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Programa tentativo de financiamiento http://opsgs1/ABSPRIJ/tentativelending. ASP?S=BA &I =SP

Informacién disponible en los archivos técnicos de http://idbdocs.iadb.org/wsdocs/getDocument.aspx ?DOCNUM=1004640
ICF/FMM
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Términos y condiciones financieras'

. Plazo de amortizacion: 20 afios
Prestatario: Gobierno de Barbados Periodo de gracia: 5 afios
Organismo ejecutor: Ministerio de Vivienda y Tierras (MHL) — - —
Periodo de desembolso: |5 afios
Monto Fase I |Monto Fase I1 Total Tasa de interés: ILibor
Fuente (millones de (millones de | (millones de
US$) US$) US$)
IBID (Capital Ordinario) 30 30 60 Inspeccion y vigilancia:  0,0%
Local 10 10 20 Comision de crédito: 0,25%
Total 40 40 80 Moneda: IDélar estadounidense de la
IFacilidad Unimonetaria

Esquema del proyecto

Objetivo del proyecto:

Mejorar las condiciones habitacionales y vecinales de las familias y comunidades de ingresos bajos y medios bajos de Barbados; y mejorar
ly ampliar los sistemas estatales de vivienda de modo que sean asequibles para las familias situadas en los cuatro primeros deciles de 1a
distribucion de ingresos. Los objetivos especificos del programa son los siguientes: (i) crear un mejor y mds amplio sistema de apoyo
gubernamental de vivienda econdmica; (ii) aumentar la movilizacién de recursos del sector privado para el financiamiento formal de
vivienda econémica a familias situadas en los cuatro primeros deciles de la distribucién de ingresos; (iii) crear un sistema eficiente de apoyo
estatal al desarrollo fisico y social de los barrios de grupos de escasos recursos; y (iv) adaptar y reforzar las instituciones de vivienda
publica.

Condiciones contractuales especiales:

Véanse los parrafos 3.4

I[Excepciones a politicas del Banco:

INinguna.

[El proyecto es coherente con la

estrategia de pais: Si[X] No[]

IEl proyecto califica como: SEQ[X] PTI[ X] Sector [ X ] Geogriéfica [ ] % de beneficiarios [ ]

IFecha de verificacion del CESI: 28 de junio de 2007

Revision ambiental y social:

IAdquisiciones: Véanse los parrafos 3.23, 3.24 y 3.25.

ILa adquisicién de obras y bienes y la contratacién de servicios de consultoria se efectuardn de acuerdo con las nuevas politicas Yy
procedimientos de adquisiciéon del Banco (documentos GN-2349-7 y GN-2350-7). Los umbrales para licitacién internacional serdn de
US$250.000 para la adquisicién de bienes, US$3 millones para obras civiles y de US$200.000 para contratacién de servicios consultoria,
comunicacion social y capacitacién. Las convocatorias a presentacién de propuestas se publicardn en Contranet.

' La tasa de interés, la comisién de crédito, y la comisién de inspeccién y vigilancia que se mencionan en este documento se establecen

segin lo dispuesto en el documento FN-568-3-Rev. El Directorio Ejecutivo puede modificarlas tomando en consideracién los
antecedentes existentes a la fecha, asi como la respectiva recomendacién del Departamento Financiero. En ningtin caso la comisién de
crédito podra superar el 0,75%, ni la comisién de inspeccién y vigilancia el 1%.( *)

(*) En lo que respecta a la comisién de inspeccién y vigilancia, en ningtin caso el cargo podrd superar en un semestre dado el monto que
resultarfa de aplicar el 1% al monto del préstamo, dividido por el niimero de semestres incluido en el plazo original de desembolso.
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I. MARCO DE REFERENCIA

La economia y el sector de la vivienda

Barbados, un pais insular de 431 km? y una poblacién de 271.000 habitantes, ocupa
un lugar elevado entre los paises de América Latina y el Caribe en términos de
indicadores sociales y econémicos. Su Indice de Desarrollo Humano es actualmente
el més alto (31) entre todos los paises de la region. Su producto interno bruto per
céapita (US$9.850)' duplica con creces el promedio de la regién. Sélo el 13% de su
poblacién vive bajo el umbral de pobreza.

En las décadas recientes, su economia ha experimentado alteraciones que influyen
considerablemente en el sector habitacional del pais. Desde 1965, la economia se ha
ido apartando de la agricultura tradicional, en especial del azicar, para pasar a una
economia orientada predominantemente a los servicios, sobre todo el turismo. La
industria azucarera, que contribuy6 tanto como el 20% del PIB en 1965, llegé
apenas al 1,6% en 2003; en el mismo periodo, el sector de servicios subi6 del
56% al 74%. Esto ha dado lugar a una economia pequefia, muy abierta, de gran
dependencia del turismo y con una enorme influencia de las afluencias de capital
extranjero. En el caso de los bienes nacionales no comerciales, como la vivienda, el
pequefio tamafo de la economia local también ha dado como resultado estructuras
de suministro restringidas y con caracteristicas de oligopolio.

La transformacion de la industria azucarera dejé una gran cantidad de tierras, con
buen potencial urbano, en manos de un nimero reducido de duefios (incluso
compaiiias de propiedad publica). Esta situacion, junto con la pequefia dimension
de la isla y la gran demanda de tierras proveniente de compradores afluentes,
muchos de ellos venidos del extranjero, han generado fuertes limitaciones y
presiones inflacionarias en el suministro y costo de la tierra destinada a vivienda
econdmica. Desde 1999, el costo promedio de la tierra residencial urbanizada se ha
triplicado con creces, subiendo de US$2,25 a US$7,50 por pie cuadrado. La
construccion de vivienda econdémica no puede competir con las perspectivas de
desarrollo de alta calidad porque el suministro de extensiones de tierra disponibles
en el mercado islefio es sumamente limitado. En efecto, el tinico modo de reunir
hoy en dia extensiones de tierra para proyectos de construcciéon econdémica en
Barbados es a través de la adquisicion gubernamental obligatoria. Esto, a su vez, ha
forzado al gobierno a asumir un papel mds firme y directo en la compra y
urbanizacion de tierras para vivienda econdmica, en comparacion con otros paises.

El grado en que la economia depende de las importaciones y los mercados
nacionales no competitivos se ve con especial claridad en la industria de la
construcciéon. No hay productores nacionales de equipos y maquinarias, y los
proveedores locales de materias primas basicas son raros. Hay también muy pocas
compaiifas de construccion (aproximadamente tres) que cuentan con el equipo
necesario para urbanizar la tierra. Por el lado de suministro, estos factores, junto
con la demanda de servicios y productos de construccién que plantea la industria de

1

Informe Socioeconémico de Barbados, 2006.
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turismo, que es mds rentable y cuyos ingresos son mads altos, han influido en el
mercado habitacional aumentando los costos de la construccién y concentrando la
oferta de vivienda en el mercado de ingresos medianos y altos.

En una reciente evaluacion del sector del turismo de Barbados, la industria nacional
de exportacion mds importante, se identificaron las principales atracciones turisticas
de mayor potencial de la isla. Sin contar los atractivos obvios de sol, arena, mar y
golf, los principales intereses de los visitantes a Barbados son la cultura, el
patrimonio heredado y los atractivos del interior, sobre todo el distrito urbano de
Bridgetown y, mas al interior, la Caverna de Harrison. No obstante, si se quiere
preparar cabalmente estos dos ultimos sitios para desarrollar su potencial turistico,
habria que realizar obras de desarrollo integral en los barrios de bajos ingresos que
actualmente circundan ambos lugares.

El gobierno nacional, con el firme apoyo del sector privado, ha emprendido la
renovacion del casco urbano de la ciudad de Bridgetown como uno de sus
proyectos especiales. Mas de medio millén de turistas llega cada afio a Barbados
por barcos de crucero, todos los cuales incluyen la posibilidad de efectuar un
recorrido por el distrito central de Bridgetown, situado en las cercanias. Sin
embargo, pocos turistas son los que actualmente lo hacen, en parte porque en esos
lugares se les ofrecen pocas atracciones y en parte por las inquietudes de seguridad
que les suscitan el aspecto ruinoso de algunos barrios aledafios.

Un plan integral para la revitalizacion del area del puerto interior de Bridgetown se
encuentra en sus primeras etapas de ejecucion. Este plan, que se enfoca
principalmente en los distritos comerciales del centro de la ciudad, no incluye dos
importantes barrios residenciales habitados por grupos de bajos ingresos, a saber,
Cats Castle y Greenfield, situados inmediatamente adyacentes a la zona de
revitalizacién comercial. Las comunidades de ambos barrios son cohesivas y
cuentan con una herencia histdrica y cultural estrechamente unida a la identidad del
centro urbano. Sin embargo, se considera cada dia mas que el deterioro fisico y
social de ambos barrios es sustancial (carencia de infraestructura basica, presencia
de viviendas de aspecto derruido, hacinamiento y preocupacién por la seguridad) y
constituye un obstdculo para el trabajo mas amplio de revitalizar el centro de la
ciudad.

El sector

A fin de asimilar la formacion de nuevas familias, cada afio se necesita contar con
aproximadamente 900 unidades nuevas de vivienda en Barbados,. A su vez, cada
afio se necesita un nimero similar de unidades adicionales (alrededor de 800) para
sustituir la reserva de viviendas ya deterioradas. La oferta formal de viviendas
terminadas en el pais por lo general s6lo llega a las familias que se ubican por
encima del cuarto decile de ingresos. La vivienda mds econémica que actualmente
se ofrece en el mercado tiene un precio de alrededor de B$75.000 (tipicamente una
pequeiia unidad de dos dormitorios construida de madera dura). A las tasas actuales
de interés, del 6% al 7% anual, estas unidades requieren ingresos familiares
minimos de B$18.000, cantidad que corresponde al umbral superior del tercer
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decile de ingresos en el pais. Sin embargo, son muy pocas las casas que se ofrecen
en el mercado a precios como éste; la mayoria de las propiedades tienen precios por
encima de los B$100.000, nivel que resulta asequible s6lo para las familias
ubicadas en el cuarto decile superior de ingresos.

Las familias que se encuentran por debajo de este nivel han tenido que depender en
gran parte de un suministro muy limitado de viviendas construidas por el Estado o,
en la mayoria de los casos, recurrir a sus propias soluciones, como las de
autoconstruccién o asentamiento informal en barrios de inferior calidad. Hay mas
de 7.000 familias que viven en barrios menos desarrollados, en los cuales se
necesita proporcionar al menos uno, y por lo general varios, de los servicios basicos
siguientes: mejoras en la via publica, acceso tanto para peatones como para
vehiculos de emergencia, saneamiento, alumbrado publico, recoleccion de basura,
proteccion contra inundaciones, seguridad de tenencia de la propiedad, reduccioén
de riesgos de incendio, patios de recreo y espacios abiertos.

Un factor que ha resultado decisivo para que el gobierno proporcione una oferta
limitada de nuevas casas econdmicas ha sido la adquisicién y el suministro de
tierras. El gobierno adquiere la tierra usando dos mecanismos, ya sea de
expropiacion por causa de utilidad publica o contrato privado de compraventa. Las
tierras para urbanizacidén cuya propiedad ha cedido el gobierno al Ministerio de
Vivienda han sido escasas y se han usado principalmente en proyectos destinados a
grupos de ingresos medianos. La adquisicién de tierras en el mercado privado de
Barbados a precios econémicos es muy dificil para los grupos de menores ingresos.
Segun la ley, la tierra obtenida por expropiacion por causa de utilidad publica sélo
puede usarse para proyectos publicos y el gobierno tiene que ser el propietario hasta
que transfiera las urbanizaciones a los beneficiarios finales. Este requisito impone
limitaciones a las asociaciones publico-privadas.

Tanto el Plan Nacional de Desarrollo Fisico como el Plan de Desarrollo del Gran
Bridgetown han determinado que hay aproximadamente 130 localidades en la isla
en las que se requiere eliminacién de barriadas pobres y/u obras de rehabilitacion y
reurbanizacion. Estos asentamientos, que poseen la caracteristica comun ya descrita
de ser de calidad inferior, varian mucho con respecto a los tipos de vivienda,
tenencia de la propiedad y distribucién del espacio y servicios necesarios,
dependiendo sobre todo de si estdn localizados en zonas urbanas o rurales.

