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Prélogo

Las ciudades son verdaderos motores de crecimiento e innovacion, generan
empleo y atraen inversiones y gente. Sin embargo, esa promesa viene acompafada
de diversos desaffos, entre ellos el de como dotar de servicios, empleo y techo a
poblaciones cada vez méds numerosas. Las profundas diferencias en las condicio-
nes de vivienda que se registran entre las familias adineradas y las de menores
recursos nos recuerdan constantemente las dificultades que entrafia esta tarea y
las brechas socioecondmicas que persisten en América Latina y el Caribe.

Los problemas de vivienda que sufre la regién datan de hace varias décadas.
Muchos de ellos afloraron en los afios cincuenta como producto delas olas migra-
torias del campo a la ciudad, y se acrecentaron como consecuencia de la falta de
planificacién urbana y de la poca inversion en infraestructura, Desde entonces,
muchas de nuestras ciudades y muchos de nuestros paises han hecho avances
significativos en lo que se refiere a satisfacer diversas necesidades, tal y como lo
demuestra el impresionante progreso logrado en maleria de acceso a electricidad
y agua potable. Se debe avanzar més rdpido, construir a partir de la experiencia
y aprender de aquellas ciudades por fuera de la regién que se encuentran mejor
administradas y cuyas condiciones y calidad de vida son muy superiores.

Esta edicién de Desarrollo en las Américas trata precisamente sobre esta bis-
queda. Ellibro estudia con gran detenimiento las causas y las consecuencias de los
déficits de vivienda y se propone extraer ensenanzas tanto de los éxitos como de
Jos fracasos de la regién con el fin de mejorar la vivienda y los barrios de las fami-
lias latinoamericanas y caribefias, En el libro se cuestiona la sabiduria convencio-
nal sobre varios problemas habitacionales y al mismo tiempo se deja en claro que

s solucién, en el caso de los grupos de menores ingresos de las ciudades, implica
un esfuerzo multifacético que exige actuar en dmbitos de la politica ptiblica apa-
rentemente dispares y que van desde el financiamiento, la tributacién y la norma-
tiva, hasta cuestiones de infraestructura, urbanizacion de terrenos e innovacion.

Los gobiernos tienen un papel importante que desempenar para construir un
sector de vivienda mas s6lido, pero son las familias y el sector privado quienes
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deben ser los principales protagonistas en el mejoramiento de las condiciones
de vivienda, en un marco normativo y de politicas publicas adecuado. La opor-
tunidad de inversién para el sector privado es enorme para que millones de fami-
lias pueden mejorar sustancialmente su calidad de vida. Cuando sc presta mayor
atencion a la vivienda destinada a los grupos de bajos ingresos en nuestras ciuda-
des, todos salimos ganando. Por un lado se genera empleo y crecimiento econd-
mico. Por otro lado se contribuye a disminuir la desigualdad social y a mejorar las
posibilidades futuras de todos los nifios de la regién,

E1BID tiene una larga trayectoria de apoyo alos programas de vivienda piblica

y desarrollo urbano, asf como a las reformas de politica de todos aquellos paises y
ciudades de la regién que se muestran dispuestos a emprenderlas. El Banco finan-
cia proyectos destinados a mejorar el transporte urbano, proporcionar vivienda a
hogares de bajos ingresos y crear parques y areas verdes. Todos los programas de
desarrollo urbano del Banco apuntan a ampliar la capacidad fiscal, financiera y de
planificacién de los gobiernos locales con los que se asocia. A través de su reciente
iniciativa encaminada a apoyar ciudades émergentes sostenibles, el BID otorga
préstamos y asistencia técnica para fortalecer la planificacién urbana y la regula-
¢ibn, parareconstruir y conservar el centro de las ciudades v sus lugares histéricos,
y para mejorar la infraestructura y los servicios urbanos con el fin de poder contar
con mejor vivienda y mejores vecindarios, Ultimamente el BID también ha prestado
atencién a fomentar la innovacién y aumentar las inversiones del sector privado
destinadas a satisfacer las necesidades de los habitantes de menores ingresos en
las ciudades de la regién a través de su programa Oportunidades para la Mayoria.

Més alld de sus numerosos logros, el Banco se ha comprometido a profundi-
zar sus esfuerzos en este sector, sobre todo los destinados a las familias menos
privilegiadas. El BID se encuentra preparado para asumir este reto y para apoyar
a gobiernos, empresas y familias en sus intentos por mejorar sus condiciones de
vivienda y de vida en los afios venideros.

Constituye para mi un verdadero placer presentar este libro a los formulado-
res de politicas publicas, empresarios, académicos y a todoes aquellos interesados
en el desarrollo de la regién. Espero que los instrumentos ¥ propuestas que aqui
se ofrecen conduzcan a crear Un espacio para el desarrollo en nuestras ciudades.

Luis Alberto Moreno
Presidente
Banco Interamericano de Desarrollo

Introduccion

Los paises de América Latina y el Caribe son los més urbanizados del mundo en
desarrollo, gozan de altas tasas de propiedad de vivienda y cuentan con un pro-
medio alto de ingresos familiares para los estdndares de ciudades con el mismo
nivel de desarrollo. No obstante el hecho de que alo largo de las1iltimas dos déca-
das se ha registrado un progreso significativo, la vivienda de muchos habitantes
de las ciudades de la regi6n es todavia precaria. De los 130 millones de familias
que viven en las ciudades, 5 millones estdn obligados a compartir vivienda covn
otra familia, 3 millones residen en viviendas irreparables y otros 34 millones habi-
tan en inmuebles que carecen de titulo de propiedad, agua potable, saneamiento,
pisos adecuados o espacio suficiente. Muchas de estas viviendas, e mc'luso de
aquellas cuyas condiciones son satisfactorias, estdn situadas en barrios que
carecen de facilidades urbanas bdsicas como transporte piblico, parques y hos-
pitales. Paradéjicamente, la mayorfa de familias que habitan en viviendas inade-
cuadas no son pobres; provienen del sector de ingresos medios bajos. ;

Un espacio para el desarrollo: Los mercados de vivienda en América Latina y
el Caribe aborda los factores determinantes y las consecuencias del déficit habi-
tacional en las ciudades de América Latina y el Caribe. Aunque algunas de las
condiciones habitacionales como el acceso a agua potable y saneamiento, asi
como el predominio de materiales de construccién de mala calidad son peores
en las zonas rurales, este libro se centra solo en las 4reas urbanas. Los proble-
mas de la vivienda en la ciudad y en las zonas rurales son muy diferentes. En las
zonas rurales, debido precisamente a que la poblacion se encuentra dispersa
v en algunos casos aislada, la provisién de infraestructura bédsica y de acceso
a servicios sociales es costosa y a veces inviable. Mds atn, ciertos factores que
son esenciales para el funcionamiento y los buenos resultados de los mercados
de vivienda en las zonas urbanas sencillamente no son relevantes en las rura-
les, como por ejemplo el acceso a ciertos servicios como espacios al.aire libre
y dreas verdes, o las medidas destinadas a evitar la congestién vehicular. Lo
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mismo en lo que se refiere a las llamadas economias de aglomeracién que sur-
gen de la concentracién de la poblacién, como por ejemplo los vinculos entre
transporte publico y oportunidades de empleo, y los menores costos originados
en el suministro de servicios bdsicos a un gran nimero de personas.

Las condiciones de la vivienda y el barrio influyen de manera decisiva en la
salud, alimentacidn y educacion de la poblacién, asi como en su acceso a opor-
tunidades econémicas y su grado de vulnerabilidad a los problemas sociales.

