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PROGRAMA DE VIVIENDA

(GU-0032)

RESUMEN EJECUTIVO

La Reptiblica de Guatemala

Ministerio de Comunicaciones, Transporte, Obras
Piblicas y Vivienda

BID: CO (en US$ de la

Facilidad Unimonetaria): US$S 60 millones
Fondos de contraparte local: US$ 48,80 millones
Total: US$108,80 millones
Plazo de amortizacidn: 25 afos

Periodo de desembolso: 4 afios

Tipo de interés: variable
Inspeccién y vigilancia: 1%

Comisién de crédito: 0,75%

El gobierno estd comprometido a seguir una estrategia
sectorial que busca mejorar las condiciones de 1la
vivienda en Guatemala, particularmente entre los
pobres. La meta de este programa es apoyar dicha
estrategia mediante el desarrollo e implantacién de
politicas que: 1) mejoren la equidad y eficiencia de
los mercados de vivienda en  Guatemala; y
ii) incrementen el nivel de inversiones en viviendas
ocupadas por los grupos de bajos ingresos.

Los objetivos especificos del programa son los
siguientes:

a. Mejorar las condiciones de vivienda entre los
grupos de bajos ingresos y generar inversiones
privadas adicionales en este sector por medio
del disefio e 1instauracién de programas de
subsidios eficientes y focalizados.

b. Aumentar la eficacia y 1la produccién ¥y
financiacién de viviendas de bajo costo
comercial en respuesta a la demanda, mediante
la expansién del papel de los constructores y
de los bancos comerciales del sector privado.

c. Mejorar la formulacién y la ejecucién de las
politicas de vivienda mediante de la ampliacién
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DESCRIPCION:

del papel de las ONG, las organizaciones comu-
nitarias y otras entidades de representaciénm.

d. Mejorar el desempefioc de 1los mercados de
terrenos urbanos, en particular, aquellos
accesibles a los grupos de bajos ingresos.

e. Disminuir el ritmo de degradacién ambiental
asociada con el desarrollo urbano mediante el
fortalecimiento del manejo ecolédgico,

especialmente el de los riesgos naturales en el
drea metropolitana de Ciudad de Guatemala.

f. Promover el desarrollo de un mercado
hipotecario secundario eficiente.

Aspectos generales: La estrategia del programa se
afianza en un conjunto de decisiones bédsicas de
politicas de wvivienda adoptado por el Gobierno de
Guatemala en los udltimos 12 meses. En primer lugar,
el gobierno se comprometié a la introduccién de
subsidios accesibles para 1los grupos de bajos
ingresos; segundo, las autoridades han otorgado la
mds alta prioridad a la resolucidn de los problemas
de regulacién del wuso de terrenos; tercero, la
experiencia del Fondo Guatemalteco de la Vivienda
(FOGUAVI) en la utilizacién de constructores privados
y bancos comerciales para ejecutar la politica de
vivienda ha dado confianza al gobierno en un método
apoyado en fuerzas de mercado.

El programa utilizard dos mecanismos principales: un
subsidio de demanda y wun paquete de reformas
juridicas y reguladoras para promover el desarrollo
de un mercado legalmente reconocido en terrenos
urbanos de bajo costo.

El programa de subsidios aportard unm pago inicial
transparente para reducir el costo de una solucién de
vivienda. Para lograr acceso a esta subvencién, los
grupos elegibles deberan efectuar una contribucién
sustancial en efectivo. El subsidio y el aporte
personal permitirdn a los sectores de ingresos
medianos obtener la hipoteca para adquirir una casa
terminada. Este mismo programa cumplird una funcién
diferente para los estratos de bajos ingresos:
proporcionara los recursos para mejorar la calidad de
la vivienda (fabricada informalmente) que actualmente
ocupan.

El programa define una tarea clara y trascendental
para el gobierno como fuente de financiacién de los
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subsidios. Por el contrario, la evaluacién de 1la
solvencia crediticia, la emisién de los préstamos, el
disefio y la construccién de 1las soluciones
habitacionales son actividades que realizaran las
empresas del sector privado. El gobierno no
proporcionarid recursos, directos o indirectos, de
crédito.

Para garantizar que el subsidio sea realmente
accesible a los grupos de bajos ingresos, el programa
se apoyard en las ONG y en las organizaciones

comunitarias. El programa ofrecerd recursos de modo
que estas entidades puedan ayudar a que las
comunidades identifiquen, disefien y ejecuten
proyectos de modernizacién. Las ONG especializadas

también contribuirdn a administrar los subsidios y a
evaluar los proyectos.

El segundo mecanismo del programa es la reforma de
los mercados de tierras. Este mercado disfuncional
constituye para los grupos familiares de bajos
ingresos el obstdculo principal a su decisién de
invertir en vivienda. El programa respaldard una
politica para regularizar los titulos de propiedad a
fin de resolver el problema de ilegalidad que existe
en los barrios informales. Asimismo, el programa
apoyard una reforma radical en el uso de los terrenos
municipales. Esta permitird a 1los propietarios
privados disponer lotes de bajo costo en el mercado
legal. Estas "subdivisiones progresivas" comenzardn
con estdndares de servicio muy bajos, pero aquéllos
que tengan acceso al programa de subsidio podran
iniciar las obras de mejoramiento en un tiempo méds
breve. Estas reformas creardn un mercado privado
legal para acomodar la futura expansién urbana y asi
reducir el incentivo de ocupacién de terrenos
publicos.

Finalmente, el programa intentard establecer medidas
sencillas pero efectivas para disminuir el daiio
ambiental que pueda resultar del crecimiento urbano y
reducir el riesgo que impone la peligrosa topografia
del &rea metropolitana de Ciudad de Guatemala a los
vecindarios informales.

Los componentes descritos no han sido diseflados como
elementos aislados de una operacién del BID, sino que
son un respaldo amplio a toda la politica de vivienda
del gobierno. Los aportes del BID ayudardn en el
periodo de transicién mientras se aplican las nuevas
politicas, pero su éxito final dependerd de su
habilidad para mejorar la equidad y la eficiencia con
que se utilizardn en el futuro los recursos locales.
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De alli que los acuerdos financieros e
institucionales para la presente operacién se
orientan a garantizar que los programas que se
inicien en los préximos cuatro afios puedan
sustentarse después del periodo de ejecucién.

Componentes
1. El componente de subsidios directos

(US$91.,9 millones) proporcionard una subvencién
a los grupos familiares elegibles para mejorar
las condiciones de su vivienda. Para aquellos
de ingresos medianos, el subsidio y el aporte
personal ayudardn a calificar para una hipoteca
y comprar una casa fabricada en el sector
formal. Para los sectores de bajos ingresos
este mismo programa servird para modernizar la
vivienda informal que ocupan.

2. El componente de reforma del mercado de tierras
(US$5.85 millones) implantara diversas reformas
juridicas y reguladoras a través de tres lineas
de accién: Regularizacién de la propiedad en
barrios informales  ubicados en terrenos
publicos. Ofrecera servicios a los grupos
elegibles para lograr titulos de inscripcién
del terreno que ocupan. Para evitar dar
incentivos a nuevas ocupaciones de terrenos,
los vecindarios establecidos en los dltimos dos
afios mno serdn elegibles. Subdivisién
progresiva creard un marco  juridico e
incentivos para que los propietarios de tierras
las subdividan y vendan lotes con un minimo
nivel de servicios. Los compradores elegibles
solicitardan ayuda al Programa de Subsidio
Directo para iniciar el proceso de modernizar
su vivienda. Reduccién de costos del
desarrollo comercial a fin de fijar um conjunto
tnico de regulaciones para disminuir el tiempo
y el costo que se requiere para dar
cumplimiento a los procedimientos municipales a
fin de ©obtener permisos de construccioén
comercial.

3. El _componente de manejo ambiental (US$500.000)

establecerd una definicién de 4&reas priori-
tarias ambientales en todo el pais. Estas
zonas serdn delineadas en mapas de facil
lectura y los grupos familiares dispondran de
incentivos para su cumplimiento ya que en estas
zonas de exclusién ninguna propuesta de
mejoramiento o construccién de vecindarios serd
elegible para recibir subsidios u otros
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programas de  beneficios. En el 4rea
metropolitana de Ciudad de Guatemala se
ofrecerd asistencia técnica para distinguir las
zonas donde pueda reducirse los. riesgos
naturales mediante pequefias obras de
construccidéon (que pueden ser financiadas con
subsidios) de aquellas de alta peligrosidad
donde tales obras no constituyen inversiones
prudentes. Los grupos familiares residentes en
estas ultimas zonas recibiran material
explicativo sobre las ventajas de trasladarse a
sitios mds apropiados (calificacién para
recibir subsidios). Las autoridades nacionales
y municipales obtendrdn asistencia técnica para
mejorar su capacidad de reaccidén ante casos de

emergencia.
4, El componente de desarrollo institucional
(USS4 . 44 millones) creara las unidades

operativas (unidad de Subsidio Directo, unidad
para la reforma del mercado de tierras; unidad
para el manejo ambiental, y la unidad de
informacién gerencial) que se requieren para
ejecutar los componentes del programa.
Asimismo, ofrecerda asistencia técnica a las
entidades participantes (ONG y otras) para:
incrementar su capacidad para actuar como

intermediarias del programa; realizar
seminarios y estudios que ayuden a los bancos
comerciales a desarrollar el mercado

hipotecario; financiar los estudios anuales de
evaluacién del desempefio del programa y los
sectoriales y de politicas para fortalecer la
capacidad del Ministerio de Comunicaciones,
Transporte, Obras Pablicas y Vivienda para
generar e implantar politicas y programas.

El CESI/TRG, en su reunién del 14 de enero de 1997,
clasific6 esta operacién en 1la Categoria III vy
consideré el ESIR en su reunién del 22 de agosto de
1997 (véase el parrafo 3.28).

Los beneficios principales de las politicas
respaldadas por este programa serdn: i) el aumento
de la equidad de la inversién publica en vivienda.
FOGUAVI desarrollara la capacidad para entregar cada
afio subsidios a 9.000 grupos familiares de bajos
ingresos; 1i) el incremento de la eficiencia de 1la
inversién publica en el sector Thabitacional.
Subsidios de demanda reemplazardn las tasas de
interés subvencionadas, con los cual dichos aportes
seran mds transparentes; el disefio de estos recursos
promoverd la inversién privada adicional en el sector
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RIESGOS:

de la vivienda; iii) el aumento del papel de las
agencias del sector privado. En el mercado formal,
los constructores y los bancos comerciales dispondrin
de incentivos para fabricar unidades de bajo costo;
en el mercado informal, se reforzard la capacidad de
las ONG y de las organizaciones comunitarias en 1la
prestacién de servicios; iv) la regularizacién de 1la
tenencia de 1la tierra en los barrios informales
ofrecerd seguridad a 50.000 grupos familiares de
bajos ingresos, estimularda la inversién en obras de
mejoramiento, introducird subdivisiones progresivas
que reducirdn los alicientes en 1la invasién de
terrenos publicos y disminuird el costo de mejoras
posteriores de 1la infraestructura; y v) el dafio
ambiental producido por la expansién urbana declinara
a medida que el programa oriente a los grupos
familiares hacia sitios mds apropiados para 1la
construccidn de sus casas. Se introducirdn politicas
para reducir el riesgo de pérdidas por desastres
naturales, que beneficiardn principalmente a los
grupos de bajos ingresos de Ciudad de Guatemala.

Los riesgos principales para la obtencién de estos
beneficios son: i) 1la filtracién de los subsidios
del programa a familias no elegibles o hacia bienes
no vinculados con vivienda; y ii) la diversiém de
beneficios del programa hacia grupos familiares de

ingresos medianos. Estos riesgos pueden ser
mitigados, pero no eliminados. El programa incluye
las medidas siguientes para limitar esas
posibilidades:

1. Filtracién de subsidios. La probabilidad que

los beneficios de los subsidios lleguen a manos
de familias no elegibles o a servicios no
asociados con vivienda es proporcional a su
volumen absoluto en relacién con las
preferencias de los grupos familiares. Los
subsidios de este programa se estimaron tomando
en cuenta los gastos observados en inversiones
habitacionales por la poblacién beneficiaria;
ain mds, los intermediarios que manejardn los

subsidios para FOGUAVI (bancos, ONG,
cooperativas) instituirdn relaciones estables
(y generadoras de comisién) con el Fondo. Por
lo mismo tendran interés en vigilar el
desempefio del programa vy limitar las
filtraciones.

2. Diversién de los beneficios. El riesgo que los

beneficios del programa sean "capturados" por
grupos familiares de ingresos intermedios tiene
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una dimensién técnica y también politica. La
primera es que los grupos de bajos ingresos
carecen de la capacidad para articular sus
necesidades habitacionales en una demanda

efectiva de proyectos. Por ello es que el
programa ofrece capacitacién a las
organizaciones intermediarias (grupos
comunitarios, ONG, cooperativas) a fin de

reforzar su capacidad para ofrecer esos
servicios a los estratos de bajos ingresos. El
programa también dispondrda de fondos para la

contratacién directa de profesionales
experimentados en el desarrollo de proyectos de
modernizacidn. La dimensidén politica de este

problema es mds dificil de manejar. FOGUAVI
tiene bastante experiencia en responder a los
requerimientos de los constructores y bancos
que fabrican unidades de bajo costo para grupos
de ingresos medianos. Esta capacidad no existe
en las ONG que sirven el mercado de bajos
ingresos. Se confia que el programa aumentara
su aptitud para ser un contrapeso en el proceso
politico de la asignacién de recursos.

La actual estrategia de pais del Banco es otorgar

prioridad a: 1i) la incorporacién de la poblacidén de
bajos 1ingresos, rural e indigena al proceso de
desarrollo; ii) incrementar la cobertura y

mejoramiento de la calidad de los servicios socilales;
iii) la modernizacién del estado; y iv) el desarrollo
del sector privado productivo

Los niveles sobre los cuales las compras del programa
deberdn realizarse por medio de licitaciones
internacionales son los siguientes: US$350.000 para
bienes y servicios, y US$3 millones para obras
(véase el Anexo III, seccidn III).

La condicionalidad del componente de subsidio directo
incluird previo al primer desembolso el estableci-
miento de sus unidades operativas que comprendera la
adopcién oficial del reglamento operativo y los
manuales para las ventanillas social y comercial y la
contratacién de los coordinadores correspondientes
(véanse parrafos 3.2, 3.9).

Con objeto de poner en prdctica politicas sustenta-
bles para beneficio de una poblacién objetivo que
durante mucho tiempo no ha recibido la atencién
suficiente, el gobierno i) dard cumplimiento a los
objetivos de las acciones que benefician a los grupos
familiares de bajos ingresos (véase el pdarrafo 3.41)
y ii) alcanzard las metas de la reforma del mercado
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REEMBOLSO DE
GASTOS:

RECOMENDACION DE
ENMIENDA AL
PRESTAMO
886/SF-GU:

de tierras (véase el pédrrafo 3.19). Ademds, para
evitar las presiones inflacionarias en el sector de
la vivienda, el gobierno dard cumplimiento de los
topes de subsidios provistos por intermedio de 1la
ventanilla comercial (véase el pdrrafo 3.15). El
incumplimiento de estas metas por parte del gobierno,
determinard la suspensién de los compromisos
correspondientes a la Ventanilla Comercial de
subsidios directos. Ademds, el gobierno preparari
dentro de los plazos estipulados los mapas
ambientales (véase el pdrrafo 3.31).

Asimismo, la condicionalidad para el componente de la
reforma de 1la tierra incluird previo al primer
desembolso el establecimiento de su unidad operativa
que comprende la adopcién del reglamento operativo y
los manuales y la contratacién del coordinador de la
unidad (véase el parrafo 3.16).

Podrd reembolsarse, con cargo a los recursos del
préstamo, hasta US$500.000 correspondientes a la
contratacién de un auditor para el componente de
subsidio directo.

Ciertas condiciones operativas para cada componente
del programa se especificardn en el reglamento
operativo correspondiente (véase los parrafos 2.19,
3.18, 3.23 y 3.29).

Se propone que el contrato de préstamo 886/SF-GU
(Crédito global para pequefias y microempresas sea
modificado para permitir el uso de los recursos del
programa en la financiacién de soluciones habitacio-
nales (véase el parrafo 2.33).

A fin de ayudar a asegurar la sostenibilidad de 1las
politicas y programas que conlleva esta operacién, el
gobierno guatemalteco solicité que se ponga a
disposicién recursos suplementarios para la ejecucién
continua del programa. A tal efecto, se propone que
una vez dque se haya desembolsado el 50% de 1los
recursos del programa y se haya verificado 1la
consecucidén de todas las metas de desempefio, pueda
suministrarse financiacién suplementaria, sujeta a
las condiciones estipuladas en el parrafo 2.40. En
ese momento, deberd presentarse a consideracién del
Directorio wun memorando con la descripcién del
progreso del programa, el monto de los recursos
comprometidos y desembolsados y la solicitud de una
financiacién adicional de hasta US$20 millones.
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El proyecto propuesto se cifie a la definicién de
inversién focalizada en la pobreza, que consta en el
documento del Octavo Aumento. La definicién oficial
de pobreza en Guatemala clasifica como pobres a los
grupos familiares cuyos ingresos son inferiores a
cuatro sueldos minimos, equivalentes a US$400 por
mes. De acuerdo con este criterio, alrededor de 88%
de la poblacién urbana pertenece a esta categoria y
el 100% de los recursos del programa beneficiard a
grupos en ese rango. En la actualidad, el gobiermo
dedica casi todo el presupuesto de inversidén de
viviendas en financiar unas dos mil casas focalizadas
en grupos con rentas de US$350 mensuales; aquellos
con ingresos por debajo de US$200 por mes casi no
tienen acceso a esos recursos. Segin las politicas
sustentadas por esta operacién, aproximadamente 60%
de los recursos favoreceran directamente a wunos
55.000 grupos familiares de bajos ingresos.