El gobierno ha promulgado tres leyes que actualmente regulan la reurbanizacion de
los barrios de ingresos bajos, a saber: la Ley de Vivienda Capitulo 226, la Ley de la
Comision de Desarrollo Urbano (UDC), y la Ley de Formacién de Agrupaciones de
Inquilinos. La primera le entrega al Ministerio de Vivienda y Tierras (MHL) y a la
Corporacién Nacional de la Vivienda (NHC) la responsabilidad total de la
preparacion y ejecucion de los planes de desarrollo integral de barrios; la segunda
también asigna algunas responsabilidades en esta materia a la UDC y cred un
mecanismo para la expropiacion por causa de utilidad publica de las tierras o
inmuebles necesarios para la reurbanizacién de barriadas pobres en zonas urbanas.
La Ley de Compra en Dominio Pleno por Agrupaciones de Inquilinos, y sus



1.13

1.14

1.15

1.16

1.17

enmiendas, regula el derecho de las familias a adquirir el predio cuando haya cinco
o mas de ellas que vivan en el mismo terreno.

Valiéndose de este marco institucional y juridico, algunas instituciones
gubernamentales han realizado proyectos experimentales de eliminacién de barrios
pobres y proyectos de reurbanizacion. No obstante, en su mayor parte, estos
proyectos han consistido en la demolicién completa de las estructuras existentes,
para sustituirlas por nuevos conjuntos de apartamentos y reubicacion de los
residentes. Este planteamiento ha resultado muy caro para el gobierno y muy
perjudicial para el tejido comunitario existente. Por lo tanto, el gobierno nacional
estd considerando la idea de rehabilitar en forma integral los barrios in situ, como
alternativa a la opcién anterior y como instrumento eficaz para lograr su objetivo de
promover comunidades socioecondémicas mixtas.

El otro método comiin por el cual los sectores de escasos recursos de la poblacion
solucionan sus necesidades habitacionales es construir o rehabilitar sus casas en
forma gradual. Segun la encuesta de poblacion y hogares de 2000, el 30% de las
unidades de vivienda existentes en Barbados eran casas autoconstruidas. En
Bridgetown, el 57% de los propietarios construyé su propia casa, en lugar de
comprar una ya construida.

En el sector privado, las compaiiias proveedoras de materiales de construccién han
venido proporcionando créditos a corto plazo para la compra de los materiales que
se usan en la autoconstruccion de casas. En el sector bancario, las cooperativas de
crédito y los bancos comerciales igualmente han desarrollado nuevos productos de
préstamo para respaldar el proceso de autoconstruccién. Una proporcion
considerable de los préstamos otorgados por las compaiiias proveedoras de
materiales de construccion se destina a familias que se ubican por debajo de quinto
decile de la poblacién. Varias cooperativas de crédito han indicado interés en
reducir atin mds la escala de sus operaciones a fin de proveer servicios a este
segmento del mercado.

La autoconstruccién de una casa nueva es tipicamente un proceso sumamente
prolongado, en particular cuando el financiamiento para la operacién proviene de
los proveedores de materiales de construccion. Dado que este concepto funciona sin
el apoyo de garantias hipotecarias, los limites que se ponen a la cantidad que se
puede obtener en préstamo en cualquier momento son muy estrictos (US$1.500 en
promedio). A los prestatarios se les ofrece un crédito renovable y ellos tienen que
hacer pagos semanales o mensuales para reducir el saldo pendiente, antes de tener
acceso a mas crédito. Por esto, completar la compra de la tierra y terminar la
construccion entera puede llevar hasta diez afos. Ademads, la mayoria de las
personas involucradas en el proceso no reciben asistencia técnica, por lo que las
soluciones habitacionales resultantes son de calidad deficiente.

Hasta ahora el gobierno nacional ha actuado como ejecutor principal y financista de
la vivienda econdmica, interviniendo en todas las etapas del ciclo de produccién
habitacional, principalmente a través de proyectos de la Corporaciéon Nacional de la
Vivienda para compra de casa, vivienda publica para alquiler y los mecanismos de
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préstamo que ofrece el Fondo general de préstamos para trabajadores. Estos
programas fueron creados en respuesta a la carencia de vivienda econémica en el
sector privado.

La construccion de viviendas econdmicas por parte del gobierno nacional,
principalmente a través de la Corporacion Nacional de la Vivienda, ha sufrido
problemas con la fijacion de precios y la recuperacion de costos. La tierra se ha
vendido al costo, pero por debajo del precio de mercado; no se han contabilizado
totalmente los gastos de administracion y los niveles de mora en las propiedades de
alquiler y del Fondo general para préstamos a trabajadores han sido elevados. En la
mayoria de los casos, no se han explicado cabalmente estos subsidios. Esta
situacion, junto con los procedimientos financieros y de seleccion que aplica la
Corporacién, que deberian ser mas abiertos y modernos, han conducido a un uso
ineficiente de los recursos del Estado. Algunas de estas limitaciones han surgido
porque los sistemas de informacion financiera se encuentran obsoletos.

Otras dificultades se han debido a que Corporacién Nacional de la Vivienda tiene el
mandato de ocuparse de dos objetivos a menudo contradictorios el uno con el otro:
uno social, que estd destinado a suministrar soluciones habitacionales a los pobres,
y uno financiero, que apunta a lograr que la Corporaciéon sea una institucion
econdmicamente autosuficiente. Estos dos mandatos se contradicen cuando el
Estado no asume la responsabilidad financiera de los subsidios que se requieren
para cumplir el mandato social. A raiz de esto, la Corporacién es un organismo
publico semiautébnomo que presenta una deficiente situacion financiera. Sus
ingresos estimados representan sélo el 59% del total de gastos financieros y de
operacién. Debido a que la recaudacion de ingresos no es buena, los flujos de
fondos han sido insuficientes para cubrir sus costos operativos.

La estrategia sectorial del pais

Tres cambios recientemente instaurados podrian poner soluciones habitacionales
mads econdmicas al alcance de los sectores de mds escasos recursos de la poblacién
en forma sostenible. En primer lugar, el gobierno se ha comprometido a
sistematizar su estructura de subsidios para respaldar las nuevas unidades de
vivienda econémica. En segundo lugar, el gobierno ha reconocido que los barrios
de bajos ingresos tienen importantes necesidades de alojamiento, como parte
importante de su politica total de vivienda y alojamiento, para lo cual ha accedido a
adoptar, por primera vez, un proceso integrado de rehabilitacién de barrios en el
pais. En tercer lugar, el sector privado, debido a las alteraciones experimentadas en
los mercados financieros, al exceso de liquidez y a un mayor interés en llegar a los
grupos de bajos ingresos del mercado habitacional, ha hecho que sus productos
financieros y de vivienda sean mas asequibles.

El gobierno nacional ratific6 estas prioridades en su decision de Gabinete
Ministerial del 11 de septiembre de 2003, mediante la cual aprobé el programa de
vivienda y desarrollo integral de barrios para familias de bajos ingresos. En aquella
resolucion, el gobierno nacional asigné la responsabilidad total del programa al
Ministerio de Vivienda y Tierras.
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El gobierno nacional ha adoptado recientemente su Programa de Empresas
Conjuntas (JVP) y su Programa de Hogar Principal (PHP), a través de los cuales:
(1) intensifica su funcién de facilitador y supervisor, y obtiene la participacion del
sector privado como asociado en el desarrollo de soluciones de viviendas
econdmicas y no s6lo como proveedor contratado; y (ii) orientar sus productos
habitacionales mas directamente a los grupos de menores ingresos.

Con el Programa de Empresas Conjuntas, el gobierno ha desarrollado un modelo
segin el cual el sector privado construye casas en terrenos adquiridos por el
Ministerio de Vivienda y Tierras y cedidos® a la Corporacién Nacional de la
Vivienda. Los gastos de urbanizacion y las ganancias se reparten entre el gobierno
y las firmas inmobiliarias privadas. Este esquema ha resultado acertado en el
desarrollo de soluciones habitacionales para los estratos de ingresos mediano-
superiores y medianos, pero no se ha usado para los grupos de ingresos inferiores.
Con el Programa de Hogar Principal, el gobierno nacional propone usar un
esquema similar para aquellos grupos. A tal efecto, con este programa también se
plantea la adopcién de nuevas normas para las unidades de vivienda. El PHP,
anunciado por el gobierno en octubre de 2004, atin no ha sido puesto en préctica en
forma completa.

Los cambios habidos en las condiciones del sector privado también contribuyen a
una mayor accesibilidad financiera en materia de vivienda. La liquidez bancaria se
ha elevado constantemente durante los cinco afos pasados, casi duplicando su
valor, lo cual ha motivado una reduccién general de la tasa preferencial de interés
de casi cuatro puntos, que se correlaciona firmemente con los precios hipotecarios
(actualmente alrededor del 7% al 8%). Esta situacion, a su vez, ha contribuido a
generar un auge en el mercado de hipotecas residenciales. Los bancos comerciales
dirigen la mirada hacia las clases media y alta, aunque varias cooperativas de
crédito proveen productos a grupos de menores ingresos. Sin embargo,
considerando que la naturaleza de esta clientela es muy diferente, tales entidades
necesitan asistencia técnica para estas operaciones.

Para apoyar estas prioridades y politicas, el Ministerio de Vivienda y Tierras se
encuentra actualmente tramitando una propuesta importante para la aprobacion del
Parlamento, la Ley de Rehabilitacion Comunitaria Especial; y recientemente ha
aprobado un Documento del Gabinete por el que se autoriza una nueva politica de
subsidios habitacionales y seleccion de beneficiarios.

La Ley de Rehabilitacion Comunitaria Especial crea varios instrumentos de
desarrollo y procedimientos que son cruciales para el proceso de desarrollo integral,
entre ellos: un mecanismo por el que se autoriza al gobierno a intervenir en los
barrios aprobados para expropiacién por causa de utilidad publica de las tierras e
inmuebles que sean necesarios; garantias para los actuales residentes del barrio, a

2

La propiedad sigue perteneciendo a La Corona, pero el usufructo queda entregado a la NHC.
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fin de que puedan mantener sus derechos de propiedad o de ocupacion; y
procedimientos de consulta a la comunidad”.

El documento del Gabinete Ministerial sobre subsidios habitacionales esta
orientado al mejoramiento de la eficacia y la transparencia de las subvenciones
oficiales en el sector de la vivienda. Por este medio se definen, por primera vez y en
forma expresa, las categorias y pardmetros concretos para los subsidios que se
aplicardn, tanto a la compra de nuevas casas como a los proyectos de
autoconstruccion. Igualmente, se definen criterios de elegibilidad y procedimientos
de seleccion transparentes, para acceso al nuevo sistema de subsidios
habitacionales.

La estrategia sectorial del Banco

Los objetivos principales de la Estrategia del Banco sobre Reduccion de la Pobreza
y Promocién de la Equidad Social (OP-1002) son los siguientes: (i) fortalecer el
desarrollo de los recursos humanos mediante la reducciéon de la pobreza;
(ii) fortalecer la infraestructura ambiental; (iii) mejorar el medio ambiente y
promover el desarrollo del sector privado; y (iv) aumentar la capacidad gerencial
del sector publico. El programa respaldard los cuatro objetivos. Ademds, el
programa es compatible con la politica sectorial del Banco sobre Desarrollo Urbano
y Vivienda (OP-751), especialmente en sus objetivos de ‘“proporcionar
infraestructura y servicios urbanos esenciales, procurando aumentar su cobertura y
efectividad y mejorar el acceso a ellos en los sectores de bajos ingresos...” y de
“aumentar la eficacia de las instituciones responsables de ... desarrollo urbano...”

La estrategia del Banco con el pais (documento GN-2395), aprobada por el
Directorio (mayo de 2006), incluye esta operaciéon como posible préstamo por
US$30 millones, reconociendo que “los ambitos de infraestructura prioritarios
incluyen . . . el mejoramiento de las viviendas y los barrios de personas de bajos
ingresos, que obraria en beneficio de la competitividad del sector del turismo ... y
combatir las tensiones sociales en las zonas degradadas”.

El Banco ha abierto una linea de crédito para preparacion y ejecucion de proyecto
(FAPEP) (19/LC-BA) por un total de US$3 millones, suma de la cual se ha
programado destinar hasta US$750.000 a la preparacioén e inicio de esta operacion.

Coordinacion con otros Donantes

El Programa Canadiense de Asistencia Técnica prestd apoyo al Banco en la
preparaciéon de esta operacion con un proyecto de cooperacién técnica
(ATN/CT-8362/BA).

