V VY

Por otra parte en lo que corresponde a las caracteristicas de estos tipos de créditos,
se pueden mencionar las siguientes:

> Todos los créditos se brindan en unidades reajustables (Unidad de Fomento o
UF), para ser mas precisos, existen algunos créditos que se brindan en términos
nominales, pero son muy pocos.

> Tienen plazos que estan entre 8 y 30 anos, el periodo estandar de dichos créditos
son 20 anos.

> Los cuatro instrumentos contemplan obligatoriamente:

o Segurode desgravamen.
o Segurodeincendio y sismo.
o Seguro de cesantia (de forma opcional).

Para operaciones de crédito hipotecario con Subsidios del Estado, ademas de
las anteriores caracteristicas se le agregan:

> Seguro de cesantia obligatorio con cobertura de 4, 6 y hasta 12 cuotas por evento,
segun el caso.

> Subsidio a la originacion: aborda el impacto de costo de originar créditos de
bajo monto. Esto funciona como un incentivo a que las entidades que brindan
créditos realicen créditos de bajo monto y no de grandes montos, ello dentro de
la idea de que un sea cual sea el nivel del crédito el costo de otorgarlo o generarlo
es el mismo.

> Seguro de remate (otorgado por el Estado): la idea de este seguro es que el Estado
paga la totalidad del saldo que se dé del total de la deuda incluido gastos y moras
y el remate de la vivienda. De manera que el Estado cubre los impagos presentados
por el otorgamiento de este tipo de créditos. Dicho seguro nace o entra en
funcionamiento desde el ano 2001 cuando el Estado decidio abstenerse de dar
créditos hipotecarios y dejar dicha tarea al privado.

A continuacion se desarrolla un pequeno analisis acerca de las caracteristicas
de los subsidios habitacionales.

Como se muestra en la grafica siguiente, la calificacion del tipo de sector al
cual se brindara el subsidio habitacional depende del valor de la vivienda. De manera
que si el valor de la vivienda es menor a 1,000 UF (Unidades de Fomento), el sector al
cual se le brinda el subsidio es denominado emergente, y si es mayor, sera el sector
medio. Sin embargo hay que aclarar que dentro el primer rango mencionado (menor
a 1,000 UF) existe otra categoria que son el sector denominado vulnerable, los cuales
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son aquellas familias que solicitan subsidio habitacional para viviendas menores a
600 UF. Para estos ultimos los niveles de subsidio llegan al 100% del valor de la
vivienda, es decir para estos agentes la vivienda se le entrega gratis.

Monto del subsidio
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Por otra parte, la siguiente grafica muestra los niveles porcentuales de la cobertura
de seguro de remates. Como es de esperar para el caso de sectores emergentes se da
un 100% de cobertura del seguro de remate, mientras que los niveles de cobertura de
dicho seguro se van reduciendo a medida que los valores de las viviendas aumentan,
ello puede sonar contradictorio dado que a mayor valor de la vivienda es mas
probable que el agente deudor caiga en impago, sin embargo se debe de tomar en
cuenta que las familias de dicho sector poseen distintos niveles de ingreso también.
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Por otra parte, en la tiltima grafica se muestra la composicion del valor o costo
de la vivienda y como se financia ésta con el crédito, el ahorro y el subsidio. Tal como
se intuye, los niveles de ahorro que poseen los sectores emergentes son infimos y el
costo total de la vivienda se financia en buena cuenta por el subsidio, cosa opuesta
se muestra en los sectores medios, ya que el costo esta compuesto en una mayor
proporcion por el crédito.
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Crédito hipotecario con letras de crédito

El crédito hipotecario con letras de crédito es un instrumento que se genera en

el proceso del crédito y que es introducido en el mercado de capitales para el fondeo
de una determinada entidad de préstamo. Este instrumento de crédito es de largo
plazo, emitidos al portador por idéntico monto y plazo que el préstamo, en moneda de
valor constante Unidad de Fomento (UF) indexada por inflacion. El valor tope al cual
puede ser emitido es del 75% del financiamiento.

Y V V VY

Desde el punto de vista del deudor, tiene las siguientes caracteristicas:

Emitidas solamente por bancos y sociedades financieras.

La cuota o dividendo que el deudor paga mensualmente contempla reajuste por
inflacion (UF) e intereses de las letras; adicionalmente se paga comision al banco.
Necesita vender las letras para obtener el dinero.

Existe riesgo por venta bajo la par, que implica pago anticipado de intereses
y/o capital.

Desde el punto de vista del inversionista:

Se transan diariamente en el mercado secundario.

Tenedor recibe trimestralmente intereses y amortizaciones.

La comision del banco, cubre la administracion y venta de letras.

El riesgo, es el riesgo del emisor (los bancos no han quebrado en la historia

reciente), es decir si se da impagos de la deuda por parte del adquiriente del

crédito, el pago de la letra al inversionista no sera afectado porque desde un
principio esto era responsabilidad del banco.

En caso de quiebra del banco existe normativa que da prelacion a la cartera de

letras para con los inversionistas:

o En caso de quiebra, el liquidador forma un balance separado con los
préstamos para la vivienda con Letras Hipotecarias - LH (activos) y las LH
emitidas (pasivos) y este balance se puede licitar entre otros bancos. El
traspaso también incluye las hipotecas asociadas a esos préstamos.
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ii. Mutuo Hipotecario Endosable

Es un préstamo en pesos o unidades de fomento y esta sustentado en una

escritura del contrato, la cual se transa en el mercado a través de un endoso el cual
permite al titular del contrato de pago entregarlo a terceros para su financiamiento.
De manera que se caracteriza por:

Y VYV VY

>

>

Ser un préstamo en moneda reajustable (unidades de fomento).

Esta sustentado en una escritura del contrato (Contrato de Mutuo).

Se transa en el mercado a través de un endoso.

Elsolicitante del crédito recibe el total del monto aprobado (No genera diferencia).
Elmonto del préstamo puede alcanzar hasta el 80% del valor de la propiedad.

Desde el punto de vista del deudor:

Son emitidos por entidades especializadas denominadas Agentes Administradores
de Mutuos Hipotecarios Endosables (AAMHE) o Mutuarias, y también por los
bancos del sistema financiero.

Esun crédito expresado en dinero (no hay letras u otros instrumentos que vender).
No existe comision de otorgamiento. La tasa es el interés real anual a pagar.

Desde el punto de vista del inversionista

El mutuo se vende a Companias de Seguros de Vida.

Es una excelente alternativa de calce de obligaciones en moneda y plazos. Esto
debido que va acorde con las necesidades de instrumentos de inversion de
largo plazos.

Constituye una excelente alternativa de largo plazo por su rentabilidad.

Riesgo del inversionista es el riesgo del deudor y riesgo de la garantia, es decir
aca si toma responsabilidad el deudor sobre el activo.

Tiene el limite del 75% o el 80% sobre el valor de la vivienda.

iii.Mutuo Hipotecario No Endosable

Es similar al instrumento anterior aunque con algunas diferencias, entre estas

tenemos:

Elbanco financia el préstamo con recursos propios,

A diferencia del anterior no puede ser transferido mediante endoso.

La caracteristica particular y que resulta atractiva para los potenciales deudores
es la posibilidad de financiar hasta el 100% del monto solicitado,

No tiene el limite del 75% o el 80% sobre el valor de la vivienda como en los
instrumentos anteriormente descritos.

iv.Leasing Habitacional

Este mecanismo de crédito tal como lo dice su nombre, sigue la dinamica de un

leasing pero aplicado a la vivienda. De manera que el proceso es como sigue: El agente
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que quiere adquirir una vivienda va a una sociedad inmobiliaria y le pide que adquiera
la casa y que se la arriende, de manera que a medida que pasa el tiempo, el agente
ademas de pagar el correspondiente alquiler va amortizando el valor de la vivienda,
de tal manera que al pagar completamente el costo de la vivienda automaticamente
se vuelve en propietario de segun la Ley.