1.1

1.2

1.3

1.4

I. ANTECEDENTES

Situacidén socioecondmica

El desempefio macroeconémico reciente de Guatemala ha sido
satisfactorio, con un crecimiento anual del PIB de 5% y niveles de
inflacién y del déficit del sector puiblico en declinacién. Sin
embargo, se requieren mayores esfuerzos impositivos, y en 1la
cobertura y eficiencia de los servicios sociales, para aliviar los
problemas provocados por la pobreza generalizada. Los acuerdos de
paz suscritos en diciembre de 1996 subrayan el compromiso del
gobierno para llevar adelante las reformas que son necesarias.

El mercado habitacional urbano de Guatemala

1. Introducciédn

La distribucién de la renta gobierna el desempefio de los mercados
de la vivienda en Guatemala. Los grupos familiares de bajos
ingresos, US$200 mensuales o menos, componen el 60% de la poblacién
urbana. Para ellos, el mercado informal es la uUnica fuente
accesible de vivienda. En el otro extremo de la distribucién de
los ingresos, el 12% del estrato urbano con rentas mensuales de
USS400 o mds puede calificar para una hipoteca y comprar una casa
de fabricada por una empresa constructora comercial,

En este medio, las rentas entre US$200 y US$400 mensuales, si bien
modestas en términos absolutos, califican como "ingresos
intermedios" y aunque constituyan menos del 30% del mercado tienen
un papel desproporcionalmente importante en 1la politica
habitacional. Aun cuando en la actualidad estdn excluidos del
mercado hipotecario, muchos disponen de fuentes de ingresos
estables y bien documentadas. EL contribuir a que este segmento de
la poblacién —como en otros paises de América Latina— pase del
mercado informal al extremo inferior del comercial formal,
representa un compromiso politico importante para quienes adoptan
las politicas guatemaltecas 1/.

En los capitulos siguientes se analizard 1las limitaciones
principales que afrontan estos mercados habitacionales. Estas
restricciones, a su vez, son los objetivos de las intervenciones
propuestas en el presente programa. En el mercado informal que se
estudia en el capitulo 2, las deficientes condiciones de vivienda
se relacionan con los minimos niveles de inversién de los grupos

La escala del mercado para viviendas adicionales en Guatemala es,
aproximadamente, el siguiente. La poblacién urbana aumenta en unos
30.000 grupos familiares por afio. En consecuencia, cada afio el
mercado habitacional debe acomodar 18.000 grupos de bajos ingresos,
8.500 de rentas intermedias y 3.500 de ingresos altos.
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familiares y con las serias distorsiones que se aprecian en el
mercado de tierras wurbanas. El capitulo 3 presenta las
caracteristicas basicas del mercado habitacional formal, en
especial, la escala limitada del mercado hipotecario primario y las
iniciativas para desarrollar el extremo inferior de la produccién
comercial. El capitulo 4 analiza brevemente la interaccién entre
la expansién urbana y el medio ambiente, acentuando los problemas
que resultan de la invasién de los terrenos publicos en el 4rea
metropolitana de Ciudad de Guatemala. Luego se estudia las
politicas habitacionales. Las inversiones del sector publico en
vivienda no han sido de importancia cuantitativa, pero, en todo
caso, la evolucidén de 1las politicas gubernamentales y de las
operaciones del Banco que las acompafiaron proporcionan lecciones
importantes para el presente programa.

2. El mercado informal de la vivienda

El proceso "normal" de adquirir una casa para la poblacién de bajos
ingresos en América Latina se inicia con la ereccién de una choza
con materiales temporales en un barrio recién formado y con un
acceso defectuoso a servicios de infraestructura (agua,
saneamiento, electricidad, pavimento). Con el tiempo, estos grupos
introducen mejoras a sus viviendas y a la infraestructura publica.
Lo que diferencia a Guatemala es que el procesoc "normal" ha sido
minimo, con condiciones habitacionales extremadamente deficientes
en estos barrios informales, y estas 4reas estdn en constante
expansién para acomodar a mds de 20.000 grupos familiares
adicionales cada afio.

a. Inversién del grupo familiar vy las condiciones
habitacionales

Los grupos de bajos ingresos en Guatemala invierten sumas infimas
en sus viviendas. Un estudio revelé que aquéllos con ingresos
mensuales inferiores a US$170 han invertido, como promedio, menos
de US$800 en gastos iniciales y posterior modernizacién 2/. En
contraste, una encuesta realizada en Ciudad de Panamd en 1995
demostré que grupos con ingresos similares (y afrontando costos de
construccién) habian invertido mas de US$2.000.

La informacién sobre inversiones en vivienda fue obtenida de mds de
300 grupos familiares en Ciudad de Guatemala. El estudio completo
(IPC, 1997) se encuentra en los archivos del proyecto.
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Cuadro 1. Ingreso familiar y gastos habitacionales (US$)
Total gastos (inicial + mejoras)

Ingresos bajos 100%
<US$170 40% 47% 13% (131) uS$770

Ingresos medianos 100%
US$170-US$330 18% 47% 35% (146 US$1,120

Ingresos altos 100%
>US$330 6% 38% 55% a7’ US$2,240

1/ Nuimero de grupos familiares encuestado en cada categoria de ingresos.
Fuente: IPC 1997.

Estos datos revelan la persistencia de las deficientes condiciones
de la vivienda en Guatemala: de mds de 700.000 unidades urbanas,
mds de 300.000 tienen un solo cuarto, 230.000 estdn construidas de
materiales ligeros, y mds de 166.000 carecen de conexién de agua
potable 3/.

Si bien la inversién por grupo familiar es baja, también lo es el
numero de viviendas construidas por aiio. En la mayoria de los
paises de América Latina el ritmo de construccidn de casas urbanas
es similar al de formacidén de grupos familiares. En Guatemala hay
un déficit anual de alrededor de mil unidades. El resultado es una
hacinamiento urbano con 2,3 personas por cuarto, en tanto que el
promedio latinoamericano es de 1,5.

Esta informacién fragmentada se debe, en parte, a la pobreza que
existe en Guatemala. Hay ciertas evidencias que a medida que la
economia se ha robustecido en los dltimos tres afios, también las
condiciones habitacionales han comenzado a mejorar.

b. Mercado de tierras

Las distorsiones del mercado de terrenos urbanos también
constituyen una restriccidén importante a las inversiones de las

unidades familiares. La ocupacién ilegal de tierras, por 1lo
general -—aunque no siempre— de propiedad publica, es el modo
dominante de expansién urbana en América Latina. En Guatemala,

esta modalidad estd altamente politizada y es parte inherente del
conflicto civil desde que sucesivos gobiernos intentaron poner

La informacién habitacional de censos recientes no es utilizable.
La cuantificacion de cada deficiencia no es un elemento
indispensable para un programa de vivienda impulsado por 1la
demanda. El mejor intento para analizar la informacidén es el
estudio de Clarke (1996), que estd en los archivos del proyecto.
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término a tales ocupaciones. La mayoria de los barrios pobres de
Ciudad de Guatemala continia formindose merced a estas invasiones
de terrenos. Sin embargo, la difusién de serios incidentes en que
los ocupantes 1ilegales fueron expulsados ha tenido impactos
importantes.

Varios de estos barrios fueron desmantelados y destruidas sus
viviendas. Los efectos indirectos fueron de mayor trascendencia.
En general, se incrementaron los riesgos y los costos de las
construcciones informales. La inseguridad de la tenencia redujo el
interés de 1los grupos familiares por iniciar la ereccién de

viviendas o de invertir en obras de mejoramiento. De esta manera
se detuvo el proceso convencional de mejoras graduales de 1las
unidades habitacionales en el sector informal 4/, Puesto que

mds del 50% de las viviendas en Ciudad de Guatemala carece de
titulos de propiedad, esta inseguridad de la tenencia representa un
problema de grandes magnitudes.

Esta relacién no responde una pregunta fundamental: ;por qué la
persistencia de las ocupaciones ilegales? Deberia esperarse que
ciertos grupos familiares se inclinasen por la compra legal en
lugar de la ocupacién si la seguridad de la propiedad representa un
valor tan grande 5/. En el hecho, la inscripcién de titulos de
terrenos de bajo costo no solo es inusual, sino que ilegal. Los
reglamentos municipales determinan ciertos minimos de tamafio y
estdndares de servicios de agua, alcantarillado, drenaje, etc. La
subdivisién y venta de lotes que no cumplen con ellos es ilegal y
tales propledades no pueden inscribirse. La distorsién en el
mercado de tierras generada por esas regulaciones no es asunto
trivial. Un estudio preparado para el presente programa revelé que
el cumplimiento pleno con todos los estdndares reglamentarios en
Ciudad de Guatemala necesita un precio de venta para el lote méds
pequefic y legalmente permitido que excede US$3.500 6/. (Véase

Una caracteristica que sobresale en los barrios marginales de
Guatemala es el hecho que casas levantadas hace mids de cinco afios
no han recibido ninguna clase de mejoras. Esta falta de voluntad
en invertir en una construccién permanente estd muy relacionada con
la inseguridad de la tenencia del terreno.

Muy pocas veces la ocupacién ilegal estid libre de costos. Aquellos
que organizan las invasiones y las subdivisiones ilegales exigen un
pago por estos servicios. Puesto que esta transaccién estd fuera
de la ley es comin encontrar que un mismo lote ha sido “vendido” a
mids de un grupo familiar.

Se efectuaron algunos andlisis de costos basicos para examinar el
impacto posible que la desregulacién pudiera tener en los precios
de las tierras. Se determiné que lotes con un precio inferior a
US$800 en las proximidades del drea metropolitana podrian surgir en
el mercado, siempre que se instituyeran estandares minimos. Los
precios serian inferiores en Areas mds distantes, aunque el impacto
de la desregulacidén no seria tan fuerte.
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también el Capitulo 4 que incluye un andlisis breve de 1las
consecuencias ambientales de esta distorsién). Para el 60% de los
grupos familiares urbanos, con ingresos mensuales de US$200 o
menos, este precio minimo de un lote legal representa mids de 18
meses de ingresos totales. Para ellos no hay otra alternativa que
la ocupacién. La prohibicién de facto que existe sobre 1las
unidades familiares de bajos ingresos para adquirir legalmente
terrenos apropiados no estd limitada solo a Guatemala. Pero el
alto grado de inseguridad existente implica que esta prohibicién
tenga consecuencias extremadamente severas.

c. Actores institucionales

Existe otro factor que explica el desempefio deficiente del sector
informal en Guatemala. El respaldo institucional que requiere la
infraestructura publica ha sido muy limitado. Las empresas de
servicios publicos han estado afectadas por las wusuales
restricciones financieras y también se han visto arrastradas al

laberinto de las regulaciones municipales. Estas compafiias tienen
prohibicién de proporcionar conexiones de infraestructura a
viviendas que carecen de titulos de propiedad. Las ONG de muchos

paises han podido llenar esta brecha institucional, pero wuna
evaluacién de las entidades activas en vecindarios urbanos demostré
que existe una capacidad muy limitada para ejecutar proyectos de
construccidén o de mejoramiento habitacional.

Son muy pocas las organizaciones, piblicas y privadas, que disponen
de capacidad técnica y financiera para ofrecer apoyo a los grupos
familiares de bajos ingresos. En Ciudad de Guatemala, por ejemplo,
un departamento municipal desarrollé un modelo para proporcionar
agua potable a barrios informales utilizando un solo medidor en un
sistema denominado "agua en bloque". Varias cooperativas de ahorro
y préstamo tienen carteras importantes de préstamos hipotecarios.
Si bien diversos grupos han dado una voz politica a estos barrios
marginales, no existen las capacidades para preparar o ejecutar
proyectos urbanos.

3. El mercado formal de la vivienda

El mercado habitacional producido por la industria formal de 1la
construccidon estd limitado por el alcance del sector financiero. A
su vez, el tope del mercado hipotecario estd determinado por la
distribucién del ingreso. Esto implica que el mercado formal de la
vivienda en Guatemala es bastante pequeiio, pero los constructores
privados han demostrado considerable iniciativa para examinar las
posibilidades del extremo inferior de este mercado.

La produccién formal de viviendas en Guatemala registrdé un promedio
de 5.000 casas anuales durante los primeros cinco afios de la década
de los 90, aumentando a unas 7.000 en fecha reciente. Este mercado
estd dominado por unas pocas empresas, con estrechas vinculaciones
bancarias que proporcionan préstamos de construccién y financiacién
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a largo plazo. Su producto representativo es una unidad que cuesta
alrededor de US$18.000, destinada a un grupo familiar con ingresos
mensuales superiores a US$1.000. Desde 1994 se observa un esfuerzo
por ampliar la produccién y fabricar unidades de menores costos.
Estas casas, dirigidas a grupos familiares con ingresos de US$400-
US$500 mensuales, tienen una superficie de 24m? sin terminaciones
interiores y con un costo de US$7.500, La produccién de estas
viviendas ha progresado notoriamente en los Gltimos 18 meses debido
al mayor impulso del programa de subsidios del gobierno. (Véase el
proéximo capitulo).

Aunque estas unidades sin terminar se encuentran entre las mds
modestas de bajo precio fabricadas por el sector privado en América
Latina, las empresas seflalan que los procedimientos engorrosos e
inflexibles para obtener permisos de construccién aumentan
innecesariamente 1los costos. Ya comenzé el trabajo para
desarrollar requisitos estdndares para todas las municipalidades
del Departamento de Guatemala y establecer un solo mecanismo para
obtener las licencias de construccién y de conexiones a los
servicios publicos.

Las cifras que dan las empresas constructoras son compatibles con
las del sector financiero. En 1995, el total del aumento neto de
créditos hipotecarios fue de aproximadamente US$50 millones 7/.
Ello corresponde a unos 2.900 préstamos. Esta actividad limitada
es en buena parte una funcién de la distribucién de la renta. Sin
embargo, con montos modestos de ayuda puede cristalizarse un
mercado potencial importante entre los 8.000 grupos familiares de
ingresos intermedios que actualmente no pueden afrontar el servicio
de la deuda de las unidades de costos mds bajos que ofrecen las
constructoras comerciales.

También es evidente que el sistema financiero —que estd
reaccionando a un programa sostenido de liberalizacién— no es
todavia profundo ni estable. Las tasas de interés de los préstamos
han tenido amplias variaciones en los Ultimos dos afios, un factor
importante toda vez que las hipotecas se extienden con tipos de
interés variable. En los ultimos ocho meses (a julio de 1997), los
intereses sobre las hipotecas disminuyeron de 26% a aproximadamente
22,5%, en tanto que la inflacién se mantuvo constante en 10%4. Los
efectos positivos de esta declinacién se ven restringidos por la
certeza que el proceso puede revertirse en corto tiempo. La
reducida actividad de endeudamiento del gobierno, que hace bajar
los tipos de 1interés, puede Iincrementarse nuevamente si se
deteriora la posicién fiscal. Los préstamos a largo plazo no

La estructura del mercado hipotecario parece ser la siguiente: en
1995 los bancos comerciales concedieron US$12 millones en
préstamos, la agencia estatal FHA garantizé US$20 millones
adicionales (el Anexo I contiene una descripcion mds amplia) y el
banco estatal CHN otorgé otros US$18 millones.
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aumentaran en forma significativa a menos que se consoliden
intereses estables y predecibles. El Anexo I contiene un analisis
mas completo del mercado hipotecario.

4, Desarrollo urbano y el medio ambiente

Los barrios informales de las ciudades de Guatemala se amplian cada
afio con 20.000 casas adicionales. Por definicién, estos barrios no
observan lineamientos reguladores y, como consecuencia, se insertan
en sitios de valor ecolégico y dafian frdgiles entornos ambientales.

Estas zonas informales carecen de servicios sanitarios bdsicos al
momento de formarse. El lento proceso de instalar medios adecuados
de agua potable y alcantarillado constituye un riesgo para la salud
publica y se prolonga por aifios. Desde esta perspectiva, las
disposiciones municipales disefiadas para garantizar estdndares
adecuados del desarrollo urbano han tenido sistemdticamente un
impacto negativo. Tales reglamentaciones prolongan la inseguridad
que inhiben las inversiones privadas al excluir a los pobres del
mercado legal. Las empresas de servicios publicos también son
afectadas por las mismas regulaciones: sin titulos legales no
pueden instalar infraestructura permanente, demorando atn mds las
obras de mejoramiento.

El mayor crecimiento de poblacién urbana en las ultimas décadas se
registra en el 4rea metropolitana de Ciudad de Guatemala, donde el
proceso informal de desarrollo urbano ha adquirido un sesgo
especialmente peligroso. La topografia de la zona se caracteriza
por profundas quebradas que cortan a través del drea urbana (véase
la seccién de mapas). Los abruptos barrancos y su vulnerabilidad a
los deslizamientos de tierra no permiten construccién de viviendas,
por lo que han sido declarados zonas verdes en el plan de
desarrollo de la capital.

Al acelerarse la expansién urbana en los afios 70, los primeros
terrenos en ser ocupados eran de propiedad fiscal y, ademds, eran
apropiados para construccién. Al reducirse la disponibilidad de
este tipo de 4reas, los grupos de bajos ingresos se dirigieron a
las zonas aledatias a las quebradas. A pesar de los peligros que
presentan a sus habitantes, estos terrenos ofrecen a los grupos de
bajos ingresos la solucién menos deficiente. Se estima que en la
actualidad hay unas 200.000 unidades familiares que viven en esas
condiciones.