3

Expresamente, la legislacion requiere que un propietario mantenga el actual contrato de arrendamiento por

un plazo de tres afios después de finalizado el proyecto de desarrollo integral, incentiva al propietario para
que rehabilite la propiedad arrendada, reglamenta el trato con los residentes que no ocupan actualmente su
propiedad y con los propietarios que deseen vender su propiedad en los cinco primeros afios después del
proyecto.
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Lecciones aprendidas

Durante la formulaciéon del programa, se han tenido en cuenta varias lecciones
valiosas que se han aprendido de operaciones similares del Banco en otros paises,
entre ellas algunos programas del sector de la vivienda actualmente en ejecucion en
otros paises caribefios angloparlantes (Trinidad y Tobago: Programa Nacional de
Asentamientos (1402/OC-TT) y Guyana: Asentamientos para grupos de bajos
ingresos (1044/SF-GY)) entre las cuales las mds pertinentes son las siguientes:

1. Desarrollo integral de barrios

a. El desarrollo integral de barrios es un proceso constante y progresivo que
necesita una cuidadosa preparacién y atencién continua a la formacién de
consensos y a la participacion de la comunidad, con miras a minimizar los
trastornos y la reubicacidn de los actuales residentes.

b. Para que estos proyectos sean eficaces se requiere adoptar un planteamiento
integral y multisectorial, que tenga en cuenta simultineamente las
dimensiones sociales, fisicas, juridicas, financieras y ambientales.

c. La implementacién requiere una buena coordinacién institucional y
participacion de la comunidad, a cuyos efectos la unidad de ejecucion del
programa necesita contar con cierto grado de autonomia decisoria y mantener
una clara presencia en la comunidad.

2. Vivienda economica

a. La reforma de las politicas y précticas habitacionales es un proceso politico
que requiere un decidido apoyo politico, por lo cual, la planificacién de las
reformas deberia estar basada en la realidad nacional y en un amplio proceso
de consulta.

b. En el Caribe, considerando las caracteristicas de los mercados, las politicas
habitacionales eficientes para los pobladores de escasos recursos requieren
una asociacion publica y privada, con una importante presencia del sector
publico.

c. La implementacion de reformas de politica deberia dividirse en fases,
comenzando con proyectos piloto, ajustando los procedimientos y obteniendo
apoyo en forma gradual con el tiempo.

Estrategia del programa

Con el programa se introducen varios cambios y mejoras esenciales en los sistemas
de entrega en materia de vivienda econémica y desarrollo integral de barrios de
Barbados, complementando las iniciativas publicas y privadas recientemente
adoptadas por el gobierno, pero cuya consolidacion es audn insuficiente. A tal fin, se
pondré en prictica un concepto de desarrollo integral de barrios con participacion
de la comunidad, asi como un enfoque méas equilibrado entre la tarea publica y
privada de proveer vivienda econdmica, con mayor transparencia fiscal y la
planificacién presupuestaria. Estos avances de politica se han obtenido gracias a un
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amplio proceso de consulta con grupos interesados gubernamentales y privados en
el pais* realizado durante la formulacién del proyecto. Se considera que este
proceso de consulta es una inversion inicial de vital importancia para la ejecucion
exitosa del programa disefiado.

En el sector de vivienda econdmica, el programa propone tres proyectos pilotos que
apoyaran el incipiente programa PHP asi como la iniciativa nueva dirigida a atender
las necesidades de autoconstrucciéon de casas. Con la ayuda del programa, se
reforzardn y consolidardn los mecanismos o programas existentes en torno a
criterios nuevos y mds eficaces de eficiencia y accesibilidad financiera.

El proceso de disefio del componente de rehabilitacion de barrios ha estado basado
en una amplia consulta con diferentes participantes politicos y fue el punto de
partida del didlogo con la comunidad beneficiaria. El proceso se inicié con el
andlisis de una amplia variedad de alternativas conceptuales de disefio para cada
sitio. Una vez seleccionadas las alternativas, se elaboraron sus anélisis con mayor
detalle, prepardndolos para las préximas consultas con la comunidad.

Como se acotd, el programa incluyd, con prioridad, la rehabilitacién especial de dos
barrios, seleccionados por su estratégica ubicacion en relacion con la iniciativa de
reurbanizacion comercial del casco urbano de Bridgetown, su gran potencial para la
actividad econdmica en el centro de la ciudad y el compacto tejido comunitario del
centro urbano que caracteriza a los barrios.

Todo lo anterior se propone como innovaciones que pueden incluirse como
proyectos piloto en la primera de dos fases del programa. La primera fase se refiere
a crear las bases para una segunda fase, mas robusta, de introduccién de reformas
de politica, adaptaciéon de procedimientos y consecucion de apoyo a través del
tiempo. Se espera que, en una segunda fase, se adopte el programa de rehabilitacion
de barrios a nivel nacional, y se adopten y pongan en marcha los proyectos piloto
de vivienda econdmica como iniciativas nacionales. Se espera poner en practica la
primera fase en un plazo de cinco afios, durante el cual, de completarse con éxito,
deberia comenzar la segunda fase con el mismo nivel de financiamiento.

En su primera fase, el programa incluye un importante componente de
fortalecimiento institucional que respaldard la modernizaciéon de la Corporacién
Nacional de la Vivienda y la creacién de una unidad de rehabilitacion de barrios en
el Ministerio de Vivienda y Tierras. El disefio de esta estrategia institucional y las
actividades estdn basados en un andlisis institucional realizado por consultores del
Banco, que incluyé un sistema de evaluacion de la capacidad institucional (SECI)
del MHL y la NHC. Estas dos actividades deberian dar lugar a instituciones mas
eficaces y eficientes para la ejecucion de las dos fases del programa.

Debido a la cantidad y la importancia de las reformas de politica y los
procedimientos de producciéon de vivienda que se introducen, se propone adoptar

4

Asi como una importante labor de asistencia técnica a largo plazo por parte del Banco, durante los diez afios

pasados, en apoyo de las instituciones del sector habitacional del pafs.
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para el programa un enfoque de dos fases. Como se menciond lineas arriba, durante
los programas piloto de la primera fase, se introducirdn, probaran, adaptardn y
difundiran los nuevos procedimientos y reglamentos. Las instituciones sectoriales
se habran adaptado a sus nuevas funciones y serdn mas eficientes y transparentes.
Por tal razén, sus objetivos e indicadores reflejan estos objetivos, que también se
reflejan en los factores activadores de la segunda fase, los cuales sirven para
cerciorarse de que: (i) se haya establecido un sistema de apoyo gubernamental
ampliado y eficiente para la vivienda econémica; (ii) se haya movilizado una mayor
suma de recursos privados para financiamiento de vivienda econdmica, y (iii) el
Ministerio y la Comisién sean instituciones mds modernas, eficientes y
transparentes.

II. EL PROGRAMA

Objetivos

Los objetivos del programa son los siguientes: (i) Mejorar las condiciones
habitacionales y vecinales de las familias y comunidades de bajos ingresos y
escasos recursos de Barbados; y (ii) mejorar y ampliar los sistemas estatales de
vivienda de modo que sean asequibles para las familias situadas en los cuatro
primeros deciles de la distribucion de ingresos.

Los objetivos especificos del programa son los siguientes: (i) crear un mejor y mas
amplio sistema de apoyo gubernamental de vivienda econdmica; (ii) aumentar la
movilizaciéon de recursos del sector privado para el financiamiento formal de
vivienda econdémica a familias situadas en los cuatro primeros deciles de la
distribuciéon de ingresos; (iii) crear un sistema eficiente de apoyo estatal al
desarrollo fisico y social de los barrios habitados por grupos de escasos recursos; y
(iv) adaptar y reforzar las instituciones de vivienda publica.

Descripcion

Para alcanzar sus objetivos, el programa constard de tres componentes, a saber:
(1) desarrollo integral de barrios; (ii) apoyo a la produccién de vivienda econdmica;
y (ii1) fortalecimiento institucional.

Desarrollo integral de barrios (US$23,2 millones): Este componente incluye:
(i) la rehabilitacion de varios sitios con el fin de poner en marcha un programa
nacional de desarrollo integral de barrios, enfocado en localidades periurbanas y
rurales, y (ii) rehabilitacion urbana de dos barrios del centro de la ciudad dentro
del area de revitalizacion del casco urbano de la ciudad de Bridgetown.

Se espera que aproximadamente 2000 familias, situadas en unas 30 localidades, se
beneficien de las soluciones de desarrollo integral vinculadas al nuevo programa
nacional de desarrollo integral (US$12,4 millones). Hasta ahora se han
seleccionado cinco localidades prototipo (350 familias) de un inventario nacional
de barrios de bajos ingresos y se han preparado sus proyectos de desarrollo integral.
La primera localidad incluida es la de Allen View (situada encima de la Caverna
Harrison), que es un asentamiento més pequeiio de baja densidad, tipica de dreas
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mads rurales; la segunda, Garden Land, es una zona de urbanizacién mds grande
tipica de areas urbanas, y otras tres mds pequefas de asentamientos de tipos mas
suburbano. Los otros sitios que serdn objeto de desarrollo integral en virtud del
programa en los 18 primeros meses ya estan preseleccionados (véanse los archivos
técnicos).

Todos los sitios que se rehabilitardn deberian: (i) estar identificados en el Plan
Nacional de Desarrollo Fisico; o aprobados para desarrollo especial conforme a la
Ley de Rehabilitacion Comunitaria Especial; y (ii) tener ausencia o deficiencia de al
menos dos de los servicios bdsicos (véase el parrafo 1.9); (iii) disponer de una
comunidad organizada que respalde el proyecto de rehabilitacion; y (iv) tener un
plan de rehabilitacién que no exceda del limite de US$8.000 por familia.

El programa nacional de desarrollo integral se concentrard en la rehabilitacién de la
infraestructura en las localidades habitadas por familias de escasos recursos
(ampliacién y pavimentacién de calles, drenaje, saneamiento, alumbrado publico y
distribucién de agua), complementada por otras acciones importantes (que no
forman parte del programa), con el fin de proveer seguridad de tenencia, créditos
para mejora de vivienda y programas sociales. La inversion mdxima para proyectos
regulares de desarrollo integral del barrio es US$8.000 por familia. Las excepciones
a este maximo requeririan la aprobacion del Ministerio de Vivienda y Tierras y una
declaracion de no objecion del BID.

Ademas, en apoyo del proceso de revitalizacion actualmente en marcha en el
centro de la ciudad de Bridgetown, los dos barrios de bajos ingresos situados
estratégicamente en el centro de la ciudad, a saber Cats Castle y Greenfield, en cada
uno de los cuales residen aproximadamente 100 familias, serdn objeto de desarrollo
integral para lo cual se efectuara una reparcelacion urbana, con el fin de mejorar su
ordenamiento, crear espacios abiertos y proteger y rehabilitar los edificios
histéricos (US$10,8 millones). Se construirdn conjuntos de apartamentos para
acomodar a las familias que resulten desplazadas por la nueva parcelacién y lograr
a una mayor densidad y espacios abiertos. Con el programa se mejoraran las vias de
acceso, el saneamiento, se reducird el riesgo de incendios, se eliminardn las
inundaciones, se proveera alumbrado publico, se mejoraré la recoleccion de basura,
se asegurard la tenencia y se proporcionardn espacios abiertos.

En todos los proyectos de desarrollo integral se minimizardn los trastornos y la
reubicacion de los actuales residentes, se aplicardn normas apropiadas y aprobadas,
se involucrard a la comunidad, se creard un ambiente seguro y sano y se mejorard la
seguridad de tenencia de la propiedad. No se desplazard a ninguna familia de su
comunidad.

No se requerirdn contribuciones financieras de los residentes beneficiarios para
sufragar los costos de inversion de los proyectos de desarrollo integral de barrios.
En el caso de las dos localidades especiales en las que se rehabilitaran los barrios,
posiblemente se requiera renovar las fachadas a fin de refaccionar y renovar los
antiguos inmuebles comerciales y residenciales que se encuentran deteriorados, a
fin de mejorar la calidad visual del barrio y conservar los edificios incluidos en el
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registro nacional de edificios histdricos. En caso de que las renovaciones de fachada
se incluyan en el proyecto de desarrollo integral del barrio, se procuraria formar
empresas conjuntas con los propietarios de los inmuebles residenciales y
comerciales.