Este libro aprovecha nuevas fuentes de datos y aplica métodos analiticos
rigurosos para estudiar los tres factores interrelacionados que con mayor fre-
cuencia se citan como los principales causantes de los malos resultados de la
region en materia de vivienda: sus altos precios en relacién con el ingreso fami-
liar, la falta de acceso al crédito hipotecario y los altos precios de la tierray de la
construccién que son a su vez los factores criticos que mds influyen en los cos-
tos de la vivienda. Fl libro analiza el rol que desempenan el sector privado y la
industria de la construccién en lo que se refiere a atender —o a desatender— el
mercado inmobiliario para sectores de bajos ingresos. También analiza la fun-
cién que cumplen las politicas y las regulaciones piiblicas, y la de los programas
publicos de vivienda en el nivel local y central para mejorar la situacién habita-
cional en la regién.

Ellibro se basa en la premisa de que una vivienda es algo mas que un techo
y cuatro paredes. Se centra en analizar tanto las caracteristicas individuales del
hogar, entre ellas las carencias (déficits) habitacionales tradicionales como la
falta de acceso a servicios de acueducto y alcantarillado, asi como en estudiar
la importancia de la ubicacién del barrio, el acceso a facilidades urbanas, la
formaurbana, la densidad y la segregacion. Estos factores son el resultado de la
manera en que funcionan —o no funcionan— los mercados de vivienda: desde
la forma en que ocurre la urbanizacién de terrenos y se proporcionan los ser-
vicios, hasta la manera en que se construye la vivienda. Este enfoque se aleja
del anélisis tradicional de los problemas habitacionales centrado fundamental-
mente en los atributos de la vivienda, y por lo tanto conduce a entender mejor
de qué manera esta influye en la calidad de vida en un entorno urbano.

Con el propésito de profundizar la comprensién de la situacién de la
vivienda urbana en América Latina y el Caribe, en este libro se utilizan diver-
sas fuentes de datos, entre ellas las encuestas de hogares més recientes y nueva
informacion sobre vivienda, precios de la tierra y regulaciones para una mues-

tra de ciudades de la regién. A partir de estas cifras, el andlisis en el libro va mas
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all4 de los indicadores nacionales y se centra en los indicadores desagregados
para 41 ciudades. El uso de las encuestas de hogares permite elaborar un ana-
lisis de las brechas de vivienda por nivel de ingresos familiares y asequibilidad.

Para cerrar la brecha de vivienda actual en la regién se requerird una inver-
sién de por lo menos US$310.000 millones, o 7,8% de su producto interno bruto
(PIB). Para satisfacer la demanda futura de vivienda se necesitan inversiones de
por lo menos US$70.000 millones al afio. Las familias, las empresas y el sector
ptiblico deben aunar esfuerzos para responder a este desafio. Kl sector privado
debe profundizar el mercado y ampliar el financiamiento hipotecarioy el micro-
financiamiento de vivienda. Los hogares tienen que movilizar sus ahorros, bus-
car ayuda técnica y publica e informarse acerca del potencial que ofrecen las
nuevas tecnologfas de construccién. Las municipalidades deben intensificar sus
esfuerzos por asegurar el suministro de servicios a los barrios, dado que junto
con los gobiernos centrales y las empresas de servicios, son las principales intere-
sadas en aprobar y reformar regulaciones clave y proveer infraestructura bésica.

Se requiere un cambio de politicas priblicas que permita a las familias y al
sector privado interactuar eficazmente en un mercado inmobiliario fortalecido
y que ayude a los hogares pobres a lograr estdndares minimos de vivienda. En
este libro se resefian las politicas piiblicas y programas de vivienda tradiciona-
les aprobados en los tltimos decenios para abordar los déficits cuantitativos
y cualitativos de vivienda urbana. Es claro que estas politicas publicas no han
bastado para cerrar las brechas de vivienda registradas en la regién, y que se
necesitan medidas innovadoras y de mayor alcance.

Los hallazgos que aqui se presentan sefialan algunos de los elementos que
deben formar parte de los cambios de las politicas priblicas relativas a progra-
mas y regulaciones de la vivienda en nuestras ciudades. Uno de los principales
hallazgos es que las politicas piiblicas y las regulaciones de la tierra y la vivienda
en la regién deben respetar y potenciar las decisiones de los hogares en el mer-
cado inmobiliario. Es necesario reducir el sesgo que tienen la politicas ptiblicas
de la regién a favor de la propiedad de vivienda, y de vivienda nueva, por una
visién més amplia que valore la rehabilitacién y mejora del stock de vivienda
existente y amplie las opciones de los hogares mediante incentivos para incre-
mentar el acceso v la oferta de la vivienda de alquiler. Es necesario superar
los obstéculos a la movilidad residencial con el fin de permitir que las fami-
lias puedan mudarse en vez de permanecer en sitios de habitacion subestandar.
Dado que millones de familias en la region construyen sus propias viviendas



XXX INTRODUGCION

de manera paulatina a lo largo del tiempo (la denominada vivienda incremen-
tal), también es importante mejorar este proceso. Sin embargo, es fundamen-
tal reconocer que las familias que construyen sus propias viviendas pueden
introducir ineficiencias en las mismas y acabar residiendo en construcciones
deficientes. Incluso cuando el gobierno pro porciona asistencia, los esquemas
de autoconstruccién no permiten aprovechar parte de los ahorros, eficiencias
ambientales e innovaciones que caracterizan a la construccién industrial del
sector privado.

Proporcionar més y mejores opciones de vivienda a las familias de ingresos
bajos y medios necesariamente implica aumentar los incentivos y disminuir las
limitaciones ala expansién de la oferta de vivienda formal, sobre todo las limi-
taciones a la urbanizacion de terrenos, la construccién de vivienda asequible y
el financiamiento de largo plazo.

Ampliar las opciones en los mercados de vivienda exige formular politicas
y regulaciones que, mas que tratar los sintomas de las deficiencias de los mer-
cados de vivienda, enfrenten sus causas. Esto implica centrarse en mejorar los
mercados de tierra e hipotecario, asegurando que exista un marco regulato-
rio apropiado para que estos funcionen adecuadamente, ¥ proporcionando la
infraestructura y los subsidios necesarios para dotar de scrvicios a los hoga-
res pobres. La reformulaci6n de estas politicas y regulaciones también deberia
apuutar a fomentar la “vivienda ecolégica” sostenible promoviendo la conser-
vacién de Lierras, una mayor densidad de poblacién urbana y construcciones
ecologicas.

Por ultimo, este DIA confirma que muchos de los programas y el gasto en
vivienda no benefician a los hogares més pobres. Es necesario corregir el sesgo
que favorece a la clase media y a los hogares mds ricos reorientando la provisién
directa de vivienda y los subsidios a la demanda hacia los hogares de bajos ingre-
s0s. Asimismo se deberia fortalecer la funcién supervisora y de asesoria que
desemperian los Ministerios de Vivienda con el fin de controlar las regulaciones
locales que discriminan contra el desarrollo de vivienda para grupos de bajos
ingresos y el uso mixto de la tierra. Se deberfan instaurar incentivos fiscales v
subsidios cuando asi se requiera, lo mismo que asociaciones pl’lblico—privada;;
para fomentar la urbanizacién y las tecnologias innovadoras de construccitn
para la vivienda social. Si se dan estos pasos, millones de personas que viven en
las ciudades de América Latina y el Caribe —Y sus hijos— podrén aspirar a cum-
plir sus esperanzas de tener mejor vivienda, mejores barrios y un mejor futuro.

