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PISGS Y CALLES DE TIERRA: LOS MERCADDS DE VIVIEMDA ST CUENTAN

Notas

W

El titulo de esta obra en inglés es Triumph of the City: How Our Greatest Inven-
tion Makes Us Richer, Smarter, Greener, Healihier and Happier.

Tres 0 mds personas por habitacién se considera hacinamiento.

Se trata de sitios que elevan el riesgo de enfermedades transportadas por
vectores, es decir infecciones transmitidas a seres humanos y animales por
artrépodos que se alimentan de sangre como mosquitos, garrapatas v pul-
gas. I'ntre los ejemplos de enfermedades transportadas por vectores figuran
el dengue, la encefalitis viral, la enfermedad de Tyme y la malaria.

La prueba Peabody de vocabulario en imdgenes mide el vocabulario recep-
tivo (auditivo) de nifios y adultos. El test es un instrumento administrado
individualmente, normalizado y de amplio espectro.

Los efectos de barrio normalmente se definen como las influencias de la
comunidad en los resultados individuales, sociales o econémicos.

Ameérica Latina origind solo el 4,3% de las emisiones globales en 2007 (UN-
HABITAT 2011a, p.15).

La compacidad se refiere alamedida en que la forma de la ciudad se aproxima
aun circulo creciente.

La urbanizacion descontrolada se refiere a cindades dispersas y de baja den-
sidad que suelen organizarsc en patrones policéntricos caracterizados por
un tnico uso de la tierra. Por ejemplo, las zonas destinadas a viviendas estan
separadas de las zonas de comercio minorista. oficinas y otros tipos de como-
didades urbanas.

Los paises son Argentina, Bolivia, Brasil, Chile, Colombia, Costa Rica, Ecuador,
El Salvador, Guatemala, Honduras, México, Nicaragua, Panamd, Peru, Para-
guay, Urugnay y Venezuela. Los datos corresponden a 2000, 2001 y 2003-07.

Retrato de un problema:
el sector de la vivienda

Quienes viven o estén de visita en una ciudad de América Latina y el Caribe se
encontrarn caraa caracon los problemas habitacionales que sufren la mayoria
de los barrios en la regién. No hay nada sutil ni oculto en las casuchas destarta-
ladas que invaden la mayoria de sus capitales. Al llegar a Caracas, los visitan-
tes veran decenas de miles de viviendas dilapidadas colgando de las laderas de
las colinas que se extienden a lo largo de la via principal entre el aeropuerto y
la ciudad. En las zonas histéricas del centro y en los barrios antiguos de viejas
capitales como Bogoté o Buenos Aires abundan todavia inquilinatos o conven-
tillos donde prima el hacinamiento. En una regién conocida por sus altos nive-
les de desigualdad de ingresos, el contraste entre los que tienen ylos que no es
mas marcado en el sector de la vivienda que en cualquier otro. Los habitantes
pobres de las favelas en Rio de Janeiro comparten la misma vista de las playas
de Ipanema con familias adineradas que viven espléndidamente en algunos de
los barrios més caros del planeta. En Lima, los hogares que habitan en chozas
mal construidas y desprovistas de agua potable y servicios sanitarios ven pasar
coches de lujo hacia las mansiones modernas del exclusivo sector de La Molina
o hacia las casas de playa al sur de la capital peruana.

Las viviendas informales en la regién suelen tener un origen comun: la
urbanizacién ilegal de tierras, de donde brotan casas carentes de servicios
bésicos. Con el tiempo, los propietarios las amplian por sus propios medios,
ignorando cddigos de construccién y regulaciones municipales, que escasa-
mente se respetan. Incluso en casos exitosos —como en el antiguo pueblo
joven Villa El Salvador de Lima o en las favelas de las ciudades brasilenas que
se beneficiaron del programa de mejoras priblicas Favela-Bairro-, las calles
son aun demasiado estrechas, escasean los parques y el acceso al transporte
publico es dificil.
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Los problemas de vivienda afectan actualmente a més de una tercera parte
de las familias de América Latina y el Caribe que habitan en ciudades, y tienen
importantes repercusiones en su bienestar y en su calidad de vida, en su vul-
nerabilidad ante los desastres naturales v ante los problemas sociales, en la
probabilidad de que sus hijos tengan éxito mé4s tarde en la vida, en su capaci-
dad de adaptarse a cambios en sus circunstancias y en el acceso que tengan a
oportunidades econémicas. Una buena vivienda refleja la existencia de mer-
cados inmobiliarios eficientes, a través de los cuales los hogares pueden acce-
der a vivienda de buena calidad y mejorar sus condiciones habitacionales a
medida que sus ingresos aumentan. Se requiere contar con los incentivos ade-
cuados para conservar terrenos en areas protegidas y fomentar el uso inten-
sivo de la tierra en dreas no protegidas si se quiere promover un crecimiento
estable y ciudades mds ecolégicas. Un sistema de vivienda que funcione ade-
cuadamente también influye en los ciclos econémicos, tanto para los hoga-
res individuales como para la economfa en su conjunto (en buena parte por
la importancia del sector de la construccién residencial). En la mayorfa de los
hogares, la inversi6n en vivienda se lleva la tajada més grande de su cartera de
inversiones y sus ahorros.

Es probable que el crecimiento econémico con tribuya a reducir las brechas
de vivienda que se registran en la regién, pero no sera suficiente. Hacia 2015,
el crecimiento econémico habré ayudado a un 36% de las familias que actual-
mente se encuentran en viviendas subestandar (Ruprah 2009).! Entre tanto, los
programas priblicos de vivienda se harén cargo de un 5% adicional. Con estas
proyecciones, hacia 2015 cerca del 36% de las familias —aproximadamente
59 millones de personas— en las 4reas urbanas y rurales todavia habitard en
viviendas inadecuadas frente al 37% de los hogares en 2009.

Las brechas de vivienda en América Latina y el Caribe

La medicién de la magnitud y las caracteristicas del problema de la vivienda
en la regién ayudaran a los formuladores de politicas piiblicas en los niveles
local, regional y nacional a definir las necesidades mas urgentes, a analizar los
requerimientos de inversion de los hogares, del sector privado y de los gobier-
nos locales y municipales, y también a identificar lag regulaciones inadecuadas
y disfuncionales que contribuyen a esas brechas.

LAS BRECHAS DE VIVIENDA EN AMERICA :ATINAY EL CARIBE 25

Cuadro 2.1 Resultados del mercado de uiuiendg__

Vivienda Entarno, barrio y nivel de la ciudad
" Estructura y materiales Forma urbana

« Pisos = Predominio de barrios marginales

- Paredes « Congestidn

» Techo « Densidad

« Flujo, disefio « Suburbanizacidn

- Fragmentacién (desarrollo desperdigado) y dispersitn
(fragmentacidn y falta de acceso o conectividad)

» Resistenciz a terremotos

Servicios basicos Servicios

. Agua = Alumbrado piblico 5
« Saneamiento + fecoleccidn de basuras

« Elactricidad + Drenae

« Teléfono, cable, Internet » Vias y acceso al transporte pdblico
« Parques y recreacion

- Policfa y servicios de seguridad
Espacio vital

= Hogares por vivienda

- Personas por vivienda

» Personas por hahitacidn

» Habitaciones por vivienda

Tenencia

» Propiedad

« Titulo

Fugnte: Compitacion de los autores.

Medir los resultados en materia de vivienda de manera exhaustiva y consis-
tente permite establecer comparaciones claras entre paises y ciudades y facilita
la definicion de objetivos razonables para mejorar las condiciones habitaciona-
les a lo largo del tiempo.? Uno de los defectos de la definicién tradicional de los
resultados de vivienda en la literatura especializada es que se centra solo en el
subconjunto de aquellos que se relacionan con la vivienda misma (cuadro 21}
Estas mediciones ignoran numerosos factores que, més alld de las caracteris-
ticas fisicas de la vivienda, contribuyen a la calidad de vida en las zonas urba-
nas. La vivienda es mucho mds que un techo y cuatro paredes; comprende su
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dotacion de servicios, su ubicacién, la seguridad del barrio y muchos olros fac-
tores que contribuyen a la calidad de vida de las personas.

La medicién de las brechas de vivienda —a menudo llamadas déficits habi-
tacionales— sc hace para evaluar problemas de vivienda y de acceso a servicios
urbanos bésicos. Aunque los déficits de vivienda permiten definir, medir y esta-
blecer comparaciones entre paises y regiones de manera relativamente facil,
tienen algunos defectos. Requicren que se establezea un estdndar subjetivo de
lo que se entiende por adecuado, lo cual puede ser problemético para algunas
dimensiones dado que ciertas “nccesidades” pueden ser ilimitadas. La medicién
de las "brechas de vivienda” tampoco toma en cuenta la demanda del mercado.
Asimismo omite aspectos importantes de los servicios comunitarios: acceso a
puestos de trabajo y distancia entre la vivienda y los grandes centros de empleo,
calidad de la educacién y de los servicios de salud, seguridad de las zonas cir-
cundantes, segregacion/integracién por ingresos, y comodidades culturales v
comerciales (alimentos y bienes de consumo de alta calidad ¥ a precios compe-
titivos, bibliotecas, museos y otros). Los vecinos yla comunidad también contri-
buyen a la calidad de vida y a los resultados del bienestar tanto como las propias
condiciones fisicas de la vivienda y los servicios urbanos bésicos.

Los déficits de vivienda suelen dividirse en déficits “cuantitativos” ¥y “cua-
litativos™ con base en el logro de estdndares minimos en materia de resulta-
dos de vivienda. Los déficits cuantitativos miden los hogares que habitan en
viviendas inadecuadas y sin posibilidades de reparacién, junto con aquellos
que comparten el mismo techo. Tos déficits cualitativos miden los hogares que
habitan en viviendas cuya tenencia es in segura, cuyas paredes estan construi-
das a base de materiales de desecho (tales como hojas de palmera y cartén),
tienen suelos de tierra, carecen de agua potable v saneamiento adecuado o
tienen hacinamiento (tres o més personas por habitacién). En el cuadro 2.2 se
presentan las estimaciones de estos déficits para la regién utilizando encues-
tas de hogares recientes.

En el cuadro 2.2 se actualizan las estimaciones existentes sobre los resul-
tados de vivienda en la regién (Angel 2000; Arriagada 2000; Fay 2005; Ruprah
2009; Szalachman y Collinao 2010} con las encuestas de hogares mds recientes.
La dltima informacién disponible para un gran niimero de paises (MacDonald
v Simioni 1999) proviene de los censos de poblacién y de vivienda de hace una
década; las cifras de censos mas recientes no estardn disponibles para efectos
de an4lisis sino hasta 2013-14,
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Cuadro 2.2 Déficitregional de vivienda en América Latina y el Caribe, 2009
{porcentaje de hogares)

Quintiles urbanos por ingreso
per capita de los hogares

Brechas de lavivienda Nacional Urbano Rural I i 1] IV N
Déficit total 8w gl e a0 a0 e ig
Déficit cuantitativa 6 B 5 9 8 6 5 3
: Hogares adicicnales 4 4 3 £ b 4 ki 2
Viviendas imprevisadas Z z 3 3 3 2 2 1
Déficit cualitativo 31 26 55 43 N 26 19 12
Materiales 12 i R BT 6 I
Piso de tierra 6 2 22 5 3 7 1 0
Techo deficiente 3 2 & 3 2 Z 1 1
Paredes deficientas z 1 B 2 1 1 U 0
Hacinamiento 6 4 13 10 6 3 2 0
Infraestructurs 21 el et G S 6
Carentes de 4 i 17 2 1 1 ] 0
electricidad
Carentesde - 15 13050 27, 25 16 12 7 4
saneamiento ;
Carentes de agua 9 6 20 1 7 8 4 3
potable
Carentes de tenencia 11 11 15 16 12 10 9 6
segura

Fuante: Caleulos de los autorss con base en Rejas v Madellin (2011},

La falta de infraestructura (sobre todo agua y saneamiento) constituye uno
de los principales déficits de vivienda en las zonas urbanas de la regién. Alrede-
dor de 21 millones de hogares habitan en viviendas que carecen por lo menos de
un servicio basico. El principal problema de infraestructura es la falta de servi-
cios adecuados de saneamiento, que afecta al 13% de los hogares (casi 17 millo-
nes). nos 8 millones de hogares (6%) carecen de agua entubada. En cambio la
cobertura de electricidad es casi universal (cuadro 2.2).

Eldéficit de vivienda varia segiin los quintiles deingreso y se agravaamedida

que disminuye el ingreso de los hogares. Este patron es especialmente visible en
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lasbrechas de acceso ainfraestructura, en el uso de materiales de construccién
inadecuados y en el hacinamiento. En 2009, el porcentaje de hogares pobres
(utilizando la definicién de linea de pobreza alimentaria de la CEPAL) que
carecian de infraestructura era seis veces mayor que el de los hogares de altos
ingresos. El hacinamiento y el uso de materiales de construccién precarios son
problemas prdcticamente inexistentes en los hogares de altos ingresos, mien-
tras que al mismo tiempo afectan al 16% de los hogares pobres. Aunque son los
pobres los que sufren la incidencia mds alta de escasez de vivienda, 1a mayorfa
de los hogares que registran déficits habitacionales no son pobres (32,3 millo-
nes comparados con 9.8 millones de hogares pobres).

En el cuadro 2.2 se presentan los promedios para la regién. Pero es clave
destacar que existen diferencias significativas en la estructura de los déficits de
los paises. Algunos deben solucionar déficits cuantitativos importantes a la vez
que reducir los cualitativos; otros sufren problemas fundamentalmente rela-
cionados con la calidad de la vivienda, los cuales suelen estar vinculados a la
falta de acceso a infraestructura. En el cuadro 2.3 se observan los déficits tota-
les de vivienda por pafs y por quintil de ingresos. En el cuadro 2.4 se desglosan
los déficits urbanos cuantitativos y cualitativos por pafs.

La variacién sugiere que distintos pafses necesitan diferentes solucio-
nes para sus problemas de vivienda. Como subravan Rojas y Medellin (2011),
no hay soluciones “talla iinica” para todos los problemas de vivienda urbana
de la region; los paises tendrdn que fundamentar sus politicas y programas
de vivienda en diagnésticos detallados y bien documentados de sus situa-
ciones habitacionales, evitando asi la tentacién de imitar iniciativas que han
funcionado en otros paises pero que podrian funcionar no tan bien en los
propios.

Por ofro lado, la manera en que los gobiernos emplean los déficits de
vivienda para fijar objetivos de construccién de unidades suele crear proble-
mas considerables. Los programas de vivienda deberian prestarle tanta o mas
atencion alaubicacién y ala calidad de los proyectos, centrarse en los pobres y
dejarle la clase media baja al sector privado, establecer subsidios de un monto
suficiente para que los hogares menos favorecidos puedan adquirir viviendas
formales, ofrecerles todas las opciones posibles para que empleen tales subsi-
dios, y mejorar los servicios comunitarios y locales. Estas medidas pueden ser
incluso més importantes que cumplir con las metas de produccién de unidades
fisicas para disminuir las brechas habitacionales,
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Cuadre 2.3 Déficits totales de vivienda en América Latina y el Caribe por pais, 2009
(porcentaje de hogares)

Quintiles urbanos
(ingreso per capita de los hogares)

Pais Nacional Urbano Rural I Il 1] v v
Argentina 32 32 n.d. 55 a8 28 20 16
.Eoiivia 75 64 93 83 7 61 60 39
Brasil 33 32 14 52 g e 23 14
Chile 23 19 53 29 22 18 15 10
Colombia 37 27 | : 47 32 26 19 12
Costa Rica 18 ol e 15 9 9%t s
Ecuador 50 41 66 63 52 43 Kl 18
El Salvador 58 50 74 78 61 51 38 20
Guatemala 67 56 79 77, 70 53 46 30
Honduras 57 42 12 65 55 44 30 18
México 34 =0 58 45 33 27 19 14
Nicaragua 78 70 88 87 83 72 68 4
Panamd 39 37 58 62 45 3 26 14
Perd 12 B0 98 1 4 64 53 37
Paraguay : 43 39 50 62 46 3 30 22
Readblica 41 35 56 54 33 34 28 18
Dominicana

Uruguay 26 26 n.d. 51 kil 20 15 11
Venezuela 29 29 nd. 44 35 27 22 15

Fuente: Caleulos de los autores basados en Rojas y Medellin (2011).
n.d.; no hay datos disponibles.