En los casos de las familias a las que se adjudiquen nuevos apartamentos en uno de
los dos barrios especiales situados en el centro de la ciudad de Bridgetown, y
reconociendo que las mejoras en la calidad habitacional que experimentardn estas
familias en sus nuevas unidades serdn significativas, se esperard que éstas
reembolsen parcialmente el costo de las nuevas unidades. Sin embargo, la mayor
parte del costo de tales unidades seguird siendo subsidiada, en atencién a los
siguientes factores: (i) las graves dificultades de acceso financiero que tienen las
familias que serdn seleccionadas para estas unidades’; y (ii) los importantes
beneficios sociales que percibirdn todos los hogares del barrio cuando estas familias
sean trasladadas a unidades habitacionales de alta densidad, y se libere espacio para
la construccion de infraestructura colectiva, calles y espacios verdes. En el caso en
que los residentes actuales sean arrendatarios, ellos recibirdn un contrato de
arrendamiento por el apartamento, cuya propiedad permanecerd en manos de la
Corporacién Nacional de la Vivienda.

Se reconoce que para asegurar la sostenibilidad de los proyectos de desarrollo
integral de esta naturaleza se requiere la consulta a la comunidad y la participacién
de ésta en la planificacion y el disefio de las obras. Como parte del programa se
desarroll6 una estrategia de participacion para que la comunidad aporte sus puntos
de vista en los disefios de renovacion y en las acciones de desarrollo comunitario, y
asegurar asi la buena comunicacién entre los residentes y el programa. Como parte
de esta estrategia, se contratardn oficiales de enlace provenientes de las
comunidades y se desarrollard una estrategia de concientizacion publica para el
programa (US$1,2 mill6n).

Apoyo a la produccion de vivienda econémica (US$12 millones): Se proveerd
respaldo a dos subprogramas complementarios, a saber: (i) un subprograma de casas
nuevas, dirigido a reforzar el actual Programa de Hogar Principal para ampliar el
suministro de casas econdmicas nuevas, totalmente construidas, en aproximadamente
100 unidades por afio; y (ii) un subprograma de autoconstruccion de casas, apuntado
a fortalecer la eficacia y la cobertura del proceso de autoconstruccion para familias de
menores ingresos proporcionandoles planes parciales de asistencia técnica y subsidios
para aproximadamente 120 casas por ano.

El subprograma de casas nuevas reforzard y ampliard el actual PHP en dos
aspectos importantes: (i) establecimiento y financiamiento de un mecanismo mas
sostenible para la urbanizacién conjunta publica-privada de tierras y construccién
de viviendas econdmicas; y (ii) introduccion de un programa piloto de subsidios

5

La mayoria de los beneficiarios previstos serdn personas mayores, hogares de una sola persona con fuentes

minimas de ingresos y un porcentaje alto de las cuales son arrendatarias.
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habitacionales destinados a aumentar la accesibilidad financiera de las casas del
PHP.

Mas expresamente, este subprograma financiard US$7 millones para la adquisicion
de tierras y la urbanizacion de 400 sitios para el PHP. Estos sitios urbanizados se
pondrdn a disposicion de compafifas de construccién privadas, que a su vez
financiaran, construirdn y venderdn las casas, en el marco de una empresa conjunta
con el gobierno, y de acuerdo con normas convenidas y condicionan asequibles al
segundo a cuarto deciles de la poblacion. El producto de la venta de las propiedades
se reintegrard al PHP para la adquisicion y urbanizacion de sitios futuros. La
inversion inicial del programa tendrd en cuenta la adquisicién y la urbanizacién de
tierras para 400 sitios; aproximadamente 200 sitios adicionales se desarrollardn con
los fondos que se recuperen durante la vigencia del programa.

Con el fin de aumentar la accesibilidad financiera de las casas del PHP, este
subprograma también financiard US$2 millones en subsidios de US$5.000 por
familia, para un total de 400 familias situadas en el segundo a cuarto decile. Los
subsidios, que se entregardn en forma anticipada, pueden aplicarse a la compra de
una casa en el marco del PHP o a la compra de una casa nueva fuera del PHP. El
costo total maximo de una casa comprada a través del PHP, usando un subsidio del
programa, es de B$100.000 (US$50.000). Al menos el 20% de estas casas debe
tener un valor total equivalente o inferior a B$70,000 (US$35.000). Las viviendas
comprendidas en esta escala de precios corresponden a casas de albaiiileria de dos
dormitorios y casas basicas de madera dura de un dormitorio, respectivamente. En
el caso de casas nuevas compradas fuera del PHP, la casa puede ser construida en el
terreno del nuevo propietario o en el terreno urbanizado y vendido por el sector
privado; en uno u otro caso, el costo total de la casa final (y propiedad) no deberia
exceder de B$110.000 (US$55.000), vale decir, US$5.000 mas que el Programa de
Hogar Principal, a fin de para compensar el subsidio actual sobre el terreno
urbanizado y vendido a través de ese programa.’

El programa de autoconstruccion y el subprograma de rehabilitacion, por su parte,
reforzaran los actuales procesos de autoconstruccion para familias clasificadas hasta
el cuarto decile y lo hardn: (i) proporcionando capacitacion técnica a las
instituciones financieras, tanto publicas como privadas, para la administraciéon de
préstamos a aquellos grupos para autoconstruccion; (ii) financiando subsidios
anticipados tanto para incrementar el acceso al programa como para reducir el
tiempo requerido para la autoconstruccion; y (iii) prestando apoyo técnico durante
el disefio y la construcciéon a las familias que construyan sus casas en forma
progresiva. En el marco de este subprograma, aproximadamente 600 familias
recibirdn subsidios anticipados de hasta US$5.000 para la construcciéon o
rehabilitacion de su casa; estos subsidios se ofrecerdn como un plan financiero que

En el marco del PHP, los terrenos urbanizados se venden a B$7,00 por pie cuadrado, vale decir, con un

margen de unos B$3,00 bajo la tasa del mercado, que actualmente es de unos B$10,00 por pie cuadrado. En
una propiedad de 3.000 pies cuadrados (tamafio medio de una propiedad PHP), esto representa un subsidio
de B$9.000 por lote.
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cubra tanto la necesidad de asistencia técnica como una subvencidén de
construccion. En este componente se invertirdn US$3 millones.

Por medio de este subprograma, la operacion apoyara la finalizacién de proyectos
integrales que den como resultado una soluciéon habitacional técnicamente
completa, por ejemplo: rehabilitacion de casas existentes, como la instalacién de un
nuevo techo o piso; adiciones de cuartos (cuarto de bafio, dormitorios o cocina); o
finalizacion de una casa bésica. El programa sélo financiard hasta el 70% del costo
total de la rehabilitacion o adicion hasta un maximo de US$5.000. Los solicitantes
deben estar en condiciones financiar el monto necesario para completar el proyecto
y demostrarlo fehacientemente.

Los criterios de elegibilidad para ambos subprogramas estipulan que los solicitantes
deben: (i) ser ciudadanos de Barbados; (ii) los solicitantes conjuntos deben tener un
ingreso anual combinado de menos de B$22.500; (iii) ser un nuevo comprador de
casa y no poseer una casa, ni el solicitante ni su conyuge, excepto quienes soliciten
el programa de autoconstruccién, los que sélo deberdn poseer la casa que se
rehabilitard; y (iv) cuando se necesite financiamiento para comprar una casa O
terminar un proyecto de autoconstruccién, caso en que el financiamiento
complementario debe ser aprobado previamente por una institucion financiera.

Fortalecimiento institucional (US$1,5 millon): Este componente consistird en:
(i) la modernizacién de la Corporacion Nacional de la Vivienda, con énfasis en su
administraciéon e informacién financiera; (ii) el refuerzo de los procesos de
planificaciéon urbana y gestiéon de activos del Ministerio de Vivienda y Tierras;
(iii) el perfeccionamiento de los procedimientos gubernamentales para seleccion y
designacion de beneficiarios; (iv) la consolidacion de dos unidades, para desarrollo
integral de barrios y vivienda econdmica, con miras a adscribirlas en forma
permanente a la estructura del Ministerio, y (v)fondos para preparacion de
proyectos para ambas fases del programa.

Mais expresamente, el refuerzo de los sistemas de informacién y administracion
financiera de la Corporacion Nacional de la Vivienda consistird en: (i)la
instauraciéon de un nuevo sistema de contabilidad (SmartStream) con un moédulo
para contabilidad de costos, que dard lugar no sélo a una modernizacién del sistema
contable de la Corporacion, sino a una interfaz con la Tesoreria de Barbados; (ii) la
mejora de los sistemas operativos y financieros del organismo (préstamos, alquiler
y némina salarial), reforzando asi los controles contables de estos sistemas y
mejorando considerablemente el control de los alquileres y las cobranzas de
préstamos; (iii) la modernizacion y estandarizacion de los equipos informéticos; y
(iv) la modernizacion del sitio virtual de la Corporacion para que admita la
presentacion en linea de solicitudes de préstamos y alquiler y la consulta de saldos.

Dentro de Ministerio de Vivienda y Tierras, a su vez, se creard un sistema de
empadronamiento de tierras, que permitird vigilar y controlar la adquisicién y
transferencia de parcelas de terreno del Ministerio a la Corporacion Nacional de la
Vivienda, asi como el uso posterior que ésta haga de las tierras en los proyectos de
construccion. Este sistema estard vinculado al nuevo sistema de contabilidad de
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costos instaurado en la Corporacion, con lo cual se reforzard la informacién
disponible sobre las afluencias financieras al PHP como resultado de la venta de
casas o sitios urbanizados. También dentro del Ministerio, a peticion de las
autoridades del gobierno, el programa proporcionard financiamiento de
preinversion para estudiar posibles medidas de perfeccionamiento del sistema de
gestion de los activos publicos del pais, bajo la responsabilidad del Ministerio. El
programa también financiard la creacion del centro de recursos del Ministerio, y la
puesta en marcha de sus operaciones. Ademds, consolidard, actualizard y
proporcionard la informacién técnica necesaria y asistencia técnica para reforzar y
actualizar el Sistema de Gestion de Documentos del Ministerio, con el que se
realiza el almacenamiento y la administracion de los documentos y archivos
oficiales.

C. Costo y financiamiento
2.23  El costo total de la primera fase del proyecto ascendera a US$40 millones, suma de
la cual US$30 millones consistiran en la contribucion del BID (75%) vy
US$10 millones serdn el aporte de la contrapartida local (25%). Se ha programado
una segunda fase por otros US$40 millones. En el Cuadro II-1 se aprecia la
distribucién de costos por componente y fuente financiera:
Cuadro II-1
Total de costos del proyecto (millones de US$) - Fase I
Rubro BID Local Total
US$ US$ US$ %
I. Desarrollo integral de barrios 18,0 5,2 23,2 58
1.1 Desarrollo integral de barrios periurbanos 11,2 0,0 11,2 28
1.2 Rehabilitacion urbana de barrios de centro 5,6 5,2 10,8 27
de la ciudad
1.3 Participacién de la comunidad 1,2 0,0 1,2 3
II. Vivienda econémica 9,0 3,0 12,0 30
2.1 Apoyo al programa PHP - adquisicién de 4,0 3,0 7,0 18
tierra y urbanizacion
2.2 Programa PHP — subsidios a familias para 2,0 0,0 2,0 5
comprar casas nuevas
2.3 Autoconstruccién 3,0 0,0 3,0 7
III.Fortalecimiento institucional 1,5 0,0 1,5 4
IV.Costo administrativo y financiero 1,5 18 33 8
4.1 Unidad de proyecto 0,0 1,8 1,8 4
4.2 Evaluaciones y auditorias 0,1 0,0 0,1 0
4.3 Preparacion, supervision y disefio de 1,4 0,0 1,4 4
proyectos
Totales 30,0 10,0 40,0 | 100
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Los recursos del aporte local se usardn para complementar el financiamiento
destinado a las obras de rehabilitacion de los dos casos especiales, a la adquisicion
y urbanizacién de terrenos para el programa PHP y a la unidad de proyecto.

Activadores de la segunda fase

El Cuadro II-2 presenta los factores activadores de la segunda fase del programa. Se
espera que estos indicadores se logren a los 48 meses de iniciado el programa. Sus
medios de verificacién se indican en este cuadro y en el marco légico (véase el
Anexo I). Los objetivos de la primera fase deberian alcanzarse independientemente
de los de la segunda fase. En el primer caso, deberian establecerse los sistemas de
apoyo, tanto en el sector piblico como en el privado, para el desarrollo integral de
barrios y vivienda econdémica y deberian fortalecerse la NHC y el MHL. Estos

logros deberian ser la base que permita consolidar y ampliar los sistemas

rehabilitacion de barrios y vivienda econdmica en la segunda fase.