Las lecciones de 1la experiencia: Politicas habitacionales vy
operaciones del Banco en Guatemala 1987-1997

El Gobierno de Guatemala, con el apoyo constante del BID, utilizé
por mids de 20 afios un banco del sector publico (BANVI) para
fabricar y financiar viviendas para los grupos familiares de bajos
ingresos. Como reaccién a las crénicas dificultades financieras de
este modelo de politica habitacional, en 1996 se creé el Fondo de
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la Vivienda (FOGUAVTI) para proporcionar un financiamiento
intermedio con tasas interés subvencionadas a grupos con ingresos
medianos. Los bancos comerciales que administran los recursos del
FOGUAVI otorgan préstamos a unidades familiares de ingresos medios
para la adquisicién de casas fabricadas por constructores privados.
El Anexo II analiza cémo las lecciones derivadas de estas politicas
dieron forma a la estrategia adoptada por el presente programa.

El gobierno introdujo en el segundo semestre de 1996 una ley para
otorgar al sector habitacional una base institucional mds sdélida
con la creacién de la Subsecretaria de la Vivienda en el Ministerio
de Economia. De mayor importancia fue la reforma de los subsidios.
La ley, aprobada en diciembre de 1996, requiere a FOGUAVI
introducir programas que combinen subsidios directos y préstamos
concedidos con tasas de interés del mercado 8/.

El didlogo sobre politicas entre el Gobierno y el BID, iniciado en
julio de 1996, se realizé en un entorno en el cual ya se habian
registrado avances significativos: el marco institucional del
programas de vivienda impulsado por la oferta ya habia sido
desmantelado y se dio paso a subsidios de demanda, que son mas
transparentes. Asimismo, los acuerdos de paz de diciembre de 1996
incluian un compromiso del gobierno para dar prioridad a 1la
resolucién del problema habitacional de los pobres. Por esto, los
estudios preliminares y los andlisis de politicas para la presente
operacién se centran en cuatro temas principales: el disefio del
programa de subsidios, 1la administracién de los préstamos
hipotecarios, la expansién de las metas de focalizacidén de FOGUAVI,
y la estrategia para manejar los problemas del mercado de tierras
urbanas.

A julio de 1997 se habia presentado al Congreso una modificacién a
la ley y que transfiere la responsabilidad de FOGUAVI y de la
Subsecretaria de Vivienda al Ministerio de Comunicaciones,
Transporte, Obras Padblicas y Vivienda. El subsidio directo debe
introducirse antes de octubre de 1997.
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IT. EL PROGRAMA

Objetivos

El gobierno estd comprometido a llevar adelante una estrategia
sectorial que busca mejorar las condiciones de la vivienda en
Guatemala, particularmente entre los pobres. La meta de este
programa es apoyar dicha estrategia mediante el desarrollo e
implantacién de politicas que: i) mejoren la equidad y eficiencia
de los mercados de vivienda en Guatemala; y ii) incrementen el
nivel de inversiones en viviendas ocupadas por los grupos de bajos
ingresos.

Los objetivos especificos del programa son los siguientes:

a. Mejorar las condiciones de vivienda entre los grupos de bajos
ingresos y generar inversiones privadas adicionales en este
sector mediante el disefio e instauracién de programas de
subsidios eficientes y focalizados.

b. Aumentar la eficacia y 1la produccién y financiacién de
viviendas de bajo costo comercial en respuesta a la demanda,
mediante la expansién del papel de los constructores y de los
bancos comerciales del sector privado.

c. Mejorar la formulacién y la ejecucidén de las politicas de
vivienda merced a la ampliacién del papel de las ONG, las
organizaciones comunitarias y otras entidades de
representacioén.

d. Mejorar el desempefio de los mercados de terrenos urbanos, en
particular, aquellos accesibles a los grupos de bajos ingresos.

e. Disminuir el ritmo de degradacién ambiental asociada con el
desarrollo urbano mediante el fortalecimiento del manejo
ecolégico, especialmente el de los riesgos naturales en el Aarea
metropolitana de Ciudad de Guatemala.

f. Promover el desarrollo de un mercado hipotecario secundario
eficiente.

Aspectos generales

El programa utilizard dos mecanismos principales: wun subsidio de
demanda y un paquete de reformas juridicas y reglamentarias para
promover el. desarrollo de un mercado legalmente reconocido en
terrenos urbanos de bajo costo.

El programa de subsidios aportara un pago inicial transparente para
reducir el costo de una solucién de vivienda. Para lograr acceso a



2

2.

2.

.5

.6

7

8

esta subvencién, los grupos elegibles deberdn efectuar una

contribucién sustancial en efectivo. El subsidio y el aporte
personal permitirdn a los sectores de ingresos medianos obtener la
hipoteca para adquirir una casa terminada. Este mismo programa

cumplird una funcién diferente para los estratos de bajos ingresos,
proporciondndoles los recursos para mejorar la calidad de 1la
vivienda (fabricada informalmente) que actualmente ocupan.

El programa define una tarea clara y trascendental para el gobierno
como fuente de financiacidén de los subsidios. Por el contrario, la
evaluacién de la solvencia crediticia, la emisién de los préstamos,
el disefio y la construccién de las soluciones habitacionales son
actividades que realizardn las empresas del sector privado. El
gobierno no proporcionard recursos, directos o indirectos, de
crédito.

Para garantizar que el subsidio es realmente accesible a los grupos
de bajos ingresos, el programa se apoyard en las ONG y en las
organizaciones comunitarias. El programa ofrecerd recursos de modo
que estas entidades puedan ayudar a que las comunidades
identifiquen, disefien y ejecuten proyectos de modernizacién. Las
ONG especializadas también contribuirdn a administrar los subsidios
y a evaluar los proyectos.

El segundo mecanismo del programa es la reforma de los mercados de
tierras. Este mercado disfuncional constituye para los grupos
familiares de bajos ingresos el obstdculo principal a su decisién
de invertir en vivienda. El programa respaldard una politica para
regularizar los titulos de propiedad a fin de resolver el problema
de ilegalidad que existe en los barrios informales. Asimismo, el
programa apoyard una reforma radical en el uso de los terrenos
municipales. Esta permitirda a los propietarios privados disponer
lotes de bajo costo en el mercado legal. Estas "subdivisiones
progresivas" comenzardn con estdndares de servicio muy bajos, pero
aquéllos que tengan acceso al programa de subsidio podrdn iniciar
las obras de mejoramiento en un tiempo mds breve. Estas reformas
creardn un mercado privado legal para acomodar la futura expansién
urbana y asi reducir el 1incentivo de ocupacién de terremnos
publicos.

Los componentes descritos no han sido disefiados como elementos
aislados de una operacién del BID, sino que son un respaldo amplio
a toda la politica de vivienda del gobiernmo. Los aportes del BID
ayudardan en el periodo de transicién mientras se aplican las nuevas
politicas; pero su éxito final estard en su habilidad para mejorar
la equidad y la eficiencia con que se utilizardn en el futuro los
recursos locales. De alli que los acuerdos financieros e
institucionales para la presente operacién se orientan a garantizar
que los programas que se inicien en los préximos cuatro afios puedan
sustentarse después del periodo de ejecucién.
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Componentes

El programa consta de cuatro componentes que apoyaridn los cambios
de las ©politicas, 1la implantacién de 1los nuevos acuerdos
institucionales y el incremento de las inversiones publicas en
vivienda.

1) Subsidio directo (US$91,9 millones)

2) Reforma del mercado de tierras (US$5,85 millones)
3) Manejo ambiental (US$500.000)

4) Desarrollo institucional (US$4,44 millones)

1. Programa de subsidios directos (US$91.9 millones)

Este componente ofrecerd subsidios directos a grupos familiares
cuyos ingresos totales sean inferiores a cuatro sueldos minimos,
aproximadamente US$400 mensuales. El subsidio médximo serd de
US$2.000 por unidad familiar y estard condicionado a los aportes en
efectivo de cada familia: US$3 de subvencién por cada USS1
contribuido, hasta el mdximo permitido. Para ser elegible, el
costo de la vivienda no debe exceder de US$10.000.

~ Subsidio directo: Hes

" Pardmetros

Subsidio maximo

Relacién aporte 1:3
personal/subsidio

No elegibles

Uso del subsidio Mejoras y autoconstrc. Compra casa nueva Precio
max. US$10.000)

Regularizacion tierras con Lotes comerciales
titulos inscritos Lotes urbanizados
progresivos

El programa de subsidios tendrd dos modalidades de prestacién a fin
de que sus pardmetros puedan ayudar a los grupos familiares de dos
segmentos diferentes del mercado: Ventanilla Social y Ventanilla
Comercial.

a. Ventanilla Social (USS$55.4 millones)

Esta modalidad estd disefiada para ayudar a las familias de bajos
ingresos cuya renta mensual es inferior a dos sueldos minimos,
aproximadamente US$200. Las solicitudes deben ser presentadas por
grupos, generalmente por intermedio de asociaciones comunitarias,
empleando procedimientos similares a los de los Fondos de Inversién
Social. Los favorecidos utilizardn los subsidios y sus propios
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aportes para financiar proyectos que mejoren las condiciones de sus
viviendas a través de diversas acciones.

Los proyectos, para recibir subsidios, deben proporcionar a cada
grupo familiar participante acceso a agua de cafieria, una minima
instalacién sanitaria, seguridad ambiental bdsica y titulo de
inscripcién del terreno. De esta forma, el subsidio asegurard que
cada familia obtenga un estdndar minimo de salud y de seguridad.
Los grupos familiares que ya disponen de esos estdndares podridn
disponer libremente del subsidio para mejorar su vivienda en 1la
forma que estimen apropiada. Pueden optar por reconstruir la casa

con materiales permanentes, agregar cuartos, mejorar las
instalaciones del baflo o de la cocina o mitigar los peligros
ambientales. Otros tal vez decidan adquirir un terreno totalmente
nuevo.

Este componente aportard recursos al FOGUAVI para acelerar la fase
inicial de los proyectos de bajos ingresos, de modo que el Fondo
pueda contratar directamente organismos experimentados que puedan
colaborar en la identificacién, disefio y supervisién de proyectos
de modernizacidn. Tras 1la finalizacién del programa, estas
entidades estardn en condiciones de iniciar sus propias actividades
de preinversién utilizando anticipos de los subsidios.

FOGUAVI realizard seminarios para asociaciones interesadas en el
programa a fin de familiarizarlas con los procedimientos para
establecer 1la elegibilidad de 1los beneficiarios y para 1la
preparacién de proyectos. Se contrataran otras ONG para evaluar
propuestas y supervisar la ejecucién de proyectos.

b. Ventanilla Comercial (US$36.5 millones)

El subsidio y los aportes personales permitirdn a las familias de
ingresos medianos (renta mensual entre dos y cuatro salarios
minimos, US$200 a US$400 por mes) efectuar un pago inicial
suficiente para adquirir una vivienda nueva, aunque modesta. El
subsidio ayuda a disminuir el volumen del crédito exigido, con lo
cual los pagos mensuales de la hipoteca estdn al alcance de grupos
que actualmente estdn excluidos del financiamiento formal privado.
Los bancos comerciales, con coeficientes crédito-capital de 60% o
menos, tendrdn un incentivo para ofrecer financiacién hipotecaria a
grupos familiares en el extremo inferior de la escala de ingresos
de su clientela actual. Los recursos del gobierno no se utilizaran
directa o indirectamente para conceder créditos.

c¢. Alcance v dimensionamiento

El componente de subsidio directo proporcionaria subsidios durante
la ejecucién del programa de hasta US$2.000 a unos 26.000 grupos
familiares de bajos ingresos y a 18.000 familias de ingresos
medianos. Los archivos técnicos del programa contienen un andlisis
de estas dimensiones.
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2. Reforma del mercado de tierras (US$5.85 millones)

a. Regularizacién de 1la propiedad en barrios informales
(USS4.35 millones)

Este subcomponente acelerard y ampliard el proceso para regularizar
la propiedad en los barrios formados en terrenos publicos ocupados.
El subcomponente financiard: i) la preparacién y la implantacién
de un conjunto de reformas juridicas y reguladoras para facilitar
la transferencia de tierras publicas al uso privado; y ii) los
servicios que 1las familias necesitardan para obtener titulos
individuales e 1inscritos de los lotes que actualmente ocupan.
Estos grupos familiares, con la seguridad que ofrece el titulo
legal, incrementardn sus inversiones habitacionales con lo cual se
imprimird un mayor ritmo al proceso de mejoramiento de viviendas en
barrios de bajos ingresos.

Los proyectos de mejoramiento apoyados por los subsidios directos
conllevan la regularizacién de los terrenos si el vecindario carece
de titulos legales. La adjudicacién tendrd lugar durante el curso
del proyecto a medida que se identifican las partes de los lotes
individuales y se completa el diagrama de la nueva subdivisién. De
alli que las wunidades familiares contardn con sus respectivos
titulos antes de la complecién fisica de las obras. Este compo-
nente también financiard actividades de extensién para identificar
y ejecutar proyectos de regularizacién en barrios que no hayan
solicitado subsidios. Para evitar proporcionar incentivos a nuevas
invasiones, el reglamento operativo estipulard que los terrenos
ocupados 1ilegalmente después de 1995 no serdn elegibles de
regularizacidn.

b. Subdivisiones progresivas (apertura de un mercado de
tierras de bajo costo — USS$1.35 milldn)

Este subcomponente financiara la preparacién y la promocidén de
modificaciones a los cédigos habitacionales vigentes a niveles
nacional y local. Estos cambios creardn un marco reglamentario de
modo que los propietarios puedan subdividir y vender legalmente
terrenos con servicios minimos. El resultado sera la apertura de
un mercado legal de tierras para grupos de bajos ingresos. Bajo
ninguna circunstancia FOGUAVI comprard terrenos con los recursos
del ©programa. Para ofrecer incentivos adicionales a los
propietarios, el componente también financiard los servicios que
sean necesarios para el proceso de titulacién e inscripcién
desarrollado por la actividad precedente. Para motivar a las
municipalidades a instituir los cambios reglamentarios, las normas
operativas de FOGUAVI solo permitirdn la concesién de subsidios a
las viviendas ubicadas en municipios que hayan introducido 1los
cambios necesarios en los estandares de urbanizacién.

Con el objeto de crear un mercado de tierras accesible para la
poblacién de bajos 1ingresos, las subdivisiones progresivas en
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Ciudad de Guatemala deberdn cumplir con los siguientes estdndares
convenidos: 50 metros cuadrados, superficie mdxima del 1lote;
acceso solo a peatones (sin acceso vehicular); cafierias de agua
potable en un radio de 150 metros de cada lote (sin conexiones
individuales); retencién minima de 10% para instalaciones publicas
(incluidos pasillos); servicios minimos de saneamiento (letrinas).
Se dictard normas similares para localidades del resto del pais.

Es fundamental que el proceso para producir, autorizar y legalizar
una subdivisién progresiva sea lo mds simple y rdpido posible a fin
de incentivar a los propietarios a participar en este nuevo
mercado. Si se limita la preparacién de la subdivisién a 1la
perforacién de un pozo y diagramar los lotes, por ejemplo, no
debiera tomar mas de tres meses.

El bajo costo y las condiciones minimas de servicios con que 1las
subdivisiones progresivas son puestas en el mercado constituyen
solo la primera etapa de un proceso mds rdpido de mejoramiento.
Los grupos familiares elegibles pueden emplear los subsidios para
adquirir lotes e iniciar las mejoras e instalacién de los servicios
urbanos.

c¢. Reduccidén de costos del desarrollo comercial (US$150.000)

Este subcomponente ofrecerd asistencia técnica para apoyar el
proceso iniciado en marzo de 1997 que estd desarrollando un
reglamento wunificado de estdndares de construccién y de
urbanizacién, asi como de licencias en el todo el Departamento de
Guatemala. Los fondos de asistencia técnica respaldaridn a FOGUAVI,
en su calidad de coordinador de la iniciativa, para preparar un
modelo de normas y procedimientos simples. Se dard atencién
especial al desarrollo de los estdndares de construccién y de
urbanizacién apropiados para viviendas de "interés social" (bajo
costo) fabricadas comercialmente.

Este modelo de normas, procedimientos y estandares de construccién
serd desarrollado y promovido en primer lugar para el Departamento
de Guatemala, y luego para el resto del pais. Los estdndares se
aplicardan a 1las ‘"viviendas de interés social" fabricadas
comercialmente, y por lo mismo, tendrdn menos exigencias que los
requisitos de las subdivisiones progresivas.

d. Alcance y dimensionamiento

El subcomponente de regularizacién proporcionarid durante 1la
ejecucién del programa titulos a unos 43.000 grupos familiares y el
de subdivisién progresiva colaborard en la particidén y titulacién
de alrededor 13.500 lotes de bajo costo.
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3. Componente de manejo ambiental (US$500.00)

a. Zonas de exclusidn: cartografia de zonas urbanas
(US$250.000)

El proyecto ofrecerd incentivos a los grupos familiares para que
elijan sitios apropiados para vivir y reducird los que inducen a la
ocupacién de 4reas peligrosas o bajo proteccién ambiental. El
proyecto introducird a mnivel nacional wuna estrategia de
delimitacidén de Adreas ambientales prioritarias. Ninguna iniciativa
para mejorar o formar un barrio en estas zonas exclusién serd
elegible para recibir subsidios, regularizacién de terrenos u otros
beneficios del programa.

El componente financiard la delimitacién de zonas de exclusién
ambiental para todas las 4reas urbanas que participen en el
Programa de Vivienda y aplicard la metodologia siguiente: Se
efectuard un inventario cartografico de todos los criterios de
proteccién ecolégica que sean aplicables a un 4rea determinada.
Luego, en consulta con las autoridades ambientales y representantes
locales, se elegird un nimero restringido de zonas (alrededor de
cinco) con las mds altas prioridades de proteccién. Estas dreas
serdan clasificadas como zonas de exclusién. (Véanse ejemplos en la
seccidén Mapas). FOGUAVI y las autoridades locales se encargardn de

anunciar a posibles beneficiarios, entidades, empresas
constructoras y bancos que estas zonas no son elegibles para los
beneficios del programa. En la revisién de iniciativas para

subsidios, FOGUAVI no concederd ninguno de estos privilegios a
proyectos ubicados o con miras a formarse en zonas de exclusién.