La vivienda en la region y su libreta de calificaciones

El porcentaje de hogares urbanos con déficits cuantitativos y cualitativos de
vivienda disminuyé entre 1995y 2009, con la excepcidn de los hogares que care-
cen de seguridad de tenencia. Sin embargo, dado quela poblacién ha crecido, el
nimero de hogares que registra déficits aumentd en ese periodo. Las condicio-
nes de vivienda han mejorado para todos los grupos de ingreso, especialmente
para los quintiles mds bajos (grafico 2.1).
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Cuadro 2.4 Déficits de vivienda urbana en América Latina y el Caribe por pais, 2009
(porcentaje de hogares)

Déficits cualitativos

Falta de -

Déficits tenencia

Pais cuantitativos Total Materiales Hacinamiento Infraestructura  segura
Argentina 5 27 3 B 13 16
Bolivia i} a4 27 23 32 1
Brasil 6 25 2 0 22 7
Chile 3 16 1 1 7 14
Colombia 9 19 7 4 3 10
Costa Rica 2 10 5 1 1 6
El Salvador 8 4 21 16 30 Rl
Ecuador 10 3 14 8 19 13
Guatemala 1 46 32 27 32 10
Honduras 2 M 13 14 26 12
Meéxico 2 26 3 5 8 15
Nicaragua 12 58 33 28 52 10
Panama 8 29 7 6 72 13
Perd 14 45 34 11 29 21
Paraguay 3 36 13 g 75 10
Hepiblica 3 32 5 3 75 9
Dominicara

Uruguay 0 25 4 3 4 22
Verezuela 8 20 13 6 5 6

Fuente: Calculos de los autores con base en Rojas y Medellin l?t.i II i

Entre los 18 paises estudiados, algunos tienen mejores resultados que
otros en lo que se refiere a la mejora de las condiciones de vivienda en gene-
ral, y a la de los pobres en particular. En el cuadro 2.5 se presenta la libreta de
calificaciones de la vivienda de aquellos paises de la regién que cuentan con
encuestas de hogares recientes. Los paises reciben una calificacién en las cua-
tro mediciones principales del déficit de vivienda (déficit cuantitativo, proble-
mas de materiales y hacinamiento, infraestructura y seguridad de tenencia).
Las calificaciones toman cuatro niveles: pafses con la brecha mas reducida;
paises con el peor progreso; paises que no mejoraron la brecha entre los hoga-

=
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Grafico 2.1 Condiciones de vivienda por quintil de ingresos, mediados de los afios
noventa y finales de los afios 2000 (porcentaje de hogares urbanos)

Medidas cualitativas
b. Hogares construides con materiales de
desecho o donde hay hacinamiento

Medidas cuantitativas
a. Déficits cuantitativos

QuintilV [ QuintilV 3 =
Quinti IV ' Quintil vV 1w
Quintil | e Quintil I (B
Quintil I [ . Quintil | oS
Quintil | | s Quintil| o= x
Totﬂlrégggg T . Tmia!r Egﬁgg _’-_"""_,-.:-,u,;.-.:.ml\f‘g'-;ﬁi . n ’ . : :
TR T e T R Qe G 20k 0 25t 30
{12006 m 1995 E12006 W 1995
Medidas cualitativas Medidas cualitativas
c. Infraestructura inadecuada d. Falta de tenencia segqura
Quitil v 5 Quintil v |
Quintl IV | Quintit IV
Quintl || [EEEEEE w Quintit 1 |
Quintil Il & Quintil ||:
Quintil | L Ouintiil‘
Total oncs e Total gofies s o A
i 10 2 3 4 S0 0 5 10 15 20

2006 W 1935 2006 | 1995

Fuente: Caloulos basadas en Rojas y Medellin (2011).

res més ricos y los mds pobres; y paises en los que la brecha entre los hogares
més pobres no se mejoré.

La mayorfa de paises en la region ha logrado progresos importantes en
cuanto a reducir los déficits cuantitativos de vivienda en las zonas urbanas
(cuadro 2.4). Todos los paises tienen brechas por debajo del 12%, con la excep-
ci6n de Bolivia (30%) y Perti (14%). Nicaragua, Peri y Guatemala tienen la bre-
cha cualitativa agregada mas alta (mas del 45%). Las brechas de materiales
para los hogares en el quintil de ingresos mas bajo superan el 50% en Bolivia,
Guatemala, Nicaragua y Pert.. Nicaragua tiene la brecha de infraestruc-
tura m4s alta (51%); sin embargo, en los quintiles mds bajos de Bolivia,
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la Reptiblica Dominicana, Guatemala y El Salvador el indice supera el 50%. En
solo 5 de los 18 paises la brecha de infraestructura del quintil mas bajo se situa
por debajo del 20%. Con respecto a la seguridad de tenencia, los déficits mds

elevados se encuentran en el quintil mas bajo de Argentina, Panama y Uruguay
{cerca del 30%).

Déficits de vivienda, ingresos y tamafio de ciudad

El ingreso es uno de los principales factores determinantes de los déficits de
vivienda tanto en el &mbito nacional como en el de la ciudad (grafico 2.2). Se
supone que a medida que crecen los ingresos, el porcentaje de hogares que
reside en sitios de habitacién de mala calidad disminuye, ya que aumenta
el niimero de estos que puede permitirse comprar buenas viviendas. Sin
embargo, este patrén se ve distorsionado por la dificultad que tengan los hoga-
res de obtener crédito y por la capacidad que tenga el sector privado de urba-
nizar tierras y construir viviendas para hogares de todos los niveles de ingreso.
Nicaragua, Bolivia y Argentina tienen los déficits de vivienda mads altos segiin
su nivel de ingresos. Por otro lado, Costa Rica tiene niveles bajos de déficit de
vivienda dado su nivel de ingreso. En la regidn, Costa Rica fue uno de los pio-

neros en la adopcién de programas de vivienda de tipo ABC (Ahorro, Bono y
Crédito); entre comienzos de los afios noventa y finales de la década de 2000,

este programa benefici6 al 23% de las familias del pais con 270.000 soluciones
habitacionales.

A nivel de las ciudades, las bolivianas (La Paz y Santa Cruz) tienen los
déficits cuantitativos més altos para su nivel de ingreso. Bogota tiene uno de
los déficits cualitativos mas bajos para su nivel de ingreso, en gran medida
gracias a los esfuerzos de su gobierno para promover alianzas e implemen-
tar incentivos y politicas orientadas a fomentar la urbanizacién de tierras y

la construccién de vivienda para casi todos los niveles de ingreso de la ciu-
dad (gréfico 2.3). i

Ubicacién por encima de todo
El analisis de los déficits de vivienda individuales es solo uno de los dngulos

desde los cuales se puede medir el desempefio del mercado. Otra perspectiva
que puede ser igualmente importante es la de la manera en que los mercados
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Grifico 2.2 Déficit de vivienda por pais en Ameérica Latina, 2009
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de vivienda —sobre todo la urbanizacién de tierras para uso residencial— mol-
dean las caracteristicas de las zonas circunvecinas a lasviviendas y a los barrios,
la forma v la estructura de las cindades, y la segregacion urbana.
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Grafico 2.3 Déficit de vivienda por ciudad, 2009
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Uno de los canales més importantes a través de los cuales los mercados de
tierra y de vivienda inciden en las caracteristicas del barrio, en el tamafio de Ja
ciudad y en la segregacién urbana es la formacién de barrios marginales, un
proceso que se superpone marcadamente con la informalidad de vivienda.

La informalidad en los mercados de vivienda es un fenémeno complejo con
muchos rasgos complementarios (Fernandes 2011; Dowall 2007). La informali-
dad de vivienda comprende distintos grados y dimensiones de ilegalidad que se
superponen y que por lo tanto hacen de la cuantificacién un serio desafio. La
vivienda y el barrio informal adoptan diversas formas. Las viviendas informales
usualmente se ubican en favelas, barriadas, barrios, pueblos jévenes, villas mise-
ria, villas de emergencia, chabolas o tugurios, todos los cuales son esencialmente
variantes nacionales para referirse a los barrios marginales. A menudo la vivienda
informal supone la ocupacion de terrenos piiblicos, comunales o privados; asi-
mismo carece de acceso a infraestructura y servicios urbanos bésicos. La infor-
malidad también puede surgir de la subdivisidn sin licencia de terrenos privados,
comunales o ptiblicos (terrenos urbanos o rurales en la periferia urbana), seguida
de la venta de lotes individuales y de procesos de autoconstruccion, lo cual se
traduce en barrios ilegales, loteos piratas, loteamientos irregulares o loteamentos
clandestinos (diferentes denominaciones para el mismo tipo de barrio informal

construido en terrenos ilegalmente adquiridos en los distintos paises). En algu-
nos casos, la informalidad surge de proyectos de vivienda piblicos mal diseniados
(conjuntos habitacionales) que se han vuelto progresivamente extralegales. En la
mayoria de los casos, la urbanizacién irregular de la tierra va seguida de inicia-
tivas de autoconstruccion irregulares que no cumplen con los cddigos vigentes.
Dado que la informalidad es un tema complejo con muiltiples consecuen-
cias, sumedicion precisa continiia siendo un reto. Las cifras sobre informalidad
en todos los niveles, desde el mas global hasta el local, tienden a ser fragmen-
tadas, imprecisas y a menudo cuestionables (Fernandes 2011). UN-HABITAT, el
Banco Mundial, Cities Alliance y otros organismos internacionales han inten-
tado elaborar estadisticas confiables. Con base en una evaluacion de 15 pai-
ses de América Latina, MacDonald (2004) sostiene que por lo menos el 25% de
la poblacién urbana de la regién vive en asentamientos informales. En Brasil,
entre el 20% y el 25% de las viviendas en las principales ciudades nacen de una
ocupacion ilegal de tierras (Fernandes 2011). La poblacién que vive en villas de
emergencia en Buenos Aires ha aumentado en un 25% en afos recientes, y en
ellas vive el 7% de la poblacién total de la ciudad, es decir. unas 200.000 personas
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(Clichevsky 2006). La informalidad en la regién ha aumentado desde media-
dos de los afios cincuenta. Por ¢jemplo, en Rio de Janeiro, entre 1961 y 2009
el mimero de habitantes de las favelas y de otros asentamientos informales
aumentd del 10% de la poblacién a mds del 20% (de 300.000 a 1,25 millones de
personas); los indices de crecimiento informal han sido maés altos que los indi-
ces de crecimiento de la poblacién urbana y de la incidencia de la pobreza (Fer-
nandes 2011). En Sio Paulo, las viviendas informales aumentaron de un 6,9% a
un 11,9% del total entre 1991 y 2001 (Dowall 2007).

La informalidad de la vivienda puede conducir a la formacién de barrios
marginales, que por lo general se pueden describir como un “érea urbana den-
samente poblada caracterizada por viviendas subestandar y miseria” (UN-
HABITAT, 2007, p.1). Segtin UN-HABITAT, hoy en dia los barrios marginales han
llegado a incluir la gran mayoria de los asentamientos informales que se estdn
convirtiendo rdpidamente en la manifestacién mas visible de la pobreza urbana
en las ciudades del mundo en desarrollo. Los limites entre las definiciones de
vivienda informal y barrios marginales no estén claros, y a menudo los dos con-
ceptos se encuentran superpuestos en la literatura especializada.

Para cuantificar la prevalencia de los barrios marginales utilizando las
cifras existentes (encuestas de hogares y censos), UN-HABITAT elaboré una
definici6n a nivel de los hogares para identificar a los habitantes individuales
de barrios marginales en la poblacién urbana. Un habitante de barrio marginal
se define como cualquier hogar que carece de uno de los siguientes servicios:
acceso a mejor agua (en cantidad suficiente, a un precio razonable y obtenida
sin grandes esfuerzos); acceso a mejor saneamiento (tratamiento de residuos
humanos); seguridad de tenencia (documentacion comprobada o proteccion
frente al desalojo); durabilidad de la vivienda (una estructura permanente y
adecuada en una ubicacion libre de peligros): espacio vital suficiente (no més
de dos personas por habitacién). Esta definicién representa un limite superior
delamedicién de vivienda en los barrios marginales. No toma en cuenta el con-
texto local del hogar ni si comparte las mismas caracteristicas con otras vivien-
das vecinas,

Utilizando la definicién anterior, UN-HABITAT estima que en 2001 casi
el 32% de la poblacién urbana del mundo residia en barrios marginales. Por
region, el 60% de los habitantes de barrios marginales se encontraba en Asia, el
20% en Africa, el 14% en América Latina y el Caribe, y el 6% en las regiones desa-
rrolladas (Fernandes 2011).
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Grafico 2.4 Poblacian que habita en barrios marginales e ingreso per capita en paises
seleccionadas a nivel mundial, 2005
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En el grafico 2.4 se observa la poblacién que vive en barrios marginales
como porcentaje del total de la poblacién urbana segun el PIB per capita de
87 paises en el mundo en desarrollo en 2005. Alli se evidencia que en aque-
llos pafses con una incidencia més alta de la esperada de barrios marginales
segiin su nivel de PIB per cépita (por encima de la tendencia), alrededor del 37%
corresponde a América Latina y el Caribe. Entre estos paises se encuentran Bra-
sil y Argentina, dos de los actores mas influyentes de la region en razon de su
tamafio y nivel de ingresos.

El grafico 2.5 se centra en la correlacién entre la prevalencia de poblacién
que vive en barrios marginales en América Latina (como porcentaje del total de
la poblacién urbana) y el PIB per cdpita, pero teniendo en cuenta la poblacién
total de cada pais. Por lo tanto, los paises pueden tener una alta incidencia de
barrios marginales que afectan a solo un namero limitado de personas, y vice-
versa. En Haiti, por ejemplo, la incidencia de barrios marginales es alta: més del
70% de la poblacién urbana vive en ellos, pero esta proporcion representa a 2.7
millones de personas. En cambio Brasil tiene una incidencia relativamente baja
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Gréﬁ:fo 2.5 Poblacion que hahita en barrios marginales e ingreso per capita por
tamafio de la poblacidn, 2005
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de barrios marginales, donde habita el 29% de su poblacién urbana, pero esta
proporcion corresponde a un total de 45.6 millones de personas.

La vivienda informal tiende a mejorar a lo largo del tiempo. A medida que
los ingresos de los hogares aumentan, mejoran sus viviendas; simultdneamente
los gobiernos ejecutan programas de dotacién de infraestructura basica, mejo-
ramiento de barrios y tenencia de vivienda. Durante varias décadas, los gobier-
nos locales y las organizaciones internacionales han implementado programas
de mejora de barrios marginales en mas de una docena de ciudades de Amé-
rica Latina para aliviar las necesidades de los hogares menos favorecidos. Entre
estos programas figuran Favela-Bairro (Rio de Janeiro), el Proyecto Guarapi-
ranga (Sao Paulo), Hdbitat (en varias ciudades de México), El Mezquital (Ciudad
de Guatemala) y Quiero mi barrio (varias ciudades de Chile).

Incluso cuando las condiciones de las viviendas individuales mejoran a lo
largo del tiempo, es posible que los servicios del barrio no lo hagan al mismo
ritmo. En algunos barrios marginales perduran los entornos deficientes y la
auscncia de comodidades dado que la solucién de estos problemas requiere

o e
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costosas inversiones piiblicas y expropiaciones de tierras para proporcionar
tales comodidades y construir vias de acceso. En otros casos, estos déficits sub-
sisten debido a la falta de planificacién y de fondos delos gobiernos locales, que
se enfrentan a una creciente demanda de estos servicios en urbanizaciones ile-
gales y para los cuales se carece de financiamiento.

La regién liene pocas fuentes de datos exhaustivos sobre la situacién de los
servicios de barrios yviviendas, pero es posible hacerse una idea de ello a par-
tir de los estudios en los cuales se recopilan datos sobre la satisfaccién de los
ciudadanos con estos servicios. Uno de ellos es la encuesta Gallup, mediante la
cual se sondea a los habitantes urbanos para conocer su grado de satisfaccién
general con la ciudad, asf como con aspectos varios entre los cuales figuran
infraestructura urbana bésica, vias, aceras y paseos peatonales; servicios basi-
©os como transporte publico; instalaciones deportivas, parques y espacios ver-
des; calidad del aire y del agua; y problemas como la congestién vehicular. En el
cuadro 2.6 se ilustran estos resultados.

