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. Politicas habitacionales en Latinoamérica

La vivienda constituye uno de los bienes mas preciados en la sociedad. Sin
embargo, en los niveles socioeconémicos medio bajos, su obtencion pre-
senta grandes dificultades, principalmente, por la radical brecha que existe
entre el costo de la misma y los ingresos que estos grupos poseen. En este
contexto se hace trascendente que los gobiernos ejecuten politicas publi-
cas que por una parte se orienten a diagnosticar la situacion actual de cada
pais, y por otra, que representen alternativas coherentes de solucién, en el
marco de la superacion de la pobreza y el desarrollo integral de la regién.
Las politicas habitacionales, representan una forma de materializar las
voluntades de los distintos gobiernos frente a las necesidades que expe-
rimentan sus paises. En este contexto, su conocimiento y analisis critico se
vuelve imperante. Ampliar el debate en la materia es imprescindible para
elaborar politicas sociales efectivas y potenciar al maximo los efectos de las
mismas, ya que constituyen un mecanismo eficaz y concreto que orienta y
concretiza las soluciones del problema habitacional hoy existente.

El presente documento pretende ahondar en las politicas habitacionales
de seis paises de la region (El Salvador, México, Pert, Uruguay, Argentina y
Chile) con el fin de determinar si éstas constituyen herramientas efectivas
para superar las deficiencias habitacionales de los paises en cuestion; a par-
tir de una descripcién de cada caso de estudio, y un analisis comparativo
que especifica las principales convergencias y divergencias de las politicas

en diversas materias.

Palabras clave: Politicas Publicas, Politica habitacional, Analisis Comparati-

vo, América Latina.



Introduccién

La importancia de elaborar intervenciones sociales efec-
tivas, hacen imperante diagnosticar el estado actual en
que se encuentran las politicas publicas elaboradas para
ello. En pos de avanzar sobre la ejecucidn de estrategias
pertinentes, se hace relevante encauzar los esfuerzos para
resolver las problematicas sociales persistentes en Lati-
noamérica. En este contexto, las politicas habitacionales,
representan una forma de materializar las voluntades de
los distintos gobiernos frente a las necesidades que ex-
perimentan sus paises, y por lo tanto su estudio y andlisis
critico resulta una herramienta fundamental.

Pues bien, el presente documento pretende ahondar en
los alcances que dichas politicas poseen y estimar, en pri-
mera instancia, si constituyen herramientas efectivas para
superar las deficiencias habitacionales de los paises en
cuestion. Los paises abordados son El Salvador, México,
Perq, Uruguay, Argentina y Chile.

En términos formales, el documento de trabajo se estruc-
tura como sigue: en la seccidon antecedentes, se hace re-
ferencia a un marco conceptual de politica publica -enfa-

tizando en materia habitacional-, informacién requerida
para hacer un andlisis coherente respecto a las carencias
y virtudes que posee esta herramienta en la realidad lati-
noamericana.

El primer capitulo corresponde a una sintesis de las carac-
teristicas principales que posee la politica publica en cada
pais mencionado, lo que implica abordar sus orientacio-
nes generales, objetivos, estrategias, ademas del diagnos-
tico que en cada caso se realiza de la situacién habitacio-
nal existente y por ultimo, las medidas de implementacién
que llevaran a cabo el cumplimiento de los propésitos
definidos.

El segundo capitulo presenta un analisis comparativo de
las distintas realidades de politica habitacional, donde
se especifican los principales puntos de convergencia y
divergencia para toda la muestra. Finalmente, se presen-
tan las conclusiones, con la pretension de generar criticas
constructivas para la formulacién e implementacion de
politicas publicas crecientemente efectivas.

Problema de investigacién
La vivienda constituye uno de los bienes més preciados en
la sociedad. Sin embargo, en los niveles socioeconémicos
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medio bajos, su obtenciéon presenta grandes dificultades,
principalmente, por la radical brecha que existe entre el
costo de la misma y los ingresos que estos grupos poseen.
El frustrado acceso a un lugar donde vivir y desenvolverse
socialmente, es frecuentemente sindicado como una de
las causas fundamentales de pobreza, ya que la vivienda
presenta uno de los bienes mas costosos y por tanto, limi-
ta la obtencion de otros bienes o servicios complementa-
rios que podrian contribuir a aumentar la calidad de vida
de la poblacién. Entre estos bienes se cuenta el adecuado
financiamiento de una buena educacion, posibilidad de
recreacion, y acceso a una alimentacion nutritiva.

Por otra parte, habitar un lugar digno, se enmarca dentro
de los derechos bésicos que poseen las personas y la ad-
quisicion de viviendas, siendo una responsabilidad tanto
de los Estados como de las familias demandantes. En el
marco de la modernidad, los Estados no debieran adoptar
un rol proveedor de bienes y servicios para las comunida-
des, sino otorgar las oportunidades y facilidades para que
la poblacién pueda desarrollarse integramente. Esto es co-
herente si entendemos que los recursos de los Estados son
escasos y el problema habitacional se enmarca dentro de



un conjunto de otras necesidades sociales como son la ali-
mentacion, salud, educacion, seguridad, -entre otros-. Mas
aun, todas estas necesidades repercuten fuertemente en
el desarrollo de las sociedades, y por lo tanto constituyen
servicios que deben —o debieran- proveerse de manera
paralela. Complementariamente, factores como el progre-
sivo crecimiento demografico, sumado a los periodos de
inestabilidad macroeconémica que se viven hoy en dia en
el mundo, dificultan atin mas la labor de los gobiernos, por
lo que se hace necesario utilizar herramientas consistentes
y apelar a un trabajo conjunto para sortear de mejor ma-
nera los inconvenientes descritos.