Aquellas comunidades que ya ocupan sitios de gran riesgo (por
ejemplo, deslizamientos) recibirdn informacién sobre los peligros
que afrontan y sobre las opciones para encontrar ubicaciones
alternativas que podrian ser elegibles para recibir subsidios. El
componente financiard, ademds del costo de 1los mapas, 1la
capacitacién de funcionarios en la metodologia y aplicacién de las
zonas de exclusién, asi como en la preparacion del material
informativo. El programa realizard un levantamiento de alrededor
de 40 ciudades, con una poblacidén superior a 50.000 habitantes.

b. Manejo del riesgo ambiental: Area metropolitana de Ciudad
de Guatemala (US$250.000)

Alrededor de 200.000 familias viven en las faldas y mirgenes de
profundos barrancos en el A4rea metropolitana de Ciudad de
Guatemala, con distintos grados de peligro de deslizamientos, ¥y
cada afio, desde la década de los 80, unos 8.000 grupos familiares
establecen sus casas en esas 4dreas. El componente de manejo
ambiental proveerd asistencia técnica para diferenciar dos tipos de
zonas:
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a. Se identificardan las 4reas en que los riesgos pueden ser
reducidos por obras simples (muros de contencién, drenaje de
superficie, plantacioén). Los grupos familiares recibirén
asistencia técnica y recursos, por conducto del programa de
subsidios, para efectuar esos trabajos de mitigacién.

b. Se determinardn las zonas en que tales trabajos de mitigacién
no constituyen inversiones prudentes. Los grupos familiares
que viven estas 4dreas recibirdn material informativo que les
explicard los beneficios de 1la reubicacién y posible
calificacién para un subsidio. (Véase la seccidn Mapas).

Asimismo, 1la asistencia técnica colaborard con las autoridades
municipales y con los barrios en situacién de peligro a mejorar su
capacidad para afrontar urgencias en esas comunidades.

4. Desarrollo institucional (US$4,5 millones)

El componente de desarrollo institucional financiara: i) 1la
contratacién de servicios profesionales para administrar el
programa de subsidios (US$1,35 millén); ii) la contratacién de
servicios profesionales para el componente de reforma de la tierra
(US$1,23 millén); iii) el establecimiento de un sistema de
informacién gerencial para el programa (US$500.000); iv) la
provisién de asistencia técnica para desarrollar el mercado
hipotecario (US$250.000); v) la contratacidn de servicios
profesionales y apoyo logistico para promocién del programa y
capacitacién de las entidades privadas participantes (US$192.000);
vi) la realizacién de estudios sectoriales y de las politicas
(US$336.000); vii) los andlisis anuales de evaluacién y seguimiento
(US$250.000); y viii) los gastos FPP (US$335.000). El Capitulo III
incluye una descripcién de la operacién de estos componentes.

Acceso_al crédito

Los grupos familiares de medianos y bajos ingresos tienen en la
actualidad limitado acceso a préstamos para mejorar sus viviendas,
y se ven ante las mismas dificultades que encuentran los
microempresarios cuando tratan de obtener créditos pequefios. A fin
de aprovechar las ventajas del Programa Global para Pequeilas y
Microempresas (886/SF-GU) recién reformulado por el Banco, se
propone modificar las normas de esa operacién de modo que la
adquisicién y mejoramiento de viviendas que no excedan de US$10.000
sean elegibles para recibir financiamiento total. Esta propuesta
es coherente con el objetivo del programa de crédito global, que
consiste en llegar a un sector de la poblacién que,
tradicionalmente, ha sido excluido del sistema financiero formal.
Al posibilitar que la vivienda de bajo costo sea elegible conforme
al programa, se alentard a los bancos comerciales a considerar este
mercado potencial. Al mismo tiempo, la atencién al espectro mis
amplio de la demanda de los prestatarios de bajos ingresos,
estimularda una distribucién mds eficiente de los recursos del
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programa. Finalmente, es importante sefialar que, para los pobres,
la vivienda suele ser, ademds de un bien de consumo, un bien de
capital decisivo para el desenvolvimiento de actividades
productivas que se llevan a cabo en el hogar.

Componentes del programa y las politicas del BID

En términos de las Politicas del BID, OP-751 establece tres
objetivos principales para programas de vivienda: mejoramiento de
las condicionas habitacionales de la poblacién de bajos ingresos;
aumento de la eficiencia de los gastos piblicos en el sector; y

mejoramiento de la eficacia del mercado de 1la vivienda. El
presente programa estd disefiado para dar cumplimiento a esas tres
metas: 1) los hogares de bajos ingresos constituirdn mas del 70%

de los beneficiarios del programa: 1ii) la adopcién de subsidios de
demanda incrementard 1la eficiencia de 1los gastos publicos; y
iii) la promocién de la eficacia del mercado de tierras es la
focalizacién principal del programa.

La prédctica del BID para operaciones que requieren la adquisicién
de terrenos ha sido utilizar fondos de contraparte. Es evidente
que los subsidios financiados por este programa serdn empleados
para la compra de casas, que necesariamente incluye el terreno
sobre las que se encuentran. Puesto que el programa se orienta al
establecimiento de amplias politicas sectoriales sustentables y que
la compra de terrenos para viviendas serd efectuada por grupos
familiares individuales, no se propone una distincién entre
recursos del banco y de contraparte para la adquisicién de
terrenos. Pero bajo ninguna circunstancias, los recursos del Banco
pueden emplearse en la compra de propiedades del gobierno.

Costo v financiacién

1. Costos del programa

El costo total de 1los componentes del programa alcanza a
US$102,8 millones. Se incluyeron fondos sin asignar por
aproximadamente US$850.000 para cubrir variaciones no anticipadas
de los costos de los componentes ambientales e institucionales. El
programa no fija un limite numérico del total de subsidios que se
otorguen ni de los titulos de propiedad que se procesen. En
consecuencia, no se estimdé necesario calcular variaciones de costo
para estos rubros. Los costos de vigilancia, comisién e intereses
para los cuatro afios de 1la ejecucién del programa fueron
capitalizados en el cuadro general de costos; que en total suma
US$108,3 millones.

2. Sustentabilidad del programa v limitaciones fiscales

Las metas de gastos del actual gobierno para el sector de la
vivienda se fijaron en el contexto con los Acuerdos de Paz, que
comprometieron al gobierno a dedicar el equivalente del 1,5% del
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ingreso fiscal al sector habitacional. En la practica, los
recursos fiscales 1locales presupuestados a FOGUAVI para 1997
alcanzan al equivalente de US$12,2 millones (alrededor de 0,75% de
los ingreso totales del fisco). Para evitar una situacién en que
los aportes del Banco desplacen los recursos locales, la presuncidn
bidsica es que la actual asignacién de fondos movilizados localmente
se mantendrd durante la vigencia del programa. Esto colaborard a
garantizar la sustentabilidad de las politicas descritas
anteriormente una vez concluida la ejecucién del programa. Al
mismo tiempo es 1importante no obstaculizar 1la capacidad del
gobierno  para reaccionar a circunstancias macroecondmicas
cambiantes. Por lo mismo, se propone una condicién contractual en
cuanto los recursos fiscales que se transfieran en efectivo a
FOGUAVI, en cualquier aifio, serdn 1) no menos de 0,75% de los
ingresos totales del gobierno, o ii) el equivalente a
US$12,2 millones, el que sea menor.

De acuerdo con las proyecciones de la recaudacién tributaria y del
crecimiento econémico, el compromiso del 1,5% de 1los ingresos
vivienda implica que el limite fiscal anual para el sector
aumentara de US$23 millones en la actualidad a unos
US$35,9 millones en 2001. Estas proyecciones fijan un tope mdximo
para el programa de aproximadamente US$128 millones, monto superior
al costo total de US$108,8 millones. La diferencia se debe a las
limitaciones de los mercados en que intervendran los subsidios del
programa. (El andlisis detallado del dimensionamiento del programa
estd en los archivos técnicos). En su cuarto aiio, los gastos
habridn aumentado a US$32 millones, comparado con el limite de
US$36 millones.

3. Pari passu y financiacién del Banco

Este programa ha sido diseflado para ofrecer amplio respaldo a la
estrategia de vivienda del gobierno. En este sentido, todos los
recursos estatales asignados a FOGUAVI constituyen financiamiento
de contraparte. El siguiente cuadro de costos fue preparado bajo
la presuncién que se mantendrdn las condiciones fiscales y
macroeconémicas del momento. Esta hipétesis permitiria al Gobierno
de CGuatemala financiar 45% de los costos del programa. Sin
embargo, para tomar en cuentas las incertidumbres de los
acontecimientos en esos campos, el programa establecerd dos
parametros para los recursos locales de contrapartida: 1) el pari
pasu minimo, que se garantizard anualmente para la operacién, serd
de 20%; y ii) mds alld de este minimo, los fondos de contraparte
serdn determinados segun las condiciones contractuales descritas en
el parrafo 2.37. El préstamo del Banco por US$60 millones serd en
délares de los Estados Unidos de la Facilidad Unimonetaria del
Capital Ordinario.

A fin de ayudar a asegurar la sostenibilidad de las politicas y
programas que conlleva esta operacién, el gobierno guatemalteco
solicité que se ponga a disposicién recursos suplementarios para la



ejecucién continua del programa. A tal efecto, se propone que
pueda suministrarse financiacién suplementaria por un monto de
hasta US$20 millones, sujeta a las condiciones siguientes: i) que

se haya ejecutado el 50% de los recursos del programa, y ii) que se
haya verificado la consecucién de los objetivos del programa y que
la ejecucidén de éste haya avanzado conforme a las referencias de
desempeio. En ese momento, deberd presentarse a consideracidén del
Directorio wun memorando con 1la descripcién del progreso del
programa, el monto de los recursos comprometidos y desembolsados y
la solicitud de wuna financiacién adicional. Esos recursos
suplementarios estardn disponibles sélo para financiar 1la
inscripcién de titulos de propiedad de acuerdo con el componente de
reforma del mercado de tierras, y para subsidios por intermedio de
la Ventanilla Social. En todo 1lo demds, 1la financiacién
suplementaria estard sujeta a las mismas condiciones y plazos
aplicables a este programa, incluido el compromiso de recursos de
contrapartida de acuerdo con las disposiciones de los pdrrafos 2.37
y 2.39.



CUADRO DE COSTOS

Fuente de la financiacién

Costo total Gob. de BID % Costo total
Componente | Guatemala

Toiw|  ww| wmee|

Ventanilla Comercial 36,50

Ventanilla Social 55,40

REFORMAS MERGADO DE TIERRAS

Regularizacién

Divisiones progresivas

Construccién comercial 0,15

MANE.O DE RIESGOS

Cartografia ecolégica urbana: zonas de exclusién 0,25

Ciudad de Guatemala: zonas de riesgo

'DESARROLLO INSTITUCION,

Servicios profesionales: subsidio directo 1,35

Servicios profesionales: reforma terrenos 1,23
Sistema informacién gerencial 0,50
Estudios, seguimiento y evaluacién 0,59
Asistencia mercado hipotecario 0,25

Asistencia técnica a entidades participantes

FPP

Total componentes

SIN ASIGNAR:

COSTOS DEL PROGRAMA

COSTOS FINANCIEROS

Intereses 3,80 3,80

Comisién de crédito 0,80 0,80
Inspeccidn
TOTAL COSTOS OPERACION.

Porcentaje del costo total
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III. EJECUCION DEL PROGRAMA

Administracién e iniciacidén del programa

El organismo ejecutor de este programa serd el Fondo Guatemalteco
de la Vivienda (FOGUAVI), organismo que depende del Ministerio de
Comunicaciones, Transporte, Obras Pdblicas y Vivienda (MCTOPV).
FOGUAVI formé un equipo de contraparte durante la preparacién del
programa que serd responsable de todos los aspectos de la ejecucién
del proyecto, incluida la relacién con el Banco y el desembolso de
los recursos.

1. Coordinacién

FOGUAVI, «cuyo Director responderd ante el Ministro, sera
responsable de la ejecucién del programa. El directorio de FOGUAVI
aprobard todos los subsidios y aplicaciones del proyecto, conforme
a los criterios establecidos en el reglamento operativo del
programa. Se establecerdn unidades operativas correspondientes a
los componentes de inversién primaria y asistencia técnica y sus
coordinadores quedardn bajo la autoridad del Director de FOGUAVI,
Los términos de referencia/descripcién de funciones de 1los
coordinadores de unidades serdn convenidos con el Banco.

2. Iniciacién del programa

FOGUAVI se ha estado preparando desde el mes de marzo para el
comienzo del programa mediante el andlisis con bancos y empresas
constructoras. Ademds, se aprobdé una asistencia de la FPP con el
BID, que tiene por objetivo ayudar a FOGUAVI a desarrollar las
politicas operativas y 1los acuerdos institucionales que se
necesitan para implantar la estrategia habitacional del gobierno.
Algunas actividades preparatorias han sido completadas y las que
ain faltan se terminardn entre los meses de septiembre y diciembre.
La FPP estd financiando el trabajo en cinco materias principales:
i) manejo ambiental; ii) reformas reglamentarias del mercado de
tierras; 1ii) gestidén de proyectos habitacionales para grupos de
bajos ingresos (Ventanilla Social); 1iv) disefio de un sistema de
informacién gerencial; y v) desarrollo de manuales para el personal
de las unidades operativas de FOGUAVI.

3. Unidades operativas principales

a. La Unidad de Subsidios Directos

Esta unidad contard con dos equipos. El de la Ventanilla Comercial
estara Iintegrado por personal actual de FOGUAVI, y su tarea
inmediata serd ajustar y fortalecer los convenios actuales para
transferir y controlar los recursos administrados por los bancos.
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El segundo equipo en la unidad, de la Ventanilla Social tendrd su
propio coordinador, poseerd la experiencia pertinente y ser4d
contratado con recursos del programa. Tendrda a su cargo las
actividades de extensién, preparacién y supervision de proyectos de
mejoramiento comunitario.

La unidad serd responsable de aprobar las entidades intermedias que
manejardn los subsidios y de contratar los servicios de asistencia
técnica y de supervisién. Estudiard las evaluaciones preliminares
de beneficiarios que efectien estas entidades.

b. La Unidad de Reforma del Mercado de Tierras

Esta unidad serd responsable de: i) la implantacién del componente
de regularizacién de la propiedad; 1i) la promocién de los cambios
legales y reguladores que sean necesarios para el subcomponente de
subdivisiones progresivas y de acelerar los procesos de control de
las garantias hipotecarias; iii) la promocién del modelo de cddigos
habitacionales para desarrollo comercial y de procedimientos
racionalizados para los permisos de construccién: iv) la creacién
de =zonas ambientales de exclusién en todo el pais; y v) la
mitigacién de los peligros ecolégicos en proyectos apoyados por
subsidios en el Area metropolitana de Ciudad de Guatemala y de las
actividades de cooperacidén técnica para mejorar la capacidad de
respuesta ante casos de emergencia.

c. La Unidad de Informacién Gerencial

Esta wunidad creara y administrarda un sistema de informacidn
gerencial para asistir en la ejecucién del programa de subsidios,
sus maltiples participantes y para proporcionar datos sobre el
desempefio del sector de la vivienda. La informacién que necesita
el BID respecto de los desembolsos y otros asuntos serd manejada
por esta unidad.

Un objetivo que se ha tenido presente en estos arreglos
institucionales es limitar el aumento de personal permanente y
maximizar la subcontratacidén de servicios especificos. El numero
total de personal incremental para el programa no excederd de 15
para todas las unidades. En el caso del equipo de la Ventanilla
Social y de la unidad de reforma del mercado de tierras, FOGUAVI
podria contratar en forma individual o una empresa que ofrezca una
amplia experiencia local e internacional.

Ejecucién de los componentes del programa

1. Componente de subsidio directo

Entre los meses de septiembre y diciembre se preparardn manuales
para el personal de acuerdo con la FPP; el establecimiento de la
Unidad de Subsidios Directos por FOGUAVI -para adoptar, a la
satisfaccién del Banco, reglamentos y manuales operativos para los
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beneficiarios de las Ventanillas Social y Comercial y contratar al
jefe de la unidad y al coordinador del equipo de la Ventanilla
Social— es una condicién previa al primer desembolso.

FOGUAVI wutilizara los recursos del programa para financiar una
campafia de extensién social, con anuncios en diarios y
radioemisoras y distribucién de material informativo.

a. Componente de subsidio directo: Ventanilla Social

Los proyectos para grupos de bajos ingresos financiados por este
subcomponente tendrdan un desarrollo similar al Fondo de Inversién
Social. Ello quiere decir que las organizaciones comunitarias, comn
servicios profesionales provistos por entidades autorizadas (ONG,
cooperativas, municipalidades) identificaran y preparardn
iniciativas que incluirdn planes para obras fisicas, regularizacién
de 1la propiedad y acuerdos financieros. Si el proyecto es
aprobado, también tendrdn a su cargo la ejecucidén. El papel de
FOGUAVI estd limitado a aprobar las solicitudes de subsidios y a
supervisar la ejecucién. Cada grupo familiar recibirda wun
comprobante indicando el monto del subsidio adjudicado y 1la
contribucién que debe aportar el beneficiario. El organismo
autorizado serd responsable del depésito de dichas contribuciones y
de verificar el uso de los importes de los comprobantes.