En términos generales, més de las dos terceras partes de latinoamericanos
estdn satisfechos con la ciudad donde viven y con la calidad del agua y del aire,
pero solo la mitad estéd satisfecha con servicios bdsicos como calles y aceras,
y con espacios ptiblicos como instalaciones deportivas, parques y zonas ver-
des. A nivel nacional, los ciudadanos de paises mas pobres tienden a registrar
peores condiciones en sus barrios. Los peruanos declaran insatisfaccion con
respecto a muchos aspectos de la vida urbana, posiblemente debido a la preva-
lencia de barrios marginales y de vivienda informal en ese pais. L.os argentinos
figuran entre los menos satisfechos con sus aceras, quizd porque incluso algu-
nas viviendas piiblicas federales carccen de calles pavimentadas y aceras, que

supuestamente son responsabilidad de las municipalidades.
Los mercados de vivienda y la forma de (as ciudades

Entre los resultados més importantes de los mercados de vivienda y los mez-
cados de tierras se encuentra la forma, el tamafio y la estructura urbana de
las ciudades; en su conjunto, estos elementos conforman el entorno de una
vivienda. Los mercados de vivienda y de tierras que funcionan deficiente-
mente a menudo crean y alimentan ciudades interminables, con baja densi-
dad urbana, limites borroses entre la ciudad y el campo, barrios destinados a

un solo uso (comercial, industrial, recreacional o residencial) en vez de a un
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uso mixto, urbanizaciones desperdigadas y mal conectadas y espacios abiertos
fragmentados (Angel 2011).

La informalidad de la vivienda va de la mano con el crecimiento urbano
descontrolado, puesto que la urhanizacién y la construccién irregulares suelen
traducirse en la ocupacién generalizada de espacios piiblicos como calles, ace-
ras y viaductos, o en la ocupacién de bosques o dreas costeras, zonas riberenas,
reservas de agua, terrenos montanosos y otras dreas protegidas o bien expues-
tas a desastres naturales.

La densidad promedio de poblacién urbana, medida como la relacién
entre poblacién total y el total de superficie construida de una ciudad, consti-
tuye uno de los datos de vivienda utilizados en la literatura sobre el tema para
determinar la manera en que la urbanizacién moldea una ciudad y su huella de
carbono. La subdivisién ilegal de terrenos y la construccién ilegal de vivienda
pueden producir densidades de poblacion més altas que la subdivisién formal,
cuando las regulaciones sobre el tamario de los lotes individuales y el indice de
edificabilidad son estrictas. Sin embargo, es posible que se produzca el efecto
opuesto cuando las regulaciones del uso del suelo, los incentivos y las carac-
teristicas de la ciudad favorecen un desarrollo vertical de miiltiples unidades
(rascacielos). Lsto tiene implicaciones importantes para la creacién de espa-
cios verdes en las ciudades.

A diferencia de lo que dice la sabidurfa convencional, las ciudades en el
mundo en desarrollo no sufren de superpoblacién, compacidad constante ¥y
menor expansion en la periferia que lag ciudades desarrolladas (Angel et al.
2010). La densidad promedio de poblacién urbana ha disminuido en la mayo-
ria de las ciudades del mundo en desarrollo, y las de América Latina y el Caribe
no son la excepcién. De las ciudades de América Latina para las cuales existen
cifras, el 75% tenfa una densidad més baja en 2000 que en 1990 (grafico 2.6). La
razon principal de este fendmeno es que la superficie de las cindades ha crecido
aunritmo mas acelerado que el de la poblacién. En las regiones menos desarro-
lladas, esto podria reflejar parcialmente de la falta de planificacién urbana y la
expansion de la vivienda informal.

Histéricamente, las densidades urbanas alcanzaron su techo alrededor de
1890, seguidas posteriormente por periodos de disminucién. Fn el siglo XX, el
territorio de las ciudades crecié un 27% mads rapido que su poblacién. Sobre
todo en los ultimos decenios del siglo XX las ciudades se hicieran menos den-
sas tanto en el mundo desarrollado como en desarrollo. En el grafico 2.7 se

i i e g r!-rf'h’!'-‘i"i"?"!\!’ﬁb‘

Grafico 26 Densidad de
1990-2000

LAS BRECHAS DEVIVIENDA EM AMERICA LATINAY EL CARIBE 45

poblacion en ciudades seleccionadas a nivel mundial,

Asudn
200
Singapur
@
T Mgidea
e Jdau’da Mg
EZ8 T
2= 180
m 9
=@ & Chmghz‘i
2e Seffioga Shangha
O *
@ E Valg T {2k
s B0 Peulp, & Mosis s
23 1004 s T .
2§ Buauis @ :mrrssAirE?c‘“;c«Eé o Kigal
o A . i
£= Tijuana & Y o8
2E % RibeirioPram @27 W L
£ 50 -
‘ﬁ? & Jequie
#llheus @ Leipaig
3 - = = 2
0 50 100 150 200

Densidad de drea construida (habitantes por hectarea), 1990

Fuome: Angel et 2l (20101

Grafico 2.7 Densidad de
nivel mundial, 1800-2000

poblacién de zonas urbanizadas en ciudades seleccionadas a

1600
1400 1
1200
1000

800

600 ~

Densidad zonas urbanas
{hahitantes por hectérea)

400 -
200 -

0 T T T

—-=Estambul =

- Parfs

SEESBEES55838E5888
Buenos Aires El.Gairg; e Ciudad de Guatemala

=~ Manila ——~Ciudad de México

ondres W
—s— Sdo Paula

Fuente: Angel et al. (2010},



46  RETRATO DE UN PROBLEMA: EL SECTOR DE LA VIVIENDA

documenta esta tendencia para ciudades seleccionadas del mundo entre 1800
¥ 2000.

Segregacion

Un resultado importante de los mercados de vivienda y de tierra es la segre-
gacién urbana, es decir, la agrupacién en estrecha proximidad (“aglomera-
cién espacial”) de familias de condiciones sociales similares, entre ellas estatus
socioeconémico, origen étnico y migratorio, y edad.

América Latina tiene altos niveles de desigualdad de ingresos, diferencias
socioecondmicas pronunciadas por raza y origen étnico, y dreas metropolita-
nas de gran extensién. En las ciudades de la region a menudo predominan cier-
tos patrones. Los grupos de altos ingresos tienden a agruparse en una zona de
laciudad. La heterogeneidad de ingresos es més alta en las zonas de altos ingre-
s0s que en las zonas de bajos ingresos (es decir, los barrios pobres son mas uni-
formemente pobres). Los grupos de bajos ingresos tienden a vivir en zonas de
la ciudad donde la densidad es baja, a lo largo de dreas periféricas que normal-
mente carecen de servicios basicos (Sabatini 2003; Monkkonen 2010).

En este contexto, es probable que la concentracion de ciertos grupos de
poblacién en algunos lugares tenga importantes implicaciones para el bienes-
tar individual en términos de desigualdad de oportunidades y resultados socia-
les, y también de gobernabilidad por los efectos de pares, la vulnerabilidad a los
problemas sociales, la discriminacién en la dotacién de servicios bédsicos por
barrio yla generacion de trampas de la pobreza.® Desafortunadamente, cuando
se compara con la vasta literatura sobre segregacién y efectos de barrio que
existe en Estados Unidos, en América Latina y el Caribe se sabe mucho menos
acerca de este fenémeno.

Elinterés por documentar la segregacion residencial en la regién ha aumen-
tado a medida que han ido surgiendo datos de buena calidad. Los estudios lon-
gitudinales permiten analizar a mds largo plazo los cambios que se registran en
los patrones de segregacién en la regién. Por ejemplo, un estudio en Santiago de
Chile identifica dos caracteristicas de la reciente transformacién de la segrega-
cién residencial: la dispersién espacial de las élites y la proximidad fisica de los
pobres tanto a las dreas residenciales més afluentes como a subcentros o dreas
dindmicas dentro de la ciudad, con el fin de tener acceso a empleo y a otras
oportunidades de generar ingresos (Sabatini et al. 2009). Este patrén también
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se presenta en Brasil: en el 4rea metropolitana de Sao Paulo se ha registrado un
aumento de pequefios tugurios (Marques y Torres, 2005); el mismo fenémeno
ha existido por largo tiempo en los barrios pudientes de Rio de Janeiro.

Utilizando datos de mds de 100 ciudades de México, Monkkonen (2010)
analiza los patrones de segregacién a nivel nacional y encuentra que la mayo-
ria de los hogares urbanos de bajos ingresos vive en dreas de baja densidad en
las ciudades. Este patrén contrasta con los densos barrios urbanos margina-
les en otros paises en desarrollo, especialmente en Asia. Ademds, las ciudades
mas grandes de México tienden a estar mas segregadas, y las diferencias regio-
nales son importantes en la segregacion. En el estudio de Monkkonen se presta
especial atencién a la segregacién de los trabajadores informales, los indigenas
y los hogares de bajos ingresos. El estudio establece que los indigenas ocupan
menos espacio por hogar y tienden a vivir més en la periferia, comparados con
los hogares de bajos ingresos o con los de trabajadores informales. Como era
de esperar, las variaciones en los niveles de segregacién por ingresos en ciuda-
des de diferentes tamafios y regiones son significativas. Esto se puede explicar
por el hecho de que existe una mayor diferenciacién de las caracteristicas de
los barrios en las ciudades mds grandes, lo cual se traduce en una mayor segre-
gacién. Sin embargo, este resultado no es el mismo para los trabajadores infor-
males y los indigenas, lo cual significa que ademés del ingreso, debe haber otras
razones que expliquen la ubicacion residencial de ambos grupos.

En México, los niveles de segregacién de los hogares de bajos ingresos y de
las minorias étnicas son bajos cuando se comparan con los de Estados Uni-
dos o Europa, y probablemente reflejen una combinacién de factores, como la
estructura de los gobiernos locales, las condiciones de los mercados de tierras y
vivienda, v las normativas vigentes sobre el uso de la tierra (Monkkonen 20 10).

Si bien ademés de México hay otros paises para los cuales existen resultados
cuantitativos, Monkkonen (2010) sefiala que se necesitan analisis de medidas mds
robustas de segregacién. Para los estandares de Estados Unidos, la segregacion
en 35 ciudades brasileias es moderada (Telles 1992). Ademds, en Brasil el estatus
socioeconémico es un sélido predictor de la segregacion residencial general. “La
segregacion es significativamente mayor en las zonas urbanas con alta desigual-
dad ocupacional, promedio bajo de ingresos, niveles elevados de movilidad resi-
dencial y alto grado de propiedad de la vivienda”, concluye Telles (1992, p.186).

En Pert, Peters y Skop (2007) analizan la segregacién en Lima utilizando
el nivel de educacién, el tipo de empleo, la tenencia de vivienda y el estatus
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Cuadro 2.7 Medidas de segregacién basadas en el logro educativo de los adultos,
ciudades seleccionadas de América Latina y Estadas Unidos

indice global de

indice de disimilitud  indice de aislamiento

(escala 0-1) {probabilidad) Moran | (escala—1a 1)

Ciulad  Afol  Afoz  Afe1  Ai2  Afol  Afo2
Rty Gded oAl oAl e 0ma . 050 e1
Buencs Aires 0,268 0,270 0,658 0,499 0,851 0,775
Campinas 0,300 0,256 n.d. nd. 0,593 0,581
Lima 0,330 nd. 0,700 nd. 0,556 nd.

Ciudad de México 0,170 0,148 0272 0,249 0,590 0,670
Mantevidaa 0,305 0,373 0,420 0,380 0,780 0,790
Santiago 0,467 0411 0,267 0,410 0,728 0,686
SHo Paulo 0276 0276 0681 0577 nd. 0,740

Fuente: Roberts y Wilson |2009).
Nata: Para una explicacion de las medicionas, véase el texto.
n.d= no hay datos disgonibles.

socioeconémico. En este estudio se sefiala que la segregacién es mas fuerte por
estatus socioecondmico y por tenencia que por educacién o empleo. Ademas,
las conclusiones sefialan que la segregacion en la Regién Metropolitana de Lima
no es generalizada; en su lugar, hay “bolsones” segregados en algunas zonas.
Roberts y Wilson (2009) estudian los patrones de segregacion socioecond-
mica en siete ciudades de América Latina y una ciudad en Estados Unidos (Aus-
tin, Texas) que permiten hacer una comparacién interregional. En el cuadro 2.7
se describen los resultados de tres mediciones de segregacion basadas en el logro
educativo de los adultos en dos puntos en el tiempo. El indice de disimilitud mide
la proporcién de la poblacién pobre que tiene que ser desplazada de una unidad
espacial (por ejemplo, un barrio) a otra con el fin de conseguir que la distribucién
dela poblacién sea homogénea, El indice de disimilitud oscila entre 0y 1; un valor
mayor implica mayor segregacién. El indice de aislamiento mide la probabilidad
de que un individuo pobre comparta su barrio con otros individuos pobres. Por
ultimo, el indice global de Moran I mide el grado en que las caracteristicas de un
lugar concreto se parecen a los espacios adyacentes (autocorrelacién espacial).
En las ciudades de América Latina, la evolucién de la segregacion espacial
en afios recientes ha sido leve y sin cambios bruscoes. Dos ciudades merecen
especial atencion: Santiago y Montevideo. En el caso de Santiago, la disminu-
cién de la pobreza general ha llevado a una menor segregacién socioeconémica
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enlamedida en que las élites se han dispersado en el 4rea metropolitana. Entre
tanto se ha construido vivienda publica en gran escala, con lo cual se ha con-
centrado espacialmente a los pobres y por lo tanto se ha contrarrestade su dis-
persion en el drea metropolitana. Por su parte, en Montevideo ha aumentado la
segregacion por nivel educativo y han surgido nuevos patrones de segregacién
residencial, entre ellos un contraste mas marcado entre el centro y la periferia,
un aumento en el niimero de asentamientos irregulares en esta tiltima, pérdida
de poblacién en el centro de la ciudad y un mayor niimero de adultos mayores
(Roberts y Wilson 2009). En Séo Paulo, la segregacién educativa de los adultos
ha disminuido a medida que ha aumentado la segregacién por ingresos. Cabe
sefialar que en todas las ciudades de la regién los niveles educativos generales
han aumentado, con lo cual ha disminuido la brecha educativa. Por lo tanto, es
probable quela segregacién por educacién se reduzca.

¢ Millones o miles de millones? El precio de cerrar las brechas habitacionales en
la region

;Cudnto necesitan invertir los hogares para cerrar sus brechas de vivienda? A
continuacién se presentan estimaciones de estos costos utilizando los datos
del déficit de vivienda presentados previamente, junto con los costos de mer-
cado de las mejoras de las unidades estandarizadas y de las viviendas bdsicas
necesarias para cerrar cada brecha. Los cdleulos probablemente constituyan el
limite inferior, puesto que consideran sélo deficiencias en las viviendas indivi-
duales y no incluyen los costos asociados con la mejora de los barrios, infraes-
tructura basica como aceras y vias, y facilidades urbanas.

Cerrar la brecha cuantitativa de vivienda para los hogares pobres en la
regién® requiere una inversién de por lo menos US$25.500 millones. Este cal-
culo supone que los hogares pobres demandan viviendas esténdar bdsicas
de 40 metros cuadrados construidas en lotes de 60 metros cuadrados, cuyo
costo total se estima en US$15.000.° Para los hogares que no son pobres, cerrar
la brecha cuantitativa de vivienda requerirfa una inversién de por lo menos
US$148.000 millones. Este célculo supone que estos hogares demandan vivien-
das de US$23.000, que es €l precio promedio actual de la unidad menos costosa
ofrecida por el sector privado en la region, segiin datos recopilados por el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID). Cerrar la brecha cualitativa de infraestruc-

tura requiere una inversién de por lo menos US$107.000 millones, suponiendo
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una inversién de US$5.000 por hogar. Por tiltimo, cerrar la brecha cualitativa de
materiales supondria una inversién de por lo menos US$ 30.000 millones, con
una inversion de US$3.000 por hogar.