En este contexto se hace trascendente que los gobiernos
ejecuten politicas publicas eficientes, que por una parte
se orienten a diagnosticar la situacién actual de cada pais,
y por otra, que elaboren alternativas coherentes de solu-
cién, en el marco de la superacion de la pobreza y el desa-
rrollo integral de la region.

Ampliar el debate en la materia es imprescindible para ela-
borar politicas sociales efectivas y potenciar al maximo los
efectos positivos de éstas, ya que constituye un mecanis-

mo eficaz y concreto que orienta y concretiza las solucio-
nes del problema habitacional hoy existente.

Antecedentes para el andlisis

Politicas publicas

Las medidas gubernamentales para resolver problemas
sociales, deben considerar de manera imperante el esta-
blecimiento adecuado de politicas publicas y su impacto
en la sociedad. Una politica publica es una intervencion
del Estado orientada a resolver — o aminorar — un proble-
ma publico (Olavarria, 2007), que en lo medular, pretende
identificar necesidades sociales, definir soluciones para
éstas y posteriormente, insertarse en la agenda guberna-
mental para su posterior ejecucion.

Para elaborar una evaluacién completa de las politicas
habitacionales en América Latina, es imprescindible con-
siderar los elementos formales basicos que deberian con-
tener para configurarse como un documento adecuado y
util para aminorar el problema de vivienda existente en la
region.
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Los requisitos elementales de politica publica adecuada
debieran pronunciarse sobre los siguientes aspectos (La-
hera, 2004:8).

(a) Considerar las necesidades de la poblacién. Debe orien-
tarse a satisfacer un bien o servicio demandado o requeri-
do por la ciudadania. En este sentido se debera realizar un
diagndstico exhaustivo de la realidad de la poblacion ob-
jetivo, y determinar, in situ, en qué consisten las carencias
y necesidades que reclama la comunidad. Lo primordial de
una politica publica, es que se relacione con un objetivo
politico definido en forma democrética, es decir, con parti-
cipacién ciudadana y del sector privado.

(b) Contener orientaciones o contenidos generales, es
decir, perfilarse como un documento de planificacion es-
tratégica que permita encauzar el funcionamiento de los
organismos estatales en el largo plazo y de acuerdo a ob-
jetivos y principios especificos.

(c) Definir los instrumentos o mecanismos con los cuales
se llevaran a cabo las estrategias preestablecidas. En este
sentido se deberd concretizar respecto a cémo se lleva-
ran a cabo las disposiciones generales manifestadas, por
ejemplo, si se implementardn programas descentraliza-



dos, subsidios, sistemas de financiamientos, comités para
la cooperacién institucional, entre otros.

(d) Pronunciarse respecto a definiciones o modificacio-
nes institucionales. Se definirdn también los organismos
encargados de la implementacion de dicha politica y ade-
mas, los actores involucrados en ésta.

(e) Prevision de los resultados. Es imprescindible que se
considere una estimacion de resultados de los productos
dela politica y lo mas importante, si éstos ayudan a amino-
rar el problema demandado por la ciudadania.

Es relevante tomar en cuenta que el cumplimiento a ca-
balidad de las condiciones enunciadas anteriormente, no
garantizard la coherencia de los contenidos de politicas
publicas, que en cada caso, deben perfilarse de acuerdo a
la realidad local diagnosticada.

Politicas habitacionales

Para profundizar en las caracteristicas y la evolucién de las
politicas habitacionales en América Latina, es preciso ha-
cer hincapié en los conceptos fundamentales que deberan
considerarse para su comprension y posterior evaluacion.
Antes que nada, el diagnéstico habitacional que se elabo-

re en Latinoamérica, serd un elemento central en la forma-
cion de politicas publicas en la materia. En este sentido,
una de las fuentes esenciales para su elaboracién, consiste
en estimar el déficit habitacional que existe en cada pais, y
consecuentemente en la region. Entenderemos por déficit
habitacional “la brecha entre demanda y oferta de vivien-
da en un momento y espacio determinado” (Arriagada,
2003:7). Dentro de éste se distinguen dos tipos de déficit;
uno cualitativo, definido como el nimero de viviendas
permanentes que son insatisfactorias por carecer de de-
terminados servicios; y el cuantitativo, definido como la
diferencia entre el nimero de hogares y el nimero de vi-
viendas permanentes (Gonzales, 1999:2).