Pisos y calles de tierra:
los mercados de vivienda
si cuentan

América Latina yel Caribe es la region en desarrollo m4s urbanizada del mundo:
mas de cuatro de cada cinco personas viven en ciudades. Esto es positivo ya que
la urbanizacién tiene numerosos beneficios, entre los cuales el mds importante
es que contribuye a reducir la pobreza. Las ciudades atraen a los pobres, lo cual
—como sostiene el economista Edward Glaeser en su reciente libro El triunfo
de las ciudades: como nuestra gran creacidn nos hace mds ricos, mds sostenibles,
mds sanos y mds felices" (Glaeser 2011)— es una sefial de la solidez de las zonas
urbanas, no de su debilidad.

Desgraciadamente, el efecto de la urbanizacion en la pobreza no es uni-
forme. A medida que los pobres del campo migran a las dreas urbanas, la
pobreza rural se reduce. Por desgracia, la pobreza urbana tiende a disminuir
més lentamente. Si bien algunos migrantes rurales pobres logran salir de la
pobreza en las cindades, los que continiian en ese estado dificultan el proceso
de disminuir la pohreza urbana (Ferre, Ferreira y Lanjouw 2010).

Los pobres buscan en las ciudades mds oportunidades de empleo, mejor
acceso a servicios bdsicos v otra serie de facilidades. Las ciudades permiten
que las personas y las empresas disfruten de los beneficios de la proximidad, un
proceso que los economistas denominan “aglomeracion”. Los beneficios de la
aglomeracion surgen de las economias de escala y de los efectos de red, los cua-
les disminuyen el costo de servicios como el transporte, reducen los costos de
produccidén, aumentan la productividad de los trabajadores (a través de la com-
petencia, la especializacion y la division del trabajo), promueven la innovacién
y disminuyen el costo per cédpita del suministro de facilidades.

Aunque las ciudades proporcionan numerosas oportunidades econémi-
cas y acceso a mejores servicios y otras facilidades, también pueden ser muy
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duras con sus habitantes. Glaeser (2011) identifica los tres grandes azotes
de la vida urbana: el crimen, las enfermedades y la congestién. La precarie-
dad de la vivienda y los barrios son factores clave para explicar estas pla-
§as, pues empeoran la calidad de vida de los habitantes de la ciudad, pucden
tener un impacto negativo en el desarrollo de los nifios, Y a su vez pueden
limitar las posibilidades que ofrecen las ciudades a los pobres para superar su
condicidn,

Por ejemplo, en Argentina en afios recientes las familias se han desplazado
a las zonas urbanas donde la creacién de empleos es acelerada. Dado que la
oferta de vivienda no ha crecido al mismo ritmo que el aumento de poblacién,
se ha producido un peligroso hacinamiento en las viviendas? (Cristini, Moya y
Bermtidez 2011). _

Sin embargo, el hacinamiento es solo un aspecto de la precariedad de la
vivienda. Una buena vivienda es mucho mas que una edificacién bien cons-
truida con suficientes habitaciones, agua potable y un piso sélido. La construc-
cién de una buena vivienda comienza mucho antes de que se coloquen el piso,
las paredes y el techo. Comienza cuando un terreno legal ubicado dentro de los
limites de la ciudad con acceso a infraestructura troncal (conexién principal
para agua, saneamiento, drenaje, vias principales y otras formas de transporte
priblico) se subdivide en lotes individuales, cada uno con sus propias conexio-
nes a la infraestructura. Si el terreno original es lo bastante grande, se deben
planificar parques, centros comunitarios, escuelas ¥. en algunos casos, centros
de salud, para lo cual se deberdn reservar dreas y firmar acuerdos publico-pri-
vados que garanticen su mantenimiento.

Pero una buena vivienda tiene ademis otros componentes, entre los cuales
figuran que esté ubicada en un drea con una densidad de poblacién ni dema-
siado baja ni demasiado alta, con acceso a facilidades urbanasy préxima o acce-
sible al centro de la ciudad, todo lo cual permite que las familias y la sociedad
disfruten de los beneficios y eficiencias de la aglomeracién urbana. Entre ellos
figuran el acceso a empleo y a otras oportunidades econdmicas, menores cos-
tos de transporte, beneficios ambientales vinculados al uso denso de terrenos
urbanos (menor consumo de energfa, por ejemplo), externalidades de red (mé4s
proveedores de insumos y servicios, entre otros), efectos positivos entre pares
(la influencia positiva de los vecinos o compaiieros de estudio en el comporta-
miento de los individuos), acceso a servicios culturales e instalaciones deporti-
vas y participacién politica.
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La presencia extendida de vivienda precaria hace de la ciudad latir.loame—
ricanay caribefia estereotipica y moderna un conglomerado que combina una
amplia gama de asentamientos informales o barriadas que circundan bolso-
nes de barrios residenciales formales y distritos comerciales. Sin embargo, el
problema no es puramente cosmético. La necesidad de solucionar estas caren-
cias —mejorando el funcionamiento de los mercados de tierra y vivienda, fl{.)ro-
bando regulaciones inteligentes y aumentando la efectividad de las politicas
publicas de vivienda— es tan urgente como esencial. En lo fundamental, la
vivienda y el barrio influyen en la calidad de vida de las personas, en la salud y
la educacién de sus hijos, en su huella de carbono y en su vulnerabilidad al cri-

meny a los desastres naturales.

La salud comienza por casa

Habitar en una vivienda precaria no es bueno para la salud, sobre todo para la
de los nifios pequefios. Una vivienda precaria se puede convertir ficilmente en
caldo de cultivo de enfermedades y angustias en vez de ser un nido de seguri-
dad y comodidad.

En las ciudades de toda América Latina y el Caribe, millones de hogares
alin residen hacinados en viviendas con pisos de tierra, sin servicios de sanea-
miento y/o recoleccién de basuras. El hacinamiento aumenta la posibilidad de
que las enfermedades contagiosas se transmitan dentro del hogar cuando uno
de sus miembros se enferma. Los pisos de tierra agravan el problema pues con-
tribuyen a propagar enfermedades parasitarias. La falta de servicios de agua,
electricidad y saneamiento dificulta y hace més costoso el proceso de obtener
aguapotable, preparar y almacenar los alimentos de manera segura y mantener
una buena higiene personal, todo lo cual compromete la salud de los habitan-
tes y fomenta la transmisién de enfermedades contagiosas y transportadas por
los alimentos. Otras deficiencias, como la falta de calefaccién y aire acondicio-
nado, y la humedad, pueden causar enfermedades respiratorias. En el cuadro
1.1 se resumen los principales efectos de la precariedad habitacional en ciertas
enfermedades.