La gestién de este tipo de proyecto implica procedimientos
operativos bastante nuevos para FOGUAVI. ILa FPP prepararda cinco
proyectos experimentales para ayudar al personal a lograr 1la
experiencia mnecesaria y para verificar los acuerdos operativos.
Estas iniciativas incluyen regularizacién de la propiedad y obras
de mejoramiento habitacional y de infraestructura en barrios
informales en Ciudad de Guatemala. Una empresa consultora con
experiencia en este tipo de proyectos trabajarid con el personal de
FOGUAVI y de las ONG para desarrollar: i) los procedimientos
especificos y un manual para el personal: ii) el programa de
asistencia técnica para las instituciones autorizadas que asistiran
a los grupos familiares en el disefio y en la ejecucién de
proyectos; iii) las prdcticas éptimas y materiales de difusién para
medidas de mitigacién ambiental para barrios en situacién de
riesgo; y 1iv) asistencia técnica para autoridades municipales vy
nacionales

Para ayudar a que este componente disponga de un impulso inicial,
las caracteristicas de demanda del sistema de comprobantes serdn
complementadas con recursos adicionales de modo que FOGUAVI pueda
identificar por si mismo comunidades de beneficiarios potenciales y
contratar directamente empresas o consultores individuales para
preparar proyectos. En el tercer afio de ejecucién las entidades
autorizadas podran iniciar actividades de preinversién por propia
iniciativa.
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b. Componente de subsidio directo: Ventanilla Comercial

En el actual programa de vivienda de FOGUAVI, el banco recibe las
solicitudes de grupos familiares que han sido examinadas por los
constructores y debe determinar la elegibilidad del peticionario
para los recursos del FOGUAVI y su solvencia crediticia. Segun el
nuevo programa, el banco ejecutard estas mismas tareas, pero con

una diferencia fundamental. Los recursos de FOGUAVI constituiran
una simple transferencia, el préstamo se concederd con los fondos
del banco. Esta institucién verificard que el solicitante sea

elegible y pueda aportar la contribucién requerida para calificar
para el subsidio. Tras completar la evaluacién de la elegibilidad
y de la solvencia crediticia, el banco presenta el documento a
FOGUAVI para su autorizacién oficial. El banco estd en situacién
de completar la venta de la casa y transmite la informacidén de esta
transaccién terminada a FOGUAVI, incluida la confirmacién del pago
por parte del comprador de la contribucién personal y del subsidio
recibido. En la misma fecha el comprador obtiene un certificado
con idéntica informacién.

FOGUAVI ya dispone de amplia experiencia en este mercado (habra
autorizado mas de 3.000 préstamos en el curso del presente afio), de
modo que la capacidad institucional no es lo que preocupa en este
subcomponente de bajos ingresos. Aqui, el riesgo principal radica
en el hecho que si FOGUAVI amplia la distribucién de subsidios muy
rapidamente en este segmento limitado del mercado, el resultado
seria un aumento de los precios de las viviendas elegibles. Este
es un problema a corto plazo, ya que a mediano la produccién de
viviendas es suficientemente competitiva para garantizar que la
oferta aumentard en reaccién a la demanda adicional. Pero, para
mitigar este riesgo, una condicién contractual especial limitard el
nimero total de subsidios distribuido por FOGUAVI por intermedio de
la Ventanilla Comercial, a un maximo de 5.000 durante los primeros
12 meses de ejecucién y a 6.000, 7.000 y 8.000, respectivamente, en

los ulteriores periodos de 12 meses. Este calendario podrd
ajustarse de acuerdo con el mecanismo que se exXplica en los
parrafos 1.3-1.5 del Anexo TIII. El incumplimiento de esta

condicién determinard la suspensién de los compromisos de recursos
del programa correspondientes a la Ventanilla Comercial, hasta que
se haya cumplido la condicién en forma satisfactoria para el Banco.

2. Reforma del mercado de tierras

la creacién en FOGUAVI de la Unidad para la reforma del mercado de
tierras —para la adopcidén de manuales operativos y reglamentos
satisfactorios para el Banco y para la contratacién del coordinador
de la unidad— es una condicidén previa al primer desembolso para
este componente.

Algunas de las actividades contempladas en este componente solo
pueden ser desarrolladas con grandes dificultades en razén de la
legislacién vigente. Pero, en todo caso, no se descarta su
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implantacién oportuna ya que puede ser iniciada bajo la autoridad
legal del Contrato de Préstamo. Tradicionalmente los contratos de
préstamo con Guatemala, previos a su firma, son ratificados por el
congreso de ese pais. Dicha ratificacidén tiene el efecto de
aprobar el cumplimiento de obligaciones contractuales que sean
incompatibles con la legislacién vigente.

Para los fines de implantar el programa, el contrato de préstamo
establecerd claramente los elementos fundamentales de
procedimientos racionalizados para la transferencia de terrenos
publicos al uso privado y para la autorizacién de subdivisiones
progresivas. Los trdmites que se necesitan para instaurar estas
reformas provisionales serdn fijados en los reglamentos operativos.
Asimismo, FOGUAVI se propone solicitar a cada municipalidad donde
esté ubicado un proyecto o una solucién habitacional una carta que
exprese la ausencia de objeciones a estas reformas legales vy
constituird un requisito previo para calificar para un subsidio.

Estas disposiciones solo estardan vigentes durante la wvida del
programa. Para establecer sus beneficios a largo plazo es
importante que las reformas sean incorporadas en el complejo
conjunto de leyes y reglamentos nacionales que regulan la vivienda
y la wurbanizacién. En consecuencia, se propone una condicién
contractual especial para que el prestatario presente al congreso
reformas legales aceptables para el Banco, desarrolliadas bajo el
componente de reformas de tierras, en un plazo de 18 meses a contar
desde el primer desembolso, o cuando se haya comprometido el 50% de
los recursos del componente de subsidio directo, cualesquiera sea
primero. El incumplimiento de esta condicién resultard en 1la
suspensién de futuros desembolsos para el componente.

a. Repgularizacién de la propiedad

El subcomponente de regularizacién de la propiedad tiene dos
actividades principales a fin de: i) cambiar la designacidén del
uso publico de tierras a privado para la construccién de viviendas
de bajo costo; y 1ii) subdividir parcelas en forma legal y con
titulos inscritos. Ambas tareas serdn completadas como pasos del
ciclo de proyecto de subsidio de la Ventanilla Social. FOGUAVI
también seri responsable por las acciones juridicas finales en la
adjudicacién (titulacién e inscripcién en el Registro de Bienes
Raices) de los lotes individuales. Las entidades autorizadas serdn
responsables de los aspectos técnicos de la preparacién de 1la
agrimensura del sitio, mapas de los lotes y evaluacién de la
elegibilidad de los posibles beneficiarios.

El manual de personal que describe la forma en que los funcionarios
de FOGUAVI manejardn el proceso sera desarrollado bajo la FPP en el
contexto de los cinco proyectos experimentales ya mencionados. Su
fecha de complecién es diciembre de 1997.
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b. Subdivisiones progresivas (apertura de un mercado de

tierras de bajo cesto)

Para permitir la subdivisién y venta legal de "lotes progresivos",
deben introducirse cambios en los reglamentos sobre el uso y los
estandares de urbanizacién aplicables a terrenos municipales. Los
recursos de la FPP financiaran un consultor que trabajard con
FOGUAVI para desarrollar un modelo de reglamento municipal que
determine los estdndares minimos. En estos cambios reguladores se
incluye una simplificacién radical del proceso para obtener los
permisos de construccién y para lograr los titulos de propiedad de
esos lotes. La Unidad de Reforma del Mercado de Tierras de FOGUAVI
proporcionard el modelo de reglamentos y procedimientos a las
municipalidades.

Para promover su adopcién, FOGUAVI solo aprobarda la concesién de
subsidios a wviviendas wubicadas en municipalidades que estén
dispuestas a introducir las modificaciones correspondientes. Para
asegurar la iniciacién oportuna del programa, las municipalidades
entregardn a FOGUAVI una carta en la que expresan que no tienen
objeciones a los cambios propuestos. Los reglamentos operativos
exigirdn que, en un plazo de 12 meses a partir del primer
desembolso, los municipios habran incorporado las enmiendas a los
cédigos en sus disposiciones sobre uso de la tierra y otras
reglamentaciones. (Estos requisitos seran obligatorios solo para
municipalidades cuya ciudad principal tenga una poblacién de mds de
50.000 habitantes).

Los fondos de la FPP financiardan un consultor para proponer los
cambios mnecesarios en las leyes nacionales y en los reglamentos
municipales que permitan la subdivisidén legal y la venta de lotes
con minimos servicios. El modelo serd desarrollado de acuerdo con
los estédndares descriptos en el parrafo 2.21.

Los propietarios de terrenos que deseen subdividir sus propiedades
para venderlas en asociacién con posibles beneficiarios del
componente de la Ventanilla Social, pueden hacerlo mediante la
presentacién a FOGUAVI de un plan simple de subdivisién y
evidencias de un convenio con una entidad autorizada, que ayudard a
identificar 1los beneficiarios potenciales y a desarrollar un
proyecto de auto-construccién o de mejoramiento. Tras la
aprobacién de la iniciativa, los favorecidos comprardn los terrenos
y procederdn a ejecutar sus proyectos en el estilo usual.

c. Reduccién de costos del desarrollo comercial

FOGUAVI esta trabajando con municipalidades en el Departamento de
Guatemala, la Federacién Nacional de Constructores de Vivienda y el
Instituto de Seguros Hipotecarios para desarrollar reglamentos y
procedimientos simples que los municipios podrdn wutilizar para
emitir permisos de construccién de viviendas residenciales, con
atencién especial a las casas de "interés social" (de bajo costo).
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Este componente ofrecerd asistencia técnica a FOGUAVI para
desarrollar el modelo de esas normas. Se revisarid la diversidad de
estidndares y procedimientos que actualmente estd vigente y por
medio de amplias consultas técnicas se concluird en un estidndar
apropiado y uniforme que se desarrollard y promoverd en todas las
municipalidades del Departamento de Guatemala, y en el resto del
pais.

3. Componente de manejo ambiental

E1l CESI aprobdé en su reunién del 14 de enero de 1997 las propuestas
para los aspectos ambientales del programa. El correspondiente
informe fue considerado por CESI/TRG en su reunién del 22 de agosto
de 1997 y las disposicilones que se describen a continuacién
incluyen las observaciones del comité.

a. Zonas de exclusién: dreas urbanas en todo el pais

FOGUAVI contratard la preparacién de mapas de zonas de exclusién
ambiental en wunas 40 ciudades (con mds de 50.000 habitantes)
durante la ejecucién del programa, ademds de los seis mapas ya
terminados durante la preparacién de esta operacién (Ciudad de
Guatemala, Esquintla, Totonicapan, Siquinalsa, San Lucas vy
Chiquimula). Una vez terminado un mapa, las regulaciones del
programa exigen el cumplimiento con las zonas de exclusién a fin de
establecer la elegibilidad de cualquier solicitud de subsidios.

Para la preparacién de los mapas se requerird que primero los
consultores identifiquen 1los diversos criterios de proteccioén
ecolégica aplicables a un drea determinada. Luego, en consulta con
las autoridades ambientales y representantes locales, se
seleccionard un ndmero limitado de A4reas de mayor prioridad de
proteccién y se levantard un mapa con la designacién de "zonas de
exclusioén”.

A fin de garantizar que FOGUAVI otorga prioridad a la preparacién
de los mapas ambientales se propone una condicién contractual
especial: FOGUAVI presentard a la satisfaccién del Banco 15 mapas
de ciudades clave como condicién para continuar con los compromisos
de los recursos del programa en un plazo de 12 meses a contar desde
el primer desembolso; luego de 24 meses para que continde el
compromiso debera presentar otros 20 mapas adicionales.

b. Manejo del riespo ambiental: Area metropolitana de Ciudad
de Guatemala

El elemento mds importante en la delimitacién de las =zonas de
exclusidén en Ciudad de Guatemala son los numerosos barrancos, cuyas
laderas provocan peligros de deslizamientos y son inapropiadas para
construccién de acuerdo con los cédigos locales de urbanizacién.
En -todo caso, se realizé un estudio para diferenciar entre las
dreas de "alto riesgo" de deslizamientos segin incidentes previos y
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factores topogrdficos, asi como aquéllas donde los peligros podrian
ser mitigados por obras de bajo costo ("riesgo mitigable"). Un
primer andlisis revelé que hay aproximadamente 180.000 hogares que
pueden solicitar medidas de mitigacién, subsidios y otros
beneficios del programa. (Mayores detalles sobre metodologia y
comprobaciones estan en los archivos del proyecto).

4. Desarrollo institucional

a. Gestidn del programa
La utilizacién de 1los fondos del programa para instalar las
unidades de FOGUAVI y contratar su personal estd descrita en las

secciones precedentes.

b. Asistencia técnica para el desarrollo del mercado
hipotecario

El subcomponente financiard un consultor en la Subsecretaria de
Vivienda para trabajar con el sector privado y las entidades
publicas relevantes a fin de organizar una serie de estudios y
talleres dirigida a preparar un plan de accién para el desarrollo
de un mercado hipotecario en Guatemala. Una sintesis del alcance
de estos estudios se encuentra en el Anexo I.

El consultor organizard varios talleres y reuniones en que las
partes nacionales analizardn los resultados de los estudios con
expertos y profesionales vinculados a esos mercados en otros
paises. Se espera que estos talleres produzcan: i) una
comprensién de las oportunidades y problemas del desarrollo de un
mercado hipotecario en Guatemala; ii) la evaluacién de los aspectos
técnicos, reglamentarios e institucionales que se necesita para
este mercado; y iii) una agenda de trabajo que determine las
acciones que los sectores publicos y privados y los actores
financieros pueden adoptar para promover el desarrollo del mercado
hipotecario.

Seguimiento del desempeiio del programa: informes, indicadores,
desembolsos y adquisiciones

El Anexo III describe las disposiciones relativas al seguimiento y
a los informes sobre el desempefio del programa y los calendarios de

desembolsos y de adquisiciones.

La mujer v la poblacién indigena en los mercados habitacionales

No existen impedimentos juridicos para que la mujer sea propietaria
de bienes raices y la legislacién guatemalteca tiene procedimientos
de inscripeién para reconocer los derechos de cényuges
consensuales. A pesar de esto, la versién preliminar de los
reglamentos de viviendas sefialan que las soluciones habitacionales
subsidiadas por el programa se extenderdn en nombre de ambos
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cényuges, o en el de la mujer si se trata de una jefe de hogar
soltera. Puesto que los recursos del programa no estdn limitados a
ninguna forma especifica de solucidén, habrd margen para acomodar
las preferencias expresadas.

Probablemente las principales fuentes de desigualdades para la
mujer y para los hogares indigenas residen en prdcticas operativas
mal disefladas. Las actividades de extensidén se dirigiran a los dos
céonyuges (y no solo a quien ostente el cargo de jefe familiar) para
promover el registro de ambas partes. Los consultores de uno de
los proyectos experimentales financiado por la FPP trabajardn con
una ONG especializada en actividades de extensién focalizadas en
hogares indigenas; sus informes sefialardn la forma en que 1los
procedimientos y los materiales propuestos incluirdn ambos grupos.

Los planes para el desarrollo de las actividades de extensién
especifican que los materiales informativos estardn disponibles en
quiché, mam, cakchiquel y keqchi, asi como en espafiol y que se
abrirdn centros de informacién en todo el pais.

Impacto en la pobreza

La definicidén oficial de pobreza en Guatemala comprende cualquier
grupo familiar con ingresos inferiores a cuatro sueldos minimos,
equivalente a unos US$400 por mes. De acuerdo con este criterio,
alrededor de 88% de los hogares urbanos queda incluido en este
nivel y el 100% de los recursos del programa beneficiarad a familias
en o bajo 1la 1linea de pobreza. Los beneficiarios serdn
seleccionados tras un examen de los ingresos totales del grupo
familiar a fin de asegurar el cumplimiento con las regulaciones del
programa. En la actualidad el gobierno dedica casi todo el
presupuesto anual de inversién del sector habitacional a financiar
unas 2.000 casas para hogares con ingresos de aproximadamente
US$350 por mes; los nucleos de bajos ingresos (con menos de US$200
mensuales) tienen muy poco acceso a estos recursos. Segun las
politicas apoyadas por la presente operacién, casi el 60% de los
recursos del programa se focalizardan en los grupos de ingresos
bajos. Las intervenciones en el mercado de tierras pueden tener un
impacto mayor para estas familias aunque no impliquen gastos
publicos importantes (un estudio realizado en Filipinas en 1988
indicé que la seguridad sobre la propiedad aumenté en 25% los
precios de las viviendas). M4s de 50.000 hogares de bajos ingresos
debieran beneficiarse de las acciones del programa para proveerle
los titulos de propiedad.

Las autoridades de la vivienda en Guatemala estdn mds acostumbradas
a reaccionar a los intereses de los constructores comerciales de

casas y de los grupos de ingresos medios que atienden. No serd
facil para FOGUAVI atraer la atencién para promover proyectos que
beneficien a 1los grupos de bajos ingresos. Se propone una

condicién contractual para que las autoridades aseguren que los
beneficiarios de bajos ingresos reciben la debida prioridad y segin
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la cual los porcentajes de las acciones del programa (subsidios y
titulos de propiedad) emitidos por intermedio de la Ventanilla
Social o del componente de reforma del mercado de tierras no deben
retrasarse en relacién con el calendario siguiente:

ARO 1 ARNO 2 ANO 3 ANO 4
40% 50% 60% 70%

El incumplimiento de esta condicién determinard la suspensidén de
los compromisos de recursos del programa correspondientes a la
Ventanilla Comercial, hasta que se haya cumplido la condicién en
forma satisfactoria para el Banco.
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IV. BENEFICIOS Y RIESGOS

Las deficientes condiciones de vivienda son el resultado de los
minimos niveles de inversiédm. Esta operacién incrementard las
inversiones en el sector habitacional a través de dos actividades
principales. La primera se orienta al mercado donde fabrican y
venden casas a los consumidores. Aqui el programa utilizard
subsidios de demanda para aumentar el nivel de las inversiones
publicas y para lograr colocaciones privadas adicionales. La
segunda involucra el mercado de tierras urbanas. Aqui el programa
eliminard las principales distorsiones juridicas y reglamentarias
que niegan seguridad sobre la propiedad a la mayoria de los grupos
familiares urbanos. [Estas dos intervenciones conllevan riesgos,
asi como beneficios. Este capitulo sintetiza las ventajas de
equidad y eficiencia que puede esperarse de la implantacién del
programa e identifica los principales riesgos técnicos y politicos
gque acompafian una reorganizacién de esta magnitud de la estructura
de incentivos para el sector de la vivienda.