Es importante sefnalar que el problema de carencias ha-
bitacionales tiene implicancias en multiple sentidos. Su
resolucién no radica simplemente en proveer a la ciuda-
dania de un lugar digno donde vivir -referido al cumpli-
miento de condiciones bdasicas de materialidad, agua po-
table, alcantarillado y electricidad principalmente-, sino
que debe ser orientada a satisfacer necesidades sociales
y culturales, donde se pretende cubrir una necesidad in-
dividual, dentro de un entorno que disponga de multiples
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servicios sociales que en conjunto, eleven la calidad de
vida de la poblacién.

Preguntas de investigacién

Para enfocar el analisis de politicas habitacionales Latinoa-
mericanas, es preciso establecer ciertas interrogantes para
determinar cudles son los puntos criticos a considerar y
asi, poder hacer una contribucién efectiva en el debate en
cuestion. De esta forma, las preguntas a las que este estu-
dio ha intentado dar respuesta son:

(@) ¢Los paises han formulado de manera coherente las
politicas publicas de vivienda, en pos de utilizarla como
una guia para orientar las acciones para reducir el déficit
habitacional en la regién?

(b) ;Se contemplan lineamientos estratégicos para enfo-
car los programas en el lago plazo y reducir de forma sos-
tenida las carencias de vivienda?

(c) ;Se consideran iniciativas intersectoriales, como medi-
da para abordar el problema de manera integral en vista
de proveer a la poblacion de las condiciones sociales 6pti-
mas para el acceso a las viviendas, servicios sociales y con-
diciones medioambientales adecuadas?



(d) ;Existe alguna coherencia entre las politicas habitacio-
nales de los paises en cuestion, considerando que las ex-
periencias gubernamentales han respondido a un patrén
comun y por tanto, han generado causas similares en el
surgimiento del problema de vivienda?

Objetivos

El objetivo general del estudio es revisar, comparar y eva-
luar las actuales politicas habitacionales establecidas por
los Estados de Argentina, Chile, El Salvador, México, Peru
y Uruguay, en el marco de superacion de la pobreza de
la region. Por su parte, los objetivos especificos son (1)
Identificar los principales lineamientos de las politicas de
vivienda de los paises latinoamericanos, (2) Comparar las
politicas gubernamentales de vivienda de los paises lati-
noamericanos, en relacion a estandares especificos y de
acuerdo al diagnostico de vivienda en la region, y (3), Sis-
tematizar los resultados obtenidos, de manera de recalcar
los puntos relevantes que deberian contener las politicas
habitacionales de los paises latinoamericanos.

Metodologia

El presente documento corresponde a un estudio de ca-
racter descriptivo — comparativo, el cual se realizara a tra-
vés de la revision y evaluacién de politicas habitacionales
generadas por los Estados de Argentina, Chile, El Salvador,
México, Pert y Uruguay. Dicha muestra, fue establecida de
acuerdo a los requerimientos de la institucién. Esta infor-
macion se obtuvo a través de la informacion y documen-
tos oficiales dispuestos por los Estados en sus portales
gubernamentales, a través de los organismos correspon-
dientes en cada caso.

Principales resultados

Capitulo |
Analisis descriptivo de las politicas de vivienda en América

Latina

A continuacién, se realiza una descripcion por pais, de los
tres aspectos esenciales que debe hacer alusidon una poli-
tica habitacional. Ellos son:

(1) el organismo responsable de la planificacién y ejecu-
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cion de la politica habitacional,

(2) los principales problemas detectados como parte del
diagnéstico de la situaciéon actual de cada pais, -abocado
principalmente a describir los déficit cuantitativo y cualita-
tivo que posee-; y por ultimo,

(3) las orientaciones generales de la politica, en términos
delineas de accién o programas mediante los que se lleva-
rian a cabo los propésitos establecidos.

Argentina

Organismo responsable: La Subsecretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda es el organismo encargado de coordi-
nar la politica de vivienda.

Principales Problemas: La calidad de viviendas insatisfac-
torias en areas rurales alcanza un 40% de la poblacion, la
situacion habitacional es desfavorable al igual que el des-
empleo producto de la crisis de 2001.

Orientaciones Generales: Mejorar el acceso a la vivienda,
generar la mayor cantidad de empleos, distribuir de mejor
forma el ingreso a través del otorgamiento de propieda-
des de familias pobres y la mejora sustancial en la calidad
de vida.



Chile

Organismo responsable: El Ministerio de Vivienda y Urba-
nismo (MINVU) articula la politica habitacional en Chile.
Principales Problemas: Falta calidad en las soluciones ha-
bitacionales, fragmentacién socio espacial existente, prin-
cipalmente, en barrios marginales y gran desigualdad en
el ingreso lo que genera inequidad en la poblacién.
Orientaciones Generales: Asegurar un acceso equitativo a
la vivienda, mejorar la calidad de viviendas y barrios y po-
sibilitar la integracion social de todos los chilenos.

El Salvador

Organismo responsable: La Politica Nacional de Vivienda
fue elaborada y es coordinada por el Viceministerio de Vi-
vienda y Desarrollo Urbano.