La suma de estas inversiones para hogares pobres y no pobres asciende a
cerca de US$310.000 millones o un 7,8% del PIB de la regién. Cerrar la brecha del
déficit cuantitativo y del déficit de infraestructura de todos los hogares pobres
de la region requeriria aproximadamente US$53.000 millones, o un 1,4% del PIB.

En las ciudades para las cuales existen datos representativos, y conside-
rando que el costo de mercado de una vivienda estdndar varia ampliamente,
la inversién oscila entre méds de US$10.000 millones en algunas de las ciudades
mis grandes, a menos de US$500 millones en las mds pequefias (grafico 2.8).

Actualmente los paises de América Latina destinan el 1% de su PIB en pro-
medio a programas puiblicos de vivienda y proyectos de desarrollo urbano. Para
los pafses que més invierten en el sector de vivienda, el gasto asciende al 2%
del PIB (CEPAL 2010). En términos de gasto social ptiblico, la vivienda equi-
vale al 11% del presupuesto promedio (CEPAL 2010). Sin embargo, estas cifras
deben analizarse con cautela; las cuentas publicas no son estrictamente com-
parables entre paises y algunos gastos de vivienda se incluyen en otros rubros,
dependiendo de los criterios de cada pais. Por ejemplo, Chile clasifica algunos
de estos gastos en el item de seguridad social.

Ruprah (2009) calcula que si solo fuera el sector piiblico el encargado de eli-
minar las carencias de vivienda individuales para el afio 2015 utilizando los pro-
gramas ABC (Ahorro, Bono y Crédito), el presupuesto asignado a estos programas
en la region tendria que multiplicarse por 14 en promedio, un nivel que el autor
no considera fiscal y/o politicamente viable. El ritmo de disminucién del défi-
cit de vivienda en América Latina y el Caribe —1,1% a lo largo de cinco afios—
parece agénicamente lento para una regién que tiene un crecimiento econémico
sostenido y que ha reducido bastante la pobreza. El crecimiento econdmico y los
programas de vivienda por sf solos probablemente logrardn muy poco en lo que
se reflere a disminuir el déficit que registran los hogares de la regién.®

La imagen aqui dibujada sobre el presente y futuro del sector de la vivienda
dista mucho de ser color rosa. Este panorama implica que los responsables de
la formulacién de politicas de la regién deben entender y abordar dos de las
principales disfunciones del mercado de vivienda: por qué las familias que pue-
den adquirir una buena vivienda acaban en una precaria, y cuéles son los fac-
tores que reducen los incentivos del sector privado para urbanizar terrenos y
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Grafico 28 Déficit total de vivienda en ciudades seleccionadas de América Latina y el
Caribe, 2009 (miles de millones de ddlares americanos)
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construir viviendas buenas y al alcance de la mayor parte de las familias urba-
nas de la regién. Con estos temas en la mira, los paises de la regién tendrin
que combinar la reforma regulatoria con mejoras en los mereados de crédito
y laborales, y con una coordinacién fluida entre los gobiernos locales, regiona-
les y nacionales/federales para proporcionar incentivos e infraestructura clave
que permitan acondicionar terrenos destinados a hogares de diversos ingresos.
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Notas

! Con base en registros histéricos de pobreza-elasticidad del crecimiento del
PIB y en prondsticos del PIB real.

? Cuando se realizan estas mediciones se debe definir con claridad qué se
entiende por esténdares de resultados “adecuados”.

% Efectos de pares es la expresién utilizada para describir el cambio poten-
cial del comportamiento de un individuo por la presencia o presién de sus
pares. Para una descripcién mds precisa, véase el capitulo 1. Las trampas de
la pobreza son mecanismos autorreforzados que conducen a la persistencia
de la misma. Para un debate sobre este tema, véase Azariadis y Stachurski
(2005).

* La pobreza se define utilizando la linea de pobreza alimentaria de la Comi-
sién Econdémica para América Latina y el Caribe (CEPAL) de las Naciones
Unidas.

5 El ejercicio de costos supone US$11.000 en construccién, US$3.000 para el
terreno y US$1.000 en gastos operativos/administrativos.

® En cambio muchos pafses de este de Asia han tenido un progreso mucho mas
rapido en materia de construccién de vivienda y desarrollo urbano.
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. Dos habitaciones, dos
banos y un patio grande?
La demanda de vivienda en
Ameérica Latina y el Caribe

La demanda se define generalmente como la voluntad y la capacidad para com-
prar un producto o servicio a un precio y en un momento especifico (Merriam-
‘Webster.com). La demanda de vivienda no es diferente. El presente capitulo
analiza las fuerzas que determinan la demanda de vivienda en la regién: ;Dénde
serd mas fuerte en el futuro? ;Deben los formuladores de politicas piiblicas
seguir preocupandose por el gran crecimiento de megaciudades y capitales?
;Qué factores influyen en las preferencias de los hogares y cudles limitan sus
decisiones para escoger cierto tipo de soluciones de vivienda?

Para satisfacer la demanda futura de vivienda en la regién y responder a
la carencia que se registra actualmente con construcciones de buena calidad
localizadas en barrios bien disefiados con acceso a servicios basicos, dreas
verdes y otras facilidades urbanas se requiere que todos los hogares en las
ciudades de la region que deseen comprar o alquilar un lugar para vivir ten-
gan acceso a mercados formales de vivienda y tierra que funcionen correc-
tamente. Muchos hogares en las ciudades de América Latina y el Caribe no
participan en el mercado formal de vivienda construida por el sector privado,
como tampoco en el mercado formal de alquiler. Por lo tanto, no “deman-
dan” vivienda en estos mercados formales. A menudo terminan habitando en
viviendas subestandar, autoconstruidas, ubicadas en terrenos que han sido
urbanizados de manera irregular. ;Renuncian estos hogares al mercado for-
mal por decisién propia? O acaso los precios en ese mercado estan fuera de su
alcance debido a una serie de factores, entre los cuales figuran los bajos ingre-
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80s, la falta de acceso a crédito, o la presencia de mercados inmobiliarios for-
males disfuncionales, todo lo cual se traduce en que la vivienda formal resulte
demasiado costosa.

Avivir en la ciudad

América Latina es la segunda regién més urbanizada del mundo después de
América del Norte, y la més urbanizada en el mundo en desarrollo. Alrede-
dor del 80% de la poblacién reside actualmente en las cindades; por lo tanto,
la mayor parte de la demanda de vivienda proviene de alli. Las 198 ciudades
de la region cuyas poblaciones superan los 200.000 o mds habitantes actual-
mente albergan a 260 millones de personas.y su producto interno bruto (PIB)
asciende a US$3,6 billones. Se espera que hacia el afio 2025 estas ciudades
alberguen a 315 millones de habitantes y generen el 65% del PIB de la regién,
equivalente a US$7,4 billones (MGI 2011a). A pesar de ya haber vivido la ola
de urbanizacién que le espera a la mayorfa de las demds regiones en desarro-
llo enlos préximos 15 arios, en los decenios venideros América Latina seguird
registrando cambios importantes en los patrones de ingreso, demograficos y
de formacién de hogares que modificardn la composicién de la demanda de
vivienda.

Sibien es cierto que las urbes mas grandes de la region siguen siendo las que
mas contribuyen al PIB, su peso relativo en la economia esté disminuyendo, Se
espera que el crecimiento de la poblacién y del PIB caiga por debajo del prome-
dio en las 10 dreas urbanas mdas grandes de América Latina entre 2007 ¥ 2025,
con base en el PIB de 2007. Por otro lado, el resto de las ciudades con 200.000
habitantes o mas no solo aumentaran sus poblaciones a ritmos superiores al
promedio sino que también generardn casi 1,5 veces el crecimiento del PIB de
las 10 ciudades mas grandes (MGI 2011 a).

El crecimiento de la poblacién y de los ingresos junto con los cambios en el
tamario y la composicion de los hogares conforman los grandes macro motores
de la demanda de vivienda en la regién. El crecimiento del ingreso que se espera
en América Latina indica que la demanda de vivienda se disparard en un futuro
cercano. Sin embargo, las tendencias demograficas ¥ econdmicas senalan que
las principales impulsoras de la mayor parte de este crecimiento seran las ciu-
dades de tamafio mediano y no las més grandes.
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Gréfico 3.1 Cambio en la tasa de crecimiento urbano y Ia poblacin total, 2010-25
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Entre 2010 y 2015 serdn las ciudades pequeiias y medianas las que lideren
el erecimiento de la poblacién (grifico 3.1). En todos los paises de la region,
las tasas mads altas de crecimiento urbano se concentrardn en las ciudades de
menos de 1 millén de habitantes. Por ejemplo en Venezuela, las ciudades con
entre 500.000 y 1 millén de habitantes crecerdn en un 60% aproximadamente
entre 2010 y 2015, mientras que las mds grandes (con entre 1 millon y 5 millones
de habitantes) crecerdn solo alrededor del 18%. En Argentina, las ciudades de
menos de 500.000 habitantes crecerdn un poco mas del 20% en promedio, mien-
tras que las megaciudades de més de 10 millones de habitantes creceran alrede-
dor del 3%. Las ciudades mds pequefias también dominardn la nueva demanda
de vivienda en términos absolutos (nimero de viviendas).

Aun cuando el nimero de habitantes y el ingreso de una ciudad permanez-
can estables, la demanda de vivienda puede aumentar como resultado de cambios
en la composicién de las familias. En 2025, las urbes de América Latina tendran
un mayor niimero de familias, pero estas serdn mds pequenias. Se espera que cl
tamario del hogar promedio disminuya en un 18%, de 3,8 personas por familia en
2007 a 3,1 en 2025 (MGI 2011b). Por lo tanto, la demanda de vivienda en América

Latina aumentara no solo porque se incrementara el numero de personas que vive
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en ciudades sino porque disminuird el niimero promedio de personas que com-
parten el mismo hogar. El aumento en el nimero de hogares monoparentales, de
jovenes adultos que vivian con sus padres pero que dejan el hogar més temprano
que en el pasado, y de personas mayores que viven sin sus hijos adultos hard que se
incremente el niimero de hogares aunque el crecimiento de la poblacién se man-
tenga. Para las ciudades de la regién con mas de 200.000 habitantes, el crecimiento
de la poblacion entre 2011 y 2025 implica un aumento de aproximadamente 15
millones de unidades en la demanda de vivienda por parte de los hogares. Sin
embargo, si se tiene en cuenta el tamanio de los hogares mds pequefios, el aumento
serd de més del doble yla cifra ascendera a 33 millones de viviendas.

El otro motor macroeconémico de la demanda de vivienda es el aumento del
ingreso per cépita. A medida que la gente obtiene mayores ingresos, demanda
viviendas mas grandes y mejor situadas. Se espera que la demanda de segundas
residencias también suba. Con ingresos que crecerédn 1,5 veces mds en las ciu-
dades de tamafio mediano que en las megaciudades, las primeras aumentardn
significativamente la demanda de viviendas no sélo por el incremento esperado
de su poblacién sino porque su ingreso per capita también crecera. Se supone
que para cl conjunto de la regién, el 77% del aumento del PIB entre 2007 y 2015
se deberd a un ingreso per cdpita mas elevado, mientras solo el 23% se originara
en el crecimiento de la poblacién (MGI 2011 a),

Se calcula que las 10 ciudades principales en la regién en términos de PIB
y de la poblacion registraran las tasas mas bajas de crecimiento del PIB (3,7%),
mientras que las tasas de crecimiento mads altas (con un promedio de 4,5%) se
producirdn en las ciudades grandes y medianas (cuadro 3.1). La mayor parte del
crecimiento de la demanda de vivienda provendra de los hogares con mayores
ingresos. El PIB per cédpita en las otras ciudades grandes y medianas crecerd en
un 3% en promedio, mientras que la poblacién crecerd en un 1,4% al afio.

Desgraciadamente, sila historia reciente se repite y estas tendencias econé-
micas y demograficas no se ven acompanadas de una expansién de la oferta de
buenas unidades de vivienda v de acceso a financiamiento hipotecario —sobre
todo paralos hogares de ingresos medios bajos y bajos—, es posible que muchas
familias contintden o terminen residiendo en viviendas subestandar. Incluso en
las cindades mas grandes y mds antiguas, es probable quela demanda aumente
sustancialmente por la necesidad de cerrar las brechas ya existentes, de aco-
modar a los nuevos hogares y de satisfacer la demanda de segundas residen-
cias (cuadro 3.2). Por ejemplo, se espera que la demanda de vivienda en Bogotd
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cuadro 3.1 Composicion del crecimiento del PIB de |as ciudades en América Latina y

ol Caribe, 2007-25 (porcentaje)

Crecimiento de la

Tipo de ciudad PIB per capita poblacion Crecimiento del PIB®
Las primeras 10 29 0,8 17

Las mas grandes de la 11 a la 50 32 1,3 15

Demds ciudades grandes v 3.0 14 4.4
medianas

Ciudades pequaiias y zonas rurales 3.0 0.7 8

Fuente: MGIHZ011a).

Nota Las 50 ciudades principales son las 60 ciudades mas grande? seg :
grandes y medianas son aquellas con poblaciones ce 200.000 habitartes o més; incluy

dn su PIB en 2007 (no en poblacitn). Las ciudades
en las megaciudades (10 millenes

da habitantes o més| y ciudades de tamarfio medio [200.000 a 10 millones), Las ciudades pequefias tienen poblaciones de

200,000 habitantes o menos.

3 Ff crecimierto del PIB tiene dos compaonentes: crecimienta del PIB per cépita y crecimiento de la poblacion.

Cuadro 3.2 Demanda de vivienda en ciudades seleccionadas de América Latinay

ol Caribe, 200725 {en miles)

Total Aumento
Demanda demanda porcentual
Stock de Nuevos de ; fie en
viviendaen  Brecha hagares segundas  vivienda der!'lz?nda
Ciudad 2007 actual (2007-25) residencias  en2025  de vivienda
Bogotd 1931 3 1.304 155 3,760 %
Ciudad de 5.636 570 2.124 172 B.501 51
México - :
Monterrey 1.017 166 401 33 1.807 58
Rio de Janeiro 3.892 323 1.724 132 5.072 56
S30 Paulo 6,632 550 2.664 289 10.336 56 Sl

Fuenta: MGI {207 1a).

aumente en un 95% entre 2007 y 2025 vis-a-vis una proyeccién del aumento de
la poblacién de aproximadamente un 15% entre 2010y 2025.

No solo es el precio: la asequibilidad en América Latina

;Por quélas familias terminan viviendo en construcciones subestdndar? ;Acaso

: L ) et
se debe a que sus ingresos son demasiado bajos? ;A que no hay crédito? ;A que
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las tasas de interés son demasiado altas o a que no pueden solicitar un prés-
tamo porque no logran documentar sus ingresos? ;Se debe al hecho de que alos
constructores no les interesa servir alos mercados de bajos ingresos? ; A que los
costos de construccién para los constructores privados son demasiado altos?
;A que los terrenos formalmente urbanizados son demasiado costosos? ;A que
los hogares estén dispuestos a sacrificar la calidad de la vivienda y sus caracte-
risticas bdsicas con tal de obtener una casa més barata?

Estas preguntas son especialmente pertinentes para los formuladores de
politicas piiblicas. Los gobiernos de América Latina han implementado un con-
junto de programas y politicas piiblicas para promover el acceso a un esténdar
minimo de vivienda para todos los ciudadanos y disminuir el niimero de hoga-
res que necesitan techo. Aun asi, todavia existen millones de hogares vulnera-
bles con escasas opciones mds alld de compartir una vivienda con otra u otras
familias o vivir en casas deficientes, en la mayoria de los casos autoconstruidas
en terrenos situados en subdivisiones irregulares. La clave para resolver este
dilema reside en la asequibilidad.

Para medir las restricciones que pueden limitar las decisiones de las fami-
lias en materia de vivienda, en este capitulo se analizan los factores determi-
nantes de la asequibilidad de vivienda formal en la regién. Esta se puede definir
comao la capacidad que tenga un hogar para comprar directamente o para reu-
nir las condiciones para acceder a un préstamo hipotecario privado para adqui-
rir una vivienda construida respetando los cddigos vigentes de construccién en
terrenos legalmente divididos y urbanizados.