La salud de los nifios se encuentra altamente influenciada por el lugar donde
residen. Por consiguiente, el riesgo de enfermedad y desnutricion durante la
infancia temprana es alto para aquellos nifios de hogares de bajos ingresos que
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Cuadro 1,1 Impactos negativos en la salud como resultado de las malas condiciones
de la vivienda y de los barrios circundantes

Factores de riesgo

Construccidn
daficiente,
hacinamiente,
ventilacion
inadecuada, humedad
v pisos de tierra

Agua y saneamiente
inadecuadas

Areas que rodean la
vivienda (servicios
reficientes de
recoleccidn y
disposicion final

de basuras,
contaminacian,
proximidad a zonas
industriales o de
vias congestionadas,
instalacicnes
recreativas y parguas
precarios|

Accidentes y

Enfermedades

contagiosas enfermedades no Enfermedades

asociadas Y contagiosas mentales asociadas

« Enfermedades + Enfermedades = Desarrcllo cognitivo y
causadas o coronarias psicomotor deficiente
infeccionas + Enfermedadas €N Nifos pequerios

transmitidas por
insectos, pardsitos,
roedores, mordeduras
oe animales, |malaria,
mzl de Chagas)
Infecciones
respiratorias agudas
Tuberculosis

-

.

Enfermedades
fecalas-oralas v
parasitarias (tif,
colera, hepatitis y
polia, entre otras)

Enfermedadas
relacionadas
con toxinas
micrabioldgicas

Erfermedades
relacionades con
infestacian de
insectos

Enfermedades
causzdas por
infecciones
transmitidas por
insectos, pardsitos,
roedores, mordacuras
de animzles
Intoxicacidan

« Enfermedades
respiratorias agudas

£l

.

pulmonares y
respiratorias cronicas
{incluyendo asma)

= Céncer de oulmén

« Heridas

« Quemaduras

- Enfarmedades
prenatales

« Fnfermedades
coronarias
= Cdncer de estémego

« Enfermedades
coronarias

= Enfermecadas
pulmanares y
resgiratorias cronicas

+ Obzsidad

« Cancer

+ Accidentes de tréfico
y otros

+ Problemas de
aprendizaje y
trastornos del
comportamiento
causados por

Iz exposicidn a
materiales toxicos
[plomoy

INeurasis
Vialencia doméstica
Aleoholismo y
drogadiccidn

Neurosis

Trastornos
psiquiatricos
relacionados con
sustancias quimicas y
otres contaminantes

Fuente: Compilacian de los autores
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tienden a habitar en viviendas subestandar. Las consecuencias de las enfermeda-
des son dificiles de remediar y es probable que influyan en la tasa de escolaridad
y en el rendimiento escolar, incluso hasta la edad adulla. Numerosas enfermeda-
des infantiles pueden manifestarse debido a la falta de acceso a agua potable y
saneamiento adecuado, ala presencia generalizada de pisos de tierra y a la exis-
tencia de viviendas a menudo malsanas en las que han crecido estos nifios.

Las caracteristicas de los barrios también influyen significativamente en la
salud. Muchos de los barrios en América Latina y el Caribe surgen como asenta-
mientos informales en planicies inundables o en terrenos de ladera en la perife-
ria de las grandes ciudades. A menudo estos barrios estan localizados en sitios
cercanos a alto volumen de trafico y contaminacion, zonas industriales, verte-
deros de basura o sitios de incubacién de vectares.® Vivir en un barrio sin par-
ques, sin centros para el deporte, la recreacion al aire libre, o actividades de
esparcimiento también tiene un impacto negativo en la salud mental y fisica de
las personas y puede contribuir a la obesidad.

Desentrafiar y medir el impacto de las condiciones dela vivienda enla salud
no es tarea facil, pero es posible hacerlo a partir de evaluaciones rigurosas de
impacto de programas cuyo objetivo es resolver ciertos problemas especificos
relalivos a la vivienda. Por ejemplo, en un estudio reciente se evalia el impacto
que Liene el programa Piso Firme de México en la salud y el desarrollo cogni-
tivo de los menores, asi como en la salud mental y en la felicidad de sus madres.
El programa reemplaza pisos de tierra por cemento, a un costo de US$150 por
hogar. Los resultados de la evaluacién senalan que Piso Firme disminuyé de
manera significativa la incidencia de infecciones parasitarias, diarrea y ane-
mia, y mejoré el desarrollo cognitivo de los menores que se beneficiaron del
programa (segiin mediciones arrojadas por la prueba Peabody de Vocabula-
rio en Imdgenes®). Ademads, los adultos beneficiarios del programa declara-
ron sentirse mds felices y obtuvieron un puntaje significativamente menor en
las evaluaciones que miden la depresién y la percepcién de estrés. Cattaneo
et al. (2009, p.77)} resumen los resultados: “Piso Firme tiene un impacto en el
desarrollo cognitivo de los nifios comparable con el del programa mexicano
de transferencias condicionadas en efectivo contra la pobreza Oportunidades,
antiguamente llamado PROGRESA”. “Nuestros resultados también sefialan
que cambiar los pisos de tierra por pisos de cemento parece ser al menos tan
eficaz como los complementos nutricionales y la estimulacién cognitiva en la

infancia temprana’.
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El acceso a agua limpia también tiene importantes consecuencias para la
salud. Las enfermedades transportadas por agua como la diarrea intestinal, el
colera, la fiebre tifoidea y la disenteria causadas por un suministro contami-
nado se relacionan con la carencia o deficiencia de instalaciones de alcanta-
rillado y saneamiento. El agua limpia es particularmente importante para la
salud infantil. En diversos estudios se sefiala que el acceso a agna de buena cali-
dad es una de las claves para mejorarla (por ejemplo, Merrick 1985; Esrey et
al. 1991; Lee, Rosenzweig y Pitt 1997; Jalan y Ravallion 2003). A su vez, la salud
infantil precaria tiene un impacto significativo en el rendimiento escolar de los
menores.

La importancia del acceso a servicios de agua y saneamiento puede ilus-
trarse observando los efectos en la salud infantil de la privatizacién y mejora
en el abastecimiento del agua potable en Argentina (los cuales resultaron en
mayor cobertura, mejor suministro de agua y saneamiento, tratamiento de
aguas negras, limpieza y presion del agua, reduccién de fugas y reparacio-
nes mas répidas). Galiani, Gertler y Schargrodsky (2005) determinaron que la
mejora en el suministro de agua contribuyé a disminuir la mortalidad infantil
en un 8%, debido a una reduccién en enfermedades infecciosas y parasitarias.
El efecto es atin mds notable (26%) en las zonas mis pobres, donde probable-
mente la calidad y cobertura de servicios de agua y saneamiento eran inferiores
antes de que estos fueran privatizados. La tenencia de un litulo de propiedad
también influye en la salud infantil, tal y como lo muestran los resultados de un
experimento natural en Argentina (véase el recuadro 1.1).

El dafio causado por las enfermedades infantiles y la desnutricién puede ser
irreversible. No solo los nifios enfermos faltan a menudo a clases sino que pue-
den sufrir una pérdida permanente de la capacidad cognitiva debido a infeccio-

nes parasitarias.
Vivienda y educacisn: una calle de doble via

La vivienda también influye en los resultados educativos aunque, como en el
caso de la salud, es dificil medir el efecto directo debido a que existen varia-
bles interconectadas que inciden en los resultados de la vivienda y la educa-
cion. Por ejemplo, las familias con ingresos mds altos pueden adquirir mejores
viviendas y una mejor educacién para si mismas y para sus hijos. Pueden cos-
tear una escuela de mejor calidad, mejores libros de texto, materiales comple-

LASALUD COMIEMZA POR CASA

RECUADRO 1.1. CONSECUENCIAS DE LOS PROGRAMAS DE TITULACION DE TIERRAS:
UN EXPERIMENTO EN ARGENTINA

Numerasos paises de América Latina y el Caribe han promavido programas de titulzcidn de tierras en
gran escala, entre ellos Brasi!, Bl Salvador y Perti. Aunque las opiniones acerca de a eficiencia de estos
programas varfan, las investigaciones sobre ellos han demostrado lo siguients: i) los programas de titu-
lzcion na han aumentado el acceso al crédita formal (Deininger y Feder 2008); ii) la inversion en vivianda
informal na requiera que la genta tenga titulos (Payne y Fernandes 2001); iii) las politicas de lagelizacidn
estdn asociadas con mejoras en [a autricién de s nifios, un menor ndmerg de dias de ausentismo es-
colar, mencres indices de embarazo pracoz {Galiani y Schargrodsky 2004) v con una mayor participacion
en la fueraa laboral (Field 2007).