De manera que se destacan dos caracteristicas de este instrumento:

> En principio no es un crédito sino que permite la posibilidad del arrendatario
de adquirir una vivienda en el futuro.

> Sirve para transformar el gasto de alquiler mensual en un aporte que a largo
plazo permite a los arrendatarios convertirse en propietarios de una vivienda
nueva o usada.

A continuacion se hara mencion al detalle de las caracteristicas de este instrumento
y de los agentes que intervienen en la operacion:

> Leasinghabitacional

(¢]

(e]

(0]

(¢]

(0]

Esun contrato de Arriendo con Promesa de Compraventa.

La parte “pago del arriendo” y la parte del “pago de la vivienda” se comportan
igual que interés principal de tabla de desarrollo de créditos hipotecarios.
En contratos nuevos ya no opera el Fondo de Vivienda.

Esta amparado por Ley y normativa especial.

Ademas via presupuesto nacional se asignan subsidios afio a afo.

» Lasociedad Arrendataria-Promitente-Vendedor:

(0]

(¢]

(0]

Es de giro exclusivo.

Supervisada por la Superintendencia de Valores y Seguros (SVS).

Opera como una Sociedad Anénima Abierta para todos los efectos (regulacion,
responsabilidades, directores, etc.).

> El Arrendatario-Promitente-Comprador

(¢]

(o]

(¢]

Persona natural.

Elige el bien y solo de destino habitacional.

Si califica (no tener bien raiz, no haber sido beneficiario de subsidio) puede
aplicar subsidio habitacional en forma automatica.

Su derecho de compra esta amparado por Ley y no se afecta ante insolvencia o
contingencias de la Sociedad de Leasing.

A continuacion se muestra un cuadro comparativo de estos tipos de instrumento
de crédito habitacional, desde el punto de vista tanto del inversionista como del deudor.
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Mutuo Endosable
Caracteristica EMn ":::;;fl Barcais Mitiada Leasing
Administradoras Sociedades
Emisor Bancos Bancos Bancos ) i
Transabilidad Si No Si Si Si
Riesgo p Invers. Emisor Deudor + Hipoteca | Deudor+ Hipoteca | Deudor + bien raiz
Costo final Tasa + comision Tasa Tasa Tasa Tasa
Tipo de servicio General General General Especializado Especializado
Dda/Gtia max, 75% 100% 80% 80% 100%
Plazo max. afios 20 Sin limite 30 30 20
Cuota-plazo Fija-fijo Seguin cito Fija-fijo Fija-fijo Fija-Fija
Prepago 812 mesfafio Siempre Siempre Siempre Slampre
Crédito recibido B8%-100% 100% 100% 100% 100%
Propiedad Deudaor Deudor Deudor Deudor Soc. Inmobiliania
Usoy goce Deudar Deudor Deudar Deudor Arrendatario
| Deintends para et inversionista | Dainterds para et Deudor |

e. Actores relevantes del mercado

Entre los actores del mercado que otorgan créditos hipotecarios los mas importante
son los bancos, y a su vez para ellos la existencia del financiamiento habitacional representa
un pilar, no exactamente por los ingresos, si no por la afiliacion de un cliente que estara
veinte anos en promedio trabajando con €l.

Ademas cabe mencionar que el sector habitacional juega un rol importante en
los negocios y la estabilidad de la banca. En efecto, cerca de un 20% de los activos de
la banca corresponden a préstamos hipotecarios para la vivienda y representa el 85%
del monto global de créditos al sector.

Entre otros actores del mercado se tienen:

Mutuarias: Agentes Administradores de Mutuos Hipotecarios Endosables.
Sociedades de Leasing Habitacional.

Cooperativas.

Cajas de Compensacion.

Inversionistas del mercado secundario.

YV YV VY

Si bien estos otros actores en estos tltimos anos han crecido en términos absolutos
en relacion a los créditos hipotecarios para la vivienda entregados por la banca, este
tipo de financiamiento es ain marginal.

f. Evolucion del financiamiento vivienda

La banca chilena concentra el 85% del Stock de créditos vivienda en valor, sin
embargo no participa decididamente en segmentos de bajos montos de crédito por el
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riesgo, el segmento y el costo de administracion de operaciones a largo plazo y de
bajo monto en clientes no bancarizables. De manera que solo opera en los segmentos
A,ByC.

En tanto, los segmentos de menores ingresos son abordados por excelencia por
los bancos del Estado, pero también son un mercado de operacion de las sociedades
de leasing y sociedades mutuales. El porqué de la no incursion a fondo por parte de
los bancos privados en estos sectores es debido a que los incentivos como el seguro de
remate y otras garantias no se traducen en recursos lo suficientemente altos como
pararesolver los costos de administracion en los que se incurre.

A continuacion se presenta un grafica, donde se evalua el stock de operaciones de
créditos hipotecarios segun su distribucion en cuanto a la operacion en el mercado
por actor.

% del stock de operaciones al cierre de cada ano
(envalores)
= LEASING = MHE SVS = LETRAS SBIF ® MHE SBIF = MHNE SBIF
100% 48 4 3 A 3 a8 A 3
90%
80%
70%
60% - 649
50% -
40%
30% -
20% +
10%
0% A - f - 4 A . '

=

De tal manera que se comprueba lo mencionado con anterioridad, el sector
bancario es el actor que tiene mas incidencia en términos porcentuales en este tipo
de mercado de financiamiento habitacional. A continuacion se presenta un cuadro
que nos muestralos niveles de financiamiento en niveles.

2001
2002
2003

2005
2006
2007
2008
2009
2010
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g.

»

»

3.

Stock de Financiamientos Habitacionales por Ao (En Miles de unidades)

g|8|8(E|E5|8|8|B|E|5
MHNE (Bancos) 51| 59| 88| 138| 202| 254| 325( 416| 734| 798
MHE (Bancos) 32| 35| 36 38| 46| 51| 63| 69] 72| 150
LETRAS (Bancos)| 470| 482| 509| 499| 504| 478| 428| 353| 316| 308
Mutuanas 24| 28| 33| 40| 44| 49| 54| 58| 58| 52
Leasing 6 gy 13 17| 21| 25 28] 33| M| M
TOTAL 583| 613 679| 732| 817| B57| 899| 929|1214 1342
Total
Financiamiento 15,4| 16,6] 19,0 23,2)127,3)30,9|35,6/39,0] 41,8( 49,2
fen MMM USS)

Conclusiones del financiamiento habitacional

La reforma del sistema de pensiones representé un elemento dinamizador de
la economia: aumento en el ahorroy la inversion.

Ha permitido financiamiento de largo plazo para inversion productiva (viviendas,
infraestructura, empresas, etc.), ello gracias a la creacion de instrumentos de
largo plazo que van acorde justamente con las necesidades de inversion.
Consecuentemente se ha desarrollado el mercado de capitales.

Estan conectados los fondos de pensiones con el financiamiento de largo plazo
El financiamiento habitacional muestra una importante energia, producto de
su alineamiento con las necesidades de inversion de los fondos de pensiones.
Factores asociados a la disminucion en tasas de interés, aumento del ingreso
de las personas e incentivos tributarios han impulsado demanda de créditos.
Chile ha experimentado un crecimiento sostenido desde los anos 80's y ha
logrado el desarrollo de un mercado que hoy se aprecia mas maduro.

El financiamiento habitacional sigue siendo originado por bancos esencialmente,
por cuanto representa para éstos un pilar comercial fundamental.

Las distintas opciones de fondeo para los originadores (bancarios o no), en base a
los fondos de pensiones de las personas, que requieren en general inversiones
de largo plazo, le otorga integralidad, proyeccion y permanencia al sistema.

La supervision prudencial ha sido un factor relevante del desarrollo sostenible.

Las caracteristicas delleasing en Chile

A continuacion se abordara de forma explicita lo correspondiente al instrumento

leasing. De lo mencionado con anterioridad se puede destacar que:

>
>
>

Permite aplicacion automatica de subsidio habitacional.
Puede ser aplicada a la vivienda social.
Incorpora seguro de cesantia.
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> Aquellos que tienen subsidio habitacional, pueden acceder a “seguro de remate”,
el cual cubre el 100% de la diferencia entre el producido del remate y el saldo
insoluto de la deuda mas costas.