El programa de subsidios

El programa de subsidios propuesto tiene una variedad de ventajas
cuando se le compara con el sistema que existe en la actualidad.
Ahora, FOGUAVT financia  préstamos con tasas de interés
subvencionadas utilizando a los bancos como fideicomisos. En el
programa, las transferencias que se requieren para financiar los
subsidios iniciales serdn presupuestados explicitamente ex ante,
con lo que se eliminan las incertidumbres propias de los convenios
de empréstitos del sector publico.

Para el segmento del mercado que atiende a hogares de ingresos
medios, los subsidios promoveran eficiencias en 1la oferta de
viviendas. Esta subvencidén estd ligada a la contribucién del
beneficiario y no al precio de la solucién habitacional. Asi los
constructores comerciales tendrdn wun 1incentivo para buscar
alternativas que permitan ofrecer unidades de bajo costo. Debe
esperarse una mejor tecnologia de produccién y mds atencién a la
demanda fuera del drea metropolitana.

La operacién también generard mayor eficacia en la financiacidén de

casas. Para empezar, la evaluacién crediticia y la amortizacién
mejoraran puesto que los bancos comerciales, con incentivos
apropiados, afrontardn los riesgos del crédito. Los grupos

familiares de ingresos medianos tendrdn la opcién de obtener
empréstitos en los mercados de capital en lugar de tener que
ahorrar por largo tiempo para sufragar el costo total de una
vivienda. De igual modo, los gastos en subsidios del sector
piblico atraerdn sustanciales recursos adicionales del sector
privado.
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Los beneficios sociales de los subsidios para los grupos de bajos
ingresos son mds importantes. Los hogares que en la actualidad no
disponen de las minimas condiciones de salubridad recibirdn
suficientes recursos para asegurar que sus viviendas cuentan con
apua potable, instalaciones sanitarias y piso. En términos de
mejoramiento de las condiciones de salud habrdn beneficios para la
poblacién infantil y otros grupos vulnerables.

La estructura del programa de subsidios— requisitos minimos y sin
distinciones entre grupos elegibles— es en si misma una fuente de
ventajas para la eficiencia. Este método simplifica 1la
administracién y disminuye el nuimero de peticionarios que buscan
arrendar, y lo que es mds importante, permite a los grupos
familiares a decidir por si mismos la mejor forma de utilizar el
subsidio y maximizar las utilidades de bienestar de los hogares por
cada délar de gasto publico.

El principal riesgo que afronta cualquier programa de subsidios
focalizados es 1la “filtracioén" 3/. Esta situacién puede
adquirir diversas formas, pero el principio implicito es siempre el
mismo: el beneficiario nominal, en lugar de recibir la mejora del
servicio focalizado, opta por utilizar el subsidio en la compra de
otros bienes y servicios. Para ello, los beneficiarios deben
encontrar una férmula para obtener dinero en efectivo mediante
arbitraje, vendiendo el subsidio en algin mercado. La probabilidad
que se produzcan estas filtraciones es en gran medida una funcién
de la brecha entre el valor de mercado del subsidio y el valor que
representa para el beneficiario nominal. Inevitablemente, los
programas bien intencionados que aspiran a sustanciales mejoras en
las condiciones habitacionales de familias de bajos ingresos
generan una brecha muy grande 10/. La reduccién de este riesgo
requiere una atencién rigurosa a las preferencias de vivienda

Algunos de los riesgos que normalmente acompafian la introduccién de
subsidios de demanda estdn bastante reducidos en el caso presente.
En Guatemala, los bancos, empresas constructoras y clientela de
ingresos medios han colaborado en los 18 meses que viene operando
FOGUAVI. El cambio a un subsidio de demanda tendra menor impacto
que para situaciones en que la fabricacién publica de viviendas ha
sido mds persistente. De todas maneras, el cambio en la gestién
del crédito provocard una caida transitoria en el numero de
transacciones.

La cldsica manifestacién de este error en América Latina es
demasiado familiar en los 4Gltimos 40 afios: el bloque de
apartamentos en una ubicacién central, financiado por el sector
piblico y nominalmente dirigido a beneficiar a los pobres, termina
ocupado por familias de ingresos medios. Estos programas también
diluyen las inversiones que las familias hubieran hecho en vivienda
en ausencia del subsidio, con lo que se reduce el ingreso neto de
inversién habitacional que resulta del gasto pablico en los
subsidios.
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observadas de la poblacién y al volumen del subsidio. Un documento
en los archivos del proyecto presenta la informacioén utilizada para
establecer el monto del subsidio para el presente programa.

Los convenios institucionales pueden reducir el riesgo de
filtraciones. Este  programa  recurriré a organizaciones
intermediarias — bancos, ONG especializados, cooperativas y otros.
Estas entidades establecerdn relaciones con el programa, vinculos
que pueden afectar la fuente de sus ingresos. Es probable que
estas instituciones tengan interés en limitar el arbitraje por los
hogares beneficiarios.

Intervenciones en el mercado de tierras

El programa aspira a intervenir en gran escala para abrir un
mercado de bajo costo en las subdivisiones urbanas. Las ventajas
de eliminar las distorsiones vigentes serdn sustanciales. Los
actuales requisitos de las subdivisiones urbanas pretendieron
asegurar que disponian de los estdndares minimos de servicios para
toda la poblacién, pero a pesar de las buenas intenciones de estas
normas, el efecto de tales regulaciones ha sido sistemdticamente
negativo. El crecimiento de la poblacién urbana ha sido satisfecho
por ocupaciones ilegales al no existir un mercado legal de terrenos
de bajo costo. Este método de acomodacidén es altamente ineficiente
yva que la inseguridad sobre la tenencia de la propiedad inhibe
inversiones y detiene el proceso normal de mejoramiento. Asimismo,
el trémite desordenado y conflictivo de la subdivisién informal
aumenta el costo del cualquier esfuerzo posterior para introducir
infraestructura urbana.

En lo que se refiere a barrios informales, el costo por una sola
vez de regularizar la propiedad es muy modesto e iniciard un flujo
de beneficios, puesto que al contar los hogares con mayor seguridad
aumentardn sus inversiones para obras de mejoramiento habitacional.
El componente que promueve las subdivisiones progresivas tiene una
meta mds ambiciosa, pues pretende asegurar que el futuro
crecimiento urbano pueda tener lugar en una forma mads apropiada.
Se inducirda a las municipalidades a disminuir los estandares
minimos requeridos para las subdivisiones. El incentivo de las
ocupaciones y de crear asentamiento en 4dreas de riesgo se reducird
por el aumento de la oferta legal de lotes de bajo costo. Por
ello, el subsidio estara disponible para iniciar el proceso de
mejoras de los servicios. Puesto que estas subdivisiones seran
planificadas y no ocupadas, el costo de la introduccién de 1la
infraestructura serd apenas mayor que el normal.

El proceso de cambiar el marco juridico de las regulaciones de
terrenos y de los titulos de propiedad puede ser obstaculizado por
razones burocrdticas o politicas, lo cual limitard el alcance y
estabilidad de las reformas. Sin embargo, el riesgo principal de
la implantacidén de las intervenciones en el mercade de tierras es
que las propiedades urbanas con titulos legales tengan un costo muy
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alto y, en consecuencia, continien las ocupaciones de los grupos de
bajos 1ingresos. Esta posibilidad podria generarse por nuevas
distorsiones en el mercado y que no estdn contempladas en el
programa, por ejemplo, que la oferta de terrenos no sea competitiva
en ciertos mercados urbanos. Es muy dificil calcular este riesgo
en el presente estado de incertidumbre de la estructura de la
propiedad en 4reas urbanas, pero es evidente que una solucién
exigiria acciones mds alld del alcance de este programa.

Manejo ambiental

Si las intervenciones en el mercado de tierras y los subsidios
propuestos por este programa se llevan a cabo en la escala
esperada, se producird un cambio importante en la forma en que el
desarrollo urbano afecta al medio ambiente y en los riesgos
ecolégicos para la poblacién wurbana. El instrumento para el
cumplimiento de los estdndares para el uso apropiado de la tierra
es la reglamentacién que norma los permisos de construccién. Este
es un incentivo esencialmente negativo y, en el hecho, ha sido

ignorado por la mayoria de los grupos familiares. El programa
ofrece el incentivo positivo de un subsidio para los hogares que
estdn dispuestos a cumplir con las zonas de exclusién. Los

peticionarios actuales y futuros contardn con suficientes estimulos
para ubicar sus viviendas en sitios que respeten la zonificacién
ambiental.

El riesgo de estas propuestas es apenas perceptible: si no
funcionan como se espera, el resultado serd simplemente continuar
ignorando el desarrollo urbano, como ocurria en el pasado. Lo que
disminuye la posibilidad de esta situacién es el hecho que los
programas de subsidios y los mapas ambientales son mds manejables
que el proceso convencional de compilar criterios ecolégicos y
aplicarlos a propuestas de proyectos particulares. El programa
espera mejorar su eficacia al reducir la complejidad de la gestién
ambiental.

Decisiones de ubicacidén e incentivos del programa

Los incentivos que proporcionan las politicas de subsidios, mercado
de tierras y medio ambiente tendrdn wuna interaccién para
transformar 1la forma en que los grupos familiares adoptan
decisiones respecto de ubicaciones. El impacto de este cambio serd
particularmente fuerte entre la poblacién de bajos ingresos.

Hoy dia, la ocupacién de terrenos publicos y los asentamientos en
zonas peligrosas con frecuencia representan la mejor de las
alternativas de localizacién para los hogares de bajos ingresos.
La combinacién de subsidios con mayor oferta de subdivisiones
planificadas debiera volcar 1las preferencias hacia barrios
organizados en lugar de ocupaciones. Aquellos que decidan
establecer su casa en las subdivisiones progresivas podran dedicar
el total de los subsidios a mejorar sus condiciones habitacionales.
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Aquellos que hoy viven en 4reas de riesgos mitigables atn podréan
beneficiarse del apoyo del programa, pero gran parte del subsidio
deberd dirigirse a 1las obras de mitigacidén, como muros de

contencién y sistemas de drenaje. Para ellos serid menor el
beneficio de mejoras en la calidad de sus viviendas. En 1la
prédctica, mientras menos apropiado sea el terreno, menor serd el
monto de recursos disponibles para arreglos habitacionales. Los

grupos que opten por vivir en las zonas de exclusién o en 4reas de
alto riesgo no recibirdn ninguno de estos beneficios.

En su conjunto, estas politicas fueron disefiadas para ofrecer
beneficios e incentivos graduados que traducen inquietudes publicas
en ventajas privadas. Es probable que los incentivos que aqui se
describen deban ser corregidos. El disefic del programa constituye
un primer paso y los cambios que se propongan llevardn los
incentivos a los rumbos correctos. La entrada en vigencia de estas
politicas generard la informacién que se requiere para comenzar el
proceso de ajuste.

Beneficios y riesgos politicos

La introduccién de cualquier cambio importante en los estatutos
sociales tiene una dimensién politica y las politicas
habitacionales no son una excepcién. En muchos paises, la decisién
de abandonar la politica de estimulo de la oferta ha generado
intensos debates y la participacién de una organizacién

multilateral puede intensificar las controversias. Este tipo de
riesgo no es aplicable en el programa presente. Los cambios
implicitos surgen como consecuencia de varios afios de reformas que
estdn siendo implantadas por el sector pablico de Guatemala. El

marco legislativo fue aprobado por el congreso en diciembre de
1996.

Sin embargo, la economia politica de esta operacién tiene sus
riesgos y beneficios. El programa de subsidios atenderd a grupos
de ingresos medios y bajos y la gestién actual de FOGUAVI lo hace
mds receptivo a empresas de construccién comercial y a los grupos
de ingresos medianos que sirve. Este programa podra ayudar a
fortalecer el desarrollo de un nuevo grupo receptor de politicas
habitacionales entre la diversidad de organismos intermedios que
trabajan en barrios pobres a fin de preparar y ejecutar proyectos
de vivienda. Al establecer un mercado para los servicios que se
requieren para mejorar las condiciones de las viviendas de la
poblacién de bajos ingreso, el programa generara un nuevo grupo de
actores a los que FOGUAVI deberd atender.

Estas disposiciones también conllevan riesgos. La naturaleza
integrada del programa, en conjuncién con la experiencia de FOGUAVI
en la satisfaccién de las demandas de los hogares de ingresos
medios, hace ficil para éstos "capturar" los beneficios del
programa y acumular un porcentaje desmedido de los recursos. La
concesién de subsidios a nucleos familiares de ingresos medianos
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con el sistema bancario como agente de desembolsos serd siempre més
facil que el esfuerzo que se precisa para alcanzar a los grupos de
bajos ingresos. Este riesgo es inherente al diserio del programa y
exigird un cuidadoso seguimiento. En todo caso, se incorporan
medidas para reducir este riesgo. Las mds obvias son las
condiciones contractuales que enlazan los desembolsos del Banco al
logro de objetivos minimos de acciones en beneficio de los grupos
de rentas bajas. También se incluyen medidas proactivas que
multiplican el nimero y la capacidad de las entidades que pueden
colaborar en la preparacién de proyectos de viviendas en favor de
dichos grupos.

Durante la ejecucidén del programa, mds de 40.000 familias de bajos
ingresos obtendrdn un titulo cabal de los terrenos que ocupan y mis
de 26.000 recibirdn un subsidio que 1les ayudara a mejorar las

condiciones de sus viviendas. Empero, el impacto del programa en
el largo plazo, reside en otro aspecto, a saber la iniciacién del
proceso de establecimiento de mecanismos financieros e
institucionales sostenibles para el sector de la wvivienda. El

principal obstdculo para la politica de vivienda lo constituyen las
18.000 familias de bajos ingresos a las que cada afio debe darse
cabida en las ciudades guatemaltecas. El programa apunta a dotar a
FOGUAVI con la capacidad necesaria para atender a esos mnucleos
familiares, expidiendo alrededor de 20.000 titulos de propiedad por
afio y otorgando unos 9.000 subsidios anuales para la vivienda. El
Gobierno de Guatemala se ha comprometido a gastar el equivalente a
1,5% de los ingresos fiscales en el sector de la vivienda. Las
politicas y programas que ha de establecer esta operacién ayudardn
a encauzar esos recursos para que en el futuro la expansién de las
ciudades de Guatemala sea mas eficiente, mds equitativa y més
cuidadosa de los valores ambientales que en el pasado.
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MERCADO HIPOTECARIO

Situacién Actual

Como resultado de los niveles de pobreza y aguda concentracién del
ingreso el crédito hipotecario (aun en condiciones preferenciales)
es un producto financiero no alcanzable para una parte Iimportante
de la poblacién. Para adquirir la vivienda mds barata que puede
producirse comercialmente (US$7,500), y financiarla con un crédito
hipotecario en condiciones favorables 1/, un hogar requiere
ingresos minimos mensuales del orden de US$ 400 délares. Solamente
el 12% de la poblacién urbana tiene ingresos iguales o superiores a
esa suma 2/.

Con esa cifra en mente, el cubrimiento del mercado de crédito
hipotecario es razonable. En 1996, con recursos estimados de US$50
millones 3/, se financiaron 2.900 wviviendas, lo cual equivale
al 11%Z de la crecimiento de hogares a nivel nacional en el mismo
afo. Con esto no se pretende afirmar que no hay espacio para
aumentar la eficiencia y cobertura del mercado hipotecario, sino
seflalar que la principal barrera para su desarrollo es la falta de
una demanda efectiva. De alli la pertinencia del SIAVI-Ingresos
Medios, que llevard al wumbral del crédito a wun contingente
importante de la poblacién que dificilmente seria sujeto de
financiacién hipotecaria comercial no subsidiada.

La oferta de crédito hipotecario se concentra fundamentalmente en 4
de los 30 bancos comerciales 4/, los cuales operan en este
mercado con la garantia estatal otorgada por el Instituto de
Fomento de Hipotecas Aseguradas (FHA). El crédito hipotecario para
vivienda no representa un porcentaje importante de la cartera
bancaria 5/ (8%) pero existe un numero creciente de bancos que
han identificado el rubro como una oportunidad de crecimiento y de
buena rentabilidad. Incluso un banco nuevo, el Vivibanco, se
encuentra dedicado exclusivamente a este tipo de crédito.