Principales Problemas: Obsolescencia de marcos regula-
dores, problemas de comunicacién entre actores involu-
crados, 60% de familias con viviendas deficientes carecen
de titulos de propiedad, falta de sostenibilidad de subsi-
dios e instrumentos financieros, bajos niveles de ahorro e
inversion para el sector.

Orientaciones Generales: La vivienda como eje de desarro-
llo, acceso ala vivienda y modernizacion del marco técnico

institucional y legal.

México

Organismo responsable: El Programa Nacional de Vivienda
2008-2012: Hacia un Desarrollo Habitacional Sustentable,
el cual contiene los lineamientos de politica habitacional,
es coordinado por la Comisién Nacional de Vivienda, a tra-
vés del Sistema Nacional de Vivienda.

Principales Problemas: Poca regularizacion, crecimiento
urbano desordenado, 21.3% de las viviendas no son pro-
pias, ineficacia en la provisién de servicios basicos, caren-
cia en la disponibilidad de suelos y problemas de recolec-
cién de basura.

Orientaciones Generales: Cobertura, calidad y sustenta-
bilidad, integralidad sectorial y apoyos gubernamentales.

Peru

Organismo responsable: El Plan Estratégico Institucional
2008 - 2015 es articulado por el Ministerio de Vivienda,
Construccién y Saneamiento.

Principales Problemas: Servicios de saneamiento cubren
s6lo a un 57% de la poblacion, inmadurez institucional del
ministerio, poca coordinacién entre los actores, inexisten-
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cia de normativa actualizada y articulada, cobertura, des-
organizacion territorial y la construccion informal en zonas
rurales.

Orientaciones Generales: Ordenamiento territorial, acceso
a la vivienda, acceso a servicios de saneamiento, normary
promover la industria de la construccion y fortalecimiento
institucional.

Uruguay

Organismo responsable: El Plan Quinquenal de Vivienda
2005 - 2009 es coordinado por el Ministerio de Vivienda,
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente.

Principales Problemas: Crecimiento de la informalidad y
precariedad del sistema habitacional, mercado imperfec-
to del suelo urbano, segregacion territorial, existencia de
stock subutilizado y falta de disponibilidad de financia-
mientos hipotecarios.

Orientaciones Generales: Dar solucién a los requerimien-
tos habitacionales de todos los uruguayos, integracion
social, participacion y descentralizacion, planificacion de
la distribucién del territorio, orientada a la demanda habi-
tacional y respeto a la diversidad socio — cultural.



Capitulo Il
Estudio comparado de Politicas Habitacionales Latinoa-

mericanas

Si bien es cierto que cada pais posee particularidades, en
donde las respuestas de politica habitacional son acordes
a la realidad de cada uno, existe una serie de elementos
que se replican en toda la muestra o en parte de ella.
Identificando estas similitudes y divergencias, podremos
observar comparativamente el panorama general que
presenta la region. Los criterios para establecer dicha
comparacion, fueron: caracteristicas generales de la poli-
tica, fomento de la industria vivienda, cooperacion entre
actores, existencia de intervencion privada, generacion
de incentivos de ahorro en las familias, posibilidades de
acceso a crédito para la vivienda, consideracion de infra-
estructura de saneamiento, posibilidades de participacion
social de los beneficiarios, planificacion y distribucién del
territorio, existencia de iniciativas medioambientales y
principales mecanismos de implementacion de la politica
en cada uno de los paises.

Aspectos de convergencia

A continuacién, se presentan aspectos que coincidieron
en dos o mas paises, demostrando el grado de similitud
del problema habitacional o de la forma que tienen los
gobiernos de hacer frente a él. Claramente, los aspectos
en comun no pueden ser transversales para toda la mues-
tra (con algunas excepciones que se plantean en términos
genéricos, como la intervencion del sector privado o los
organismos responsables), ya que cada pais vive una reali-
dad diferente respecto al tema habitacional. Sin embargo,
la intencion de este analisis es observar el grado de simi-
litud y acercamiento que tiene la formulacion y el trata-
miento de politicas habitacional en la region.

Organismo Responsable

Todos los paises reconocen como responsables las auto-
ridades ministeriales de vivienda. Sélo en México la po-
litica habitacional se coordina por medio de la Comision
Nacional de Vivienda. Hay que hacer la salvedad de que
en el caso de Peru el érgano ministerial no sélo se vis-
lumbra como una organizacién de vivienda y desarrollo
urbano, sino que se plantea considerando los aspectos
de construcciéon y saneamiento. En el caso de Uruguay,
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se contempla el acento en el ordenamiento territorial y el
medio ambiente. A pesar de ello, todos forman parte del
gobierno central, donde la vivienda y el desarrollo del sec-
tor inmobiliario, se presentan como una prioridad dentro
de las agendas gubernamentales.