> Sepresenta como solucion a problemas propios del financiamiento, como:

o El subsidio es independiente del comportamiento de pago (se vio que entidades
traspasaban riesgo via tasa alos deudores). Este problema consistio en que
antes el subsidio estaba sujeto darse siempre que el agente deudor hiciera
el pago del arriendo. De tal manera que ello correspondia un riesgo ya que
siun agente deudor no pagaba el arriendo tampoco se recibiria el subsidio.
De tal manera este riesgo era incorporado en las tasas de interés de arriendo
haciendo el sistema insostenible dado las altas tasas.

o Elsubsidio en modo de bono trimestral desmaterializado y transable en mercado
de Valores.

a. Perfil operacion promedio en leasing

A continuacion se muestran datos promedios referentes al nivel de stock de créditos
en base al financiamiento del leasing.

En términos promedios el financiamiento muestra estas caracteristicas:

> Valor devivienda de: US$36,500 (100%).

> Ahorro previo de: US$3,000 (compuesto de 3% deudor + 5% descuento de la
inmobiliaria).

> Subsidiode: US$5,800 (16%).

> Aporte Soc. Leasing de: US$27,800 (76%).

En relacion alos montos que corresponden al arrendatario:

» Cuotaarriendo mensual: US$282.
> Ingreso anivel familiar: US$1,363.

En cuanto a la forma de incidencia del leasing en términos de tipo de vivienda,
uso del subsidio y area de incidencia, esto se presenta en las siguientes graficas.

Para el caso de tipo de viviendas casi el 75% de los leasings han ido dirigidos a
viviendas nuevas mientras que el resto a viviendas usadas.

= Vivienda Usada ® Vivienda Nueva
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Por su parte, mas del 80% de dichos financiamientos se ha realizado con la
aplicacion de subsidios.

® Sin Subsidio ® Con Subsidio

Por el lado de la incidencia de este tipo de financiamiento, estas se han distribuido
igualitariamente tanto en la zona metropolitana y en las regiones

® Metropolitana ® Otras Regiones

519% | 49%

b. Perfil deudores leasing habitacional
La estructura del perfil del deudor se puede dividir en 4 tipos:

> Ingreso familiar.

> Nivel de instruccion o educacion.

> Composicion del financiamiento: Muestra las fuentes de ingresos para afrontar
la operacion.

> Con codeudor: Es cuando alguien mas avala el arriendo y la amortizacion de la
operacion de leasing.

Esto se resume en el siguiente cuadro:
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N

Nivel Educacional
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c. Flujo colocaciones de leasing habitacional

En cuanto a las colocaciones del leasing, durante los ultimos anos los niveles
de colocacion han sido muy altos tal como lo muestra la grafica.

* Flujpen UF agregado en cada mes

1 UF = 47 USD$ i
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Resulta necesario destacar que en los periodos donde se muestra caidas de los
niveles de colocacion es debido primordialmente a cambios o mejoras por parte de la
politica gubernamental para otros tipos de instrumento. Esta situacion se revertia
luego de que se mejoraran las condiciones del leasing también. Sin embargo la caida
pronunciada de este instrumento a inicios del segundo semestre del 2008 es
propiamente por efectos externos, en este caso la crisis que se presenté en EE.UU.

La incidencia de esta crisis en el mercado chileno, y exclusivamente en este tipo
de instrumentos fue debido a la percepcion de riesgos de dichos instrumentos, por
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parte de los agentes. Si bien dichos instrumentos van dirigidos a una poblacion muy
similar a la que produjo el problema en EE.UU., el sistema o proceso de evaluacion de
ambos era muy distinto. Sin embargo esa era la percepcion del mercado.

d. Desarrollo delleasing habitacional

A diferencia de lo ocurrido en otros paises, en Chile la industria del leasing
habitacional no halogrado desarrollarse. El porqué de esto se enmarca en que:

> No existe un conocimiento respecto de su funcionamiento.
> Porque el Ejecutivo la ha discriminado negativamente respecto de otras
modalidades de financiamiento:

o Al no formar parte de la politica habitacional, sino un capitulo aparte en una
ley especial, no ha sido posible extender de manera automatica todos los
subsidios existentes a esta modalidad también;

o Adicionalmente ha disminuido en el tiempo el niumero de subsidios que se
pueden aplicar con esta modalidad.

> Con la crisis del 2008, se terminé el modelo de “fondeo” de operaciones de
leasing via securitizacion o titularizacion, en que:

o Las sociedades de leasing se fondeaban a corto plazo “acopiando” operaciones
(ya que no es posible captar fondos de largo pazo).

Luego las empaquetaban y “vendian” como bonos estructurados al mercado.
Hoy la “salida” de estas operaciones esta dada por la compra que hacen las
Cias. de Seguros de Vida.

e. Morosidad de la industria hipotecaria

A continuacion se realizara una comparacion de los niveles de morosidad del
leasing habitacional respecto a las demas careras del sistema bancario sin el Estado,
bancos del Estado, sistema bancario, Hipotecaria la Construccion Leasing HLCL y
Hipotecaria la Construccion HLC.

—+— Sistema Bancario sin BEstado

18% - = BEstado
k. « Sistema Bancario
16% —==HLCL
| -+-HLC

14% 1 -a-Leasing Habitacional
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Como se observa la morosidad bancaria sin Estado se encuentra alrededor del
4%, la de los bancos del Estado esta por el 12%, de manera que se hace evidente el
beneficio publico hacia la poblacion que imparte el Estado (entrega la vivienda),
atendiendo a sectores que los privados no atienden justamente por problemas de falta
de recursos para afrontar créditos. Como se aprecia hay un aumento importante de
la morosidad durante el periodo del 2010, eso es a causa de las medidas de politica
instauradas tras el terremoto, dichas medidas condenaban los créditos hipotecarios
de aquellas viviendas que hubiesen sufrido danos, de manera que el total de la
poblacion sea o no sea acierto declararon estar en dicha situacion.

Otra curva es la del sistema bancario total incluido los bancos del Estado
(curva naranja) la cual tiene una tasa de morosidad que flucttia por el 6%.

La linea morada muestra la tendencia de la morosidad de la cartera de leasing
de la sociedad la Hipotecaria la Construccion (HLC), la cual en los ultimos anos ha
tendido una tendencia a la reduccion de la morosidad. Por su parte la morosidad
correspondiente al area de los créditos hipotecarios en forma de mutuos hipotecarios
endosables de la empresa (curva azul), nos muestra un nivel de morosidad mas bajo,
el cual se encuentra alrededor de un 6%.

Por ultimo la curva verde representa la morosidad del patrimonio separado. El
patrimonio separado es el bono estructurado, son todos los activos de leasing de HLC
que conforman un patrimonio que esta en el mercado. Como se observa esta cartera
se encuentra entre el 8%y 10%.

f. Proceso de recupero de un default de leasing
Es comun la presencia de algiin caso de no pago del leasing. La demora de este

recupero generalmente fluctia entre los 15y 18 meses, en los cuales se realiza un
serie de procesos judiciales. Dicho proceso se muestra en el siguiente cuadro.

Dias de :

Cobranza NO - Judicial:
15-90  llamados, cartas, comunicaciones, publicaciones  Costos: 9% de cuolas atrasadas aprox
boletin morosos

91y mas Preparacionaccion judicial

105-150 Presentacion demanda Honorarios Abogado total: US$ 1.300
140-190 Nombramiento Juez Arbitro especial Honorarios Juez Arbitro USS$ 1.200
170-230 Nofificacidn Demanda

230-290 Presentacion pruebas y Conciliacion Costas Procesales y judiciales US$ 700

280-380 Dictameny Resciliacidn de contrato
310-440 Inscripcion de Alzamiento de Gravamenes
350-510  Accion Judicial de Desalojo (Rara vez)
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Algo importante en dicho proceso es que si el recupero demora 18 meses, entonces

los gastos (US$3.2) y las cuotas atrasadas (US$5.1), que no fueron cobrados en dicho
periodo se cubren con practicamente todo el subsidio y pago previo.

g.