La intervencién del Estado en el mercado hipotecario bajo la forma
de bancos de primer no ha sido exitosa. Por ello, en el contexto de
la modernizacién del sistema financiero,se suspendieron las labores

Tasa de interés del 18%, 20 afios, financiacién del 90% de la vivienda y pagos mensuales que
comprometen el 25% del ingreso familiar

Mas aun, dentro este grupo hay un contingente que no puede demostrar flujos constantes de
ingreso que le permitan acceder a crédito formal a plazo (sector informal)

La obligacidén hipotecaria mis frecuente es de US$ 18,000, que equivale al 90% del valor de la
vivienda, con tasas variables del orden de 20%, a 20 afios. Los pagos mensuales corresponden
al 25%-36% de un ingreso familiar del orden de los US$1,200

Los bancos comerciales privados administran el 80% de los activos del sistema regulado que,
en diciembre de 1996 ascendian a US$5,000 millones 6 27%Z del PIB

Las cédulas hipotecarias no se registran como cartera de prestamos sino como inversiones de
riesgo cerc en titulos del FHA.
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del Banco de 1la Vivienda y se inicié wun proceso de
reestructuracién interna del Banco de Crédito Hipotecario Nacional
(BCHN) con miras a una futura privatizacién. E1 BCHN ha reducido el
volumen la participacién relativa de la cartera hipotecaria (US$18
millones) en su cartera total (24%), pero continua siendo el
principal oferente de crédito hipotecario no garantizado por el FHA
y tiene el peor récord de recuperacidén de cartera hipotecaria. El
papel del BCHN en el mercado hipotecario es incierto y dependeri,
en buena medida, de los resultados del proceso de privatizacién. La
intervencién a través de los créditos subsidiados de FOGUAVI vy
administrados por la banca comercial se ha suspendido en favor de
un mecanismo mds trasparente de subsidio directo que se apoya en
este Programa

Por el contrario el apoyo al desarrollo del mercado hipotecario
comercial a través del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas
ha sido muy positivo para ese mercado en el cual respalda el 50% de
las operaciones (cartera estimada de US$25 millones en 1996). El
Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas (FHA) es una entidad
financiera publica que (ademds de establecer y vigilar la adopcién
de estandares técnicos de construccién) garantiza prestamos
hipotecarios a través de 1la emisién de Cédulas Hipotecarias
Garantizadas que conllevan beneficios tributarios para 1los
inversionistas. Estas cédulas son titulos muy atractivos porque son
transables, tienen garantia del Estado, su rentabilidad estd exenta
de impuesto de renta (30% del ingreso mneto) y como activo bancario
no requiere respaldo de capital. Mds aun, para financiacién de
vivienda de menos de 60m’ , la rentabilidad estd exenta de impuesto
al valor agregado que se cobra a los titulos que tienen rendimiento
financiero (10%).

Las Cédulas Hipotecarias Garantizadas son expedidas por el FHA a
nombre del comprador de vivienda (con condiciones idénticas a la
obligacién hipotecaria) v son “compradas” por bancos y otros
intermediarios financieros. La exigencia efectiva de las garantias
ha sido tradicionalmente baja, menos de 1% 6/. El costo de la
garantia para el comprador es del 1% anual del saldo de deuda, que
se compensa ampliamente con las condiciones financieras de las
hipotecas no garantizadas:

Con garantia FHA Sin Garantia
Tasa de Interés Efectiva 20% 24%
2/
Plazo Hasta 20 afios 5 a 10 afios

Préstamo/Valor Vivienda

95%

80%

A pesar de estos resultados y considerando el dinamismo reciente del FHA, seria prudente
(por sanidad financiera y fiscal) la base de capital efectiva de que dispone el Estado para

respaldar sus garantias.

La tasa de interés estd compuesta por la tasa de interés (18%), la tasa de administracién del

banco comercial (1%), y la tasa de administracién del FHS
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Las hipotecas garantizadas wvan de 50,000 a 500,000 Quetzales
(US$8,300 a US$82,300 dbélares) y esta atendiendo fundamentalmente a
grupos familiares con ingresos promedio mensuales de USS$450 a
US$4,500 8/. De acuerdo con el personal técnico del FHA, 1la
entidad estd buscando ampliar su base de usuarios, para lo cual
estd desarrollando productos financieros- que se ajusten mejor al
perfil de ingreso de los hogares con ingresos menores a US$450,
pero siempre de los limites definidos por la viabilidad financiera
de los créditos

Con el propésito de estimular el desarrollo de 1la oferta de
servicios financieros para la financiacién de vivienda bésica, el
Gobierno ha establecido que, cuando las afianzadoras privadas
emitan cualquier titulo de garantia que respalde créditos , cédulas
o titulos hipotecarios otorgados al grupo meta del SIAVI, dichos
créditos, cédulas o titulos garantizados gozardn de los mismos
derechos fiscales y privilegios fiscales que las cédulas del FHA.
La reglamentacién correspondiente no ha sido emitida.

Principales Barreras para Desarrollo del Mercado Hipotecario

1. Niveles de la tasa de interés

El pais no ha podido mantener una estabilidad macroecondémica
sostenible por un periodo de tiempc que propicie el desarrollo de
los mercados de crédito a plazo. En particular la volatilidad y los
niveles de la tasa de interés reducen la demanda de crédito al
hacerlo impagable para un numero creciente de usuarios.

Los niveles de la tasa de interés reflejan la incertidumbre
macroecondémica, la frdgil base fiscal, las condiciones poco
competitivas del mercado y niveles de baja eficiencia operativa.
Los niveles de las tasas comerciales de interés real y nominal y
los mdrgenes de intermediacién han sido tradicionalmente altos,
reduciendo asi la demanda efectiva por la financiacién a plazo. En
una economia con inflacién esperada de 10%, los tipos de interés
activos se sitdan en la actualidad en un 22,5%. El margen bruto
entre tipo medio de activos y tipo medio de pasivos es de 11,5% y
el margen neto, descontado el costo del encaje bancario, es de
8,5%, lo cual refleja severas ineficiencias y/o baja competencia.

2. Falta de instrumentos financieros adecuados

En el pais se ha desarrollado el mercado hipotecario sobre la base
de un esquema simple de ajuste nominal de tasas de interés, que
dependen de la tasa de interés de captacién y/o inflacién. Bajo
este esquema, la tasa de interés absorbe plenamente el impacto de
la inflacién con 1lo cual se acorta el plazo efectivo de 1los

Tasa de interés de 20%, 20 afios, financiacién del 85% de la vivienda y pagos mensuales que
comprometen el 30% del ingreso familiar
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créditos otorgados y se disminuye la capacidad efectiva de pago por
parte de los deudores.

Por ello, seria conveniente explorar nuevos instrumentos
financieros que tengan en consideracién los limites en la capacidad
de pago (relativa al ingreso) y que permitan ajustes, diferentes a
la tasa de interés, para neutralizar el efecto de la inflacién. Ese
es el caso de la indexacidén de los saldos de deuda y la fijacién de
una tasa nominal constante equivalente a la tasa de interés real
esperada. Para evitar la crisis derivada de un rezago de 1los
salarios reales en épocas de crisis, este esquema de indexacién
puede complementarse con una indexacién de las cuotas a una indicie
general de salarios. En esta forma se protege la capacidad de pago
de los deudores, se extienden los plazos en épocas de crisis
(aunque se acortan en periodos sostenidos de aumento de los
salarios reales) y se garantiza la rentabilidad real para los
prestamistas. Tampoco se han explorado en el pais esquemas de
indexacién con otras monedas, que permiten el acceso a mercados y
recursos mis estables pero que deben acompafiarse de modalidades de
proteccién en al riesgo cambiario.

3. Financiacidén y liquidez del mercado de crédito hipotecario

La falta de fondeo y liquidez de los mercados para obligaciones de
largo plazo ha sido el mayor obstdculo para el desarrollo el
mercado hipotecario. Este resultado es consistente con la
inestabilidad macroecondémica pero se agudiza por el incipiente
desarrollo de los mercados de capitales.

La estructura de fondeo del sistema financiero es de muy corto
plazo (tipicamente de 30 a 90 dias). Como consecuencia, hay una
elevada volatilidad del pasivo que impone un importante riesgo de
liquidez y de tipo de interés para los bancos que intermedian a
plazos mds largos. Esto explica el paso extremadamente corto que
caracteriza 1los préstamos bancarios. Dicho aspecto no se ha
modificado a pesar de la modernizacién del sistema financiero.
Efectivamente, durante el periodo 1985-89 los montos otorgados a
plazos menores de un afio representaban el 87%Z del total de los
préstamos concedidos. Para 1990-95 el porcentaje no era
sustancialmente diferente, situdndose en un 81%.

El mercado de valores ha contribuido poco a la movilizacién de
recursos a plazo en Guatemala. Una caracteristica del mercado de
valores es el plazo extremadamente corto de los valores cotizados.
No sélo las emisiones de acciones son reducidas (ha habido tan sélo
8 emisiones), sino que en titulos de renta fija el principal
volumen generado se debe a reportos (repos) que son operaciones de
venta con pacto de recompra que pueden realizar bancos y casas de
bolsa. El mercado de reportos se estructura con unos plazos de 7-15
y hasta 30 dias. La mayoria de programas de emisién de deuda
privada son frecuentemente programas a 10 afios con emisién
revolvente a corto plazo.
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Es interesante anotar que en busca de (i) estabilidad y certidumbre
sobre las condiciones financieras; (ii) en busca de
confidencialidad y (iii) con propésitos de evasién fiscal, se ha
registrado una proliferacién de instituciones financieras “off-
shore”. Los niveles de intermediacidén en estos mercados es incierto
pero algunos observadores de la economia guatemalteca estiman que
los créditos de estas instituciones podrian acercarse a un 50% del
valor de los créditos bancarios nacionales los cuales a diciembre
de 1996 ascendian a US$2,553 millones. EL sector vivienda tiene
minimo acceso a estos recursos

4. Tecnologias financieras para créditos pequefios

Dado que la expansion del mercado hipotecario llegard gradualmente
a grupos de menores ingresos con demandas de crédito unitario
menores y con mayores costos administrativos, los costos de
intermediacién pueden aumentar considerablemente. Para evitar que
estos costos desestimulen la expansion del mercado es conveniente
apoyar la difusién y adopcidén de tecnologias de crédito adecuadas
para atender a los usuarios de créditos pequerfios.

Apovo Propuesto

El principal apoyo que se pude dar al desarrollo del mercado

hipotecario guatemalteco, resulta de (i) la adopcidén de las
medidas de modernizacién financiera que se estdn considerando en el
Programa Sectorial Financiero II; (ii) en las acciones para

promover el desarrollo del mercado de capitales que estd apoyando
el FOMIN; y (iii) de 1los resultados del programa de privatizacidn
y saneamiento del sistema provisional que estd realizando el
Gobierno.

El Programa de Vivienda contribuird a incrementar una mayor demanda
efectiva de crédito, inducida por el programa SIAVI-Ingresos
Medios. Adicionalmente, se ha incorporado un componente modesto
para la realizacién de estudios que promuevan a nivel nacional el
didlogo sobre las opciones, retos y posibilidades de 1la
profundizacién del mercado hipotecario. En particular se han
definido un conjunto de actividades dirigidas a evaluar, con el
sector privado, las mejores alternativas de desarrollo
institucional y financiero de dicho mercado.

El objetivo general de este componente es (i) que las autoridades
de gobierno que establecen la politica de vivienda puedan conocer
en forma documentada la dindmica potencial del mercado hipotecario,
tanto sobre el mercado de vivienda como sobre el mercado de
capitales del pais; y (ii) promover el didlogo con y al interior
del sector financiero privado para que este lidere el proceso de
desarrollo del mercado hipotecario. En esta forma, el Gobiernmo de
Guatemala espera promover el desarrollo privado del mercado
hipotecario y crear un entorno legal, regulatorio e institucional
que permita su desarrollo efectivo. El sector financiero privado ha
expresado su compromiso de participar activamente en la ejecucidn
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estas actividades y se reconocerdn sus aportes como parte de la
contrapartida local de este componente.

El componente consistird en una serie de estudios y talleres de
trabajo dirigidos al sector piblico, al sector privado y a
comisiones mixtas de los dos sectores. A través de la preparacién
de estudios especializados y 1la interaccién con expertos vy
profesionales vinculados a estos mercados en otros paises, el Banco
Central de Guatemala, la Superintendencia Bancaria, el FHA, el
Viceministerio de Vivienda y 1los agentes financieros privados
nacionales podrdn familiarizarse con la estructura institucional,
financiera y legal que requiere el desarrollo del mercado
hipotecario. Como resultado de este debate técnico a mnivel
nacional se espera (i) conocer lecciones aprendidas en otros paises
que contribuyan al mejor entendimiento de las oportunidades y retos
para el desarrollo del mercado hipotecario en Guatemala; (ii)
identificar, evaluar y difundir las necesidades técnicas,
regulatorias e institucionales que se requieren para la
profundizacidén del mercado hipotecario; (iii) identificar las
acciones que puede tomar el sector pliblico para favorecer su de
desarrollo; y (iv) promover la creacidén de una agenda de trabajo al
interior del sistema financiero privado para el desarrollo del
mercado hipotecario.

El programa de cooperacién técnica consistird en cuatro estudios en
los siguientes temas:

1. Instrumentos financieros adecuados para el desarrollo sostenible
del mercado hipotecario., En Guatemala hay una percepcidén negativa
derivada de 1la complejidad operativa de instrumentos de crédito
indexados. Sin embargo paises del drea los han manejado con éxito

(Colombia, Chile y México). Un mejor conocimiento de esas
experiencias en el drea operativa, financiera, legal y
administrativa favoreceria el desarrollo de estos productos. La

introduccién de este tipo de productos financieros permitiria (i)
mejorar los capacidad efectiva de pago de los adquirientes de
vivienda; (ii) aumentar efectivamente el plazo de las obligaciones;
(iii) aumentar la certidumbre sobre las condiciones del préstamo.
El estudio, y los talleres de discusidén correspondientes, deberédn
considerar, entre otros, instrumentos de crédito de wvalor constante
(indexado al indice general de precios, al indice general de
salarios 6 a canasta de monedas), incluyendo un andlisis de los
riesgos de tasa de interés y de cambio para los deudores y para los
prestamistas. Debera evaluarse el potencial de estos instrumentos
para acceder a los mercados de valores supranacionales

2. Potencialidades del desarrollo de un banco de segundo piso
privado o mixto para la canalizacién de recursos financieros,
nacionales e internacionales, al sector  hipotecario. En
Centroamérica se han evaluado en el pasado iniciativas para el
desarrollo de un banco de segundo piso pero el debate sobre el tema
ha estado limitado a un grupo limitado de inversionistas privados.
La incorporacién del sector publico en ese debate es fundamental,
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en particular por aspectos de tipo regulatorio, fiscal y cambiario
que pueden definir la viabilidad, o inviabilidad de la propuesta.
En dicho estudio se deberd hacer un trabajo muy especifico (plan de
negocios) en el cual se evaliden las ventajas y riesgos de 1la
propuesta, tanto desde el punto de vista privado como desde el
punto de vista de solidez de los mercados financieros nacionales.
El estudio deberd incluir, entre otros, la . identificacién del
mercado efectivo, la dependencia de beneficios fiscales para 1la
expansién del mercado, la identificacién de cambios regulatorios
para su funcionamiento, la estructura de capital y mecanismos de
fondeo (riesgos asociados), evaluacién de la estructura, volumen,
liquidez y volatilidad de los mercados de deuda.

3. Identificacién de Mercados y Mecanismos de Acceso que permitan
aumentar la liquidez del los créditos hipotecarios. En el mercado
de valores (nacional e internacional) hay un potencial no explotado
de liquidez para el mercado hipotecario (mercados de capital extra
regionales, recursos off-shore, fondos de pensiones). El desarrollo
de instrumentos financieros para tener acceso a esos mercado
incluye instrumentos como de tjitularizacién de deuda hipotecaria,
la negociabilidad de las cédulas hipotecarias, la emisién de bonos
hipotecarios, etc.

4. Identificacién de Barreras Legales e Institucionales para la
exigibilidad de las garantias hipotecarias. La eficiencia y los
costos asociados del sistema de ejecucidén de garantias es critico
para el desarrollo del mercado hipotecario. La evidencia sobre su
eficiencia no es consistente. Por ello se realizaria un estudio de
campo, se identificarian el origen de los mayores costos e
ineficiencias, y se presentaria un plan de accidén especifico para
eliminarlos.

En todos los casos, la agenda de estudio y de trabajo se definira
en forma conjunta con el sector financiero privado y, si se estima
conveniente con la Asociacién de Constructores. El Banco aprobaré
los términos de referencia y agenda de trabajo de los talleres de
trabajo. En todos los estudios se deberd considerar la experiencia
internacional, identificar los aspectos legales y regulatorios
pertinentes e incluir en los debates a profesionales que estén
vinculados activamente al mercado hipotecario extra regional. Una
vez presentadas las conclusiones de cada estudio, se organizardn
talleres de trabajo para la discusién de las conclusiones. Para
lograr un buen grado de profundizacién técnica se realizarédn, para
la discusién de cada estudio, encuentros de grupos del sector
privado, del sector puablico y comisiones conjuntas. Para la
organizacién de estas actividades se ha previsto la contratacién de
un consultor

Se ha asignado un presupuesto de US$250.000 (en revisién) para la
realizacién de estas actividades, que incluye las actividades de
preparacién de agenda, realizacién de estudios, realizacién de
debates, desarrollo de una estrategia/plan de accién para adopcién
de recomendaciones, evaluacién de logros del componente ¥y
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financiacién de consultor local quien coordinara ejecucidén del
componente 9/. El  primer  desembolso del Financiamiento
correspondiente al componente estd condicionado a que haya sido
seleccionada el consultor responsable por administrarlo de acuerdo
a los términos de referencia acordados con el Banco.

ESTUDIOS MERCADO HIPOTECARIO
Rubro Costo total

Consultor coordinador USs$20.000
Consultores (estudios) US$150.000
Expertos US$$50.000
Internacionales

(conferencistas)

Alquiler de local US$6.400
Comunicaciones US$16.600
Materiales impresos US$4.000
Evaluacidén Uss$2.000
Imprevistos Us$1.000
TOTAL US$250.000

El informe intermedio y de la evaluacién ex-post del Programa
incluirdn una evaluacidén de la eficacia del componente para lograr
sus objetivos y se incluirdn en dicho informe copia de los estudios
realizados, del conclusiones obtenidas en los talleres y de los
planes de accién si fuera el caso.