Problemas Habitacionales

Si bien es cierto que existe una multiplicidad de proble-
maticas habitacionales en la region, la mayoria de estos
inconvenientes se replican en al menos dos paises de la
muestra. Argentina, Chile y México declaran problemas
en cuanto a viviendas deficitarias recuperables, es decir,
apelan a una deficiencia en la calidad de las construccio-
nes. Por su parte El Salvador, México y Peru diagnostican
la escasez de recursos que tienen sus Estados los que -en
el caso del primero- no permiten dar sostenibilidad a los
subsidios y para los otros, no alcanzan a cubrir de manera
S6ptima servicios basicos. Un problema importante se pro-
duce en El Salvador, México, Pert y Uruguay: la carencia
de titulos de propiedad en las viviendas, situacién que ge-
nera incertidumbre en las familias respecto a su situacion
habitacional futura y por cierto, condiciones psicoldgicas
y econdmicas inciertas que no posibilitan un desarrollo



personal, familiar, comunitario y cultural 6ptimo. Otra pro-
blematica recurrente, identificada en Chile, México, Peru
y Uruguay, es la distribucion desordenada del territorio
y por tanto, la segregacidn territorial que esto produce.
Esto constituye un tema delicado, ya que es una de las
causas de marginacion social, y barrios que se alimentan
constantemente de su precaria realidad. Surgen entonces
problemas secundarios como es la delincuencia y drogas,
ya que el entorno asi lo posibilita, sin opciones de tener
una vision ampliada de las potenciales oportunidades que
tendrian sus habitantes en vistas de un barrio alternativo.
La obsolescencia de normativa se produce principalmente
en El Salvador y Per, paises que ademas tienen grandes
dificultades en la coordinacion de sus actores involucra-
dos. Estos paises, ademas, poseen una debilidad institu-
cional importante, aspecto de caracter basico como para
otorgar alternativas de solucién pertinentes para la socie-
dad. Por ultimo, tanto en El Salvador como Uruguay, se
genera una situacion de falta de financiamientos hipote-
carios, donde la coordinacion entre organismos publicos y
privados, se presenta como un asunto crucial de resolver,
ademds de la generacion de incentivos o garantias a las
bancas hipotecarias para potenciar la oferta de soluciones

habitacionales.

Intervencion privada

En todos los paises de la muestra se declara una impor-
tante participacion del sector privado, principalmente en
términos de otorgar acceso a financiamiento habitacional,
através de la generacion de créditos hipotecarios de largo
plazo, y por otro lado, generando la oferta de viviendas
por medio de la industria de la construccién.

Subsidios a la demanda

La focalizacion de los distintos instrumentos que permi-
ten el acceso a las viviendas en la poblacién de menos re-
cursos, es una tendencia que se puede ver en todos los
paises de la muestra (Argentina, Chile, El Salvador, México,
Pert y Uruguay). En términos generales se presta ayuda a
través del financiamiento de viviendas de familias de me-
nores ingresos que habitan en barrios con alta vulnerabi-
lidad social. Subsidios, bonos, apoyos en financiamiento,
focalizacion de programas sociales y de mejoramiento de
viviendas y servicios de saneamiento, son algunos de los
mecanismos para ayudar a resolver carencias habitaciona-
les para los hogares que mas lo necesitan.
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Distribucion territorial

Respecto a la planificacién territorial existen dos perspec-
tivas en la totalidad de la muestra. En Argentina, Chile y El
Salvador, la politica no se pronuncia especto a este tema.
La otra parte, México, Perd y Uruguay, asumen como tema
trascendental el desorden del territorio. El primero, reco-
noce una problematica debido a la deficiente estructura
institucional y normativa. Pert y Uruguay por su parte, lo
vinculan estrechamente con iniciativas de formalizacion
de propiedades. La generacion de suelo parece como un
tema sustancial en México y Perd, en cuanto pretenden
erradicar a familias que viven en zonas de riesgo y sectores
con condiciones de habitabilidad precarias y por otro lado,
debido al crecimiento demografico y procesos culturales
de desagregacion familiar. En Uruguay se produce una si-
tuacion especial, ya que existe un sobre stock de viviendas
desocupadas, por lo que se requiere imperativamente una
organizacién de éste.

Iniciativas medioambientales

En todos los paises de la muestra existe una ausencia de
medidas medioambientales concretas, a excepcion de
Pert que contempla la formulacion, clasificacion y eva-



luacion de guias de Evaluacion de Impacto Ambiental. El
mayor acercamiento en este sentido se vislumbra en Ar-
gentina, Chile y México, pero respecto al mejoramiento de
barrios y el habitat, orientado a generar espacios sustenta-
bles y armonicos. El Salvador y Uruguay por su parte, no se
pronuncian respecto al tema. Es necesario hacer hincapié
en que potenciar medios ambientes sustentables es un
asunto de gran relevancia para el progreso de la ciuda-
des y asentamientos con entornos limpios y agradables.
Por ejemplo, el tratamiento de la basura representa una
amenaza importante para generar espacios libres de infec-
ciones y con condiciones de habitabilidad adecuados. Es
comprensible suponer que estas preocupaciones no son
de primera importancia, pero la tendencia de los paises de
la region en el mediano y largo plazo, debiera considerar

acciones en la materia.