YV VYV VY

i‘

Problemas que genera la resciliacion de un Leasing
Los efectos mas notables de esta resciliacion son las siguientes:

Elsubsidio y el ahorro los “pierde” el deudor.

Aparece un subsidio estatal beneficiando a empresas privadas (indirecto).
Deudor ya ocup6 su subsidio y no tiene casa propia.

Las evoluciones positivas de los subsidios (aumentos de montos) generan disconfor-
midad en beneficiarios anteriores de menores montos y, consecuen-temente,
reclamos y problemas sociales.

Conclusiones para el leasing habitacional

Es un instrumento efectivo de acceso a vivienda para sectores que no tienen
capacidad de ahorro.

Oportunidad de acceso a vivienda propia a sectores de bajos ingresos que,
teniendo capacidad de pago (arriendan) no obtienen crédito bancario.

No tiene castigo por pre-pago: permite migrar a sistema tradicional o alternativas.
Modalidad del subsidio en forma de bono trimestral por plazo del contrato
disminuye los compromisos financieros fiscales del ano presupuestario en que
se otorga.

Es una herramienta de politica habitacional que colabora a cubrir déficit de
vivienda en segmentos emergentes y familias que actualmente arriendan.
Otorga completitud al mercado, ya que atiende segmentos arrendatarios (con
capacidad de pago) desatendidos por banca tradicional (por acreditacion y/o
variabilidad de ingresos, ahorro previo, constitucion no tradicional de hogares,
viviendas de menor valor, etc.).

Distintos estudios de DIPRES-MINVU (Direccion de Presupuestos del Ministerio
de Hacienda y Ministerio de Vivienda y Urbanismo) destacan bondades y ventajas,
entre otras, el minimo abandono por no pago del sistema.

Conclusiones Finales

Colabora a cubrir déficit habitacional de familias que actualmente arriendan.
En Chile el leasing ha otorgado acceso a vivienda, a mas del 3% del stock de
créditos y sobre el 10% del flujo en los segmentos representativos, durante el
periodo de vigencia.

Es un instrumento alineado con requerimientos de inversion de largo plazo
por lo que se ajusta a requerimientos de inversionistas institucionales (pensiones,
seguros de vida).

El leasing habitacional en conjunto con subsidios habitacionales, permiten
abordar segmentos no bancarizables.
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X. INICIATIVA DE CIUDADES EMERGENTES Y SOSTENIBLES (ICES).
Maria Isabel Beltran Villavicencio

1. Introduccion

El presente documento aborda la intervencion del Banco Interamericano de
Desarrollo (BID), para acompanar el crecimiento de ciudades intermedias, para que
crezcan de manera sostenible y sean en el futuro ciudades sostenibles.

2. Tendencias globales en urbanizacion

El contexto mundial en el que el BID cre¢ la Iniciativa de Ciudades Emergentes
y Sostenibles presenta una poblacion viviendo en areas urbanas que se incrementa
continuamente. Actualmente el 52% de la poblacion vive en areas urbanas y se espera
que esta cifra suba al 67% para el 2050. Ameérica Latina es la segunda region mas urbanizada,
actualmente el 82% de la poblacion vive en areas urbanas y se estima que la cifra
incrementara al 89% para el 2050. Este crecimiento se concentrara en las areas urbanas
de las regiones menos desarrolladas, en donde se vera una variacion poblacion de
2.4 billones entre los periodos del 2011 y 2050.

De igual manera, lo contrario ocurrira con la poblacion rural de dichas areas
(regiones menos desarrolladas), se presentara una reduccion del 3.1 a 2.9 billones. Pero
por el contrario a lo anterior las regiones mas desarrolladas tendran un crecimiento
en su poblacion urbana de 0.1 billones en el mismo periodo.
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La grafica nos muestra los niveles de poblacion rural en términos porcentuales y los
numeros que estan sobre esto, nos muestran las tendencias o proyecciones para el 2050.

3. Retos de crecimiento urbano

De manera que en el contexto descrito anteriormente, el crecimiento urbano
presenta una serie de oportunidades y desafios.

Oportunidades

> Importantes polos de desarrollo. Son los que generan mas del 60% del PIB de un pais.
> Grandes generadoras de empleo. Aunque sea en gran medida informal.
> Concentracion de innovacion, creatividad y espiritu empresarial.

Desafios

> Expansion urbana descontrolada, no planificada, caracterizada por un crecimiento
dispersoy de baja calidad.

> Vulnerabilidad al cambio climatico. Lo cual repercute especificamente en aquella
poblacion que se ubica en asentamientos informales en zonas periurbanas muy
vulnerables. Dicha poblacion en la actualidad representa el 32% de la poblacion
total.

> Inequidad y pobreza. Generada esencialmente por la migracion. 1 de cada 4 personas
que habita en las areas urbanas es pobre y en conjunto las ciudades de la
region son las mas inequitativas del planeta (ONU-Habitat).

> Violencia e inseguridad.

> Degradacion medio ambiental debido a la necesidad de proveer servicios de
tratamiento de aguas residuales, disposicion de residuos soélidos, deterioro de
la calidad del aire.
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> Finanzas publicas. Déficit de provision de servicios y asimetrias en la gestion
fiscal de riesgo.

Ante esta situacion el BID en el 2010 decide trabajar en el tema referente a las
ciudades, especificamente en ciudades emergentes, creando la Iniciativa de Ciudades
Emergentes y Sostenibles (ICES) que es un programa de asistencia técnica no reembolsable
que da apoyo directo a los gobiernos locales en sus planes de desarrollo sostenible y
la ejecucion de los mismos. La iniciativa trabaja en la sostenibilidad enfocada en 3
pilares que hablaremos mas adelante.

4. Ciudades emergentes en América Latina y el Caribe (LAC)

Como se mencion6 anteriormente el BID decide iniciar sus trabajos en las
denominadas ciudades emergentes, esto debido a que al encontrarse éstas en un
proceso de crecimiento, el impacto que se generara en ellas sera mucho mayor que el
que se generaria si se trabajara en ciudades ya establecidas, sin contar que en estas
ultimas los niveles de inversion requeridos seran mucho mayores.

Las ciudades emergentes se caracterizan por lo siguiente:

> Poblacion entre 250,000 y 2 millones (dependiendo del pais).
En relacion a esta caracteristica, el BID clasifico a los paises de la LAC en cinco
grupos de la siguiente manera:
o Grupo 1 (Méxicoy Brasil)
« Poblacion total del pais por encima de los 100 millones
o Ciudadesintermedias de entre 1y 2 millones de habitantes.
o Grupo 2 (Venezuela, Peru, Argentinay Colombia)
« Poblacion total del pais de entre 20y 100 millones
o Ciudades intermedias de entre 300 mily 1.5 millones de habitantes
o Grupo 3 (Bolivia, Ecuador, Chile y Guatemala)
« Poblacion total del pais de entre 10y 20 millones
o Ciudades intermedias de entre 100 mily 1 millon de habitantes
o Grupo 4 (Haiti, Republica Dominicana, Trinidad y Tobago, Jamaica, Uruguay,
Panama, Costa Rica, Nicaragua, Paraguay, El Salvador, Honduras)
« Poblacion total del pais de entre 1 millony 10 millones
o Ciudadesintermedias de entre 100 mil y 300 mil habitantes
o Grupo S (Barbados, Bahamas, Belice, Guyana, Surinam)
« Poblacion total del pais menor a 1 millon
o Ciudadesintermedias: Ciudades capitales
> Acelerado crecimiento demografico y economico, con indicadores de Desarrollo
Humano (ONU) por encima de la media.
» Ciudades que sirven de referente regionales por su calidad de vida y potencial
de integracion global.
> Gobiernos municipales en sus anos iniciales de gobierno. Esta caracteristica
es importante para el BID porque de alguna manera asegura que se podra dar
una continuidad al proyecto en una determinada ciudad de un pais dado.
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5. Iniciativa de Ciudades Emergentes y Sostenibles (ICES)

Definida las caracteristicas de una ciudad emergente, el BID determino y eligio las
ciudades que seria aptas para recibir el programa, teniendo en cuenta las siguientes
condiciones:

» Como primera condicion se tomo que éstas ciudades tengan niéveles de poblacion
entre los 100,000y 2'000,000. De manera que con ello se redujo el nivel de ciudades
adisponibles para el programa a 500.