La razén mas evidente por la que los hogares no pueden costearse una
vivienda es la carencia de ingresos. Sin embargo, en las ciudades de América
Latina existen otros factores que limitan la asequibilidad, los cuales pueden ser
tan importantes como la misma insuficiencia de ingresos.

La falta de acceso a los mercados financieros limita la capacidad de los
hogares de comprar una vivienda formal acabada. Un mercado hipotecario
mejor desarrollado puede ofrecer crédito de vivienda con intereses razonables.
La situacién en el mercado laboral también influye en la capacidad de obtener
erédito hipotecario. Los trabajadores informales tienen dificultades para pro-
porcionar informacién fiable sobre sus ingresos y por lo tanto les pueden negar
el crédito.

El tercer factor que incide en la asequibilidad de vivienda es el precio y la
oferta disponible de unidades habitacionales formales producidas por el sector
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privado. Esta oferta continuara siendo limitada si el sector privado carece de
incentivos para invertir en vivienda para los segmentos de menores recursos,
ya sea porque esto resulta menos rentable que atender mercados mads afluen-
tes, porque el financiamiento para el sector construccion es escaso, 0 porque
hay una competencia desleal por parte de los promotores inmobiliarios infor-
males y de las personas que construyen sus propias viviendas. También es pro-
bable que existan limitaciones de tecnologia o de insumos, como por ejemplola
disponibilidad de tierras y/o que los costos regulatorios ylos impuestos afecten
la capacidad de producir unidades de vivienda por debajo de un determinado
umbral de costo.

La asequibilidad a la vivienda formal en la region se puede medir con cifras
provenientes de las encuestas de hogares mds recientes de 18 pafses de la regién
(las cuales cubren alrededor del 95% de la poblacién urbana en América Latina
en 2009), combinadas con las tasas de interés e indicadores de vivienda y mer-
cados de tierra! La brecha de asequibilidad para cada cindad se calcula como el
porcentaje de hogares que gastarian mas del 30% de sus ingresos en pagar una
hipoteca de 20 aiios con una cuota inicial del 10% para adquirir una vivienda
a un determinado precio y a una determinada tasa de interés. El porcentaje de
hogares que tienen esta capacidad o que carecen de ella es por tanto una fun-
cién de la distribucién de los ingresos del hogar, de la tasa de interés y del precio
de la vivienda. La modificacién de estos dos iltimos factores permite medir sus
contribuciones marginales a la asequibilidad. Con el fin de determinar la ase-
quibilidad de vivienda en los hogares de bajos ingresos se calibran las simula-
ciones para la compra de una vivienda bésica estdndar de 40 metros cuadrados
de espacio habitable (construido), ya sea en un complejo de miiltiples unidades
0 en un terreno de 60 metros cuadrados con todos los servicios bdsicos y un

titulo formal de propiedad en una subdivisién legal.
La asequibilidad comienza por casa

No sorprende que el primer obsticulo que confronta un hogar para adquirir
una vivienda sean sus ingresos. La brecha de asequibilidad originada en la insu-
ficiencia de ingresos de los hogares es el porcentaje de familias que gastara mas
del 30% de sus ingresos en pagar un préstamo hipotecario con una tasa de inte-
rés real del 6% para la compra de una vivienda bésica estindar a un precio de
US$15.000 (suponiendo que los costos de construccion ascienden a US$11.000
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y que los de la tierra subdividida y urbanizada son de US$4.000, valores estos
que reflejan los costos promedio de construccion de una vivienda de bajo costo
y de la tierra en la regién) (Bouillon y Medellin 2011). Este célculo representa
el escenario base (de referencia) para medir los efectos de tasas de interés més
clevadas, de la falta de acceso a crédito debido a la informalidad laboral y de la
existencia de precios de vivienda mas altos por factores de oferta. En el grafico
3.2 se muestran los resultados de la simulacién.

En promedio, para el 19% de los hogares en la region la insuficiencia de
ingresos representa una barrera para acceder a la vivienda formal. Sin embargo,
en algunas ciudades como La Paz (55%), Managua (43%) y Santa Cruz (36%),
el porcentaje de hogares que no pueden ser propietarios de vivienda debido a
la insuficiencia de ingresos es mucho més elevado. Es mads probable que aque-
llas ciudades con un ingreso promedio moderado por hogar y alta desigualdad
(ingresos mensuales por hogar de aproximadamente US$1.000, un coeficiente
de Gini superior a 0,50) registren problemas mads graves de asequibilidad.

;Como responder al problema de baja asequibilidad a la vivienda por los
bajos ingresos? Son diversas las intervenciones de politica para reducir la
limitacién que imponen los bajos ingresos en materia de asequibilidad. En
primer lugar, hay intervenciones dirigidas a promover el crecimiento general
delos ingresos. En segundo lugar, en las ciudades con grandes desigualdades,
existen las intervenciones redistributivas orientadas a aumentar el ingreso
de los hogares mas pobres. En tercer lugar, estan los programas de vivienda
focalizados que apunten a subvencionar la adquisicién de vivienda para los
mas pobres. En cuarto lugar, cabe mencionar las politicas destinadas a pro-
mover el desarrollo de mercados de alquiler para segmentos de bajos ingre-
sos y a dirigir subsidios hacia los mas pobres para que puedan acceder a los
mismos.

Incluso cuando los hogares asignan menos del 30% de sus ingresos al
pago de una hipoteca, este gasto puede llevarlos a situarse por debajo de la
linea de la extrema pobreza, lo cual implica que no lograran cubrir sus gas-
tos de alimentacién. Estos hogares se sitian en lo que la literatura especia-
lizada suele denominar pobreza inducida por vivienda (Kutty 2005; Ruprah

2010b). Para medir la pobreza inducida por vivienda se utilizan los pardme-
tros oficiales de extrema pobreza nacionales basados en el ingreso necesario
para costear una canasta de alimentos que representa un consumo diario de

2.300 calorfas per cépita.
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Grafico 3.2 Brecha de asequibilidad debida a bajos ingresos del hogar en ciudades de
América Latina
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Fuente: CAlcutos de los autores basados en Bouillon y Medellin (2011).

Nata: Argentinz (Busnos Aires, Crdoba, Mendoza, Rosario y Tucuménl, Bolivia (La Paz y Senta Cruz), Brasil {Belem, Belo
Horizonte, Brasilia, Porto Alegre, Curitiba, Fortaleza, Recife, Rio de Janeiro, 580 Paulo, Salvador de Bahia), Chile (Con-
cepcidn, Santiago, v Valpareise), Colombia (Bogotd, Cali y Medellin), Cosza Rica (San José], Ecuador (Cuenca, Guayaquil,
Machala y Quito), El Salvadar (San Salvador), Guatemala (Ciudad de Guatemala), Honduras (Tegueigalpa y San Pedro Sulal,
México (Guadatajara y Ciudad de México), Nicaragua (Managua), Panamd (Ciudad de Panamd), Perti (Lima), Paraguay (Asun-
cién], Repiblica Dominicana (Santo Domirgo), Uruguay (Montevideo), Vanezuela (Caracas).
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Cuando se tiene en cuenta la pobreza inducida por vivienda la brecha de
asequibilidad aumenta a un 22% en promedio. Ademés, el niimero de ciudades
donde més del 30% de los hogares tienen problemas de asequibilidad aumenta
de3all (gréfico 3.2). La pobreza inducida por vivienda es méds pronunciada
en aquellas ciudades donde un niimero relativamente mayor de hogares tiene
ingresos que superan ligeramente la linea de extrema pobreza. Entre los casos
mas notables figuran Caracas, Ciudad de México y Guadalajara, cuyos efectos
por ingresos se encuentran por debajo del promedio de la regién, pero tienen
efectos muy grandes de pobreza inducida por vivienda.

Mercados financieros y asequibilidad

El acceso a crédito hipotecario depende de diversos factores: la estabilidad
macroecondmica, las regulaciones de los mercados financieros, el costo del cré-
dito (tasa de interés) y aquellas caracteristicas de los hogares que inciden en el
riesgo crediticio, En esta seccién se abordan dos factores que pueden limitar el
acceso de los hogares a crédito hipotecario. En primer lugar figuran las tasas
de interés real vigentes en la regién para este tipo de crédito, las cuales pue-
den encarecer el costo de los créditos hipotecarios si son muy altas. En segundo
lugar estd el hecho de que la situacién en el mercado laboral de quien aporta el
sustento puede impedir a un hogar cumplir las condiciones para obtener cré-
dito hipotecario dado que los trabajadores informales no pueden documentar
sus ingresos.

Para calcular los efectos que tienen las tasas de interés vigentes en la bre-
cha de asequibilidad en la region se hace una simulacién en la cual se recalcula
el servicio de la deuda hipotecaria que se requiere para comprar una vivienda
estinder de US$15.000 usando las tasas de crédito hipotecario vigentes en cada
pais (las cuales se registran en el cuadro 3.3) en lugar de la tasa real de referen-
cia de 6%. Con esta informacién, en la nueva simulacién se calcula el porcen-
taje de hogares por encima de aquellos estimados con la simulacién inicial por
bajos ingresos que asignara mas del 30% de sus ingresos mensuales al pago de
la hipoteca ?

Las tasas de interés real en los pafses de América Latina ascienden a 8,1%
en promedio, es decir, son mas altas que las de los paises de la Organizacién
para la Cooperacién y el Desarrollo Econémicos (OCDE). Sin embargo, existen
dos excepciones donde la tasa del sector privado es muy competitiva: Panama
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Cuadro 3.3 Tasas de interés hipotecario en paises de América Latina y el Caribe, 2010
{porcentaje)

Tasa de interés

hipotecaria Tasa de Inflacian
Pais/region nominal interés real estimada 2010 Indexada
0CDE 13 32 11 na. 5
América Latinay el 1.4 B.1 B,4 na.
Caribe {promedio) %
Argentina 128 51 7.7 na
Bolivia 94 6.4 35 na.
Brasil 10,9 10,9 5,2 Indexada con la tasa de
referencia  ©
Chile 4,6 46 37 Indexada a la inflacidn (UF)
Colombia 13.0 9.8 3z n.a.
Costa Rica 15.3 98 5,5 na.
Ecuador 10,7 7.0 3.7 n.a.
Guatemala 11,7 6,2 5.5 na.
Honduras 184 132 5,7 na
Nicaragua 10,2 10,2 7.0 Délar americana
México 14,3 98 45 mn.a.
Panama 6,8 P 4.1 na.
Perti 11,7 B8 28 na.
Paraguay 11,6 6,1 5.5 n.a.
Republica Dominicana 12,9 65 6.3 na.
El Salvador 85 a5 15 Délar americano
Uruguay 6,3 6,3 7.0 Indexada a lz inflacién
Verezuela 14,4 14,4 333 1asz indexada y regy@d_a__

Fuente: Compilacidn de los autares.

Nota. Los datos promedio para América Latina y el Caribe corresponden &l promedio simple ce los datos del pals. Dado
que una tercera parte de los paises tiene tasas de interds indexadas, lo que queda después de sustraer [a tasa de infiz-
cidn promedio de la tasa de interés nominal no es igual a la tasa de interss real,

Para Brasil, Chile. El Salvador, Nicaragua, Uruguay y Veneiuela lo que queda después de sustraer la tasa de inflacidn e
la tasa de interés nominal no es igual a la tasa de interds real, ya que estos palses tienen tasas de interés indexadas. Por
esto, la tasa de interés hipotacaria nomingl es igual a la tasa de intarés real para esos palses.

n.a. = no aplica.

UF = unidad de fomenta (unidad ce cuenta indexada a la irflacidn de los precios &l corsumo).
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(27%) y Chile (4.6%). En cambio, en algunos paises como Brasil, Honduras,
Nicaragua y Venezuela todavia se cobran tasas de interés real de dos digitos
(cuadro 3.3).

Ln el gréfico 3.3 se ilustra el efecto de la tasa de interés en la asequibilidad.
En promedio, considerando tanto las altas tasas de interés como los bajos ingre-
sos, el problema de asequibilidad aumenta al 24%. En San Pedro Sula, Hondu-
1as, la brecha se duplica y cerca de lamitad de los hogares no puede costear una
vivienda estdndar debido a que la tasa de interés es excesivamente alta. En las
ciudades de Brasil y Colombia el problema de asequibilidad también aumenta

considerablemente: aproximadamente 10 puntos porcentuales.
La informalidad laboral le cierra las puertas al crédito

La capacidad de documentar ingresos es un requisito previo para tener acceso
al mercado hipotecario. $i un hogar no puede demostrar sus fuentes de ingreso,
no logra conseguir una hipoteca; asf de simple. En este capitulo se consideran
dos definiciones alternativas para medir si un hogar puede documentar sus
ingresos: i) si en el hogar hay una persona asalariada o un profesional califi-
cado que trabaja por cuenta propia (lo cual incluye a los empresarios); y ii) si
en el hogar hay un asalariado o una persona que recibe ingresos trabajando por
tuenta propia que contribuyan al sistema de seguridad social.

Es mucho menor el niimero de hogares que puede documentar sus ingresos
bajo el criterio estricto de que sus miembros contribuyan al sistermna de segu-
ridad social que bajo el criterio de Lener asalariados y Lrabajadores por cuenta
propia calificados. Fn promedio, en las ciudades analizadas el 80% de los hoga-
res tiene miembros que son asalariados y/o son profesionales autoempleados.
El porcentaje cae a un 60% para los hogares donde alguno de los miembros
tiene acceso a la seguridad social. El criterio més estricto es especialmente
relevante en ciudades donde los sistemas de pensiones ofrecen préstamos
hipotecarios para beneficiar a sus afiliados, como sucede con la Caixa Econo-
mica Federal paralas ciudades en Brasil; Infonavit y Fovissste para las ciudades
en México; y las Cajas de Compensacién Familiar para las ciudades en Colom-
bia. En algunos casos, el sistema de pensiones constituye la tinica fuente de
hipotecas para los trabajadores de bajos ingresos y de ingresos medios bajos.

Las simulaciones demuestran que la capacidad de documentar los ingresos

es un factor determinante importante de la asequibilidad de vivienda. El por-
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Grafice 3.3 Brecha de asequibilidad debida a |a tasa de interés en ciudades de
América Latina (clasificacion por efecto de los ingresos)
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Fuente: Calculos de los autores basados en Bowillon y Medellin (2011).

Nota Armentina {Buenos Aires, Cordoba, Mendoza, Rosario y Tucuméan), Bolivia [La Paz y Santa Cruz), Brasil (Belem, Belo
Horizonte, Erasilia, Curitiba, Fortaleza, Porto Alegre, Recife, Rio de Janairo, Sa0 Paulo, Sawvador de Bahfa), Chite {Con-
cepeidn, Santiago y Valparaiso), Colombia (Bogota, Cali y Medeliin), Costa Rica (San José), Repdblica Dominicana (Santo
Dominga), Fouador (Cuanca, Guayaquil, Machala y Quitol, El Salvador [San Salvacaor), Honduras (Tegueigalna v San Pedro
Sula), México (Guada!ajara y Ciudad de México), Nicaragua {Managua), Panama {Ciuded d2 Panama), Pert (Lima|, Paraguay
{Asuncion], Uruguay (Montevideo!, Venezuela {Caracas}.
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6n que no pueden costearse una vivienda
tricto de que los hogares ten-
do autoempleado; el por-

centaje promedio de hogares en laregi
aumenta del 19% al 30% bajo €l criterio menos es
gan un trabajador asalariado o un asalariado califica
centaje aumenta al 45% bajo el criterio més estricto (grafico 3.4).

41 cindades consideradas mas del 30%

Bajo el criterio laxo, en 21 de las
arecen de

acceso a crédito hipotecario, ya sea porque ¢
pueden documentarlos. Labrecha de asequibi-
-indades:

de los hogares no tiene
ingresos suficientes o porque o
lidad sigue siendo razonable (alrededor del 15% y menos) en solo tres (
Caracas, Montevideo y Santiago.
Esta simulacién supone que €

para evaluar la capacidad de pagar el servicio de deuda d
Ciertos sistemas financieros ma

| sistema financiero carece de herramientas
e los hogares que no
s sofisticados

pueden documentar ingresos.
ra llegar

Colombia y México ya cuentan con instrumentos pa
e no tienen informacién fiable sobre sus
garantias publicas para resp aldar
tuales voluntarios yla crea-
nidos, su potencial

como los de Chile,
a aquellos trabajadores informales qu
ingresos. Entre tales instrumentos figuran las
a personas de bajos ingresos, los programas contrac
cién de burés de crédito. Aunque estos avances son bienve

de escalamiento sigue siendo un desafio.