Cuadro I1-2

Factores activadores de la segunda fase del programa

de

Objetivo clave

Activadores de Fase 11
(Hacia el final de afio 4)

Fuente de
Informaciéon

Adoptar un sistema

Haberse avanzado en la aplicacién de la Ley de

Informes del

gubernamental Rehabilitacion Comunitaria Especial, segtin se proyecto y
mejor y mas amplio demuestre con el mejoramiento de al menos 15 evaluacién de
de apoyo a la barrios de un modo integrado y participativo y la mitad de
vivienda econdémica terminacion del disefio de otros diez sitios. periodo

y desarrollo integral
de barrios.

Haberse concedido al menos 200 subsidios para
autoconstruccion de casas y 100 para casas nuevas a
familias ubicadas en los cuatro primeros deciles de la
distribucion de ingresos.

Aumentar la

Haberse urbanizado al menos 400 sitios y puesto a

Informes del

movilizacién de disposicién del sector privado para construccion de proyecto,
recursos privados casas; 320 de aquellas casas con un costo total inferior | evaluacién de
para el a B$100.000 y 80 inferior a B$70.000. mitad de
financiamiento de Que al menos el 75% de las cien familias a las que se | Periodo e
vivienda econémica informes

para familias de los
cuatro primeros
deciles de ingresos
de la poblacién.

concedieron los subsidios para casas nuevas hayan
recibido préstamos del sector privado y usado el
importe para comprar una casa nueva.

Que las 200 familias a las que se concedieron los
subsidios para autoconstruccién de casas hayan
movilizado recursos complementarios del sector
privado para ampliar sus unidades de vivienda.

financieros de
las interme-
diarias.

Adaptar y fortalecer

Que un sistema mads eficiente y transparente de

Informes del

el MHL y la NHC seleccion de beneficiarios basado en un proceso de proyecto y
seleccion aleatoria y una prueba de variables de evaluacion de
elegibilidad estén funcionando tanto para el MHL mitad de
como para la NHC. periodo

Que los nuevos sistemas de informacion y financieros
estén funcionando tanto en la NHC como en el MHL.
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III. EJECUCION DEL PROGRAMA

El prestatario, el garante y el organismo ejecutor

El prestatario de esta operacion serd el Gobierno de Barbados. Para su ejecucion, el
programa se apoyard en las instituciones existentes, adaptandolas a sus nuevas
funciones, mas como facilitadoras y més apuntadas hacia los grupos de menores
ingresos. Por consiguiente, el programa serd ejecutado por el Ministerio de
Vivienda y Tierras. Este asignard la responsabilidad general de la coordinacién,
supervision y administracion financiera del programa al Secretario Permanente del
Ministerio.

Para asistir al Secretario Permanente en sus deberes de coordinar, supervisar y
administrar las finanzas del programa, se ha creado una Unidad de Coordinacién y
Seguimiento del Programa (PCMU), de estructura simplificada dentro del
Ministerio. La PCMU rinde cuentas directamente al Secretario Permanente y sus
deberes incluyen la planificacidn, la coordinacion y el seguimiento de todos los
aspectos de la ejecucion del programa, asi como la preparacién de informes, las
adquisiciones, el desembolso de los recursos del programa y la interfaz con los
funcionarios del Banco y del gobierno. Igualmente, la PCMU también vela por el
debido cumplimiento de todos los aspectos del Manual de Operaciones del
Programa.

La PCMU tiene dos equipos subordinados: un Equipo de Desarrollo Integral de
Barrios (NUT), que tiene a su cargo la ejecucion del componente de desarrollo
integral de barrios, y un Equipo de Vivienda Econdmica, que coordinard el
componente de vivienda econdmica. Una vez implementado el proceso de
fortalecimiento y reforma institucional, se espera que estas dos unidades pasen a ser
dependencias permanentes del Ministerio de Vivienda y Tierras, como parte de su
nuevo objetivo de mejorar la focalizaciéon en los grupos de menores ingresos. La
Corporacién Nacional de la Vivienda y las firmas inmobiliarias privadas pondran
en practica el PHP. La responsabilidad da apoyar la autoconstruccion de casas
seguird siendo de aquellas instituciones, tanto privadas como publicas, que ya lo
estan haciendo.

Ejecucion y administracion del proyecto

La ejecucion y la administracion del proyecto se regirdn por el Manual de
Operaciones del Programa, cuyo borrador ha sido producido y acordado con el
Ministerio de Vivienda y Tierras durante la preparacién del proyecto. El refuerzo
oficial del Manual de Operaciones del Programa por parte del Ministerio es
una condicion previa para el primer desembolso del proyecto.

En el proceso de desarrollo integral de barrios, el Equipo de Desarrollo Integral
de Barrios sera responsable de las actividades siguientes: (1) seleccion del sitio;
(i) definiciéon de los criterios de disefio; (iii) participaciéon de la comunidad;
(iv) presentaciéon y supervision de disefios; (v) procedimientos para presentacion,
contratacioén y supervision de obras; (vi) coordinacion del proceso de concesion de
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seguridad de tenencia y titulos de propiedad, y (vii) coordinacién de la provision de
servicios sociales.

Se han aprobado previamente los sitios elegibles para desarrollo integral de barrios
durante los 18 primeros meses del proyecto. Dichos barrios fueron seleccionadas
usando criterios que se encuadran en el Plan Nacional de Desarrollo Fisico y los
mencionados en el parrafo 2.6. Cualquier barrio adicional no incluido en la lista
aprobada previamente también tendrd que reunir estos requisitos y necesitard tanto
la aprobaciéon del Ministerio de Vivienda y Tierras como la declaracién de no
objecién del BID.

La Ley de Rehabilitacion Comunitaria Especial (véase el parrafo 1.26) es el
instrumento por medio del cual el Ministerio podrd intervenir y garantizar los
derechos legales en un sitio definido como de rehabilitacién de comunidad especial.
Por tal razén, su entrada en vigor es un requisito para la ejecuciéon del
subcomponente de revitalizacion de barrios del centro de la ciudad. El disefio y la
producciéon de los planos finales estardn a cargo de compafiias privadas
subcontratadas por el Ministerio o, en el caso de barrios pequefios, por el Equipo de
Desarrollo Integral de Barrios. Las obras fisicas serdn ejecutadas por contratistas
privados.

El proceso de consulta comunitaria se detalla en el Plan de Acciéon Comunitaria del
programa. Como parte de este plan, se realizardn reuniones informativas con la
comunidad para presentar el programa y la propuesta de desarrollo integral de
barrios. El Equipo de Desarrollo Integral de Barrios, en colaboracién con el
Coordinador Comunitario, proporcionard seguimiento y celebrard reuniones de
preparacion para las visitas del consultor en disefio del desarrollo de barrios. Antes
de la confeccion de los disefios finales de las tareas de desarrollo comunitario y
antes de iniciarse las construcciones disefiadas, la comunidad tiene que demostrar
su apoyo a las obras propuestas. Una vez que comience el trabajo, se sostendran
reuniones para coordinar y preparar a la comunidad para las obras que se realizaran.
Los oficiales de enlace comunitario mantendran informada a la comunidad acerca
de los préximos pasos a seguir y asistirdn en la solucién de cualquier problema que
pueda surgir.

En los dos casos de rehabilitacién de barrios especiales del centro de la ciudad de
Bridgetown se requiere el traslado temporal de ciertas familias durante la
construccion, lo que se realizard de acuerdo con el Plan de Acciéon Comunitaria. El
Programa de Desarrollo Integral prevé disponer de vivienda temporal conveniente
sin costo para los residentes afectados.

El Equipo de Vivienda Econdmica tendrd a su cargo la coordinacion general, las
directrices de politica y el seguimiento del componente de vivienda econdmica.
La Corporacién Nacional de la Vivienda y el sector privado serdn responsables de
ejecutar el componente. Para el subprograma de casas nuevas, este Equipo
verificard que todos los lotes financiados por el programa en el marco del Programa
de Hogar Principal sean vendidos a la poblacién beneficiaria y coordinara el
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subcomponente de rehabilitacion de casas. El Ministerio de Vivienda y Tierras serd
responsable de la seleccion de los beneficiarios para subsidios.

La Corporacién Nacional de la Vivienda y las firmas inmobiliarias privadas serdn
responsables del ciclo de proyecto del PHP. La Corporacién se encargara de:
(1) identificar y adquirir las tierras, junto con el Ministerio de Vivienda y Tierras;
(i) desarrollar el disefio de infraestructura; (iii) licitar, contratar y supervisar las
obras fisicas; y (iv) supervisar la construccion de casas por firmas inmobiliarias
privadas que se hayan seleccionado segin un proceso de licitacién publica. La
Corporacién hard entrega de los terrenos urbanizados a las firmas inmobiliarias
privadas seleccionadas, conforme a un acuerdo de empresa conjunta, las cuales
financiardn y construirdn las casas en esos terrenos y los venderan de acuerdo con
las normas del manual operativo del programa, en lo concerniente a la poblacién
beneficiaria y los precios de venta. Como se sefiald, la Corporacién ya realiza la
mayor parte de estas actividades a través de su programa actual, salvo que no se
destinan solamente a los grupos de menores ingresos.

El Ministerio de Vivienda y Tierras adquiere la tierra, por lo general mediante
expropiacion por causa de utilidad publica, y cede la propiedad a la Corporacién
Nacional de la Vivienda. Esta comision disefa, licita, contrata y supervisa el
desarrollo de infraestructura. Una vez urbanizada la tierra, la Corporaciéon forma
asociaciones con firmas inmobiliarias privadas para que construyan las casas. Sin
embargo, en el marco de tales asociaciones, dado que el proceso de adquisicidn sélo
permite la transferencia de los terrenos a los beneficiarios finales, el gobierno
mantiene la propiedad y pone la tierra a disposicion de contratistas privados,
seleccionados mediante un proceso de licitacion publica, para que ellos construyan
las casas, que tienen que cefirse a las especificaciones establecidas por la
Corporacién Nacional de la Vivienda (en este caso, el precio maximo es de entre
B$100.000 y B$110.000).

Para comprar las casas producidas por el programa, algunas familias necesitardn
tanto un subsidio como un préstamo de una institucién financiera. Las familias
presentardn solicitudes para el subsidio y el préstamo a través de las instituciones
financieras. La entidad financiera que reciba las solicitudes verificard los ingresos
anuales declarados por los solicitantes, para lo cual éstos deberdn llenar un
cuestionario indicando tanto sus ingresos como sus gastos, y luego revisard los
documentos que presenten los solicitantes. Los ingresos anuales combinados que se
declaren serén verificados por medio de una prueba de variables de elegibilidad
desarrollada durante la preparacién del proyecto y que el MHL incorpora en su
proceso de seleccion. A efectos de promover una mayor eficiencia en el proceso de
seleccion de beneficiarios, se desarrollard un sistema de informacién gerencial de
vivienda (SIGV) que condensaria y aceleraria los procedimientos de solicitud.

La institucidn financiera enviard a la Unidad de Vivienda Econémica las solicitudes
en las que se satisfagan los criterios de elegibilidad tanto para el subsidio como para
la aprobacién previa de un préstamo, para revision y seleccion final para la
concesion del subsidio. La seleccion final entre los solicitantes que hayan reunido
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los criterios de elegibilidad se efectuard mediante un sistema aleatorio. El Gabinete
Ministerial ya aprobé el sistema, el cual supondrd la selecciéon computarizada de
solicitantes en funcién de criterios de clasificacién acordados, entre los que se
incluye el ndimero de familias por hogar, los ancianos y las personas con
necesidades especiales que residan en esos hogares. El Equipo de Vivienda
Econémica pondra a disposiciéon del publico los resultados de la seleccion de
beneficiarios de subsidios, notificard a la institucién financiera y transferird el
subsidio en forma anticipada a la cuenta que tenga el beneficiario en la institucion,
a fin de que éste pueda usarla como pago inicial para la casa. Este proceso estd
regulado en el Documento del Gabinete recientemente aprobado sobre subsidios
habitacionales.