Si bian se ha establecido que existe una correlacion entre la propiedad de titulos v las mejoras en
los indicadores sociales, la causzlidad es més dificil de determinar (Fernandes 2011). En general, los
heneficiaring de los pragramas de titulacidn no son seleccionados al azar sino sobre la base de criterios
preferenciales como el favoritismo politico o las conexiones familiares. Esto a su vez crea un sesgo de
seleccin que impide evaluar de manera adecuada el vinculo causal entre titulacin de la tierra y las
mejoras en el bienestar o la situacidn econdmica de los beneficiarios.

Para superar el problema del sesgo de selaccién, se podria conducir un experimeanta en el que se otar-
garan aleatoriamente titwlos de propiedad a un grupo de ccupantes ilegales (grupo de tratamiento) v
no se les entregaran a otras {grupo de control} que comparten las mismas caracteristicas iniciales. Sin
embargo, 52 trata de algo dificil de implementar en la préctica. Aun asi, Galiani y Schargrodsky (2004)

aprovecharon Un experimento natural sobre titulos de oropiedad en San Francisco So.ano, condado de

Ouilmes, provincia de Buenos Aires, Argentina. Fn 1981, cerca da 1.800 familias ceugaron una parcela
de terrenos baldios que en realidad eran 12 lotes pertenecientes a diferentes propletarios privados. En
1484, el Congreso de la provincia de Buenos Aires aprobd una ley que expropiabs estas tierras y las
transferia a los ccupantes. Nueve de los propietarios de tierras aceptaron la compensacion ofrecida
por el gobierno local y cuatro se negaron a hacerlo (los fallos judiciales estdn todavia pendientes). En
consecuencia, algunos de los ccupantes iniciales ahora tiznen titulos de propiedad formales, mientras
qgue otros no. Sin embargo, comparten caracterfsticas similares y llegaron al mismo tiempo; el hecho de
que algunos “tuvicran suerte” y otros no fue completamente fruto del azar

Con base en este experimento, la evaluacion de los efectos da la titulacion de tierras uroanas en la salud
de los nifios muestra que los menares que habitaban en viviendas con titulo disfrutaban de mejores
niveles nutricionales, perc s6lo en el corto plazo (registros da pesc-altura pero no de altura por edad),
Las nifias adolescentes gue vivian en los lotes formales tenfan tasas de embarazo menores que las de
los lotes sin titulo, lo cual ceincide con la idea de qus el acceso & titulos de tierre estimula a los hogares
a invertir en capital humano.

Fuente: Deininger v Feder (2009, “emandes (2011), Reld (2007), Galiani v Schardgrocsky (2004) y Payne y
Fernandes {2001).

-
i
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mentarios o clases particulares. Ademads, sus hijos se alimentan mejor, lo cual
se traduce en menores tasas de enfermedad y mejor desempefio escolar, Dado
que las redes sociales de la élite —como las que existen en los barrios mas acau-
dalados— también le atribuyen un mayor valor a la educacién, también inciden
en que las familias inviertan en mds y mejor educacién. En otras palabras, quie-
nes residen en mejores viviendas tienden a disfrutar de una mejor educacién.
Sin embargo, ;hasta qué punto todo esto se debe a sus ingresos y alo que pue-
den adquirir con ellos?

No obstante estas complejas interacciones, la vivienda influye en los resul-
tados educativos a través de diversas vias causales, tanto directas como indi-
rectas. Por ejemplo, la falta de agua entubada y electricidad efectivamente
disminuye el ntimero de horas en que un nifio puede estudiar, ya que se ve obli-
gado air en busca de agua o a reducir el tiempo asignado a sus tareas escolares
alas horas de luz natural. El hacinamiento produce distraccién, y por lo tanto
limita el desempefio académico de los estudiantes; lo mismo sucede con los
bajos niveles de saneamiento (Goux ¥ Maurin 2005).

Curiosamente, cuando se trata de vivienda y educacién la espada es de doble
filo. As{ como las condiciones de la vivienda influyen en los resultados escolares,
la calidad de la escuela puede incidir en los precios de la vivienda en un deter-
minado barrio. Las cifras para Estados Unidos y Europa demuestran que los
precios inmobiliarios (de las viviendas) son més altos en los barrios que tienen
buenas escuelas piblicas. Es evidente que estos precios reflejan la demanda de
buenas escuelas (Black 1999; Figlio y Lucas 2004; Fack y Grenet 2010).

Los mercados de vivienda y de tierra que no funcionan correctamente tam-
bién pueden causar segregacién residencial. Esto a su vez afecta los resultados
educativos a través de los efectos de pares y del barrio. En el contexto de la
educacion, los efectos de pares son aquellos que se derivan de la influencia de
los comparieros en el desemperio y las decisiones de un estudiante individual.
Es probable que quienes habiten en zonas segregadas de bajos ingresos ten-
gan vecinos que también residen en viviendas hacinadas e inadecuadas, ¥ que
carezcan de recursos suficientes para invertir en educacién. Tener comparieros
cuyo rendimiento académico es bajo disminuye el desemperio escolar de los
alumnos individuales y de la cohorte (Altermatt y Pomerantz 2005). Ademas,
las escuelas localizadas en zonas segregadas usualmente carecen de recursos
para proporcionar un entorno conducente al aprendizaje, lo cual perpetia el
ciclo de la pobreza.

o

SEGREGACION, CALIDAD DE LDS BARRIOS ¥ PROBLEMAS SOCIALES 9

Por otro lado, los estudios realizados en paises desarrollados demuestran
que mudarse a barrios con una mayor proporcién de propietarios aumenta la
estabilidad educativa y redunda en menores tasas de desercién y repeticién. No
sorprende que el traslado constante de sitio de habitacién y de escuela influya de
manera negativa en el desempenio de los estudiantes (Brennan 2011). A pesar de
que se requiere mds investigacion en el contexto de América Latina para enten-
der la relacion entre vivienda, efectos de barrio y educacion, las investigacio-
nes sobre los programas de vivienda ptiblica sefialan un efecto positive derivado
de la propiedad de la misma, de un menor hacinamiento y de la calidad de las
estructuras. Sin embargo, no se encontraron efectos significativos en el desem-
perio escolar medido por la asistencia. Una posible explicacién es que amenudo
los programas priblicos de vivienda se construyen en la periferia urbana, lo cual
conduce ala segregacién de familias de bajos ingresos (Ruprah 2011).

Es evidente que las condiciones de vida, la salud y el logro escolar son ingre-
dientes criticos de la reduccidén de la pobreza y del crecimiento econémico en
las ciudades. Por lo tanto, los formuladores de politicas piiblicas y los plani-
ficadores urbanos deben considerar los efectos secundarios positivos de la
mejora de las viviendas en la educacién —y viceversa-, y concebir programas

de vivienda dirigidos a optimizar su impacto en conjunto.