> Como segunda condicion se eligio a aquellas ciudades que tenian un crecimiento
poblacional por encima de sumedia nacional. De maneraque se redujoa 140 ciudades.

> Porultimo se tomo el criterio mencionado con anterioridad, de evitar el desarrollo
de dicho programa en megaciudades (debido al bajo impacto y a los grandes
niveles de inversion que requeririan).

La siguiente imagen muestra las ciudades donde la iniciativa se ha realizado y
piensa realizar. Estas se han agrupado en funciéon a su nivel de realizacion. El primer
grupo conformado por: Tryjillo, Pert; Montevideo, Uruguay; Puerto Espana, Trinidad y
Tobago; Santa Ana, El Salvador; y Goiania, Brasil. Son ciudades donde la iniciativa
ya ha trabajado. El segundo grupo son ciudades donde esta en proceso de desarrollo.
El tercer grupo de ciudades que se ve son todas ciudades colombianas, esto es producto
de una alianza estratégica con el banco de desarrollo local FINDETER, en la cual
ellos decidieron aplicar la metodologia en mas de una ciudad y lo estan haciendo con
asistencia técnica del BID y fondos propios.

i v

ICES

1) Trujile, Perd

4 iontevides, Uruguay
3| Puerte Exspadta TT

4 Senia Ana, El Solvadar
) Crodandy, Brasi

& Mar del Plara, Argenting
7 Cochabambe, Baliwla
) Monogus, Micoragua
@1 Montego Boy, Jamalca

' Barranguitin, Colombia
1§ Maniroles, Colombia

@ Bucoramange. Colombia
i3 Pereira, Colombia

i Liv Pax BCE, Méxkco
) Salta, Argenting

50 Cludades

El mandato que tiene el BID es cubrir con recursos del banco una ciudad cada
uno de los paises miembros dentro de los proximos cinco anos.

Ahora, lo que busca el BID con la Iniciativa Ciudades Emergentes y Sostenibles
es realizar un diagnostico de los retos de sostenibilidad en una manera integral en cada
ciudad, evaluando aproximadamente 35 aspectos de la sostenibilidad, en tres dimensiones:
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> Sostenibilidad Ambiental y Cambio Climatico.
> Desarrollo Urbano Sostenible.
> Sostenibilidad Fiscal y Gobernabilidad.

Una vez determinado el diagnostico, se busca priorizar en las areas mas criticas,
tomando en cuenta la opinion publica, el impacto econémico y la vulnerabilidad al cambio
climatico. El trabajo culmina en un plan de accion para la ciudad en las areas priorizadas,
con acciones concretas de corto, mediano y largo plazo.

a. Pilares de sostenibilidad
En cuanto a los pilares de sostenibilidad, como se menciono son:

> Sostenibilidad Ambiental y Cambio Climatico. Este se enfoca en los siguientes
aspectos:

o Usoadecuado de los recursos naturales y gestion medioambiental.

o Mitigacion de las emisiones de CO2 mediante el uso de nuevas tecnologias
(energia renovable, transporte urbano, etc.), asi como promoviendo el uso
eficiente de la energia.

o Implementacion de acciones de adaptacion, asi como reduciendo la vulnerabilidad
alos desastres naturales (ciudades costeras y fluviales)

> Desarrollo Urbano Sostenible. Este se enfoca en los siguientes aspectos:

o Planeamiento urbano y crecimiento controlado. Plan para la expansion de la
provision de servicios publicos de acuerdo al crecimiento.

o Promueve el transporte urbano sostenible. Promueve la competitividad
(crecimiento economico sostenible).

o Promueve la seguridad de los ciudadanos.

> Sostenibilidad Fiscal y Gobernabilidad. Este se enfoca en los siguientes aspectos:

o Adecuada recaudacion de impuestos y procedimientos de planeamiento. Cargos
al usuario final por la provision de servicios publicos en virtud de los mecanismos
de recaudacion de costos.

o Administrar con eficiencia las directrices del gasto publico. Gestion adecuada
de la deuda publica.

o Mecanismos probados por el gobierno que incorpora la sociedad civil.

b. Cronologia de la ICES

Como se menciono, la iniciativa de BID nace en 2010, durante este anoy el siguiente
(2011), se da el desarrollo de la metodologia del programa.

Para el periodo 2011-2012, se ingresa a la fase piloto en donde se desarrolla esta
iniciativa en las ciudades que conformaban el primer grupo mencionado anteriormente
(Trujillo, Pert; Montevideo, Uruguay; etc.). La ultima fase es la expansion de esta
iniciativa en la que se busca trabajar en un total de 26 ciudades, una en cada pais
miembro. A la vez se empieza a trabajar en ciudades que se financian bajo alianzas
estratégicas como la mencionada en Colombia a través de FINDETER. Al momento
se espera trabajar en 19 ciudades bajo éste esquema.
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i. Fases dela metodologia

La metodologia desarrollada para la implementacion de esta iniciativa se compone
una serie de fases de una ciudad en ICES y distribucion del presupuesto. A continuacion
se describira cada una de ellas.

La Fase Previa. En la cual se dala eleccion de la ciudad y se realiza el acercamiento al
municipio correspondiente, conociendo el interés que podria tener para con la iniciativa.

La Fase O - Preparacion. En ella se da el inicio de la recoleccion de informacion
preliminar y se conforman los equipos de trabajo, se identifican a los actores y se
contratan los insumos técnicos. Se caracteriza por los siguientes puntos:

> Conseguir el aval y compromiso de las autoridades.
> Recolectarindicadores sobre la ciudad.
> Identificar las partes interesadas y programar reuniones.

La Fase 1 - Analisis y Diagnostico. Se presenta una primera mision para recopilar
informacion de manera que se pueda completar indicadores; y comprende:

> Primeravisita ala ciudad.
> Presentarles la Iniciativa alos actores locales y nacionales.
> Completar el diagnostico.
o Completar la tabla de indicadores.
o Recolectarinformacion cualitativa a través de entrevistas y visitas a los lugares.
> Identificar los temas criticos.

La Fase 2 - Priorizacion. En dicha fase tal como lo describe su nombre se busca
priorizar los aspectos que requiere la ciudad, y para ello se aplican filtros a través de
informacion de la opinién publica, analisis de costo econémico, vulnerabilidad al cambio
climaticoy el conocimiento de especialistas del Municipio y del BID. Se tiene una premisa,
la cual es dar mayor énfasis en aquellas areas criticas parala sostenibilidad de la ciudad.

Priorizacion de los temas criticos, usando tres filtros:
> Opinion publica, que es lo que la ciudadania considera importante.

> Costo economico, determina el costo y beneficio econémico de intervenir.
> Vulnerabilidad al cambio climatico.
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La Fase 3 - Plan de Accion. Se da la formulacion de un plan de accion para la
sostenibilidad de la ciudad. De manera que se obtenga un informe que determine cosas
como: ¢Qué se va a hacer? ¢En qué area? ¢Cuanto sera el nivel de inversion? Entre otros.
Esta fase comprende:

> Profundizacion del diagnostico en las areas priorizadas.

> Desarrollo preliminar de soluciones potenciales en conjunto con los actores
locales y nacionales.

> Analisis de soluciones en términos de impacto y factibilidad.

> Seleccion de las mejores soluciones para el plan de accion.