Mecanismos de Implementacion

Los paises que poseen lineamientos de politica formales,
como El Salvador, México, Perd y Uruguay, presentan li-
neas de accion concretas y definidas en cada informe res-
pectivo. Estos lineamientos se enmarcan de acuerdo a seis
ambitos distintos en cada caso. Estos son: financiamiento,

control y regulacion, mecanismo y programas para solu-
cionar el déficit, institucionalidad y gestidn, investigacion
e industria. De acuerdo a lo anterior, podemos deducir
que en materia habitacional los paises evaluados, presen-
tan condiciones habitacionales similares. La coincidencia
de las problematicas en la materia como la falta de cober-
tura, las estrategias para hacer eficiente la gestion, donde
se hace participe indiscutiblemente al sector privado y la
ausencia de consideraciones en términos medioambien-
tales, son algunos ejemplos del cauce mas bien homogé-
neo, que se le esta dando al problema habitacional y las
deficiencias comunes que poseen las politicas en cuestion.

II. (b) aspectos de divergencia

Dentro de ésta seccion se contemplan aquellas iniciativas
que si bien son coincidentes entre algunos de los paises,
se presentan como disimiles respecto a toda la muestra,
es decir, en el total de las politicas evaluadas se despren-
den tres 0 mas posturas respecto a un tema, lo que de-
muestra una diferenciacion en el tratamiento del asunto
en la realidad de los paises analizados. Nos encontramos
también con disposiciones Unicas planteadas por ciertos
paises, que son importantes de recalcar, ya que podrian
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representar una buena practica potencialmente replicable
por los demas.

Problemas Habitacionales Particulares

Muchos de los problemas enunciados, como por ejemplo
la segregacion territorial y la debilidad institucional, son
reconocidos y abordados en mas de un pais, como lo vi-
mos anteriormente. Sin embargo, hay dificultades no me-
nores que se manifiestan particularmente en cada caso,
que es preciso mencionar, ya que podria ser un potencial
foco de dificultad para el sector. En México se contempla
un aspecto susceptible de considerar en términos trans-
versales para toda la regién, principalmente por el creci-
miento demografico del pais: la carencia de disponibilidad
de suelo habitable. Esto produce consecuencias en la ge-
neracion de asentamientos precarios, viviendas y barrios
deficientes y posiblemente, informalidad en la tenencia de
propiedades, asuntos que estan presentes en gran parte
de la muestra analizada. Junto con esto, se advierten me-
canismos deficientes en la recoleccién de basura, proble-
ma que sin duda, se presenta en muchas regiones de La-
tinoameérica. Esto es un asunto importante de tratar para
la generacion de un habitat adecuado y sustentable. El



Salvador, apunta mas finamente a un problema del sector
vivienda, que dice relacién con los bajos indices de ahorro
e inversidn que posee la cartera. Es cierto que los recur-
sos estatales son reducidos y muchas veces no dan abasto
para satisfacer los requerimientos basicos de la poblacion,
pero se hace relevante la consideracién y factibilidad de
estas medidas econdémicas, para generaren el largo un cre-
cimiento sostenido del sector. Por ultimo, en Chile se pone
en el tapete los problemas de distribucion del ingreso que
genera grandes inequidades dentro de la poblacién y por
tanto, accesos a las viviendas condicionados por una situa-
cién econdmica. Si bien este tema constituye un asunto
mas global, ya que afecta a la multiplicidad de bienes y
servicios que debe generar el Estado, es adecuado tenerlo
presente al presentar soluciones focalizadas de vivienda y
generar més ayuda a los sectores mds carenciados.

Calidad de las viviendas, integracion y ordenamiento te-
rritorial

La calidad de las viviendas, de servicios complementarios
y del entorno, constituye un factor que podriamos cata-
logar de segundo orden, en el sentido que para insertar
soluciones que se orienten con este propoésito, es preciso

resolver primero la carencia basica de vivienda. Por lo an-
terior es posible encontrar politicas habitacionales que no
necesariamente apelan a generar un producto de calidad,
ya que el problema de la calidad se refiere basicamente al
perfeccionamiento del bien y no al acceso de éste. Pues
bien, Argentina, Chile y México declaran explicitamente
entre sus objetivos enfocarse en la calidad de las solu-
ciones habitacionales. Esto podria deberse -en el caso de
Chile-, a que ya se ha avanzado bastante en cobertura y
las respuestas habitacionales no bastan con dar acceso
a viviendas, sino en generar barrios y ciudades que fo-
menten un pleno desarrollo social. En México, se planea
en términos de generar un desarrollo sustentable, en el
contexto del crecimiento demografico de las ciudades y
las necesidades de planificacidn territorial. Argentina en
cambio, se enfoca en aumentar la calidad de vivienda y
servicios basicos, principalmente en zonas con alta vulne-
rabilidad social, marginadas y pobres. Los demas paises,
seguramente tienen por el momento otras prioridades en
el tratamiento del problema habitacional. Sin embargo,
éste constituye un aspecto importante de apuntar en el
mediano o largo plazo en la regién. La integracion social
se podria interpretar con la misma logica que la calidad, y
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de hecho, puede constituir un factor de la misma. En ese
sentido, sélo Chile y Uruguay presentan una orientacién
clara respecto a ésta. En el tltimo pais se habla del respeto
a la diversidad socio cultural y en Chile, se aborda como
un principio que rompe con la fragmentacién social que
se produce en barrios marginales.