Segregacion, calidad de los barrios y problemas sociales

Parabien o para mal, el entorno de las viviendas, la composicion y las caracteris-
ticas del barrio tienen un efecto en la calidad de vida de las familias® (Sampson
y Raudenbush 1999). Las areas residenciales mal planificadas, deterioradas e
inseguras influyen de manera adversa en toda una gama de resultados sociales.
Estas zonas suelen carecer de servicios piiblicos adecuados, parques o facilida-
des deportivas y se las ha asociado con un aumento de las tasas de obesidad, un
desarrollo cognitivo deficiente en los pequerios y con otros males sociales como
la dificultad de socializacién.

Existen mayores probabilidades de que las familias que viven en los “barrios
bajos™ —es decir, en barrios deteriorados, segregados, aislados y generalmente
caracterizados por la violencia y otros males sociales— se sientan marginadas
por la sociedad. Lo mismo con respecto a las personas que alli habitan: proba-
blemente alimentaran sentimientos de inseguridad y desconfianza. Los nifios
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que crecen en barrios de este tipo sufrirdn por la falta de acceso a educacion y
empleo de buena calidad, y podrian verse expuestos a riesgos sociales como la
drogadiccidn, la inactividad y el pandillaje, entre otros.

Las caracteristicas del barrio, tanto fisicas como socioeconémicas, desem-
peitan un papel fundamental en cuanto a definir las oportunidades disponibles
para los individuos y sus familias. Cierto tipo de facilidades urbanas podrfan
influir directamente en los resultados educalivos y en consecuencias de salud
como la obesidad. De manera indirecta, el grado de cohesién social influye en el
crimen y en el bienestar psicolégico.

Durante los tltimos 50 afios, la regi6én ha registrado un rdpido proceso de
urbanizacién que ha conducido a la existencia de ciudades y megaciudades
(con 10 millones de habitantes o mas) caracterizadas por altos niveles de des-
ignaldad de ingresos y condiciones precarias de vivienda. El crecimiento eco-
nomico también ha alimentado un patrén de vivienda claramente segregado:
en los suburbios proliferan conjuntos habitacionales cerrados para familias de
ingresos medios y altos. Si bien es cierto que los conjuntos cerrados promue-
ven la concentracién de los pobres en barrios periféricos carentes de infraes-
tructura adecuaday la formacion de tugurios, algunos investigadores sostienen
que este fenémeno no representa un cambio importante en el actual patrén de
segregacion en la regidén (Roberts y Wilson 2009).

Medir rigurosamente el impaclo de la segregacién y de la calidad de los
barrios es dificil porque la gente escoge vivir en los lugares con mejores pers-
pectivas. Una manera no sesgada de evaluar el impacto de los barrios en los
resultados educativos es a Lravés de experimentos aleatorios controlados (RCT
por sus siglas en inglés). Sin embargo, en los paises en desarrollo los RCT para
programas de vivienda son costosos y escasos. En Estados Unidos se han eva-

luado programas en los que familias de escasos recursos participaban en un
sorteo para recibir ayuda para instalarse en viviendas en barrios mejores. Los
ganadores de los cupones de subsidio (grupo de tratamiento) eran comparados
con las familias que no resultaban seleccicnadas (grupo de control). Los hallaz-
gos mostraron los beneficios de las viviendas adecuadas, seguras y estables en
mejores barrios. Mudarse a mejores barrios ofrece a los jévenes la posibilidad
de vivir en un entorno mejor y més seguro, va que las tasas de victimizacién
son més bajas y porque es menos probable que los miembros del hogar parti-
cipen en actividades criminales. Los hogares beneficiados con los cupones de

vivienda muestran también resultados positivos en materia de salud mental ¥
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niveles mas bajos de obesidad (Katz, Kling y Liebman 2001; Kling, Liebman y
Katz 2007).

Por tiltimo, laurbanizacién acelerada en América Latina a menudo ha supe-
rado la capacidad de Jos gobiernos de proporcionar servicios piiblicos funda-
mentales para el desarrollo. Un ejemplo son los efectos negativos por la falta de
escuelas piiblicas de calidad. Los hogares mds pobres no tienen otra alternativa
que enviara sus hijos a las escuelas publicas del barrio, mientras que las familias
més adineradas suelen pagar colegios privados, incluso en lugares alejados. Los
hijos de familias mé4s pobres no sélo sufren las consecuencias de una educacién
de mala calidad sino también los peligros de vivir en barrios inseguros y malsa-
nos. La falta de viviendas adecuadas, junto con la ausencia de servicios piiblicos
—o con la disponibilidad solo de servicios de mala calidad— en el barrio, perpe-
tria las desigualdades y obstaculiza el desarrollo econdmico y social.

i Mejores mercados de vivienda, ciudades mas ecologicas?

ILos mercados de vivienda y de tierra son importantes para el medio ambiente
en diversos sentidos. Por ejemplo, el combustible que una familia use para coci-
nar depende de sila vivienda tiene conexién a la red eléctrica o a una red de dis-
tribucién de gas natural domiciliario. El disefio y el aislamiento térmico de la
vivienda tienen un impacto en el uso de la energia para la calefaccién v el aire
acondicionado. La densidad y la ubicacion de los barrios, asi como su acceso
a vias y redes de transporte publico, inciden en el consumo de energia para el
transporte.

Las ciudades producen entre el 40% y el 70% de las emisiones globales de
gases de efecto de invernadero (UN-HABITAT 2011a). A raiz del crecimiento ace-
lerado de las ciudades, de las densidades urbanas decrecientes y del aumento
de los ingresos, se calcula que la contribucién de las cindades alas emisiones se
disparar4. Por primera vez en la historia, mas de la mitad de la peblacién mun-
dial vive en ciudades, un umbral que se alcanzé en 2008 (UNFPA 2007). Se cal-
cula que hacia 2050 la poblacién urbana se habra duplicado; también se estima
que la mayor parte del crecimiento demografico y econdmico tendra lugar en las
ciudades de los hoy denominados paises en desarrollo, lo cual concentraria las
nuevas fuentes de emisiones.

América Latina y el Caribe no es una excepcion a estas tendencias; tanto la

proporcién como el niimero abscluto de poblacion en dreas urbanas aumen-
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Cuadro 1.2 Clasific_a;ién de megaciudades con base en la calidad del aire ambiente y la velocidad de trénsito vial (continuacidn)
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global para reducir las emisiones en ¢l futuro e incluso pueda beneficiarse de los
incentivos globales para hacerlo.

Las ciudades intermedias estén creciendo més rdpidamente que las mega-
cindades, y la densidad esta disminuyendo (BID 2008; Angel 2011). Esto es pro-
blemético porque las ciudades con menor densidad tienen un consumo de
energia per cdpita superior al de aquellas con mayor densidad. El funciona-
(niento del mercado de la vivienda y, en particular, la urbanizacién de la Lierra
y la construccién de vivienda son factores clave que influyen en las emisiones

originadas en la ciudad.
Forma urbana, usa del carbono y mercados de vivienda

La forma de una ciudad, la densidad de poblaci6n en sus zonas construidas y
el que sea suficientemente compacta’ constituyen factores determinantes criti-
cos del consumo de la energfa de sus habitantes —y, por lo tanto de las emisio-
nes de gases de efecto de invernadero-, especialmente para el transporte (Angel
2011). La urbanizacion descontrolada alimenta la dependencia de los automé-
viles, ya que las personas deben recorrer distancias mads largas para acceder al
trabajo y a los servicios.®

En promedio, las ciudades de alta densidad tienen emisiones de gases de
efecto de invernadero significativamente inferiores a las de los suburbios en
expansi6n (Glaeser y Kahn 2010). Cuanto maés cerca estén las personas de su
lugar de trabajo y cuanto mas eficiente sea el sistema de transporte piblico,
habra menos emisiones por habitante. La dependencia de los automdviles
ticne otros efectos adversos en la salud humana. Por ejemplo, el sistema respi-
ratorio sufre con la contaminacién del aire; ademads hay m4s accidentes viales,
peatones lesionados y victimas fatales. Las ciudades de baja densidad pro-
mueven un estilo de vida més sedentario, mientras que aguellas con mayor
densidad fomentan un estilo de vida que genera menos emisiones per cépita
(Frumkin 2002).