Con los recursos de los préstamos y los subsidios, las familias compraran sus casas
nuevas, que les venderdn la Corporacion Nacional de la Vivienda y/o la firma
inmobiliaria privada. El producto de las ventas de casas nuevas se usard para
pagarle tanto a la inmobiliaria privada por la casa, como al Estado por la tierra
urbanizada. El valor que se le pague a la Corporacién por la venta de la tierra se
reintegra al Fondo de Adquisicion y Urbanizacion de Terrenos dentro de la
Corporacién, a través de la Oficina General de Auditoria. Dicho Fondo sélo
financiard la adquisicion y la urbanizacion de tierras para familias que se ubiquen
en los cuatro primeros deciles de la distribucién de ingresos.

En el Ministerio de Vivienda y Tierras se creard un Comité de Seleccién y
Subsidios (CSS), que aprobard todos los subsidios anticipados y examinard y
determinard el umbral méximo de ingresos y el presupuesto anual para cada tipo de
subsidio. Este comité estard integrado por el Secretario Permanente del Ministerio,
un representante de la NHC, el Oficial del Proyecto de Vivienda Econémica, el Jefe
de Contabilidad del Programa de Desarrollo Integral y un representante de la
Oficina General de Auditoria. El SIGV creard los mecanismos para que el Comité
de Seleccién y Subsidios realice sus funciones y dé una respuesta oportuna.
Anualmente se evaluardn los umbrales de ingresos para los subsidios a fin de
ajustarlos conforme a la inflacién. El presupuesto anual por tipo de subsidio serd la
base para determinar el nuimero maximo de solicitudes que recibirdn las
instituciones financieras.

El Equipo de Vivienda Econdémica y los organismos publicos y privados serdn
responsables del subprograma de autoconstruccion. Este Equipo tendrd la
responsabilidad directa de: (i) la coordinacion y subcontratacidén para capacitacion
técnica de las instituciones financieras en cuanto a la gestiéon de los préstamos
relacionados con autoconstruccion de casas para familias de escasos recursos; (ii) la
seleccion de los beneficiarios de los subsidios y suministrar los fondos; (iii) el
financiamiento del apoyo técnico que se prestard durante el disefio y la
construccion; y (iv) la supervision del proceso de autoconstruccién de casas. Las
instituciones financieras y las compaifiias proveedoras de materiales de construccion
seleccionardn a los clientes y aprobardn los créditos para complementar los
subsidios. La asistencia técnica a las familias estard a cargo de instituciones locales
especializadas (instituto politécnico, organizaciones no gubernamentales).
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Las familias que rehabiliten sus casas mediante un proceso de autoconstruccion
solicitaran el financiamiento a través de las instituciones financieras participantes y
de las compaiias proveedoras de materiales de construccion. Diversas instituciones,
como el Instituto Politécnico, asistirdn a los solicitantes en la expresion de sus
necesidades en una solicitud técnica y financiera simple. Esta solicitud incluird un
cuestionario en el que se indicardn tanto los ingresos como los gastos y cada familia
presentard la solicitud a la institucion financiera o compaiia proveedora de
materiales.

La institucién financiera o la firma proveedora de materiales de construccion
enviaran las solicitudes que satisfagan los criterios de elegibilidad para el subsidio y
que sean aprobadas para un préstamo al Equipo de Vivienda Econdémica para la
revision y seleccion final y otorgamiento del subsidio. El Comité de Subsidio y
Seleccion procederd a determinar en forma definitiva, aplicando un sistema de
seleccion jerarquizada, los solicitantes que hayan reunido los criterios de
elegibilidad. El Equipo de Vivienda Econdémica pondra a disposicién del publico
los resultados de la seleccion de beneficiarios de subsidios, notificara a la
institucion financiera y transferird el subsidio en forma anticipada a la cuenta del
beneficiario en la institucion, a fin de que éste pueda usarla como pago inicial para
la rehabilitacion de su casa.

Las familias usardn los recursos que reciban de la institucién financiera o de la
firma proveedora de materiales de construccion y el subsidio para la
autoconstruccion de su casa. Las instituciones de asistencia técnica seguirdn
apoyando a las familias en todas partes del proceso, verificando la aplicacion del
mds estricto control de calidad y que los fondos se gasten en las obras de
rehabilitacion a las que hayan sido destinados.

La ejecucion de las actividades del componente de fortalecimiento sectorial serdn
coordinadas y supervisadas por la Unidad de Seguimiento y Coordinacién del
Programa. La responsabilidad efectiva de la ejecucion (preparaciéon de términos de
referencia o especificaciones, control de calidad, aceptacién de servicios) del
subcomponente de fortalecimiento de los sistemas financiero y de informacion de la
Corporacion Nacional de la Vivienda serd compartida por el Contralor Financiero
de la Corporacion y el Gerente del Sistema de Informaciéon Gerencial (SIG). La
Oficina General de Auditoria (OAG), considerando su futura funcién de auditoria
interna, coordinard la preparacion de las especificaciones de los sistemas con la
Corporacién. Para la organizacion de la Oficina de Auditoria Interna en la NHC,
OAG coordinard las actividades con el Gerente General de la Corporacion.

Las especificaciones para el sistema catastral fueron conjuntamente elaboradas por
los Gerentes del los sistemas de informacion gerencial del MHL y de la
Corporacién Nacional de la Vivienda. Esta responsabilidad conjunta se prolongara
durante la ejecucion del sistema. Para la preparaciéon del proyecto de gestion de
activos en la NHC, su Gerente General de Propiedades tendrd la responsabilidad
técnica de los sistemas propuestos y el Secretario Permanente supervisard los
aspectos relacionados con los asuntos normativos y juridicos. Finalmente, el
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Gerente del Sistema de Informaciéon Gerencial del Ministerio tendrd a su cargo la
aplicacion del Sistema de Gestion de Documentos.

C. Adquisicion de bienes y servicios

3.23 La adquisicién de obras y bienes y la contratacion de servicios de consultoria se
efectuard de acuerdo con nuevas politicas y procedimientos de adquisicion del
Banco (documentos GN-2349-7 y GN-2350-7). Los umbrales para licitacién
internacional serdn de US$250.000 para la adquisicion de bienes, US$3 millones
para obras civiles y US$200.000 para la contrataciéon de servicios consultoria,
comunicacion social y capacitacion. Las convocatorias a presentacion de propuestas
se publicardn en Contranet.

3.24  Las adquisiciones de bienes y obras y la contratacién de servicios de consultoria se
revisaran por anticipado. Este procedimiento puede sustituirse por una revision ex
post, después de que el programa haya estado en ejecucién durante al menos un
afio, segin acuerdo entre el organismo ejecutor y la Representacion del Banco en
Barbados (acuerdo que también fijard los umbrales correspondientes), a condicién
de que dicho organismo cumpla con los requisitos del Banco para este
procedimiento.

3.25 El Anexo II incluye detalles sobre las adquisiciones del programa. El organismo
ejecutor actualizard el plan de adquisiciones en el curso de sus informes
semestrales.

D. Plazo de ejecucion y calendario de desembolsos

3.26 El periodo de desembolsos para el programa es de cinco afios. El cuadro siguiente
contiene una proyeccion de los desembolsos anuales por fuente financiera durante
el programa. El desembolso para el primer afio incluye el reintegro de los fondos de
FAPEP que se usaron para la preparacion del proyecto.

Cuadro III-1. Calendario de desembolsos anuales por fuente

(en millones de US$)

Fuente 2008 2009 2010 2011 2012 Total
BID 4,0 8,6 9,0 6,1 2,3 30,0
Gobierno 5,4 3,6 04 04 0,2 10,0

Total 9.4 12,2 9.4 6,5 2,5 40,0
% Afio 23,5 30,5 23,5 16,3 6,2 100,0

E. Fondo rotatorio

3.27 Se recomienda abrir una cuenta especial como fondo rotatorio, con un avance del
5% del préstamo del Banco, lo que equivaldria a US$1,5 mill6n.

F. Seguimiento y evaluacion

328 La Unidad de Seguimiento y Coordinaciéon del Programa tendrd el deber de
supervisar el desempefio y el avance de la ejecucién del programa, tarea que
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implicard la realizacién de evaluaciones periddicas del programa y de su impacto, e
incluird informes semestrales de avance y dos revisiones del desempefio del
programa, en el trigésimo y quincuagésimo mes. La segunda revision se usard para
verificar que se hayan cumplido los factores activadores de la fase dos. Ambas
revisiones estardn a cargo de evaluadores independientes contratados para el
proyecto.

El Banco y la Unidad de Seguimiento y Coordinacion realizardn evaluaciones
anuales de la ejecucion de programa, las cuales consistirdn en una calificacion de la
ejecucion del programa total durante el afo anterior, incluida una comparaciéon de
los logros especificos del programa con los indicadores contenidos en el marco
l6gico, en el plan anual de operaciones y en el plan de adquisiciones; una
evaluacion de la eficacia de la gestion del programa, una evaluaciéon de la
participacion y percepciones de los grupos interesados, una comparacién entre los
desembolsos efectivos y planeados, la identificacién de aspectos que afecten a la
ejecucion de programa y de las soluciones o ajustes que se requieran hacer durante
el afio siguiente para asegurar que la ejecucion sea eficiente.

Durante la ejecucion de programa, el Ministerio de Vivienda y Tierras presentara
anualmente los estados financieros auditados del programa. La auditoria externa
estard a cargo de una firma de auditores independientes aceptables para el Banco,
de acuerdo con lo dispuesto en los documentos AF-100 y AF-300 y en los términos
de referencia aprobados previamente por el Banco (documentos AF-400 y AF-500).

La auditoria externa serd de indole financiera. Los estados anuales auditados del
programa se presentaran dentro de 120 dias después del cierre de cada ejercicio
(comenzando con el afio en el cual haya entrado en vigencia el programa). Los
estados financieros finales del programa se presentaran dentro de 120 dias después
del dltimo desembolso.

La seleccion y contratacion de la firma de auditoria se efectuara de acuerdo con el
procedimiento dispuesto en el documento del Banco sobre procedimiento estandar
para la seleccion de servicios de auditoria externa (documento AF-200). Los gastos
de la auditoria externa del programa seran sufragados por el proyecto y financiados
con los recursos provenientes del préstamo del Banco.

IV. VIABILIDAD Y RIESGOS

Viabilidad técnica

Las obras de infraestructura para el rehabilitacion de barrios son muy sencillas
(repavimentacién de vias, acueductos y alcantarillado, alumbrado publico) y
seguirdn las normas y disefios usuales de construccion y procedimientos de los
organismos correspondientes; por lo tanto, no se prevé que haya dificultades
técnicas durante la construccion. Pero en los dos casos especiales se presenta la
dificultad de que se necesita reparcelar algunas casas existentes. Mds que
problemas técnicos, se trata de procedimientos seguin los cuales es preciso asegurar
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la participacion de la comunidad y la coordinacién ya planificada, y para lo cual se
han asignado recursos en el proyecto.

Gracias a la asistencia técnica que se proporcionard a las familias durante el disefio
y la construccién como parte de este subcomponente, la calidad de las casas
autoconstruidas mejorara.

Viabilidad institucional

El programa respalda un cambio en el paradigma de las operaciones del Ministerio
de Vivienda y Tierras, en el sentido de desistir de la funcién de proveedor directo
de soluciones habitacionales para familias de escasos recursos, para adoptar la de
facilitador, regulador y supervisor del sector de la vivienda. El programa constituye
un factor movilizador de este cambio y estd disefiado para consolidar la transicién y
fortalecer la capacidad institucional del Ministerio, a fin de que éste pueda
desempefar su nueva funcién. Sin embargo, dentro de este marco, la ejecucion de
todos los componentes del programa gira en torno a instituciones, procesos y
procedimientos ya existentes. La responsabilidad de la ejecucion fisica de las obras
queda delegada en el sector privado. El papel del Ministerio como facilitador se ha
reforzado con la creacion de la Unidad de Seguimiento y Coordinacién. Su funcidn,
asi como la de la Corporacién Nacional de la Vivienda, como organismos
ejecutores, se fortalecerd como resultado de las reformas y acciones incluidas en el
componente de fortalecimiento institucional.

Durante la preparaciéon de proyecto se identificaron limitaciones de capacidad,
principalmente dentro de la Corporaciéon Nacional de la Vivienda, que pudieran
haber afectado a la ejecucidn, pero se incluyeron las soluciones respectivas en el
disefio del programa. Asi pues, para reforzar las facultades de coordinacién y
seguimiento, se cre6 la Unidad de Seguimiento y Coordinacién a nivel del
Secretario Permanente del Ministerio de Vivienda y Tierras, con unidades
separadas para los componentes de vivienda y desarrollo integral de barrios, y con
una unidad administrativa responsable de la contabilidad y las transacciones
financieras del programa. Ademas, el fortalecimiento de la Corporacién en los
ambitos de auditoria interna y financiera, asi como la ejecucion del sistema de
catastro, también facilitardn la ejecucion y el control de los componentes de
vivienda y desarrollo integral de barrios.