Generacion de incentivos de ahorro de las familias

Si bien es cierto se distinguen paises que convergen en las
iniciativas del fomento de ahorro, se puede apreciar que
existe una diferencia sustancial en el total de la muestra.
Por un lado, Chile y Uruguay presentan al ahorro como
parte de un sistema tripartito de financiamiento (subsidio,
crédito y ahorro de los postulantes') como una opcién via-
ble de generar soluciones habitacionales de manera mas
eficiente. El Salvador, también propone incentivos de aho-
rro para familias de ingresos variables como mecanismo
para acceder a créditos de financiamiento. Ahora, México
simplemente pretende fortalecer instancias de ahorro y la
capacidad de compra para las familias. En otro sentido, Ar-

1 En Chile el financiamiento de las Viviendas Sociales diferencia entre dos
fondos para la vivienda; Fondo Solidario de Vivienda | y Fondo Solidario
de Vivienda Il, cada uno de ellos se encuentra destinado a un sector
especifico de la poblacion.



gentina y Pery, no manifiestan esta opcion dentro de sus
lineamientos de politica.

Infraestructura de Saneamiento

Se distinguen tres modalidades para enfrentar la las defi-
cientes condiciones de los sistemas de saneamiento.
Tanto Argentina como Chile contemplan programas socia-
les dispuestos a otorgar soluciones de mejoramiento y ac-
ceso a servicios basicos, por ejemplo, en el caso argentino
se desarrolla el Programa de Provision de Agua Potable,
Ayuda Social y Saneamiento Basico. En Chile, el Progra-
ma de Mejoramiento de Barrios integra diversas solucio-
nes en éste dmbito. Por otro lado, El Salvador propone
el otorgamiento de bonos para fines de saneamiento en
familias de menores recursos. Peru por su parte, genera-
ra inversion en servicios de ésta indole en areas urbanas
y rurales. México y Uruguay no establecen ninguna me-
dida para abordar el problema de cobertura y calidad de
servicios basicos. Hay que recordar que el otorgamiento
de viviendas no basta para garantizar un desarrollo social
adecuado. Los sistemas complementarios, como el acceso
a agua potable, alcantarillado, desagties, entre otros, son
aspectos prioritarios que deberian tomar en cuenta todos

los paises. De no ser asi, las condiciones de habitabilidad
dejan de ser 6ptimas, ya que servicios deficientes pueden
producir focos infecciosos e indices de salubridad insufi-
cientes, lo que es una amenaza para la salud de los miem-
bros del hogar.

Participacion y descentralizacién

Uruguay es el Unico pais que incluye dentro de sus li-
neamientos estratégicos tanto la participacion como la
descentralizacion. El problema habitacional, se puede en-
contrar en cualquier sitio del territorio nacional y princi-
palmente, hemos visto como las zonas rurales son las mas
afectadas en términos de viviendas deficientes. Enfocar la
gestion en términos descentralizados es una opcién que
otorga mucha eficiencia al sistema de cobertura y mante-
nimiento de vivienda. Junto con esto, la importancia de
empoderar a la poblacién en la solucion de sus problemas
habitacionales, constituye una estrategia que también
otorga eficiencia a estos procesos. La adopcién de me-
canismos centralistas no garantiza una plena cobertura y
mas aun, dificultan mucho esta tarea. Sin embargo, Uru-
guay sélo aborda la participacion social, como una fuente
de diagnéstico y legitimacion.
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Argentina y Chile por su parte, contemplan los temas de
participacion dentro de sus programas, generando capa-
cidades técnicas en las comunidades pobres y haciendo
participe a la ciudadania de sus soluciones habitacionales.
México en cambio, potencia mecanismos de accién para
fomentar la auto-produccion de viviendas sociales, lo que
es un avance si se contemplan ayudas técnicas y legales
para un desarrollo adecuado. En general, llama la atencion
como la articulacién de politicas, no pone mayor énfasis
en estos mecanismos que aportarian mayor eficacia a la
gestién publica, no olvidando que la coordinacion de los
actores se hace imprescindible para articular y alinear los
esfuerzos en todos los niveles del sector.

Principales conclusiones

Un problema recurrente en la administracion publica, es
la exacerbada burocracia que presenta. Muchas veces la
gestidn es entorpecida por un sinfin de documentacion
que queda archivada sin ninguna utilidad. Si bien es cier-
to que la tendencia de los Estados deberia enfocarse en
mecanismos mas eficaces y librar en algun grado a las ad-
ministraciones de formalizacién y protocolos obsoletos, es



importante rescatar la trascendencia que poseen ciertos
documentos, como los que contienen politicas publicas,
ya que constituyen medidas que ayudan a enfocar el tra-
bajo y por tanto, recuerdan a cada miembro de la organi-
zacion que su tarea debe enfocarse en pos de un objetivo
Unico y concreto.