Cuando los precios de las viviendas se disparan

Hasta ahora los cdlculos de asequibilidad se han hecho con el supuesto de que

el sector privado puede proporcionar unidades basicas de vivienda a un precio
bajo de US$15.000. Sin embargo, €s posible que el sector privado no lo haga por
diversos motivos: la falta de interés en ofrecer vivienda para familias de bajos
atabilidad del negocio, las limitaciones crediti-
anizar terrenos para uso residencial, las
registro de propiedad. El efecto de

ingresos por dudas sobre la re
cias, el alto costo de la tierra o de urb
regulaciones excesivas y los altos costos de
los precios de mercado enla asequibilidad (en rel
zado de US$15.000 por unidad de vivienda) se m
ue no pueden pagar una hipoteca auna tasa d
ienda al precio minimo que el sector privado ofrece

acién con el precio estandari-

ide como el aumento del por-

centaje de hogares q e interés real

del 6% para adquirir una viv
actualmente en la periferia urbana.

En las ciudades de la regién incluida:
ofrecida por el sector privado sin subsidios a la
o de US$24.000 en 2010 y una familia promedio

s en el analisis la vivienda mas barata
construccién se situaba en un

promedi necesitarfa acumular

s

SI—

NO SOLDES ELPRECIO: LA ASEQUIBILIDAD EN AMERICALATINA &9

Grafico 3.4 Brec_ha de asequibilidad en ciudades de América Latina: incapacidad de
documentar los ingresos (clasificacion por efecto de ingresos)

a. Debido al autoempleo
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pueden documentar sus ingresos porque son autoempleados

(cantinda en fa pagina siguiente)

21 meses (1,8 afas) de sus ingresos totales para pagarla (véase el cuadro 3.4). El
sector privado en La Paz ofrece la vivienda menos costosa de la regién (cerca
de US$11.000), y las familias en esa ciudad necesitan 22 meses de ingresos para
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Grafico 3.4 Brecha de asequibilidad en ciudades de Américz Latina; incalpacidad de
documentar los ingresos (clasificacion por efecto de ingresos) (continuacion)
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Fuente: Calculos de los autores basadus en Bouillon v Medellin {2011}

Neta: Argentina (Buznas Aires, Cérdoba, Mendaza, Rosario y Tucumén), Bolivia Lz Paz y Santa Cruz), Brasil (Selzm, Belo
Horizonte, Brasflie, Curitiba, Tortaleza, Forto Alegre, Recife, Rio de Jangiro, 530 Paulo, Salvador de Bahia), Chile {Con-
cepeidn, Santiago y Valparaiso), Golornbia (Bogots, Cali y Medsllin}, Costa Rica (5an José), Ecuador {Cuence, Guayaquil,
Machala y (uito), Bl Salvacor [San Salvador), Cuatemala (Diudad de Guatemala), Honduras (Tegucigalpa y San Pedra Sula),
Meéxico (Guadalaiara y Ciudad de México), Nicaragua (Managua), Panamd (Ciudad de Panama}, Per( {Lima), Paraguay {Asun-
cidn), Aepiblica Dominicana (Sante Domingol, Uruguay (Montevideol, Venezuela (Caracas).
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Cuadro 3.4 Solucion de vivienda mas barata del sector privado: precios y ndmero de
meses de ingresos totales para comprarla en América Latina, 2010

Precio de [a solucién de
vivienda mas barata del sector

Nimero de meses de ingresos totales
necesarios para comprar la vivienda

Ciudad ~__ privado (dalares americanos) mas harata del sector privado
Caracas 54054 ; 3

Buenos Aires 44328 i 45

Santiago 42 420 v

330 Paulo ; 38.93€ 23
Mantevidaa 36,474 30

Ciudac de Panama 31.795 25 :
Santo Domingn 71.108 24

Quito 20000 18

Ciudad de México 19.697 16

Lima 18.120 24

Ciudad de Guatemala 17.766 16

San José 17.053 12
Guadalajara 15.095 12
Tequcigalpa 18,073 16

San Salvadar 15.000 0

Bogotd 12,290 : 10

Guayaquil 12.000 13

lManagua 12.000 20

La Faz 10.983 )

Fuentz: Cdlculos de fos autores basades en Boullon y Medellin (201 1),

adquirirla. La asequibilidad es un poco mejor en Bogotd, donde la solucién
de mercado mads barata equivale a aproximadamente US$12.300 y los hogares
deben destinar inicamente 10 meses de sus ingresos para pagarla. Caracas no
solo tiene la solucién mds costosa (cerca de US$54.000), sino que ademads las
familias necesitan ahorrar 31 meses (2,6 afios) de sus ingresos para comprarla.
Buenos Aires tiene la segunda solucién mdés costosa (alrededor de US$44.000) y
cl perfodo que les toma a las familias para cubrir este monto es el més alto de la
muestra (45 meses o 3,8 afios).

Las politicas pablicas de vivienda pueden desempefiar un papel impor-
tante para estimular al sector privado a invertir en el mercado para los sectores
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de bajos ingresos. No es ninguna coincidencia que algunos de los precios mds
bajos, o de los coeficientes precio-ingresos mas bajos como los de Bogotd y
Guadalajara, sean el resultado de sélidos programas ptiblicos como Macro-
proyectos en Colombia y la campaia de Vivienda Econémica en Meéxico. Estas
dos iniciativas han estimulado al sector privado a ampliar su participacién en
el segmento de mercado asequible aumentando la oferta de terrenos de costo
razonable y fortaleciendo el acceso de los hogares de bajos ingresos a hipotecas,
respectivamente. En cambio en Argentina y Venezuela, los altos precios y coefi-
cientes pueden atribuirse en parte a un sector ptiblico activo que entrega solu-
ciones de vivienda altamente subsidiadas a los hogares de bajos ingresos (si es
que estian adecuadamente focalizadas), con lo cual se desincentiva la penetra-
ci6n del sector privado en ese segmento del mercado.

En promedio, los altos precios explican por qué el 9% de los hogares no
puede costearse una vivienda en la regién ademés de aquellos que no pue-
den hacerlo debido a sus bajos ingresos. En Buenos Aires y Caracas, el 62% y el
49% de los hogares, respectivamente, no puede adquirir la vivienda mas barata
ofrecida por el sector privado. En cambio, en otras ciudades el sector privado
ha tenido un éxito relativo y ofrece vivienda a precios razonables. En La Paz
¥ Managua, el sector privado ofrece vivienda por debajo del precio esténdar,
lo cual disminuye efectivamente la brecha de asequibilidad en un 15% y en un
7% respectivamente. Otras ciudades que disminuyen la brecha de asequibilidad
penetrando en los sectores de bajos ingresos son Recife, Guayaquil y Bogotd
(grifico 3.5).

Nétese que en ciudades de mas de 5 millones de habitantes —con excep-
cién de Bogotd y Guadalajara—, la baja penetracién en los sectores de menores
ingresos contribuye significativamente al problema de asequibilidad.

La solucién de vivienda mas barata del sector privado es un indicador
aproximado de su penetracién en el mercado de los sectores de bajos ingresos
de una ciudad. Sin embargo, un andlisis exhaustivo de la penetracion en el mer-
cado de bajos ingresos también deberia considerar si la oferta de vivienda de
bajo precio corresponde a la demanda existente. Esto es mas dificil de evaluar
en la regién, pues son pocas las bases de datos disponibles sobre la oferta del
sector privado.

En el caso de Bogota, casi el 14% de la poblacién no logra costearse la
vivienda de mas bajo precio en la ciudad (las distribuciones tanto de la oferta
de vivienda como de los valores maximos por unidad que las familias pueden
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Grafico 3.5 Efecto del precio de la vivienda en la asequibilidad en ciudades de
América Latina
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fuente: Calculos de los autores basados en Bouillon y Medellin (2011).

Notz: Argenting [Buenos Aives, Cordoba, Mendoza, Aosario y Tucumdni, Buolivia (La Paz y Santa Cruz), Brasil (Belem, Belo
Horizonte, Brasilia, Curitiba, Fortaleza, Porto Alegre, Recife, Rio de Janeiro, Sao Paulo, Salvadar de Eahia), Chile [Con-
cepcion, Santiago y Valparaiso), Colombia (Bogotd, Cali y Medellin), Costa Rica (San José#), Ecuador [Cuenca, Guayaquil,
Machala y Quito), El Salvador (San Salvador), Guatemala (Ciudad de Guatemala), Honduras (Tegucigalpa v San Pedro Sula),
México (Guadalajera y Ciudad de México), Nicaragua (Managua], Panamd (Ciudad de Panama), Perd (Lima), Peraguay {Asun-
cién), Repiblica Deminicang (Santo Domingo), Uruguay (Montevideo), Venezuela (Caracas).
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Grafico 3.6 Mc_e_rcado de vivien da en Bogota, 2008
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fuente: Calculos propios basades en DANE (2008a, EOUSb}.

adquirir se muestra en el panel a del grifico 3.6). Sin embargo, aunque una
proporcién importante de la poblacién no puede costearse la vivienda mas
barata, alrededor del 16% puede adquirir una vivienda cuyo costo oscile entre
US$19.000 y US$29.000, y la oferta de vivienda esta relativamente concentrada
en un rango de precios moderados; el mayor niimero de unidades tiene un pre-
cio de alrededor de US$23.000. Aun asf, el precio de casi el 40% de las nuevas
unidades disponibles es inferior a US$23.000, mientras que el 19% no supera el
precio estdndar asumido para las simulaciones de US$15.000.

Otra manera de evaluar la oferta de vivienda en relacién con el nivel de
ingresos consiste en analizar la distribucién de la oferta por deciles de ingreso.

e
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En el caso de Bogotd el primer decil de la poblacidn en la distribucién del
ingreso (el 10% més pobre) no puede costear ninguna vivienda en el mercado,
mientras que cerca del 20% de las viviendas nuevas se oferta a precios asequi-
bles para el segundo y tercer deciles (gréfico 3.6, panel b). Aunque solo el 0,3%
de las viviendas se ofertan al precio mds alto que pueden pagar las familias en
el tercer decil, esas familias también pueden comprar vivienda asequible para
hogares del primer y segundo deciles. Pocas viviendas estan dirigidas especifi-
camente a los hogares en los deciles séptimo, octavo y noveno de la distribu-
cién del ingreso, pero estos pueden adquirir vivienda asequible para familias de
ingresos mas bajos.

Estas cifras para Bogotd contrastan drasticamente con las de Lima, donde
entre 2010 y 2011 el 90% de la vivienda nueva se ofrecié a precios asequibles
solo para el quintil mds rico de familias, y sélo el 1,6% de la vivienda formal fue
ofrecida a precios asequibles para el 40% mas pobre. ;Cdmo se explica la dife-
rencia entre estas dos ciudades? Bogotd ha urbanizado activamente tierras
paraviviendas de bajo costo y ha comprometido al sector privado a que genere
oferta para hogares de bajos ingresos. En Lima, por el contrario, las politicas
de desarrollo de tierra urbanizada son prdcticamente inexistentes y la mayor
parte de las intervenciones ptiblicas en materia de vivienda se orientan hacia
el segmento de ingresos medios. Los hogares de bajos ingresos en Lima obtie-
nen microcréditos para construir vivienda por etapas (vivienda incremental).
Y, como ya se ha explicado anteriormente, la escasez de oferta de vivienda
nueva para los hogares de bajos ingresos también puede ser el reflejo de otros
problemas de asequibilidad como por ejemplo la capacidad de documentar
ingresos.

Cdmo calcular ta brecha de asequibilidad

Agregando todas las restricciones a la asequibilidad se observa que mas de
cuatro de cada 10 hogares (43%) en 41 ciudades de América Latina no pueden
costearse una vivienda adecuada en el sector formal con sus propios ingresos
(grafico 3.7).

I.as brechas totales de asequibilidad en las ciudades de la regién oscilan
entre el 26% en San José y el 79% en Caracas. Los resultados estan distribuidos
equitativamente: alrededor de la mitad de las ciudades de la muestra exhibe un
desempeiio por debajo del promedio.
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Grafice 3.7 Brecha total de asequibilidad en ciudades de América Latina y el Caribe
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La insuficiencia de ingresos es el principal factor limitante de la asequibili-
dad de la vivienda en las ciudades, Sin embargo, la incapacidad de documentar
los ingresos v los precios de la vivienda del mercado privado son factores mds
importantes en algunas de ellas, mientras que cl efecto de la tasa de interés no
es el factor mas importante en ninguna de las estudiadas.

En el cuadro 3.5 ge presenta una libreta de puntajes de asequibilidad que
resume los resultados. Las ciudades que confrontan mayores desaffos en cada
una de las dimensiones de asequibilidad y en términos totales estan marcadas
con una “x”, mientras que aquellas que tienen un éxito relativo estdn marca-
das con un “v"”. La primera columna presenta la brecha total de asequibili-
dad. En Bogotd, Concepcién, Ciudad de Panamaé, San José y Valparaiso, solo
tres de cada 10 hogares tienen al menos una limitacién de asequibilidad. En
cambio en Caracas, Buenos Aires, Lima y Sdo Paulo, seis de cada 10 hogares las
tienen.

El desempefio de San José es ejemplar; con excepcion de las tasas de inte-
rés, todos los factores se encuentran muy por debajo del promedio regional. El
principal problema que impide la asequibilidad —insuficiencia de ingresos—
afecta solo al 12% de los hogares. El caso de Ciudad de Panam4 también merece
ser destacado; los niveles son similares a los de San José, aunque la principal
barrera —que afecta al 27% de los hogares— es la baja penetracién del sector
privado en el segmento de mercado de menores ingresos.

No sorprende que los problemas de asequibilidad prevalezcan de manera
generalizada en aquellas ciudades con la oferta de vivienda nueva privada mds
costosa de laregién: Caracas, Buenos Aires y Sdo Paulo. En cambio en Lima, los
bajos ingresos y la incapacidad de documentarlos en un mercado laboral domi-
nado por el empleo informal aumentan el nimero de hogares para los cuales la
vivienda estd por fuera del alcance.

En algunos paises, la asequibilidad puede ser un tema de menor impor-
tancia en las cindades mdis pequefias. Por ejemplo, un hogar en Buenos Aires
necesita ahorrar un 60% mas en niimero de meses que uno de Tucumdn para
arlquirir una vivienda de caracteristicas similares. En general, cuanto mds
pequefla sea la ciudad, m4s asequible tiende a ser la vivienda. En ciudades con
menos de 800.000 habitantes, el periodo de ahorro de los hogares pard comprar
un metro cuadrado es entre un 30% y un 40% menor que en las grandes ciuda-
des del pais (Cristini, Moya y Bermudez 2011).
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Cuadro 35 Libreta de puntuacién de asequibilidad en ciudades de América Latina
y el Caribe

Brecha de asequibilidad debidaa:

Brecha de Efectos Tasas I;'ra[:in
asequibilidad  Bajos dela de  Documentacion dela
Pais Ciudad total ingresos pobreza interés  de ingresos®  vivienda

Argentina  Buenos v v
Aires

Cérdoba

Rosario

Tucuman

el e

Mendoza
Bolivia La Paz
Santa Cruz

Brasil Belem
Fortaleza
Recife
Salvador

Belo
Horizonte

Rio de
Janeira

San Paulo
Curitiba
Porto Alegre

Brasilia

ACSE AN
LB R

Chile Santiago

<,
<
4

Concepcidn

L4
-
B

Valparaiso
Colombia  Bogota v

Medellin

Cali
Costa Rica  San José v v
Ecuador Quito X

Guayaquil ! X v
Cuenca X
Machala X

{continga en la pagina siguiente)

T
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Cuadre 3.5 libreta de puntuacion de asequibilidad en ciudades de América Latina
y el Caribe {continuacidn)

Brecha de asequibilidad debida a:

Brecha de Efectos Precio
asequibilidad Bajos dela Tasasde Documentacion dela
Pais  Ciudad total ingresos pobreza interés  de ingresos® vivienda

El Salvadar  San Salvador
Guatemala * Ciudad de
: Guatemala

Honduras Tegucigalpa

San Pedro
Sula

México  Ciudad de v
México

Guadalajara v
Nicaragua ~ Managua X

“Panamé Ciudad de i
Panama

Paraguay Asuncidn

Peri Lima

Reptblica  Santo
Dominicana  Domingo

Uruguay Montevideo v
Venezugla  Caracas '

fuente: Compilacion de los autores,

# Condician en el mercado laboral

x = la ciudad confronta desafios.
¥'=la ciudad tiene éxito relativo.