Son numerosos los factores que inciden en el crecimiento de la ciudad, en
su densidad y en su extensi6n, es decir, en la superficie total construida ocu-
pada por las ciudades. Entre esos factores se encuentran el crecimiento de la
poblacién, los ingresos, la desigualdad, las regulaciones del mercado de tierra,
la infraestructura. los precios de los combustibles y del transporte publico y
las caracteristicas geograficas. Por ejemplo, el crecimiento de la poblacién se
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asocia con ciudades de mayor densidad, mientras que los mayores ingresos se
asocian con ciudades de menor densidad. Cuando las regulaciones del mer-
cado de tierras se aplican, constituyen un factor determinante de primer orden
de la intensidad del uso de la tierra.

La cobertura de terrenos urbanos en laregién ha aumentado desde comien-
zos del presente siglo y se calcula que se elevara sustancialmente en los préxi-
mos anos, sobre todo a medida que disminuya la densidad (Angel 2011). Se ha
estimado que la cobertura urbana en América Latina ascendia a 91.300 km? en
2000, y hacia 2050 aumentard en un 74% suponiendo que la densidad perma-
nezca constante. Sin embargo, si la densidad disminuyera en un 1%, la cober-
tura de terrenos urbanos aumentaria en un 187% hacia 2050 (véase el grafico
1.1). El crecimiento de las ciudades acompafiado por reducciones en la densi-
dad serd mds intensivo en carbono. Para contrarrestar este fenémeno es nece-
sario crear los incentivos adecuados que promuevan asentamientos urbanos
densos.

Grafico 1.1 Proyecciones de cobertura urbana en América Latina y el Caribe, 2000-50
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2000 2010 2020 2030 2040 2050

B Cobertura urbana adicianal con disminucion de la densidad en un 2% por afio
B Cobertura urbana adicional con disminucion de la densidad en un 1% por afio
O Cobertura urbana adicional s'n cambio de 1z densidad

Fuente: Angel (2011).
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Los asentamientos urbanos densos proporcionan respuestas eficientes y
efectivas al cambio climdtico en la medida en que reducen las emisiones per
cépita de gases de efecto de invernadero, promueven el crecimiento econémico
y mejoran el estdndar de vida. En primer lugar, la densidad urbana disminuye
los costos de transaccidn, ya que los hogares ylos proveedores de servicios estdn
mis cerca los unos de los otros. Por lo tanto, en las ciudades existe el potencial
de coordinar el transporte y el uso de la tierra, reduciendo asi la distancia de
desplazamiento de sus habitantes. El transporte masivo puede utilizar combus-
tibles eficientes en consumo de energia, lo cual disminuye las emisiones, la con-
taminacidn yla congestion. Un ejemplo de ello es el Sistema de Buses de Transito
Rapido (BTR) implementado en Curitiba, Brasil, durante los afios setenta *—que
ahora funciona en varias ciudades de América Latina, entre ellas Bogot4, Lima y
Ciudad de México—, con el cual se ha reducido el uso del automévil,

En segundo lugar, como resultado de las economias de escala se obtienen
beneficios en el suministro de servicios. Las altas densidades urbanas permi-
ten a multiples hogares tener acceso a servicios de red como agua, transporte
v electricidad con costos incrementales minimos. Los lotes urbanos con servi-
cios aumentan los valores de la finca raiz. Un ejemplo es el de Curitiba, donde
los valores de la propiedad inmobiliaria aumentaron con el acceso al sistema
de BTR (ETA 2009).

En tercer lugar, las ciudades con mayores densidades pueden lograr econo-
mias de alcance, obteniendo beneficios de eficiencia mediante la produccion
conjunta de algunos servicios como agua y saneamiento. En cuarto lugar, las
ciudades fomentan la innovacion gracias a los beneficios adicionales derivados
de la difusién del conocimiento. En quinto lugar, las economias de aglomera-
cién reducen los costos de produccion de las empresas en razén de los benefi-
cios derivados de la coubicacién de empresas (O'Flaherty 2005; Glaeser 2011).

Los mercados de vivienda: en el ojo del huracan del cambio climatico

El cambio climdtico estd afectando la existencia de practicamente todos los
seres vivos del planeta. Para evaluar los riesgos que el cambio climdtico crea
en las zonas urbanas, Mehrotra et al. (2011) han desarrollado una metodologia
integral. En ésta se articula el riesgo como una combinacién de la intensidad
de los riesgos climaticos, la vulnerabilidad de los hogares y las empresas, y la
capacidad y voluntad de actuar de los dirigentes locales. Los riesgos climdticos
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se refieren al cambio en las temperaturas medias y extremas, el nivel del mar y
las precipitaciones. Estas variables clim4ticas tienen un impacto en la ciudad
mediante modificaciones en la magnitud y frecuencia de olas de calor, sequias e
Inundaciones. El aumento del nivel del mar afecta fundamentalmente a las ciu-
dades costeras —en América Latina y el Caribe especialmente a las de [l Sal-
vador, Guyana y el Buenos Aires riberefio (Magrin et al. 2007)— asf como a los
paises caribefios. Se espera que hacia 2050 la temperatura en América Latina
aumente entre 1° C y 4 C,

La viinerabilidad se refiere a las condiciones de las personas, sus vivien-
das y sus activos que las exponen a riesgos. Estas vulnerabilidades varfan segiin
las caracteristicas socioceconémicas de la poblacién. Las ciudades en América
Latina estdn segregadas por ingreso y a menudo las personas pobres viven en
asentamientos irregulares situados en sitios peligrosos como zonas de ladera,
fallas y dreas costeras. Eventos extremos como las inundaciones afectan a los
pobres mds que al resto de los habitantes de la ciudad porque residen en vivien-
das de inferior calidad. El cambio climatico incide de manera adversa en Ja pro-
ductividad laboral y tiene costos econémicos, especialmente para los pobres.
Las temperaturas mds cdlidas afectan negativamente a las personas mayores
y a los ninos, mientras que la probabilidad de que se presenten enfermedades
transmitidas por vectores como la malaria y el dengue aumenta en las ciuda-
des con sistemas de drenaje deficientes (Barata et al. 2011). Histéricamente, las
ciudades se¢ han situado cerca de las [uentes de agua. cn lerrenos bajos donde
las inundaciones y el aumento del nivel del mar constituyen una amenaza. Las
inundaciones interrumpen el transporte ptiblico, la electricidad (los seméfo-
ros), las lineas telefénicas y los sistemas de drenaje, ademads de que perjudican
las viviendas y sus bienes y enseres. En situaciones extrem as, las personas que
viven en barrios localizados en zonas bajas deben ser evacuadas. Las conse-
cuencias de los eventos climaticos extremos como las inundaciones costeras
v la disminucién de la produccién de alimentos pueden acelerar la migracién
desde las dreas rurales hacia ciudades intermedias y grandes, o desde las ciuda-
des de paises pobres hacia ciudades de paises m4s ricos (PNUMA 2010).