Las politicas publicas deberian manifestarse en un docu-
mento sencillo y practico, para ser consultado por cual-
quier persona de la organizacion o ciudadano, en pos de
interiorizar los propésitos fundamentales del sector, las
estrategias, las acciones para llegar a ello y los resultados
que se esperan alcanzar. Es una forma de alinear los es-
fuerzos para no desviarse de los propdsitos iniciales, ya
que supuestamente las politicas corresponden a medidas
de largo alcance, donde se hace dificil visualizar en el tiem-
po el objetivo planteado en un comienzo. Estas no sélo
constituyen una declaracién de los gobiernos del énfasis
que le otorgan a su gestion, sino un instrumento concreto
de planificacion, que ayudara a organizar y llevar a cabo
las acciones para alcanzar los propésitos establecidos.

Por otro lado, destacar la importancia de abordar el pro-
blema habitacional desde una perspectiva intersectorial,

-entendiendo las problematicas habitacionales como par-
te de un conjunto de problemas sociales-, es indispensa-
ble para priorizar los recursos escasos que posee el Estado.
De hecho, las estrategias de cada uno de los sectores, de-
berian abrir ventanas para la implementacién de proyec-
tos en otras materias, ya que todas ellas ayudaran, en defi-
nitiva, a superar las condiciones de pobreza y aumentar la
calidad de vida de la poblacién.

Un aspecto destacable es que en los paises de El Salvador,
México, Pert y Uruguay, se consideren estrategias y medi-
das paraimpulsar laindustria de vivienday la construccion
-en parte por potenciar los efectos positivos que originan
en el trabajo y la reactivacién econémica-, la investigacion
e innovacion y la distribucion territorial, principalmente.

Por otra parte, vemos que particularmente Chile posee
un enfoque que otorga bastante énfasis en la calidad de
las soluciones habitacionales y en el hecho de generar
ciudades y barrios con mas espacios publicos y areas ver-
des, que promuevan la integracién social de la ciudada-
nia. Estos temas vienen a ser vanguardistas en la regién,
claramente por ser el primer pais latinoamericano que
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integrd el sistema tripartito de financiamiento en uno de
sus fondos, (@ahorro - subsidio - crédito), cuya trayectoria
y éxito ha hecho posible superar las situaciones extremas
del problema habitacional, principalmente en cuanto a
cobertura.

No hay que olvidar, que las medidas medioambientales
son requisitos fundamentales para un desarrollo urbano
optimo. La fiscalizacion y la generacion de herramientas
que permitan regular las construcciones en cuanto al im-
pacto ambiental, la distribucion territorial y el uso de un
suelo en condiciones aptas de habitabilidad, y contem-
plen ademads, la disposiciéon de areas comunitarias, son
medidas que generaran barrios y ciudades con mayor
integracién, lo que permite un desarrollo mental y social
mucho mejor. Claramente dichas temdticas deberian ser
contemplados en las politicas habitacionales de los paises
latinoamericanos. No obstante es esperable que no sean
considerados de primera importancia, -dada la situacion
precaria de vivienda que existe hoy en dia en la region-,
se perfilan como aspectos relevantes de proyectar para el
desarrollo sustentable del sector y para hacer frente a pro-
blemas sociales como la delincuencia y drogadiccion, que



se generan por la construccién de barrios marginales, sin
espacios publicos, ni que otorgue posibilidades de espar-
cimiento ni trabajo, entre otros.

Se contempla una tendencia hacia la participacion de em-
presas privadas en todos los paises analizados, para efec-
tos de financiamiento y oferta habitacional. En este con-
texto, es el Estado el responsable de potenciar este sector,
generando incentivos para la industria, como un medio
para alcanzar un desarrollo econémico y social sostenido,
ya que los efectos de la industria inmobiliaria, se replican
en la generacién de empleos, de mayor demanda, de una
fluctuacion mayor de activos y una reactivacion econémi-
ca importante para el progreso de los paises. Pues bien, ya
el rol del Estado se enfoca basicamente en un rol subsidia-
rio, para otorgar acceso a aquellos que no pueden finan-
ciar por si solos sus viviendas.

Un aspecto ausente en las politicas habitacionales descri-
tas, es la estimacién de la situacion a la cual se pretende
alcanzar. Ademds, no en todos los paises se considera
el impacto que tendrd en la ciudadania las medidas im-
plementadas, mas alld de enunciar en algunos casos, la

cantidad de soluciones habitacionales que se generaran,
como en el caso argentino. Junto con esto, en su mayoria
las medidas de intervenciones no contemplan el tiempo
ni la fecha de su implementacién, aspecto que debiera ser
enunciado en términos exhaustivos.

Por ultimo, notamos que la definicion de problemas, la
correlacién del diagnéstico de vivienda con las orientacio-
nes generales propuestas, la articulacién de estrategias en
multiples aspectos del problema habitacional, como en la
industria, institucionalidad y gestion, investigacion, coor-
dinacién de actores, la planificacion territorial, son temas
que se encuentran difusos y ausentes en aquellos paises
que no cuentan con una politica tangible y a través de
la articulacion efectiva de ésta, con todos los elementos
considerados en el andlisis, constituye una herramienta
técnica para hacer efectivos los objetivos planteados por
los Estados.

. Politicas habitacionales en Latinoamérica
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