Compradores, inquilinos o constructores: las opciones de los hogares en
los mercados inmobiliarios

Incluso alli donde los hogares logran tener acceso a crédito hipotecario con rela-
tiva facilidad, pueden prescindir del mercado formal inmobiliario y construir
sus propias viviendas, muy probablemente en terrenos urbanizados de forma
irregular. La decision de comprar, construir o arrendar una casa depende no
solo de las propias caracteristicas y preferencias de los hogares y del estado del
mercado de vivienda, sino también de la existencia de politicas piiblicas y regu-
laciones especificas sobre el particular. Muchos paises en la regién promueven
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la adquisicién de vivienda a través de variados programas, mientras que en el
caso del alquiler no sucede lo mismo. ;,Cémo inciden los programas y politicas
del sector en la seleccién de vivienda formal y en los mercados de alquiler?

En los paises en desarrollo, la gama de posibilidades de tenencia de vivienda
esmas ampliaque en los paises desarrollados. En estos ultimos, los hogares sue-
len elegir entre comprar o alquilar una vivienda en el mercado formal. En cam-
bio, en los paises en desarrollo, el “mercado informal” constituye otra opcién
importante. Muchos hogares en pafses en desarrollo optan por autoconstruir o
alquilar una casa construida ilegalmente en un terreno urbanizado de manera
Irregular, donde la ocupacién del suelo o de la edificacién puede haber ocurrido
sin el permiso del propietario (ocupacién ilegal), o por alquilar ilegalmente sub-
divisiones de una vivienda o compartir una unidad de vivienda (De Wandeler y
Khanaiklong 1992; Coccato 1996).

Para los formuladores de politicas publicas es importante entender cudles
son los factores que motivan la eleccién entre distintas opciones de tenencia
de vivienda por parte de los hogares en la region: ;qué impulsa la demanda?
Por ejemplo, ;qué prefieren los hogares mejor educados y de mayores ingre-
s0s: ser propietarios o inquilinos? Las parejas m4s jévenes con menos hijos y
mds pequeiios, sprefieren alquilar inicialmente una casa mientras ahorran para
comprar cuando la familia crezca? Y los hogares pobres sin acceso a programas
ptiblicos de subvenciones para alquiler o compra de vivienda, ;deciden vivir
precariamente mientras mejoran su vivienda progresivamente, incluso si ello
pone en peligro la salud y la seguridad de sus hijos? En cuanto a los impor-
tantes costos de transaccién que conlleva la compraventa de vivienda, jlimi-
tan la movilidad residencial y conducen a las familias que desean aumentar las
comodidades y el espacio de sus hogares a no adquirir una vivienda més grande
y mds bien construirla progresivamente y afadir habitaciones a medida que
crece la familia?

:Qué importancia tienen el acceso y la proximidad del transporte en la
eleccion de vivienda? La cercania a oportunidades de trabajo o alas escuelas, o
lanccesidad de disminuir el tiempo de desplazamiento para quienes cuidan de
los nifios (por ejemplo las madres trabajadoras) son factores que pueden obli-
gar a las familias a residir en viviendas de menor calidad pero mejor situadas, o
a optar por una o dos habitaciones en un conventillo o inquilinato hacinado en
el centro de la ciudad en vez de elegir un complejo de vivienda para familias de
ingresos bajos o medios bajos en la periferia. También existe la posibilidad de
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que los trabajadores informales quieran construir una vivienda poco a poco sin
comprometerse a pagar mensualmente el alquiler o la hipoteca, si piensan que
sug ingresos son demasiado volatiles.

Cémo medir los factores que impulsan la eleccidn del tipo de vivienda

Losmodelos estadisticos que analizan las decisiones de tenencia de vivienda de
los hogares ulilizan encuestas de hogares para comprender mejor qué factores
motivan las decisiones de estos tiltimos. En estos modelos se calcula la proba-
bilidad de que una familia elija un tipo de tenencia de vivienda sobre otro con
base en ciertas caracteristicas de los hogares como la edad, el nivel de educa-
cidn, el tipo de empleo y el sexo del jefe del hogar, el tamafio de la familia y las
condiciones de migracién. En el enfoque estdndar, la eleccién normalmente se
limita a ser propietario o inquilino; sin embargo, estudios més recientes tam-
bién incluyen otras caracteristicas tales como la formalidad y la calidad de la
vivienda.

Los modelos de ciclo de vida de eleccién de tenencia predicen que tanto la
propiedad como la calidad de la vivienda aumentan con la edad del jefe de fami-
lia (Ortalo-Magné y Rady 1998). La evidencia proveniente de la regién confirma
este resultado. En Colombia, es mds probable que los jefes de familia de mayor
edad opten por comprar en lugar de alquilar, y por adquirir casas construidas
en el sector formal (Arbeldez et al. 2011). En Brasil, cuanto mayor sea el jefe de la
familia, mas alta serd la probabilidad de que sea propietario de vivienda (Piza,
Litchfield y Balderrama 2011). En Uruguay, la probabilidad de ser propietario
de vivienda formal también aumenta con la edad. Cabe sefialar que con la edad
disminuye la probabilidad de ser inquilino formal més que la de ser duefio de
una unidad de manera informal (Garabato y Ramada-Sarasola 2011).

El género también cuenta. Los jefes de familia de sexo masculino tienden a
alquilar y a comprar viviendas informales con mayor frecuencia que las muje-
res. L.as mujeres valoran la calidad mucho més que los hombres. Es mds proba-
ble que las mujeres jefas de hogar alquilen o sean propietarias de una vivienda
de buena calidad, en comparacién con los hombres. En el mercado formal de
Uruguay, la probabilidad estimada de alquilar aumenta en 0,024 si la cabeza
de familia es hombre (Garabato y Ramada-Sarasola 2011). En Brasil, el hecho
de que el hombre sea cabeza de familia disminuye en 1,7 puntos porcentuales
la probabilidad de ser propietario de una vivienda formal (Piza, Litchfield, y
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_Gr_éﬁcn 3.8 Opciones de tenencia por sexo del jefe de familia, Argentina, 2009
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Balderrama 2011). El grafico 3.8 ilustra las probabilidades de diferentes opcio-
nes de tenencia segrin el género en Argentina.

<Como influye el tamario de la familia en la opcién de tenencia de vivienda?
Aunque no se puede confirmar la causalidad, las familias més grandes tien-
den a ser propietarias de sus viviendas. En Argentina, es mds probable que los
hogares con mas hijos sean duefios de vivienda a que arrienden una de calidad
similar. Los hogares que viven en alquiler optan por unidades de baja calidad
(Cristini, Moya y Bermtidez 2011). En Brasil, las familias grandes tienden a ser
propietarias de vivienda, al igual que las parejas sin hijos. En Colombia, entre
los individuos que viven (o solfan vivir) como pareja, la probabilidad de alquilar
esmas alta que la de comprar (Arbeldez et al, 2011).

En Argentina, Cristini, Moya y Bermidez (2011) sefialan que los ingresos
y el nivel educativo del hogar no son buenos predictores de la opcién de ser
propietario o arrendatario de una vivienda de la misma calidad, pero si influ-
yen en la calidad de la misma. Por ejemplo, un aumento del 1% en el nivel
de ingresos eleva sustancialmente (en un 42,6%) la probabilidad de que un
hogar alquile una unidad de buena calidad en lugar de comprar una de baja
calidad. Los hallazgos para Colombia sefialan que los individuos con mayor
nivel de educacién tienden a alquilar. Cuando deciden ser propietarios de
una vivienda, prefieren las unidades formales. Los colombianos con mayo-

res ingresos optan por ser propietarios en lugar de alquilar una unidad formal
(Arbeléez et al. 2011).
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En Brasil, a medida que aumentan los ingresos disminuye la probabilidad
de que los hogares sean duerios de vivienda. Un aumento del 10% en los ingre-
sos mensuales de un hogar disminuye en un 2% la probabilidad de propiedad
formal y en un 3,7% la de la propiedad informal, y a la vez aumenta la probabi-
lidad de alquiler formal en un 1,2%. Sin embargo, si en lugar de los ingresos se
utiliza un indice de riqueza —es decir, la posesién de bienes durables— es mas
probable que los hogares mejor situados sean propietarios de vivienda formal
y que los mds pobres sean propietarios en lugar de arrendatarios, debido qui-
74s ala existencia de programas que ayudan a estas familias a adquirir vivienda
(Piza, Litchfield y Balderrama, 2011). En términos de educacidn, los arrendata-
rios tienden a tener un mejor nivel educativo. ;

La formalidad del mercado laboral también influye en las decisiones del
hogar. Existen mayores probabilidades de que los colombianos que trabajan en
el sector informal sean duenios de una vivienda informal que aquellos que tra-
bajan en el sector formal. Esta probabilidad es estadisticamente mds elevada
que la de comprar o alquilar vivienda formal. Entre tanto, los jefes de familia
inactivos —probablemente jubilados— son propietarios (formales o informa-
les) con mayor frecuencia que los trabajadores formales. En Colombia tampoco
hay diferencias significativas en la decision de tenencia entre los empleados y
desempleados (Arbeldez et al. 2011). Lo mismo sucede en Argentina, donde el
desempleo no es determinante de un tipo especifico de tenencia o de la calidad
de la misma (Cristini, Moya y Bermuidez 2011).

La evidencia para Brasil apunta en la misma direccion: es menos proba-
ble que los trabajadores informales sean propietarios o arrendatarios de una
vivienda formal, probablemente debido a las limitaciones del crédito asociadas
con la informalidad en el mercado laboral. En el grafico 3.9 se muestra la distri-
bucién de las unidades alquiladas o de propiedad de los hogares a lo largo de
los deciles de distribucién del ingreso en Brasil. Entre los trabajadores formales,
las preferencias en cuanto a ser propietarios o arrendatarios de una unidad son
similares para todos los deciles, mientras que la proporcidn de viviendas alqui-
ladas aumenta ligeramente empezando en el sexto decil (que agrupa al 40% de
hogares mas ricos). Para los trabajadores informales, la proporcién de unidades
alquiladas es mas alta a lo largo de la distribucién del ingreso y para todos los
deciles de ingresos.

Cabe resaltar que las personas empleadas en el servicio doméstico tienen
mayores probabilidades de participar en el mercado formal de vivienda. En



84 ;DOS HABITACICMES, DOS BANDS ¥ UN PAT/O GRANDE?

Gréfico 3.9 Distribucion del ingreso per capita mensual por hagar y por opeion de
tenencia en Brasil
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Argentina, las personas empleadas en el servicio doméstico tienen mayores pro-
babilidades de vivir en una unidad subesténdar que de comprar una vivienda
de mejor calidad (Cristini, Moya, v Bermtidez 2011). Esto na deberia sorpren-
der debido a sus bajos salarios; mas atin, Goytia, de Mendoza y Pasquini (2010)
destacan que trabajar en el sector servicios es un determinante significativo de
tenencia en Argentina. En Brasil, una persona empleada en el servicio doméstico
formal tiene menores probabilidades de ser propietaria, aungue sus probabilida-
des de ser arrendataria de una vivienda formal —que normalimente son de mayor
calidad que las informales— son mayores (Piza, Litchfield y Balderrama 2011).

T
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En el caso de log trabajadores migrantes, es mds probable que alquilen una
vivienda a que sean propietarios, como se demuestra en Argentina y Colombia.
En Argentina, los (rabajadores inmigrantes (de paises vecinos) tienden a alquilar
viviendas de baja calidad, mientras que los de otras provincias tienden a alquilar
unidades de mejor calidad (Cristini, Moya. y Bermidez 2011). En Colombia no se
registran diferencias significativas entre migrantes y no migrantes en cuanto ala
propiedad de viviendas formales o informales (Arbeldez et al. 2011).

Cumplir con las condiciones para tener acceso a los subsidios ptiblicos de
vivienda también influye en la decisién del hogar de ser propietario o arrendata-
rio. En Colombia, es mas probable que los hogares que cumplen las condiciones
para obtener subsidios y los de bajos ingresos adquieran vivienda —ya sea formal
o informal— en comparacién con el total de la poblacién (Arbeldez et al. 2011).

En busca de la casa sofiada

Las familias tienden a valorar los atributos de la vivienda de manera diferente
seglin sus circunstancias, necesidades y preferencias. Por ejemplo, ;valoran la
praximidad de parques e instalaciones recreativas? ;Hasta qué punto cuentan
la distancia a las oportunidades de empleo y otras comodidades comparadas
con la posibilidad de tener una vivienda m4s grande o mas pequefa, o un jar-
din o un patio?

Es posible que los formuladores de politicas ptiblicas o los planificadores
urbanos ignoren la valoracién que dan los hogares a algunos de estos atribu-
tos, sobre todo en los mercados que actualmente se encuentran desatendidos
por el seclor privado. Sin embargo, lo que las familias necesitan y desean en
una vivienda cuenta mucho en el disefio de programas publicos de vivienda y
también en materia de regulaciones. Los programas ptiblicos han puesto un
gran énfasis en el aumento del acceso a vivienda asequible en la periferia de
las ciudades, donde el suelo es menos costoso. Sin embargo, si algunas fami-
lias valoran significativamente la proximidad, se deberian considerar progra-
mas alternativos como los que ofrecen subsidios para el alquiler, subsidios para
el alquiler o compra de viviendas en barrios o zonas especificas (subsidios de
localizacién) o inversiones, esquemas de subsidios a la oferta y otros incentivos
para aumentar la oferta de complejos de viviendas para estratos socioecond-

micos mixtos en zonas centrales. De la misma manera, los cddigos referentes al
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suelo v ala construccién pueden aumentar de manera intencional o no inten-
cional el precio de los atributos que los hogares valoran, tales como la creciente
densidad o el uso mixto del suelo.

Cdmo valorar los atributos de la vivienda

Intentar medir lo que las familias quieren y estdn dispuestas a pagar por una
vivienda no es tarea fécil, dado que esta comprende una amplia gama de atribu-
tos. El niimero de habitaciones y cuartos de baiio, el 4rea en metros cuadrados,
el tamario del jardin, la ubicaci6n, el acceso a comodidades y el tipo de vecinos
son factores que forman parte de la mezcla. Lo que para una familia constituye
la casa de sus suefios puede no serlo para otra. Cuando se trata de comprar
vivienda, los individuos y las familias consideran tanto las distintas caracterfs-
ticas de la vivienda como las del barrio y las preferencias agregadas de los hoga-
res influyen en los precios. Una vivienda de buena calidad situada en un barrio
con buenos servicios probablemente costard mas que una unidad similar en un
barrio menos dotado.

Las regresiones hedénicas son un tipo de modelo estadistico que utiliza los
precios y alquileres de distintos tipos de viviendas para asignar un valor mone-
tario a cada una de sus caracterfsticas (nimero de habitaciones, calidad de los
pisos, localizacién, entre otros) y otros rasgos del barrio donde se encuentra ubi-
cada (acceso a bienes publicos, dreas verdes, entre otros). Estos modelos suelen
usarse paraobtener un indice de precios relativos de vivienda en distintos barrios
0 municipios. EI método hedénico permite responder a la pregunta: ;Cuéles son
las variables que mas probablemente determinan los precios de la vivienda?