La rnitigacion del riesgo depende del buen funcionamiento del mercado de
tierra y de la presencia de regulaciones eficientes que impidan la urbanizacién
de 4reas vulnerables y promuevan la inversién en infraestructura apropiada
como terraplenes, diques y edificaciones antisismicas. La capacidad adaptativa
es una funcién de la capacidad y voluntad que tengan las autoridades de una
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ciudad para p;epararla para el cambio climatico. Cuanta mds voluntfld exista
entre los gobernantes para mitigar el cambio climdtico y adaptarse a ¢l, meno-
res serdn los riesgos. En América Latina, la necesidad de centrarse en la adap-
tacién es tan importante como la mitigacién. Cuanto mas preparados estén las
ciudades v los hogares, menores serdn los costos en que tengan que incurrir.

Vivienda y calidad de vida

Disfrutar de buena salud, confiar en que los hijos puedan tener un buen de-
sempeiio escolar, no verse obligado a recorrer largas distancias para ]]egw al
trabajo, vivir libre de contaminantes y poder relajarse en casa en un entorno
sin erimen son todos factores que contribuyen a una buena calidad de vida. De
lo anterior se desprende que la calidad de la vivienda deberfa tener un fuerte
impacto en el nivel de satisfaccién de las personas con sus vidas.

La satisfaccion con la vida puede definirse en términos gerw[aiu.s como el
nivel de felicidad de una persona con todos los aspectos de la vida (Campbell
1976). Es natural que la vivienda y los barrios donde residen las personas sean
factores fundamentales de la satisfaccion con la vida.

Los estudios y encuestas realizados en América Latina y el Caribe muestran
que la satisfaccién de las personas con la vivienda y con las ciudades en qt)le
habitan tiene un importante peso en su satisfaccion con la vida. Las caracteris-
ticas de la vivienda v del barrio, asf como las facilidades urbanas como parques
y sitios culturales tienen a la vez efectos directos e indirectos en la satisfaccién
;3011 la vida (por la via de la salud, por ejemplo) (Lora et al. 2010). La influen-
cia de estos factores en la satisfaccidn con la vida se puede medir a fravés de
un enfoque objetivo (midiendo su efecto en el precio de la vivienda, estimando
cudles de las facilidades habitacionales se traducen en precios mds altos) o
mediante un enfoque indirecto (midiendo cudles son las facilidades habitacio-
nales que mds influyen en la satisfaccién con la vida que las personas mani-
fiestan). A través del enfoque de satisfaccién con la vida, donde se solicita a los
individuos que evaltien su propia percepecién de las facilidades del barrio, en
numerosos estudios se ha demostrado que el entorno y el acceso a facilidades
en el vecindario son determinanles importantes de la calidad de la vida urbana
(Lora, Powell, y Sanguinetti 2008).

Otro factor relacionado con la satisfaccién con la vida y la vivienda esta

relacionado con la propiedad de la misina. ;Son més felices quienes son propie-
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tarios que quienes no lo son? Desde una perspectiva individual, los impactos
sociales de la propiedad de la vivienda no estdn claros. Por un lado, la inversién
en vivienda propia y en el barrio puede aumentar la satisfaccién con la vida
mejorando la salud social, psicolégica, emocional y financiera de los indivi-
duos. Por otro lado, la propiedad de vivienda puede crear preocupacion y nive-
les més bajos de satisfaccion con la vida, lo cual tiene un impacto negativo en la
salud psicolégica o [isica, como por ejemplo cuando los propietarios residen en
barrios inseguros, se enfrentan a pérdidas financieras o sencillamente no pue-
den pagar la hipoteca.

Los resultados de los estudios que contienen evidencia empirica sobre la
relacién que existe entre la propiedad de la vivienda y la satisfaccién deben
tomarse con cautela dadas las dificultades que surgen para constatar si la rela-
cidn es causal, es decir, silos propietarios son més felices debido @ su condicién
de tales o silos individuos que son mds felices tienden a comprar vivienda. La
evidencia disponible es limitada; hay numerosas variables impartantes dificiles
de controlar y que pueden influir o sesgar los resultados.

Con base en datos de 17 paises de la regién provenientes de la encuesta de
opinién Latinobarémetro,” Ruprah (2010a) sostiene que en América Latina los
propietarios son mas felices que quienes no lo son. Los resultados se confirman
mediante un andlisis estadistico y de mediciones de impacto, y son robustos
para un conjunto de variables de control tales como el nivel de educacién y las
condiciones de empleo.

En busca de las llaves de una mejor casa en la regién

Tanto para las personas como para la sociedad contar con una buena vivienda
en un buen barrio es un factor muy importante para un conjunto de resultados
del desarrollo, pero en numerosas cindades de América Latina un alto porcen-
taje de los habitantes no tiene ni lo uno ni lo otro. De los 130 millones de fami-
lias que viven en las ciudades de la regién, 5 millones dependen de otra familia
para su techo, 3 millones viven en viviendas irreparables y 34 millones viven en
casas que carecen de titulo de propiedad o que necesitan mejoras importantes
como contar con servicio de agua y alcantarillado, reemplazar un piso de tie-
rra o afiadir una habitacién para evitar el hacinamiento. L.a mayoria de estas

viviendas, e incluso una cantidad mas elevada de aquellas que no presentan
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problemas visibles, se encuentran situadas en barrios que carecen de muchas
facilidades urbanas.

;Por qué hay tantos latinoamericanos que residen en viviendas precarias?
En algunos casos, las familias no pueden costearse ni siquiera una vivienda
bdsica. En otros casos, y aunque ganen lo suficiente para adquirir algo mejor,
no logran conseguir una hipoteca porque no pueden documentar sus ingresos,
porque los mercados del crédito son muy poco profundos o porque el crédito
hipotecario es demasiado costoso. En otras ocasiones no hay viviendas dispo-
nibles que puedan adquirir. ;Por qué los urbanizadores y constructores del sec-
tor privado no ofrecen viviendas nuevas basicas de calidad para estas familias?
;Es porque dichas unidades no son tan rentables como construir viviendas para
hogares mds adinerados? ;O no son rentables por los altos costos de la tierra
o de la construccién? ;O no son rentables porque las regulaciones encarecen
demasiado los costos de producir en algunos mercados? Por dltimo, es posible
que algunas familias no quieran comprar una buena vivienda construida por el
sl creen que pue-

sector privado —aunque tuvieran la capacidad de pagarla
den conseguirla méds barata obteniendo tierra de un urbanizador ilegal u ocu-
péandola (invadiéndola) y construyendo la vivienda por sus propios medios.
Determinar cuél de esos factores es mas relevante para explicar las brechas
de vivienda en la regién, asi como para definir las politicas puiblicas y los cambios
en las regulaciones que puedan mitigarlos, es fundamental para asegurar que los
nifios de América Latina estén bien educados y sanos; que ellos y sus padres disfru-
ten no sélo de un buen techo sino también de una buena calidad de vida; que las
familias no sean vulnerables ante los desastres naturales o la contaminacién; que
las ciudades tengan aire mas limpio y menos congestion y que, finalmente, todos
sus habitantes puedan disfrutar de los beneficios econdémicos y sociales que ofrece

la vida urbana.