El programa estd disefiado en dos fases, con miras a asegurar su viabilidad
institucional. La primera fase se refiere a crear las bases para una segunda fase, mas
robusta, de introduccioén de reformas de politica, adaptacion de procedimientos y
consecucion de apoyo a través del tiempo. Se espera que, en una segunda fase, se
adopte el programa de rehabilitacion de barrios a nivel nacional, y se adopten y
pongan en marcha los proyectos piloto de vivienda econémica como iniciativas
nacionales. Como se ha mencionado, durante la primera fase de los proyectos piloto
se introducirdn, probardn, adaptardn y difundirdn los nuevos procedimientos y
reglamentos. Durante la primera fase, las instituciones del sector se habrin
adaptado a sus nuevas funciones y serdn mds eficientes y transparentes. Por tal
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razon, los objetivos e indicadores de esas entidades reflejan estos objetivos, que
también se reflejan en los factores activadores de la segunda fase.

Viabilidad socioeconémica y beneficiarios del programa

1. Accesibilidad financiera y seleccion de beneficiarios de soluciones
habitacionales

Como se observd lineas arriba, Barbados tiene una demanda estimada de
aproximadamente 1700 nuevas unidades de vivienda al afio, vale decir, 900 para
acomodar a las nuevas familias que se forman y 800 para sustituir la reserva de
viviendas ya deterioradas. La oferta de vivienda para familias de escasos recursos
no ha logrado satisfacer la necesidad. Durante los 10 afios pasados, las firmas
inmobiliarias privadas no han sido capaces o no han estado dispuestas a ofrecer a la
venta mds que un puilado de nuevas unidades de viviendas econdmicas para
familias de ingresos por debajo del cuarto decile de ingresos. Y en el sector publico,
el suministro de vivienda econdémica no ha sido considerablemente mejor: entre
1999 y 2005, la Corporacién Nacional de la Vivienda ofreci6 un promedio de
apenas unas 135 nuevas soluciones habitacionales cada afio, la mayoria de ellas
asequibles sélo a familias situadas por encima de cuarto decile de ingresos.

El actual Programa de Hogar Principal del gobierno nacional se destina a familias
cuyos ingresos se encuentran por debajo del quinto decile. El ingreso minimo
establecido por el programa es adecuado para asegurar la accesibilidad financiera
hasta el segundo decile (Cuadro IV-1). Con el subsidio, el programa cubre
plenamente al 85% de la poblacion definida como de bajos ingresos.

Cuadro I'V-1: Accesibilidad financiera (en B$)

[ 4 e Costo total .Pago Salario mensual A?cesibilifia(‘i
hipoteca bruto (Decile econémico)

Sin subsidio
1 dormitorio, madera dura 61.305 395,28 1.185,84 2do superior
2 dormitorios, madera dura 78.330 504,68 1.514,04 3ro medio
3 dormitorios, madera dura 94.815 610,89 1.832,68 4to inferior
2 dormitorios, muro 103.635 667,72 2.003,17 4to superior
3 dormitorios, muro 131.250 845,65 2.536,94 6to superior
Con subsidio
1 dormitorio, madera dura 51.305 330,80 992,41 2do medio
2 dormitorios, madera dura 68.330 440,25 1.320,75 2do superior
3 dormitorios, madera dura 84.815 546,46 1.639,39 3ro superior
2 dormitorios, muro 93.635 603,29 1.809,88 4to inferior
3 dormitorios, muro 121.250 781,22 2.343,65 5to superior
Note: Las hipotecas estdn basadas en un plazo de 25 afios al 6%.
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El anélisis preliminar de los solicitantes del PHP demuestra que entre el 29% y 58%
de ellos corresponde a los cuatro primeros deciles.

Cuadro IV-2: Perfil de Solicitantes del PHP (en B$)

No. de solicitantes % Salario anual Decile econémico
299 6 <12.000 2do
1,138 23 12.000-17.988 2do-3ro
1,466 29 18.000-23.988 3ro-5to
1,108 23 24.000-29.988 5to -6to
912 19 30.000-36.000 6to -7to

2. Desarrollo integral de barrios

Anadlisis de beneficios y costo. El andlisis socioeconémico del componente de
desarrollo integral de barrios se realiz0 en dos partes: una para los sitios
correspondiente al subcomponente de desarrollo integral de barrios periurbanos a
nivel nacional, y la otra para los dos barrios especiales vinculados a la
rehabilitacion del casco urbano de la ciudad de Bridgetown. Para el primero de
estos subcomponentes, se analiz6 una muestra representativa de dos sitios, a saber:
Garden Land y Allen View. Los sitios para rehabilitacién en el centro de la ciudad
fueron los barrios de Cats Castle y Greenfields. Estos cuatro sitios fueron
seleccionados como representativos del componente de acuerdo con uno o varios de
los criterios siguientes: ubicacidon geografica, importancia histdrica, situacion
socioecondmica, infraestructura necesaria y/o conveniencia para su usO COmMO
modelo de dreas para futura rehabilitacion. A pesar de que la densidad entre los
sitios de rehabilitacién periurbanos y del centro de la ciudad demuestra diferencias
importantes, en la mayoria de los otros aspectos, los cuatro lugares tienen muchas
caracteristicas similares. El tamafio medio de los barrios del proyecto es de
110 familias. Segun el Censo de 2000, el 50% de las casas consiste en estructuras
de madera (paredes exteriores), comparado con el 27% del promedio nacional; el
36% esta dotado de letrinas de pozo, comparado con el 16% a escala nacional; sélo
el 49% de los residentes tiene educacion secundaria, comparada con el 56% a
escala nacional; y el 27% de la mano de obra estd desempleado, comparado con
s6lo el 8% a escala nacional.

En consecuencia, con excepciéon de las soluciones habitacionales para alquiler
publico que sélo se proyectan en los dos barrios del casco urbano de la ciudad
(véase lineas abajo), las inversiones que se planean para los cuatro sitios son
también similares, y consisten principalmente en: (i) renovacion del actual sistema
de distribucién de agua; (ii) provision de alumbrado publico adecuado;
(ii1) renovacion del sistema de alcantarillado; (iv) prevencién de inundaciones;
(v) rehabilitacion de calles y veredas y asfaltado necesario de vias; (vi) recoleccion
mas eficiente y confiable de basura; (vii) habilitacion de parques, patios de recreo y
espacios verdes; (viii) nueva parcelacion del terreno para reducir el hacinamiento,
normalizacién del tamafo de los lotes y mejoramiento del acceso a lineas de
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infraestructura y acueductos principales; y (ix) reasentamiento temporal para
acomodar a quienes no podran volver a sus lotes antiguos.

El programa garantiza que las personas que ahora residen en las zonas del proyecto,
podran regresar después de la rehabilitacion. En consecuencia, en el caso de los dos
barrios situados en el casco urbano de la ciudad, ademas de la rehabilitacion de la
infraestructura antes citada, el plan de inversién en sitios también incluye la
construccion de aproximadamente 80 nuevas unidades para alquiler ptblico
destinadas a acomodar a las familias que tendrdn que ser trasladadas
permanentemente a esos sitios.

No hay ningtn aspecto de accesibilidad financiera relacionado con alguno de los
lugares, ya que no se ha requerido contribucién financiera alguna a los residentes.

El costo y los datos de beneficios para los cuatro lugares de muestra se usaron para
estimar la rentabilidad econémica del proyecto. La corriente neta de gastos y
beneficios se desconté usando una tasa de descuento del 12%. Para ambos
subcomponentes, los beneficios econdmicos de cada sitio del proyecto se definieron
como el aumento neto en los valores de las propiedades que se estima resultara del
plan de inversion del proyecto, tanto en el sitio (zona del proyecto) como en las
areas circundantes inmediatas; los aumentos estimados fueron determinados por un
tasador profesional que conoce bien el mercado inmobiliario en estos vecindarios.
En el caso de los dos lugares situados en el casco urbano de la ciudad, el avalio
también incluyé el valor de mercado de las nuevas unidades de apartamento
edificadas en aquellos lugares para trasladar permanentemente a las familias como
consecuencia de la nueva parcelacion necesaria. Del mismo modo, el flujo de
costos consistié en el plan total de inversiones en infraestructura para cada sitio, asi
como en los gastos para el reasentamiento temporal y permanente de familias.
Expresamente, en el caso de los dos lugares del centro de la ciudad, incluye el costo
total de inversiones en los nuevos conjuntos de apartamentos para el traslado
permanente de las familias afectadas por la nueva parcelacion. Sobre la base de lo
anterior, los dos lugares de muestra para la rehabilitaciéon de barrios periurbanos
(Garden Land y Allen View) generaron un valor actualizado neto combinado de
US$740.000 y una tasa interna de rentabilidad del 91%. En el caso de los dos
lugares del casco urbano (Cats Castle y Greenfields), el valor actualizado neto se
estimé en US$4,5 millones, con una tasa interna de rentabilidad del 75%. El
andlisis no abund¢ en los otros efectos externos positivos que generara el proyecto.

Participacion de la comunidad

El programa introduce varias modificaciones y mejoras decisivas en los sistemas de
entrega de viviendas econdmicas y desarrollo integral de barrios en Barbados,
afiadiendo iniciativas, tanto publicas como privadas, recientemente adoptadas por el
gobierno, pero no consolidadas suficientemente. Estos refuerzos de politica se han
obtenido gracias a un proceso, iniciado por el Banco, de amplia consulta durante el
proceso de formulacién de los proyectos con grupos interesados del gobierno y del
sector privado del pais. Se considera que este proceso de consulta es una inversion
inicial de importancia vital para la correcta ejecucion del programa disefiado y que
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debe continuar durante la vigencia del proyecto, para que la ejecucién de éste sea
exitosa.

Se realizaron consultas con las comunidades cuyos barrios serdn desarrollados en
forma integral. El programa comprende un plan de consulta comunitaria y la
participacion de trabajadores sociales para cerciorarse de que el didlogo continde.
El proyecto no impondrd reasentamientos involuntarios; se realizardn, eso si,
algunos reasentamientos transitorios en los dos casos especiales, en cuyos casos se
han realizado consultas con las comunidades, y se seguirdn haciendo, sin cargo
alguno.

Viabilidad financiera

Se considera que el programa es econdmicamente viable por varios motivos.
Primero, se trata de una inversién social, financiada principalmente por el
presupuesto nacional. Su necesidad financiera se ha mantenido dentro de las
actuales limitaciones presupuestarias del Ministerio de Vivienda y Tierras y del
gobierno nacional. Segundo, para el gobierno, la adopcién de varios de los
subsidios propuestos (como anticipos para vivienda y para autoconstruccion)
reducird en promedio sus gastos de subsidio per cdpita en comparacién con el
sistema actual de subvencion de las tasas de interés, lo que dard lugar a un gran
nimero de beneficiarios por délar de subsidio. Tercero, la ejecucion del programa
movilizard recursos adicionales provenientes de los ahorros familiares y de
préstamos de bancos comerciales hacia el sector de la vivienda. Finalmente, en un
nivel macro, los sistemas de subsidio que se implantardn por medio del programa
permitirdn efectuar una planificacidn presupuestaria més precisa, dando lugar asi a
un incremento en las perspectivas de sostenibilidad financiera de los programas de
subsidios habitacionales en el futuro. El subcomponente de subsidio se presenta
como un proyecto piloto (400 subsidios), de manera que si el gobierno nacional
decide instaurarlo en forma permanente, habrd que considerar sus implicaciones
presupuestarias.

Impacto ambiental

El Plan Nacional de Desarrollo Fisico (NPDP) establece el marco espacial para el
desarrollo urbano de 4reas y regiones en todo el pais, y determina que las nuevas
urbanizaciones se realicen solamente en zonas cuyos valores naturales, culturales e
histéricos puedan conservarse y magnificarse. Todos los sitios incluidos en este
programa deben estar contemplados en el Plan aludido. Varias dependencias,
principalmente el Ministerio del Medio Ambiente y Energia, tienen la
responsabilidad de fiscalizar el cumplimiento de las leyes y reglamentos de
ordenamiento ambiental, y de emitir certificados de autorizacién ambiental a los
nuevos proyectos de urbanizacion.