Los resultados de las estimaciones recientes de modelos hedénicos de
vivienda en la regi6n indican que las caracteristicas de las mismas tienen un
peso enorme en la determinacién del precio. La ubicacién y las percepciones
que los individuos tienen de los barrios también cuentan. En el mercado for-
mal de vivienda en Brasil, un cuarto de bano adicional a la mediana de un baiio
por unidad aumenta el precio de la misma en aproximadamente un 18%. Dupli-
car el niimero de habitaciones de dos a cuatro aumenta el precio en aproxima-
damente un 24%. Ampliar la mediana de habitaciones adicionales (excluyendo
los dormitorios) en un 20% (de cinco a seis) aumenta el precio de una vivienda
en un 14% (Piza, Litchfield y Balderrama 2011) en el mercado formal de alqui-
ler. En Uruguay, el impacto m4s grande en el valor de la vivienda proviene del
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tipo de construccién de la unidad, el cual combina el tipo de materiales de los
pisos, las paredes y el techo. Aumentar el niimero de habitaciones y cuartos de
bafio también eleva el valor de la vivienda. De la misma manera, en los barrios
con més servicios o mejores condiciones socioeconémicas los precios son més
altos. Curiosamente, los uruguayos pagan una prima de un 11,7% en promedio
por una casa en lugar de apartamento como unidad de vivienda (Garabato y
Ramada-Sarasola 2011). En México, cuando se consideran solo las unidades de
vivienda nuevas, lo que mds cuenta es el tamafio: un aumento del 1% en el 4rea
construida eleva el precio en un 0,62% (Fontenla, Gonzélez y Navarro 2009).

La ubicacidn y el acceso a los servicios también influyen en los precios, Por
ejemplo, el acceso a agna potable, electricidad y/o a servicios de saneamiento
en Montevideo no tiene un impacto discernible en el valor de la vivienda en los
barrios de ingresos mds altos, ya que estos probablemente cuentan con acceso
a los mismos. En estos sitios privilegiados, el valor de la vivienda responde al
ntimero adicional de habitaciones y cuartos de bafio. En cambio en los barrios
muy pobres de la ciudad, el acceso a agua potable, electricidad y/o a servicios
de saneamiento influye de manera significativa en el precio: cerca del 18%. Los
pequenos defectos de construccion inciden de manera importante en el valor
dela vivienda en los barrios mas pudientes que en los mas pobres. Mientras que
la existencia de defectos moderados de construccion influye hasta en un 30%
en los precios de la vivienda en los barrios mejor dotados de Montevideo, en
el resto del pais alcanza un maximo de un 17%. El gobierno mexicano clasifica
a los municipios en tres categorias seglin su nivel socioeconémico. Las vivien-
das ubicadas en las dos zonas mds boyantes son un 23% y un 8% mds costosas
respectivamente que las unidades situadas en los municipios més pobires (Fon-
tenla, Gonzalez y Navarro 2009).

La proximidad de comodidades urbanas también cuenta para los hogares.
Un estudio reciente en el cual se combinan modelos de precios hedénicos y de
satisfaccién de vida para la cindad de Manizales, Colombia, revela que los pre-
cios de la vivienda no reflejan adecuadamente el suministro de bienes ptibli-
cos. La existencia de un drea verde o deportiva, la proximidad a lugares de valor
cultural y la seguridad del barrio son valoradas por los hogares en Manizales
pero no estin adecuadamente reflejadas por los mercados de vivienda (Velas-
quez 2011). En Chile, en los tiltimos afios han surgido asentamientos informales
como resultado de las decisiones estratégicas adoptadas por las familias pobres
en materia de ubicacién. Celhay y Sanhueza (2011) sefialan que los habitantes



B8 ;00SKABITACIONES, DOS BANOS Y UN PATIO GRANDE?

de barriadas o tugurios tienden a tener las mismas caracteristicas demografi-
cas que los beneficiarios de los programas piiblicos de vivienda pero demues-
tran tener mejores resultados socioeconémicos y preferencias mas sélidas por
una mejor ubicacién en el mapa de la ciudad. Ademas, “..vivir en los tugurios
estd correlacionado con mejores resultados laborales para los hombres, es
decir, mayores indices de participacién laboral y tasas de empleo y menores
indices de inactividad (asistencia al trabajo o a la escuela), incluso después de
controlar por ubicacién geografica” (Celhayy Sanhueza 2011, p.15).

La familia cuenta

Las caracteristicas demograficas también influyen en el tamaio y la calidad de
lavivienda que una familia prefiera. En general, los hombres demandan menos
vivienda (més pequefia y de menor calidad) que las mujeres, mientras que las
parejas casadas y los jefes de familia mds educados exigen mds vivienda. En
Argenlina, los jefes de familia de mayor edad exigen mds y mejor vivienda. Los
resultados indican también que el acceso y la calidad de la construccién pro-
gresiva de la vivienda mejoran segiin la edad del jefe de familia y podrian estar
relacionados con una mayor probabilidad de conseguir un préstamo o de acu-
mular ahorros (Cristini, Moya y Bermiidez 2011).

Sorprende que en el mercado informal de Uruguay y en México las fami-
lias con un mayor nimero de hijos demanden menos vivienda (Garabato y
Ramada-Sarasola 201 1; Fontenla y Gonzalez 2009). Lo mismo sucede con las
parejas casadas en Argentina (Cristini, Moya y Bermudez 2011). El hecho de
que se disponga de menos ingresos para la vivienda debido al costo de educar a
los hijos puede explicar este hallazgo, el cual parece razonable dado que no se
detecta ningun efecto significativo en el mercado formal.

La edad aumenta la demanda de vivienda en el nivel nacional y en el mer-
cado formal. Sin embargo, la demanda de vivienda inicialmente aumenta con
la edad y luego empieza a disminuir una vez que el hogar comienza a redu-
cirse cuando los hijos lo abandonan para formar sus propias familias. Es decir,
la edad despliega una relacién en forma de U invertida con la demanda de
vivienda en la muestra total. Curiosamente, en el mercado informal de Uruguay
laedad influye negativamente en la demanda de vivienda, lo cual podria sefialar
que los hogares de mas edad que atin se encuentran en mercado de la vivienda
informal pertenecen al estrato de ingresos mas pobre.

MOVILIDAD RESIDENCIAL B9

En promedio, los hogares con mayor nivel educativo demandan mds
vivienda. Sin embargo, la relacion no es tan clara en los mercados informales
(un ejemplo es Uruguay; véase Garabato y Ramada-Sarasola 2011).

Movilidad residencial

La movilidad residencial es importante. Es posible que las circunstancias fami-
liares o los ingresos cambien, o que las oportunidades del mercado laboral exi-
jan que las familias se muden a diferentes ciudades o barrios. Si el mercado de
vivienda funciona adecuadamente, los hogares deberdn pader trasladarse facil-
mente del lugar donde viven. La elasticidad ingreso de la vivienda (el cambio
porcentual en el precio que un hogar estd dispuesto a pagar por una vivienda
cuando aumentan sus ingresos en un 1%) mide la fluidez del mercado. Una elas-
ticidad elevada implica que el mercado es fluido y que las personas se pueden
mudar con relativa libertad. Una elasticidad baja implica que la movilidad resi-
dencial de los hogares es reducida, ya sea porque sus decisiones en materia de
vivienda son limitadas o porque prefieren permanecer en su lugar de residencia
incluso cuando cambien sus circunstancias. Normalmente, estas elasticidades
se calculan utilizando los cambios en el ingreso permanente ya que los hogares
toman decisiones sobre adquisiciones importantes con base en sus expectati-
vas de ingresos de largo plazo y no de corto plazo.

Asimismo, la elasticidad precio mide los cambios en el tipo y la calidad de
la vivienda (tamario, ubicacién) que demandan los hogares cuando los precios
cambian. Concretamente, la elasticidad del precio define el cambio porcentual
en el monto que un hogar estd dispuesto a pagar por una vivienda cuando el
precio de la misma varia en un 1%.

En algunos estudios se analizan las elasticidades de la demanda de vivienda
agrupando a propietarios e inquilinos, mientras que en otros se las calcula de
manera separada. Es probable que sea mejor separarlas, ya que en algunos pai-
ses las elasticidades de los propietarios son més bajas y reflejan, como ya se ha
mencionado, una menor movilidad residencial, lo que a su vez puede conlle-
var altos costos de transaccion en el mercado de vivienda de propietarios. Los
mercados de alquiler en general tienen elasticidades mas altas y son mds dind-
micos. Los hogares tienden a ser mas méviles cuando son arrendatarios que
cuando son propietarios (Malpezzi y Mayo 1987).
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Las elasticidades también varian entre la vivienda formal e informal. En la
mayoria de los paises de la regién el inercado de vivienda informal se encuentra
menos regulado y los costos de transaccion tienden a ser mucho mds bajos que
en los de vivienda formal.

Los célculos recientes sobre la elasticidad ingreso y precio de la demanda
de vivienda en América Latina varfan significativamente de un pais a otro. Los
nuevos célculos confirman resultados previos y demuestran que las elasticida-
des de los propietarios son mds bajas que las de los arrendatarios. Ademds, las
elasticidades ingreso para propietarios son mds bajas que las de los paises desa-
rrollados en otras partes del mundo, con la excepcién de México. Labaja elasti-
cidad ingreso sefiala una baja movilidad residencial.

Las elasticidades de los precios para los propietarios son bajas en Uruguay
y México, en comparacién con los paises desarrollados o con respecto a Perii y
a Brasil. Una baja elasticidad precio puede sefialar una oferta mds baja que la
demanda de unidades de vivienda, lo cual limita la capacidad de los hogares de
ajustar su demanda de vivienda a los precios, y también revela una movilidad
limitada en el mercado de vivienda. Por ejemplo, la elasticidad precio aumenta
significativamente en valor absoluto cuando se considera solo el mercado infor-
mal en Brasil, Perti y Uruguay.

Es importante advertir que las clasticidades precio e ingreso varfan depen-
diendo del modelo de la vivienda, su precio, el nivel de agregacién, los ingresos y
la técnica de cédlculo utilizada (Zabel 2004). En Argenlina, los célculos de las elas-
ticidades de ingreso permanente y precio corresponden a inquilinos y propie-
tarios tanto como al mercado general. En Perd, los cilculos de las elasticidades
corresponden a la participacion de inquilinos y propietarios, y al mercado infor-
mal de vivienda. En Uruguay, las elasticidades sec calculan segtin el estatus de for-
malidad (la formalidad definida como tenencia legal) y para todo el mercado.

Las elasticidades precio en Argentina sefialan que los propietarios son mds
ineldsticos vis-a-vis los inquilinos, es decir, que los primeros responden menos
alos cambios de precios que los segundos. Este resultado es de alguna manera
esperado y refleja un mercado hipotecario ineficiente y altos costos de transac-
cidn de las operaciones inmobiliarias (Cristini, Moya y Bermiidez 2011). Una
vez que el hogar es duefio de una vivienda, tiende a permanecer en ella y a
modificarla cuando sea necesario con el fin de evitar una mudanza, En México,
por ejemplo, la falta de buenas alternativas a tener vivienda en propiedad dis-
minuye la elasticidad del precio de la demanda. Muchos hogares se convierten
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en propietarios optando por vivienda de autoconstruccién y anadiendo nue-
vos espacios o mejorandola a lo largo del tiempo (Fontenla y Gonzalez 2009).

En Brasil, la alta elasticidad ingreso entre los arrendatarios y su relacion posi-
tiva con la escolaridad sefiala que los jefes de hogar con mayor nivel educativo pre-
fieren alquilar vivienda cara en vez de ser propietarios de una vivienda modesta.
Por otro lado, es probable que los arrendatarios con mayor nivel de educacién
aplacen la decisién de convertirse en propietarios porque son relativamente jéve-
nes y sus hogares son més pequerios (Piza, Litchfield y Balderrama 2011).

En Uruguay, la elasticidad ingreso de la demanda de vivienda en el mercado
formal es mucho mds baja que en el mercado informal. Como sefialan Garabato
y Ramada-Sarasola (2011, p.37), “este resultado parece ser congruente con las
conclusiones sobre el tipo de déficits cunalitativos que enfrentan los hogares en
Uruguay, asf como la falta de uso de las politicas para la vivienda por parte de
la poblacién que retine las condiciones. En este sentido, los hogares urugua-
yos parecen manifestar cierta inercia cuando se trata de mejorar sus condicio-
nes de vivienda y puede que esto también se vea reflejado en la baja elasticidad
observada con respecto a los ingresos”.

En México, los problemas de disponibilidad de datos hacen que los cdlculos
se limiten a los propietarios. La elasticidad permanente del ingreso para este
grupo coincide con la de los paises desarrollados y es mucho mds alta que la de
los ingresos de los propietarios en otros paises de la regién. El cdleulo de la elas-
ticidad precio de la demanda de vivienda en México es aproximadamente -0,3
mis bajo que el valor observado en los paises desarrollados. Fontenla y Gon-
zélez (2009) sefialan la falta de buenas alternativas al régimen de propiedad
en México, lo cual se traduce en una menor elasticidad precio de la demanda e
induce alos hogares a ser propietarios de vivienda por la via de la autoconstruc-

cién y amplidndola o mejordndola a lo largo del tiempo.

Cdmo mitigar las limitaciones a la demanda de vivienda

La movilidad residencial en América Latina y el Caribe es baja. Muchas familias
comienzan habitando en viviendas de baja calidad y las mejoran a lo largo del
tiempoa medida que aumentan sus ingresos. Esto tiene muchos costos, sobre todo
paralos nifios pequenos que comienzan la vida expuestos a riesgos en su desarrollo
que comprometen su capacidad de vivir vidas plenas en el futuro. Muchas familias
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no toman esta decision voluntariamente. Terminan residiendo en viviendas defi-
clentes porque sus ingresos son demasiado reducidos y no tienen otras alternati-
vas (subsidios piiblicos u opciones de alquiler), porque carecen de acceso a crédito
(debido a su posicién en el mercado laboral, al alto costo del crédito, o sencilla-
mente porque los mercados hipotecarios en su ciudad son poco profundos) o por-
que el sector privado no ha construido buenas viviendas en la ciudad donde viven.
aPor qué el sector privado no atiende a algunas familias en el mercado inmo-
biliario? La falta de tierras de bajo costo puede ser una explicacién, aunque par-
cial. s posible que los altos costos de la construccién hagan de la vivienda un
bien que se encuentra por fuera del alcance de los hogares pobres. Estos costos
han aumentado en algunas ciudades, si bien el dinamismo del sector de la pobla-
cidn que autoconstruye sus viviendas senala que tales costos no son un obstdculo
insuperable en la mayorfa de los casos. Las regulaciones, el exceso de tramites y
los impuestos son también factores limitantes. En muchas ciudades, las regula-
ciones favorecen la urbanizacién y la construccién destinadas a las familias mas
pudientes. Fl exceso de tramites puede eliminar la rentabilidad de los proyectos
de vivienda con bajos mdrgenes como son los de interés social. En los siguientes
capitulos se analizan pormenorizadamente estas restricciones, especialmente
aquellas que influyen en los mercados de tierras y en el sector de la construccion.
Las politicas de vivienda han tenido poco éxito en superar muchas de estas
restricciones. Con notables excepciones, como el caso de Bogotd, las politicas
de vivienda se han mantenido al margen de reformas regulatorias, inversiones
esenciales en infraestructura y otras iniciativas oficiales necesarias para mejo-
rar la oferta de terrenos que estén al alcance de los hogares de ingresos medios
bajos y bajos. El acceso a crédito representa una importante limitacién para
muchos hogares. Se necesita agregar una serie de peldafios que permitan lle-
gar a establecer y mantener un mercado hipotecario profundo y sano, muchos
de los cuales no existen en la region. Al impedir que los trabajadores informa-
les documenten sus ingresos, el mercado laboral también incide en el acceso
al mercado hipotecario. Aunque existen tecnologias de crédito que permiten
obviar este problema, su replicacién a gran escala constituye todo un desafio.
Pero por encima de Lodo, las politicas de vivienda deberian ofrecer a los hogares
un mayor y mejor niimero de opciones: ser inquilinos o propietarios; mudarse
0 quedarse; endeudarse o no; comprar o construir. La existencia de un menti
variado de opciones seria sumamente positiva cuando se trata de mitigar las
limitaciones que actualmente obstaculizan la demanda de vivienda.
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Notas

! Los indicadores provienen de diferentes fuentes compiladas por el Departa-
mento de Investigacion del Banco Interamericano de Desarrollo (para mayo-
res detalles, véase Bouillon y Medellin 2011).

* Las instituciones financieras suelen adaptar sus productos hipotecarios al
perfil de riesgo del hogar. Sin embargo, dado que es complicado construir un
modelo flexible para la tasa de interés, en esta simulacién se utilizo la tasa de
interés hipotecaria de referencia calculada por los bancos centrales o por la
superintendencia de instituciones financieras.