La Fase 4 - Pre inversion. En esta fase se financian los estudios de pre inversion en los
sectores priorizados, evaluando la factibilidad, economia, disefio de ingenieria, impacto
ambiental, etc. Esta fase comprende:

> Plan de Accion
> Acciones concretas con plan para su:
o Financiamiento
o Responsables
o Cronograma
o Indicadores para su seguimiento

La Fase 5 - Monitoreo. En esta fase se realiza un monitoreo de tipo independiente para
ver como se esta desarrollando el proyectoy para ver sicubre la necesidad existente, ello se
hace en base aindicadores. Esta fase comprende:

> Seguimientoy monitoreo.
> Medir avances en los temas priorizados en el plan de accion a través de un sistema
de indicadores y la participacion ciudadana.

FASES DE UNA CIUDAD EN ICES

y distribuclon del Presupuesto

FASE 2
EASE 1 PRICRIZACION
EABED ANALISIS

DLAGHOSTICO
PREPARACION

=

ETAPA 1 ETAPA 2
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Por otra parte es importante acotar que la incursion del BID en proyectos de esta
envergadura resulto ser todo un reto, ello debido a que generalmente instituciones de
este tipo suelen intervenir en un ambito determinado de una ciudad, ya sea educacion,
salud, vivienda, etc., pero en estos tipos de iniciativas, que se enmarcan en ciudades, se
debe hacer una trabajo de corte multidisciplinario. Ademas, los trabajos de coordinacion
con las entidades gubernamentales se vuelven generalmente mas complejos, ello debido a
que entran a escena instancias no solo locales sino regionales y gubernamentales
(especificamente en el caso de Peru).

c. Planes pilotos

A continuaciéon se mencionara una serie de planes pilotos desarrollados en diversas
ciudades en la LAC. Algo importante a mencionar, es que estos no son propuestos
directamente por el BID, si no que son temas que la municipalidad y especificamente
la poblacion priorizo.

i. Renovacion urbana (Puerto Espana, Trinidad y Tobago)

Desarrollado al Este del Puerto de Espana, comprende un plan maestro de
intervenciones urbanas estratégicas como:

Restauracion de la Fortaleza Picton.

Parque lineal al este del Rio Seco.

Renovacion del Mercado Central.

Park 'Ride en Betham y Prolongacion de la Avenida Brian Lara.

YV V V VY

Mercado Central Puerto Espania Restauracion Fort Picton Prolongacién Avenida Brian Lara

ii. Conectividad - Centro Integrado de Control y operaciones (Goiania, Brasil)

Dicha intervencion consistio en el desarrollo del centro de control y operaciones,
el cual permite ahora el manejo de los problemas criticos en las areas de transito
municipal, seguridad ciudadana y prevision (gestion) de desastres naturales.
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iii. Renovacion urbana - Plan Integral de Intervencion en el area de Casavalle
(Montevideo, Uruguay)

La intervencion consistio en la restauracion de espacios publicos como la Plaza
de Palos. Se construira en dicha localizacion también un nuevo parque, una escalera
y un nuevo centro de salud, todo proyectado en un eje civico que conecta no solo las
calles sino también la comunidad.

iv. Movilidad - Estudio de Factibilidad de un Sistema de Transporte Urbano
(Trujillo, Pera)

Se esta desarrollando un Estudio de Plan de Movilidad del Casco Antiguo de Trujillo
con el fin de proponer soluciones sostenibles. Ademas, se va a cofinanciar la realizacion
de estudios complementarios necesarios para llevar a cabo estas intervenciones definidas
en el Plan de Movilidad.
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v. Aguay saneamiento - Mejora y Acceso de la Gestion del Agua (Santa Ana,
El Salvador)

En dicha intervencion se ha desarrollado la evaluacion del sistema de drenaje
y alcantarillado sanitario, el desarrollo del Plan Maestro de Drenaje Urbano y el diseno
de soluciones alternativas al problema de las inundaciones urbanas.

Nota: Los Planes de accion mencionados hasta el momento se encuentran
disponibles en la Pagina Web del BID.

6. Proximo pasos
A continuacion se presenta un esquema de los pasos realizados por el BID hasta

el momento y los préoximo a ser realizados como los son las instauracion del ICES en
otras ciudades de LAC.

Foro Interamericano de Ciudad y Financiamiento Habitacional 182



Ciudad, Vivienda Social y Suelo Urbano

Ciyy
i Gai. n
P dan G
Py +4 p—.’!l_:;'_.ﬁ M':"“lr\-l:m Cochabamey Eousdes Wenerufld ot P
O8ramg Bip Port of g, Managua Mexico Handuri uripa™
i T Mar def Pragg Pasama a—— Vsl
Santg g, MotegoBay  Parbados  Rep Domimicand gelie
Barranguitia Chile Sahamit
Ciy [y
| Iln = [
Prg ulpg e 5] m N '”‘pullﬂ
{;r‘?”i‘.T E 5 Uuurqm;,m +1 Locsl Ar 'Dl"‘w
30 Bria) Manigajpy Development Davrlopment Bank
Pereira Baik [TED} Bank ]
LLa Paz B Privade (TEDY
" Lalra Fowndatian
e
Ero gp l:.'|_|.:.‘-J.-|I 50
15 27 39

16,5 28,6 40,7

7. Retos futuros

> Desarrollo creando empleos productivos

o Circulo vicioso: El incremento de la economia informal y su impacto negativo
en las finanzas publicas exacerba la inseguridad publica y el crimen organizado
(en algunas regiones de LAC).

o Para crear empleos productivos (formales) es necesario mejorar la competitividad
de las ciudades. Esta competitividad debe estar ligada a una sostenibilidad
medioambiental, urbanay fiscal. A suvez, ha de tocar otras areas de mejora
como la educacion para la ciudadania (particularmente en areas rurales
que proporcionan emigrantes a las ciudades).

o Dimension de sostenibilidad social (ciudadanos vs. habitantes).

> Espacio fiscal para desarrollarlos proyectos de financiacion necesarios

o Es necesario promover y aumentarla descentralizacion fiscal. Este proceso
debe ir acompanado por un refuerzo de la gestion de las finanzas publicas en
las ciudades.

o Esnecesariousarlas herramientas mas efectivas y disponibles para transformar el
capital privado en proyectos de inversion de infraestructura publica, economica
y social (acceso a mercados de capital, uso de socios publico—privados).

Foro Interamericano de Ciudad y Financiamiento Habitacional 183



Foro Interamericano de Ciudad y Financiamiento Habitacional 184



XI. VIVIENDA SUSTENTABLE.
Daniel Farchy

1. Introduccion

El IFC es la institucion afiliada del Grupo del Banco Mundial encargada de
fomentar la inversion sostenible del sector privado en los paises en desarrollo. El
objetivo final de las inversiones de IFC en empresas e instituciones financieras es
mejorar la calidad de vida y ayudar a la poblacion a salir de la pobreza.

E1IFC se enfoca en el financiamiento del sector vivienda, especificamente en la
promocion de mecanismos o medios para que estas sean sustentables. El porqué de
esta tendencia es debido entre otras razones ala:

> Tendencia demografica
o Lapoblacion mundial llegara a 9 mil millones para el 2050: 34% mas que hoy.
En tanto que paises de menor ingreso duplicaran su poblacion actual y habra
una demanda gigantesca de vivienda de interés social.
o Globalmente se esperan 400 millones de viviendas nuevas para el 2020, casi
todas en mercados emergentes.
» Urbanizacion
o El170% delapoblacion mundial vivira en areas urbanas para el 2050 (hoy 50%).
o Laclase media emergente - con niveles de ingreso en aumento - esta creciendo
en 90 millones por afno.
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o Para satisfacer este cambio demografico, mayores oportunidades de empleo
deberan surgir en zonas urbanas, requiriendo mas edificaciones comerciales.

o Las construcciones de casi cualquier tipo representan el desarrollo de
infraestructura de largo plazo, sin embargo representan el peligro de
ineficiencias a largo plazo si no son construidos de manera sustentable.

» Cambio climatico

o Las edificaciones representan el 15% de las emisiones de Gas de efecto
Invernadero (GEI) globalmente y es uno de los sectores de mayor crecimiento
anual con expectativas de duplicarse para el 2030, sobre todo en mercados
emergentes.

o Las tendencias actuales de cambio climatico podrian llevar a regulaciones mas

estrictas y el construir hoy anticipando el manana, podria ser estratégicamente
benéfico.