Durante la preparacion del proyecto se llevé a cabo una evaluacion del impacto
ambiental (en los archivos de programa), que indica que, segin se prevé, el
programa tendrd un impacto positivo en el medio ambiente, principalmente debido
a la prestacion de servicios basicos actualmente ausentes en los barrios o que tienen
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que mejorarse. Igualmente, muchos de los préstamos para rehabilitacion de
viviendas se usardn para la provision de servicios basicos, la reduccién del
hacinamiento o la construccién de servicios higiénicos. El andlisis ambiental
incluye un plan de gestiéon ambiental y social que ha sido incorporado en el disefio
del proyecto y cuyas recomendaciones deberdn aplicarse durante la ejecucion del
proyecto.

A través del componente de rehabilitacion de barrios se proveerd acceso vehicular
de emergencia, y en muchos lugares se proveerdn dreas y servicios comunitarios,
mayor seguridad (mediante el desmonte del terreno, aumento de alumbrado
publico, construccion de lomos reductores de velocidad en la via, etc.) y reduccién
del riesgo de incendios e inundaciones.

En el andlisis ambiental también se evalué la capacidad de los organismos
responsables para la supervision y el seguimiento ambiental de las actividades
relacionadas con el programa. En el andlisis se ratifico que dichos organismos
cuentan con la capacidad necesaria para poner en practica el plan ambiental y social
del programa.

Beneficios y beneficiarios

El programa beneficiard aproximadamente a 3.400 familias (mdas del 4% de la
poblacién nacional) y serd una inversion destinada a reducir la pobreza. Se
considera que todos los beneficiarios del programa de desarrollo integral de barrios
se encuentran por debajo del umbral de pobreza (cuenta sectorial), como
igualmente el 100% de los beneficiarios de préstamos para rehabilitacion de
viviendas. Se espera que el 60% de los beneficiarios de nuevas soluciones
habitacionales tenga ingresos familiares anuales inferiores al nivel de pobreza. Esto
significa que, durante la fase I del programa, el 90% de las soluciones de vivienda
se destinardn a las poblaciones méas necesitadas.

El programa introduce varias modificaciones y mejoras decisivas en los sistemas de
entrega de viviendas econdmicas y desarrollo integral de barrios en Barbados,
afiadiendo iniciativas, tanto publicas como privadas, recientemente adoptadas por el
gobierno, pero no consolidadas suficientemente. Esto pondrd en prictica un
concepto de desarrollo integral de barrios con participacién comunitaria, asi como
un planteamiento mas equilibrado de colaboracion publica y privada en la provision
de vivienda econOmica, con mayor transparencia fiscal y planificacion
presupuestaria. Estos refuerzos de politica se han obtenido gracias a un proceso,
iniciado por el Banco, de amplia consulta durante el proceso de formulacion de los
proyectos con grupos interesados del gobierno y del sector privado del pais. Se
considera que este proceso de consulta es una inversion inicial de importancia vital
para la correcta ejecucion del programa disefiado y que debe continuar durante la
vigencia del proyecto, para que la ejecucion de éste sea exitosa.

En el sector de la vivienda econdmica, el programa propone tres programas piloto
que apoyardn el incipiente Programa de Hogar Principal, asi como una nueva
iniciativa destinada a atender las necesidades de autoconstruccién de casas. Estos
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programas beneficiaran a 1.200 familias situadas en el segundo al cuarto deciles de
ingresos de la poblacion.

Se espera que, a través del componente de rehabilitacion de barrios del programa,
se beneficien aproximadamente 2.000 familias de los cuatro primeros deciles de
ingresos de la poblacion. El desarrollo integral de los dos sitios de barrios
especiales contribuird al esfuerzo de reurbanizaciéon de Bridgetown y a sus
actividades economicas.

El programa incluye una importante labor de fortalecimiento institucional que
apoyard la modernizaciéon del MHL y la NHC y la creaciéon de una unidad de
rehabilitacion de barrios en dicho Ministerio. Estas dos iniciativas deberian dar
lugar a instituciones mds eficaces y eficientes para la implementacion de ambas
fases del programa y de las politicas habitacionales de gobierno nacional.

Riesgos

Como parte del andlisis del riesgo llevado a cabo durante la preparaciéon del
proyecto, se identificaron los siguientes riesgos importantes:

Respuesta inadecuada de las instituciones, tanto piblicas como privadas. Con
el programa se presenta un nuevo “modus operandi” para el sector habitacional del
pais, que exige la adopcion de nuevas funciones para los sectores tanto publico
como privado. Las instituciones de ambos sectores necesitardn tiempo para
adaptarse, lo que puede conllevar el riesgo de atrasos de ejecucion. Para atenuar
este riesgo, se han realizado amplias consultas y didlogos durante la preparacion de
proyecto, con el fin de asegurar el apoyo politico y generar interés econémico en
este cambio. Asimismo, el programa incluye varias actividades o mecanismos para
asistir en esta transicion institucional, entre ellas: un programa de dos fases, en la
primera de las cuales sélo se presentan los proyectos piloto, un plan de accion para
la ejecucion y el mercadeo del sistema de subsidios, servicios de intermediacion
ofrecidos por bancos comerciales a las familias que buscan subsidios habitacionales
y una extensa consulta y participacién de la comunidad.

Necesidad de acciones claras y de prioridad sincronizada. Aunque el programa
cuente con un fuerte respaldo de las autoridades pertinentes y figure dentro del Plan
de Desarrollo Fisico y del Plan Estratégico para Barbados, los aspectos de debilidad
institucional y de prioridades actualmente no sincronizadas entre los organismos
ejecutores podrian influir de manera negativa en la ejecucion del proyecto. Para
reducir este riesgo se necesita contar, como medidas esenciales, con un apoyo
politico claro e invariable a los objetivos del programa hasta el final de su ciclo de
proyecto, y de apoyo institucional para reforzar los organismos publicos que
tendran una participacion clave en el programa, vale decir, la Corporacién Nacional
de la Vivienda y el Ministerio de Vivienda y Tierras.

Atrasos en la aprobacion parlamentaria de la Ley de Rehabilitacion
Comunitaria Especial. Como se observa en los parrafos 1.25 y 3.7, al entrar en
vigor, esta Ley autorizard a los organismos ejecutores a ingresar en las
comunidades especiales para proceder a la implementacién del componente de
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rehabilitacion de barrios. Cualquier tropiezo en la aprobacion y entrada en vigor de
la ley podria retrasar la ejecucion de este componente. Hasta la fecha, la Ley ha
sido redactada y conversada con los niveles técnicos al interior del gobierno. Las
autoridades estdn plenamente conscientes de la necesidad de que la Ley sea
aprobada y se han comprometido a que asi sea, a fin de cumplir con el propésito del
programa.
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PROGRAMA DE VIVIENDA Y DESARROLLO INTEGRAL DE BARRIOS — FASE I (BA-L.1002)

Resumen

Indicadores verificables

Medios de verificacion

Supuestos clave

Meta (Objetivo)

Mejorar las condiciones
habitacionales y vecinales
de las familias y
comunidades de ingresos

(Dos aiios después del final de la Fase I)

Que se hayan ejecutado los programas PHP y de
desarrollo integral de barrios y sean aceptados por

todos los principales agentes1 del sector.

Informes
gubernamentales

Evaluaciones de mitad

Apoyo del gobierno a una politica
habitacional mds equitativa sigue
siendo firme.

bai dios baios d ®  Que al menos el 4% de la poblacién islefia haya de periodo y final Respuesta adecuada y oportuna de
a_](:)s zme 108 bajos de mejorado sus condiciones habitacionales como instituciones privadas y publicas.

Barbados. resultado directo del programa.

Propésito (Resultado) (Para fines del cuarto afio del programa)

Un sistema de ®  Que el nimero de unidades habitacionales terminadas Informes Apoyo del gobierno a una politica

gubernamental mejor y de valor inferior a B$100.000° producidas y vendidas gubernamentales habitacional mds equitativa sigue

mds amplio de apoyo a la
vivienda econémica.

con participacién privada® haya aumentado a un
promedio de 140 unidades al afio.

(Datos de linea de base: 20)

Que el actual inventario de 7.000 familias que viven

en barrios de calidad inferior a la norma se haya
reducido en un 25% para 2012.

Evaluaciones de mitad
de periodo y final

siendo firme.

Respuesta adecuada y oportuna de
instituciones privadas y publicas.

Incluye: MHL, NHC, 70% de comunidades beneficiarias, dos instituciones financieras privadas y tres firmas constructoras.

> En precios constantes de 2007.

Contribucién del sector privado del 50% o mads del total de costos.
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Resumen

Indicadores verificables

Medios de verificacion

Supuestos clave

Aumentar la movilizacién
de recursos del sector
privado para el
financiamiento de vivienda
econdémica.

Que el niimero (o valor) de préstamos desembolsados
por instituciones privadas a familias situadas por
debajo del quinto decile haya aumentado en 15% para
2012.

(Datos de linea de base: _)

Que las familias de bajos ingresos que participan en
programas habitacionales del gobierno contribuyan al
menos con el 30% del costo de autoconstruccién y al
menos con el 80% del costo de casas nuevas.

Informes
gubernamentales y de
bancos privados

Informes del programa

Respuesta adecuada y oportuna de
instituciones privadas y publicas.

Estabilidad social y econémica.

Crear un sistema eficiente
de apoyo estatal al
mejoramiento fisico y
social de los barrios de
€SCasos Tecursos” .

Que la NUU se haya transformado en una unidad
permanente dentro del MHL.

Que cada comunidad identificada en el programa haya
participado en el proceso decisorio para su proyecto
de desarrollo integral y se le haya consultado acerca
de las prioridades de desarrollo comunitario para
2012.

Que en los dos tltimos afios del programa, el gobierno
haya terminado la rehabilitacion al menos de seis
sitios de barrios por afio.

Informes del programa

Encuestas sociales de
evaluaciones de mitad
de periodo y final

Informes del programa

Apoyo politico para el desarrollo
integral de barrios sigue siendo alto.

Residentes dispuestos a participar en
el proyecto.

Buena disposiciéon de comunidades y
el gobierno para el proceso
participativo.

5

Los que evidencian deficiencias habitacionales y/o viales; deficiencias de drenaje y/o eliminacién de desechos liquidos y sélidos; subutilizacién del inventario de vivienda y/o falta de
espacios publicos o deficiente mantenimiento de los que existen.

® A menos que se indique algo diferente.
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Componente Indicadores verificables Medios de verificacion Supuestos clave
Productos (Para fines del cuarto afio del programa)6
(Produccion/Insumos)

Nuevas soluciones de
vivienda econémica

®  Que se hayan construido 320 casas nuevas por valor
inferior a B$100.000 para beneficiarios de los
primeros cuatro deciles.

®  Que todas las tierras necesarias para la Fase I del
programa han sido cedidas a la NHC para fines del
tercer afio de ejecucion.

Informes
gubernamentales

Informes del programa

Acceso a tierras con servicios para
construccion a precios razonables y
en barrios adecuados.

Autoconstruccion de
casas

®  Que 400 familias situadas por debajo del quinto decile
hayan rehabilitado sus hogares por intermedio del
programa.

MHL

Firmas proveedoras de
materiales de
construccion

Informes del programa

Adopcién de procedimientos
adecuados de verificacion de
ingresos.

Desarrollo integral de
comunidades de bajos
ingresos

®  Que se hayan rehabilitado al menos 15 barrios de una
manera integral y participativa y que se haya
terminado el disefio para otros diez sitios.

®  Que se hayan completado todas las mejoras de
infraestructura en los dos barrios de “casos
especiales”.

MHL

Informes del programa

Las comunidades responden bien al
proceso de organizacion.

Desarrollo sectorial e
institucional

Fortalecer y hacer mds

transparente la seleccion de

beneficiarios.

Fortalecer el sistema de
gestién habitacional.

Fortalecer el sistema de
administracion de tierras

®  Que un sistema de seleccion de beneficiarios mas
eficiente y transparente esté funcionando tanto en el
NHC como en la MHL.

®  Que los nuevos sistemas de informacién y financiero
estén funcionando tanto en la NHC como en el MHL.

®  Que se haya implantado el sistema catastral en el
MHL y la NHC.

MHL
NHC
Organismo ejecutor

MHL: Ministerio de Vivienda y Tierras / NHC: Corporacion Nacional de la Vivienda / PCEU: Unidad de Coordinacién y Seguimiento del Programa
NUU: Unidad de Desarrollo Integral de Barrios.