Basado en una serie de indicadores y el tratamiento de estos se puede determinar
cuales son los paises de LAC que tendran un mayor crecimiento poblacional en la zona
urbana. Tal como muestra la grafica siguiente, dado los indicadores, se presentan los paises
que son mas factibles a requerir mayor numero de viviendas urbanas, esto son: Brasil,
Meéxico, Colombia, Venezuela, Argentina y Peru.

2. Oportunidades y barreras

A continuacion se mencionaran los tipos de tecnologias sustentables, que podrian
potenciar un determinado sector.

> Sector residencial
o Aislamiento de techos y muros.
o Materiales de bajoimpacto ambiental (energia incorporada).
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o Accesorios eficientes y recoleccion de agua pluvial.
o Medidores inteligentes para medir y controlar el consumo.
o Calentadores solares de agua.
> Sector centros comerciales
o Alumbrado de bajo consumo energético y luz natural.
o Enfriamiento pasivo o de bajo carbono tal como ventilacion por desplazamiento.
o Transporte sustentable tal como trasporte masivo, enchufes para coches
eléctricos.
o Renovables como fotovoltaicos en la azotea, turbinas eolicas en el estacionamiento.
> Sector hoteles
o Ventanas sombreadas y que se puede abrir.
o Controles automatizados de iluminacion y aire acondicionado.
o Calefaccion solar de agua.
o Tratamientoy reciclaje de aguas negras de duchas ylavanderia
» Sector hospedajes
o Fachadas aisladasy sombreadas.
o Sistemas de iluminacion controlados por el usuario.
o Motores de frecuencia variable y ventilacion con recuperacion de calor.
o Enfriadores de alta eficiencia o trigeneracion con enfriadores de absorcion.

a. Construcciones sustentables

Cuando se incursiona en el tema de construcciones sustentables, es notorio
que existe el conocimiento y la tecnologia para producirlas, y estan disponibles también.
Ademas, los beneficios economicos del disenio y construccion sustentable estan bien
documentados.

Entonces ¢Por qué existen tan pocas viviendas sustentables disefiadas, construidas o
modificadas (adaptadas)? Y ¢Por qué no son las viviendas sustentables mas populares
como proyectos de inversion?

“Circulo virtuoso de l'lliihi"

Propictarios

"Nos encantaria

: “ener una vivienda
# eficlente, pero no
Ias hay”

Constructores

Inversionistas i
Podemos construir

"Fondeariamos Ciclode viviendas eficiente,
edificaciones mas pero los
eficientes, pero no desarrolladores no

hay demanda” las piden”

Desarrolladores
“Pediriamos
desarrollos mas
eficientes, pero los

inversionistas no
los pagan”

culpa
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El porqué de esto se puede explicar con el siguiente esquema, en donde si bien
se describen situaciones reales y correctas, ello no significa que alguno de los actores
del mercado no pueda arriesgarse e incursionar en este campo de tal manera que se
rompa dicho circuito.

b. Sector residencial: principales barreras e incentivos

Tal como se menciona anteriormente, existe una oportunidad de crear un estilo
de vida sustentable. Sin embargo, el éxito de un desarrollo es muy sensible a la imagen,
el costo y la locacion. Los compradores comienzan a percibir la vivienda sustentable
como una mas duradera, economica y eficiente, saludable y comoda.

De igual manera que en el apartado anterior, en el siguiente cuadro se mencionara
los incentivos que en términos generales poseen tanto los propietarios de las viviendas

sustentables, como los constructores/desarrolladores.

Si bien estos tipos de construccion representan una serie de oportunidades también
abren una serie de retos a futuro, entre estos retos se pueden mencionar:

Incentivos clave

Propietarios Constructores/Desarrolladoras
Ahorros en costos por menores Mejor imagen corporativa vy “verde”
gastos operativos

Mejor calidad de vida Distincion en el mercado

Mejor confort térmico y Demanda mas alta creando venta
autosuficiencia mas rapida y mejor uso del capital
Orgullo por hacer su parte por el Responsabilidad corporativa hacia el
medio ambiente medio ambiente

Mejor retencion de valor de la propiedad a largo plazo

> Ladificultad por parte de compradores en medir eficiencia de vivienda.

> Los desarrolladores tienen dificultad en capitalizar las inversiones en medidas
“verdes”.

> Poco control en como la casa va a ser usada.

» Administracion alargo plazo de servicios comunes.

> Los desarrolladores tienen dificultad en transferir costos adicionales al precio
final de la vivienda y mantenerse competitivos.

3. Hipotecas verdes
Cuando se hace alusion a una vivienda verde se habla de una vivienda mas eficiente, lo

cual significa menores gastos operativos y, como resultado, un mayor ingreso disponible
para la paga de un monto mayor por parte del solicitante.
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Una Hipoteca Verde brinda a los clientes:

> Un préstamo mayor de lo permitido normalmente, o

> Un descuento en la tasa como reconocimiento del uso de ecotecnologias
ahorradoras o el haber adquirido una vivienda que cumple con algiin estandar
de eficiencia energética.

a. Oportunidad para instituciones financieras

En cuanto a las oportunidades que se abren para las instituciones financieras
con este tipo de edificaciones se pueden mencionar las siguientes:

> Mayor volumen de hipotecas por tener una oferta mas variada de productos.

> Edificaciones con mayores eficiencias de uso de recursos tienen un valor
documentado mas alto, generado por las caracteristicas inherentes de la
construccion.

> Riesgo disminuido:

o Los compradores tiene cuentas mensuales mayores, de manera que se espera
un mejor desempeno de préstamos (dado que propietarios socialmente
responsables tienden a tener mejor historial de pagos a tiempo).

> Mejorimagen de marca como proveedores de productos “verdes”.

Elsiguiente esquema muestra el mecanismo que tiene el modelo de hipotecas verdes.

 CRITERIOS | _ | AHORROS | _ | INGRESOS | .| PRESTAMO |
VERDES 2 | NETOSDE LOS 2| INCREMEN
vEnergia CLIENTES MAS -TADO
¥ Sitio v Agua | AL‘L;DS |
v Materiales . vGas VALOR DEL
vSalud ' “ | EDIFICIOMAS
v Energia \_ ALTO
¥ Agua
¥'Comunidad |
o ~ HIPOTECA
VERDE

4. Caso de estudio de México

El programa Hipoteca Verde de Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para
los Trabajadores (INFONAVIT), quizas es el ejemplo mas exacto y grande dentro de la
region. Se lanzo en 2007 para proporcionar crédito adicional para comprar casas nuevas
que incorporaran tecnologias de eficiencia energética y sostenible, tal como calefaccion
solar de agua, lamparas fluorescentes compactas, grifos de ahorro de agua, y el aislamiento
térmico.
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El programa esta dirigido a asistir compradores de viviendas con bajos ingresos
que adquieran viviendas de valores menores a los US$43,000. El beneficio de este
tipo de viviendas es que es que la familia puede obtener un préstamo mayor, debido
al incremento de su capacidad de pago, derivado del ahorro de energia y agua que
generan la instalacion de ecotecnologias en la vivienda. El monto del crédito
adicional muy bien podria cubrir el costo de la instalacion de tecnologias limpias.

Dado el éxito del programa del INFONAVIT desde su creacion hasta el 2010, en
que se otorgaron créditos de este tipo a mas de 100,000 hogares, la entidad en el
2011 determino que todas la hipotecas que se debian de entregar debian de ser verdes.

MODELOHIPOTECAVERDE
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5. Acercamiento holistico para apoyar al sector
E1IFC apoya al desarrollo del sector de construccion sustentable mediante el:

> Incentivo a desarrolladoras mediante productos financieros apropiados.

> Apoyo al desarrollo de companias de servicios energéticos (ESCOs por sus
siglas en Ingles).

> Incentivo a instituciones financieras a desarrollar hipotecas verdes mediante
servicios de asesoria técnica y productos financieros.

> Trabajo con asociaciones para aumentar la demanday el conocimiento técnico
acerca de los beneficios de vivienda sustentable.

> Trabajo con gobiernos para desarrollar regulaciones de construccion sustentable.

De tal manera que se puede afirmar que el IFC se vuelve un buen socio, la razéon
de ello es debido a que se presenta como una combinacion de inica de inversion y asesoria.

> Inversion directa
o Proveer de créditos puente parala construccion, almacenes de fondos, créditos a
largo plazo, garantias y productos de riesgo compartido.
Ofrecer financiamiento a largo plazo en moneda local a tasas atractivas.
Proveer financiamiento concesional para incentivar cuando sea apropiado.
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> Asesoria
o Provee de entrenamiento con especialistas en construcciones sustentables
e hipotecas.
o Asistencia en el desarrollo de productos en el area de hipoteca verde para
las instituciones financieras.
Asistencia en el desarrollo de un embudo de ventas de hipoteca verde
Proveer de herramientas para evaluar el costo y beneficios Inversion

a. Ejemplo de cliente de edificios verdes de IFC:
i. Caso: Vinte (México)

Este caso es el de desarrollo de viviendas sustentables, las cuales se caracterizaban
por tener calefaccion solar de agua, accesorios del banio eficientes, y focos de baja consumo
energético y controles inteligentes. Los desarrollos atractivos y bien planificados del
VINTE, fueron un gran paso hacia adelante, y fueron asequibles gracias al programa
Hipoteca Verde, los cuales ofrecen incentivos para la compra de viviendas de alta
eficiencia energética.

Como hecho destacable, es que el presente programa gano recientemente el
premio Estrella Internacional de Eficiencia Energética de la “Alliance to Save Energy”,
una ONG internacional del sector privado.

ii. Caso: Artha Capital (México)

Este proyecto represento el desarrollo sustentable de una comunidad, entre
las caracteristicas que lo destacan se tienen las siguientes:

> El180%delos desarrollos estan anomas de 200 m. de opciones de transporte publico.

E150% de todo el alumbrado publico de LEDs suministrado por energia solar.

> Las 60,000 viviendas construidas con iluminacion de bajo consumo energético
(CFL) y los calentadores solares de agua.

\4

El proyecto fue elaborado por Artha Capital, una empresa que ofrece inversiones
en desarrollos inmobiliarios para comunidades integrales y sustentables en México,
con ayuda de una inversion del IFC de US$25 millones de capital para la adquisicion
de la propiedad de la tierra y la provision de infraestructura basica para 60,000
hogares con iluminacion de bajo consumo energético y calentadores de agua solares.

iii.Caso: Urbi (México)

Este proyecto represent6 una iniciativa de vivienda con paneles solares, entre
las caracteristicas que lo destacan se tienen las siguientes:

> Mas de 50,000 viviendas asequibles cada ano que cumplen con los estandares
para edificios verdes de IFC.

> 4,000 viviendas con electricidad solar suministrando una reduccion de 20%
en costos energéticos para el hogar

Foro Interamericano de Ciudad y Financiamiento Habitacional 191



Ciudad, Vivienda Social y Suelo Urbano

> Ingresos adicionales de 1MWp de produccion solar destinado a mantenimiento
parala comunidad.

En este caso IFC brindo6 asesoria técnica a Urbi, ya que esta queria ampliar el
modelo de proyectos sustentables a toda su cartera.

6. Sistema de certificacion de edificaciones sustentables: Excellence in Design
for Greater Efficiency (EDGE)

Demostrado ya los beneficios que acarrean los desarrollos sustentables, tanto
para el adquirientes de una vivienda sostenible, asi como para el que financia este
tipo de edificaciones, resulta necesario determinar un indicador o una certificacion
que haga posible laincursion en dicho tipo de productos por parte de ambos agentes.

De manera que el EDGE es un sistema de certificacion de edificaciones sustentables
disenado para los mercados emergentes. Dicha certificacion muestra las soluciones
técnicas para aumentar la eficiencia y captura el costo-capital y los ahorros operativos.
Ademas que es una manera simple, barata y confiable de ahorrar en gastos operativos y
reducir la huella de carbono de un proyecto.

Los usuarios del EDGE son los siguientes:

> Inversionistas: Para probar la factibilidad financiera de un proyecto de construccion
sustentable.

> Bancos: Para ofrecer hipotecas verdes y productos de crédito para proyectos de
construccion sustentable.

> Desarrolladores: Para etiquetar sus proyectos como sustentables y atraer a
inversionistas y compradores.

» Duenos: Para ahorrar en gastos operativos.

a. Elestandar EDGE

La etiqueta de EDGE estandar, es brindado a aquellas edificaciones nuevas que
como minimo posean eco-tecnologias que reducen el consumo de energia, de agua y de
energia incorporada en los materiales comparada con la practica comun, en un 20%.
Elestandar provee de una garantia de desempeno a los compradores e inversionistas.

En cuanto a las herramientas que posee el EDGE, se pueden mencionar las
siguientes:

> La EDGE tiene datos contextuales de costos y clima de las diferentes ciudades
principales.

> La EDGE usa calculos fisicos de las edificaciones para dar resultados especificos
del diseno en cuestion.

> La EDGE provee las medidas técnicas mas efectivas.

> LaEDGE provee de una herramienta de planeacion de inversiones para propietarios
y desarrolladoras.
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NOTAS SOBRE LOS EXPOSITORES

Gina Carolina Scerpella Cevallos de Valcarcel, Directora Nacional de Vivienda del
Ministerio de Vivienda,. Construccion y Saneamiento del Peru.

Luis Felipe Henao Cardona, Viceministro de Vivienda y Desarrollo Territorial, Ministerio
de Vivienda Ciudad y Territorio de Colombia.

Liliam Agiiero Valerin, Directora Ejecutiva de la Federacion de Mutuales de Ahorro
y Préstamo de Costa Rica.

José Ignacio de la Virgen de Guadalupe Acevedo y Ponce de Leon, Asesor del Gobierno
Municipal y Coordinador General del Plan de Regeneracion y Redensificacion de la
Zona de Monumentos y su Entorno de la Ciudad de Puebla, México.

Ana Maria Cifuentes Patino, Directora de Vivienda y Renovacion Urbana en Vicepresidencia
de Proyectos, Financiera de Desarrollo Territorial S.A. (FINDETER), Colombia.

Rubén Dario Moscoso Alzate, Profesional-Vicepresidencia de Proyectos de Financiera
de Desarrollo Territorial S.A. (FINDETER), Colombia.

Ricardo Jordan, Oficial del Asuntos Economicos de la Division de Desarrollo Sostenible y
Asentamientos Humanos de la Comision Econémica para América Latina y el Caribe
(CEPAL).

Delfin del Busto de Roux, Gerente de Ingenieria del Proyecto Curundu, Panama.

Minerva Gomez Famania, Responsable por Programa Social del Proyecto Curundu,
Panama.

Belinda Florez Guzman, Gerente de Iniciativas Microfinancieras del Departamento
de Finanzas para Vivienda de Habitat para la Humanidad Internacional Ameérica
Latinay el Caribe.

Francisco Javier Vergara Gutiérrez, Gerente General de Hipotecaria La Construccion
Leasing S.A. y Presidente de la Asociacion Gremial de Agentes Administradores de
Mutuos Hipotecarios Endosables, Chile.

Maria Isabel Beltran Villavicencio, Especialista Sectorial, Departamento de Paises
del Banco Interamericano de Desarrollo (BID).

Daniel Farchy, Especialista en Financiamiento de Sostenibilidad y Cambio Climatico
de la Corporacion Financiera Internacional (IFC) del Banco Mundial.

‘Los cargos que se indican eran los vigentes al momento de realizarse el 3er. Foro
Interamericano de Ciudad y Financiamiento Habitacional “Ciudad, vivienda social y
suelo urbano”, Hotel Melia, San Isidro, Lima, Peru, 3,4 y 5 de diciembre de 2012.
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