La organizacién de los actividades incluyendo estudios y talleres exige un grado
significativo de trabajo para: a) preparar los términos de referencia en consulta con el
sector privado;b) seleccionar los expertos que realizardn los estudios; c) hacer seguimiento
del trabajo realizado por los expertos; d) organizacién de las reuniones necesarias con el
sector piiblico y privado para el disefio de los talleres y para seleccionar a los
participantes y conferencistas de los talleres; e) invitar a los participantes vy
conferencistas en consulta con el Banco y el Gobierno de Guatemala; f) organizar la logistica
de los talleres; g) establecer y poner en préctica un mecanismo h) formular y supervisar el
proceso de evaluacidén de los talleres
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LECCIONES DE LA EXPERIENCIA: POLITICAS HABITACIONALES
Y OPERACIONES DEL BANCO EN GUATEMALA
1987-1996

Fase 1: 1987-1992: Instrumentos de la oferta em el sector publico

El organismo principal para fijar y ejecutar 1la politica
habitacional en Guatemala en las décadas de los afios 70 y 80 fue el
Banco Nacional de 1la Vivienda (BANVI). Siguiendo el estilo
imperante de las intervenciones para mejorar las condiciones de las
viviendas entre los pobres, su politica principal fue el proyecto
de "sitios y servicios". El BANVI compraba sitios o utilizaba sus
terrenos propios Yy contrataba directamente la subdivisién ¥y
desarrollo de servicios. A los beneficiarios se les proporcionaban
préstamos de bajo Interés para adquirir los lotes y comprar los
materiales para construir sus casas. El BANVI, al igual que las
entidades similares en América La tina, no pudo manejar con
eficiencia los aspectos financieros del programa.

E1l BID aprobé en enero de 1987 una operacién en la que el BANVI
(804/SF-GU) fue el organismo ejecutor para financiar alrededor de
12.500 sitios; las obras debian haber comenzado en septiembre de
1989 y a la fecha del ultimo desembolso (marzo de 1996) debian
haberse producido 8.300 lotes. El Gobierno de Guatemala, obligado
por la considerable debilidad financiera del BANVI, decidié durante
la ejecucién del programa suspender las actividades y luego abolir
este organismo. Como resultado, 1la operacién con el BID,
originalmente estimada en US$56,1 millones fue reducida y su costo
real fue de US$32,04 millones; del ©préstamo original de
USS$43,8 millones, se desembolsaron US$24,9 millones y se cancelaron
US$18,89 millones.

Tres lecciones principales pueden derivarse de este periodo:

1. Problemas de escala y oferta de una sola fuente
Las metas originales del préstamo, si bien excesivas para 1la

capacidad del organismo ejecutor, no fueron suficientes para la
poblacién a la cual estaba destinada. La produccién de soluciones
habitacionales por un solo organismo puiblico no constituye una
forma efectiva de satisfacer las necesidades de los grupos
familiares de bajos ingresos a escala nacional.

2. Desconocimiento del mercado

El costo directo promedio de los sitios con servicios fue de
aproximadamente US$3.300. Esta cifra estd muy préxima a los
precios comerciales actuales que se cobran a las familias con
ingresos medios. No hubo correspondencia entre el "producto" (lote
con servicios) y la poblacién que era objetivo del programa. Se
estima que las empresas privadas efectuardn un mejor andlisis de
mercado que los funcionarios de un banco estatal.
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3. Falta de prudencia financiera
Los préstamos ofrecidos por el BANVI a los beneficiarios eran de un

monto excesivo, poco usual en cuanto a lo que una entidad de
créditos pequefios otorgaria a un prestatario que realiza su primera
operacidn, Se estima que 1la mayoria de 1las deficiencias
financieras del BANVI se derivan de un disefio financiero
inapropiado y de una mala administracién. Se piensa que los bancos
privados tendran un mejor manejo crediticio que 1las entidades
publicas 1/.

Fase 2: 1992-1996: Transicién hacia una politica de mercado

Habria que mencionar que el desempefio del BANVI no fue diferente al
de otras entidades en toda la América Latina. La variacién radica

en la respuesta del gobierno. En lugar de continuar inyectando
dineros publicos en el BANVI, el gobierno guatemalteco empezé en
1992 a Dbuscar instrumentos de politicas alternativas. Las

autoridades organizaron un seminario para conocer las experiencias
de otros paises de la regién, en particular, Chile, Costa Rica y El
Salvador. El BID financié en 1994 una operacién de asistencia
técnica (ATN/SF-4260-GU y ATN/4261-GU) para apoyar la busqueda de
un modelo alternativo de politica habitacional.

En este contexto se credé el Fondo Guatemalteco de la Vivienda
(FOGUAVI), una opcidén de segunda instancia frente a los fracasos
del BANVI como fuente primaria de produccién y financiacidén de
casas. Hubo una expresa de prohibicién de financiar o construir
directamente. Se establecieron vinculos con empresas constructoras
privadas y con bancos comerciales que actuaron como ejecutores de
la politica.

El sector publico no tenia gran participacién en la construccién de
viviendas, pero si en la financiacién. FOGUAVI procuré alcanzar el
segmento de la poblacién que no tenia acceso al financiamiento
comercial para la adquisicién de viviendas y se incliné por una
tasa de interés subvencionada como su instrumento de politica. Los
recursos de FOGUAVI se administraron como fondos en fideicomiso y
los bancos otorgaron y atendieron los préstamos.

FOGUAVI inicié sus operaciones a principios de 1996. Al comienzo,
los bancos comerciales y los constructores privados demostraron
cautela ante este nuevo enfoque. Sin embargo, en abril de 1997 se
habian financiado unas 2.000 adquisiciones, con préstamos promedio
de US$6.000. La mayoria de estos recursos se destinaron a la

La propuesta de préstamo del BID (804/SF-GU) demostré que el 62% de
las 50.000 cuentas del BANVI estaba en mora. Sin embargo, los
analistas del BID concluyeron que un plan del BANVI para recobrar
de las deudas "era satisfactorio e incluia un examen de las causas
que las habian generado".
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compra de una unidad pequefia que constituia el segmento inferior
del mercado atendido por los constructores privados. La politica
de FOGUAVI de ofrecer tasas de interés subvencionadas de alrededor
de 15% permitié incrementar el accesoc a las hipotecas a grupos con
ingresos de US$300 mensuales y que antes solo alcanzaba a los que
tenian rentas de US$500.

Esta fase de transicidén logré resultados de importancia critica.
FOGUAVI demostré 1la viabilidad de instrumentos de politicas
"orientadas al mercado" en oposicidén a los mecanismos
"administrados" que adopté el BANVI. Politicos y funcionarios han
podido apreciar que las politicas piblicas pueden lograr sus
objetivos a través de agentes privados. Los bancos y constructores
privados ahora tienen un contacto directo con un segmento nuevo del
mercado y con posibilidades de producir utilidades.

A pesar de estos logros, la fase de transicién no fue del todo
6ptima. Tres fueron los problemas principales:

1. El manejo del riesgo
Los bancos participantes desempefiaron un papel puramente

administrativo. No afrontaron 1los riesgos crediticios, pero
recibieron comisiones por originar y atender los préstamos. Las
condiciones positivas de la economia de los dos ultimos afios han
impedido determinar si hay problemas serios en la cartera. pero,

con el tiempo y en circunstancias econémicas menos favorables, no
tienen un incentivo efectivo para continuar en la evaluacién de
posibles clientes o en administrar cuentas en mora 2/.

2. El instrumento del subsidio

Los subsidios implicitos en la tasa de interés no son (ni pueden
serlo) totalmente transparentes. Son el resultado de la diferencia
entre las tasas del mercado y el tipo preferencial establecido por
FOGUAVI. Sin la habilidad para predecir las tasas de interés del
mercado, los subsidios no pueden ser cuantificados ex ante y su
costo no estd presupuestado 3/. De igual importancia,
inevitablemente, la tasa de interés subvencionada proporciona un
subsidio mayor a los beneficiarios con ingresos mds altos que
califican para un préstamo de monto superior.

Después de 15 meses de operacién (febrero de 1996 a abril de 1997)
los tres principales bancos participantes tienen préstamos vencidos
de alrededor 2,3% de la cartera de FOGUAVI; sin embargo, el banco
con mayores esfuerzos para alcanzar el segmento inferior de la
poblacién objetivo de FOGUAVI, ya tiene una tasa de mora del 13,5%.
A principios de 1997, con tasas de mercado a alrededor de 26% y las
de FOGUAVI a 15%, el subsidio en un préstamo promedio a 20 afios se
estimé en aproximadamente US$2.400. Este cdlculo deja de lado el
subsidio contingente que puede surgir por el no pago del préstamo.
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3. Igualdad y focalizacién

El programa de FOGUAVI beneficié a las familias de ingresos medios,
pero muy poco a las de ingreso bajos. No se trata que el programa
los excluya, sino que su estructura no proporciona los medios para
mejorar sus condiciones habitacionales en el mercado informal. El
presupuesto anual de FOGUAVI, US$12 millones, fue inaccesible para
el 60% de la poblacién urbana con ingresos de US$200 o menos por
mes.
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INDICADORES DE REFERENCIA, DESEMBOLSOS Y ADQUISICIONES

I. SEGUIMIENTO E INDICADORES

Los indicadores e informes sobre el desempefio del programa procuran
ofrecer una relacién clara de lo que se espera de cada componente,
una informacién independiente sobre el avance real y los medios de
que dispondrdan los ejecutores para imponer, en consulta con el
Banco, los ajustes que fuesen necesarios. Las actividades y
resultados (indicadores) que se esperan de cada componente estan
definidos en la matriz que sigue a continuacién. La informacién
para estos indicadores provendrd de dos fuentes principales: el
sistema de informacién administrativa de FOGUAVI para supervisar el
programa y los estudios de progreso anuales realizados por
consultores independientes en muestras de proyectos. En este
ultimo caso, los consultores visitarédn las soluciones
habitacionales producidas por cada subcomponente en los programas
de subsidios y reforma de la propiedad. También informaran acerca
del cumplimiento de los criterios ambientales en 1los sitios
visitados. Los datos de ambas fuentes se combinardn en informes
anuales que FOGUAVI presentara al Banco. Tales documentos serdn
organizados en torno a los indicadores del programa y cuando fuese
el caso, incluirdn propuestas para efectuar ajustes y correcciones.
Los ejecutores del programa y el Banco celebrardn reuniones anuales
dentro del mes siguiente a la presentacién del informe para
analizar 1los informes y para convenir 1los cambios en los
reglamentos operativos o en otros lineamientos. Las Normas
Generales prevén un plazo de 60 dias contados a partir de cada
semestre.

Los indicadores del componente de subsidios ofrecerdn informacién
sobre los niveles de aportes y la calidad de los resultados. Los
datos recopilados por el sistema de informacién administrativa
serdn verificados en estudios de muestras del desempefio, que
apuntardn a dreas con posibles problemas o contabilidad deficiente.
En cuanto al componente de reforma de la tierra, los indicadores
cubren tanto la secuencia de los cambios institucionales, juridicos
y reglamentarios que se requieren, como 1la regularizacidén de
titulos y las subdivisiones progresivas. El componente de manejo
ambiental controlarda la produccién de mapas de zonas exclusién con
indicadores de sus resultados en la orientacién de la expansién
urbana.

Debido a las preocupaciones relacionadas con la inflacidén, en lo
que atafie a la Ventanilla Comercial, de subsidios directos, se
establece metas mdximas para el numero de subsidios que podrd
otorgarse durante cuatro periodos consecutivos de 12 meses cada
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uno, comenzando con la activacién del contrato de préstamo. Esas
metas no se aplicardn en periodos ulteriores.

PERioDO 1 PERIODO 2 PERIODO 3 PERIODO 4
5.000 6.000 7.000 8.000

Podrd ajustarse estas metas conforme a las condiciones vy
procedimiento siguientes: cuando el numero de subsidios
otorgados 1/ sea 60% o mds en el periodo correspondiente,
FOGUAVI podrad solicitar que se aumente el numero de meta de
subsidios. Esta solicitud deberd respaldarse con la informacién
siguiente:

1. El aumento promedio del indice oficial de precios al consumidor
de los dos semestres inmediatamente anteriores a la solicitud
(inflacidén de los precios).

2. El porcentaje anual de inflacién de los costos de construccién
por metro cuadrado financiados con recursos de la Ventanilla
Comercial ("Inflacidén de la vivienda FOGUAVI") calculado sobre
la base de estos datos: a) el precio promedio de la wvivienda
terminada y financiada con los recursos de la Ventanilla
Comercial para cada uno de los dos semestres inmediatamente
anteriores a la solicitud, y b) el numero medio de metros
cuadrados de dicha vivienda en cada uno de los dos semestres
inmediatamente anteriores a la solicitud.

Si, i) la inflacién de los precios fuera igual o superior a la de
la inflacién de la vivienda FOGUAVI, y ii) el Banco no objetara
expresamente la solicitud de FOGUAVI dentro de un plazo de 15 dias
hiabiles ("fecha de aprobacién") se aplicard la meta correspondiente
al siguiente periodo de 12 meses y éste comenzard a partir de 1la
fecha de aprobacidn. En cualquier otro caso, serd necesario el
acuerdo por escrito del Banco para aumentar la meta aplicable a
cada periodo.

ITI. DESEMBOLSOS

A fin de ayudar en la vigilancia del cumplimiento de 1la
condicionalidad relativa al compromiso de recursos, el informe
anual también incluird un cdlculo de los gastos totales de FOGUAVI

"Otorgados" significa que se ha completado el acuerdo de
compraventa de la vivienda y que el titulo de propiedad de ésta se
halla a nombre del beneficiario.
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que se esperan en ese afno, con un detalle de 1las fuentes
financieras; a partir del segundo afio después que el préstamo haya
sido declarado elegible, el gobierno también informard al Banco
sobre el total de los recursos gastados por FOGUAVI durante el afio
precedente y sus respectivas fuentes. Si los recursos locales
comprometidos por FOGUAVI no alcanzan al limite establecido en la
correspondiente condicién contractual, los desembolsos del Banco
seran discontinuados hasta que el prestatario haya presentado, a la
satisfaccién del Banco, un compromiso formal de incrementar 1la
asignacién de financiamiento por el aflo en curso y por el monto
adeudado.

El calendario tentativo de los desembolsos es el siguiente:

Reeqﬁoslﬁgwég 12,4 12ﬁ> B B 12,0 48,8
Préstamo BID 6,7 13,5 17,9 21,4

Total 19,1 258 30,1 334 108,3
Porcentaje 18% 24% 28% 31% 100%

ITI. ADQUISICIONES

El programa no prevé la contratacién de obras por parte del
organismo ejecutor. La adquisicién de bienes se limitard a la
compra de equipo de computadoras bdsico que no serd superior a
US$100.000 y se realizard mediante licitacién pablica nacional, de
acuerdo con la legislacién del pais. La principal adquisicién sera
la contratacidén de servicios de consultoria y gerenclales, y se
prevé el llamado a licitaciones internacionales por un total de
aproximadamente US$3,14 millones por concepto de servicios
gerenciales.

La administracién de la Ventanilla Social de subsidio directo y de
la Unidad de Reforma del Mercado de Tierras requerird idoneidad
técnica y gerencial gque quizd sea dificil obtener en el 4mbito
local. Conforme a los procedimientos del Banco para 1la
contratacién de servicios de consultoria, dos contratos de
servicios gerenciales de dos afiocs de duracién se formalizardn por
medio de licitacién pablica internacional (LPI), para apoyar 1la
ejecucidén de ambos componentes. Se ha estimado que el costo de
cada uno de estos contratos ascenderd a US$600.000,
aproximadamente. Si al término de dichos contratos el organismo
ejecutor considera que han sido ejecutados en forma satisfactoria,
podrd extenderlos por dos afios adicionales. Simultdneamente, el
organismo ejecutor contratard, también mediante licitacién publica
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internacional (LPI) los servicios de una firma para operar el
sistema de informacién gerencial (Unidad MIS), mediante un contrato
de dos afios de duraciém por un monto aproximado a US$200.000. Si
al término de dicho contrato el organismo ejecutor considera que ha
sido ejecutado en forma satisfactoria, podrd extenderlo por dos
afios adicionales.

El organismo ejecutor también contratard servicios de consultoria
para la preparacién y evaluacién del proyecto, estudios sectoriales
y actividades de supervisién. Esos servicios, cuyo costo se ha
estimado en montos que van de US$15.000 a US$50.000, se contratardn
mediante licitacién publica nacional (LPN), de acuerdo con las
leyes del pais. En el cuadro siguiente se detalla el calendario
estimado de adquisiciones.
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PRINCIPALES ADQUISICIONES DEL

Financiacién (%)

Precalificacién

Fecha estimada de
publicacién det llamado

PROGRAMA Método (si-no)
BID Local Semestre/ano
A. ADQUISICION DE BIENES
1. Equipos de computadoras 100% LPN NO /o8
US$100.000
B. SERVICIOS DE CONSULTORIA
1. Firmas consultoras
Contratos de servicios gerenciales: 50% 50% LPI si 1198
Ventanilla Social 1/2001
Total: US$1,3 millén
Cada contrato: US$650.000 (promedio)
Numero de contratos: 2
Contratos de servicios gerenciales: 50% 50% LPI si 1/98
Unidad MIS 1/2001
Total: US$400.000
Cada contrato: US$200.000 (promedio)
Numero de contratos: 2
Contratos de servicios gerenciales: 50% 50% LPI si 1/98
Unidad de Reforma del Mercado de Tierras 1/2001
Total: US$1,2 millén
Cada contrato: US$600.000 (promedio)
Numero de contratos: 2
Preparacién de proyectos con subsidio de la 50% 50% LPN NO
Ventanilla Social ("Fondos de incentivo")
Total: US$2,9 millones
Cada contrato: US$20.000 (promedio)
Nimero de contratos: 145
10 contratos 1/98
15 contratos 1/98
20 contratos 1/99
20 contratos /99
20 contratos 1/2000
20 contratos 1I/2000
20 contratos 1/2001
20 contratos 1172001
Comercializacién social 50% 50% LPN NO 1198
Total: US$100.000 1/99
Cada contrato: US$50.000 (promedio)
Ndmero de contratos: 2
Estudios anuales de seguimiento 50% 50% LPN NO 1/98
Disefo y establecimiento /88

Total: US$50.000
Cada contrato: US$25.000
Numero de contratos: 2
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Financiacién (%)

Fecha estimada de

PRINCIPALES ADQUISICIONES DEL Método Precalificacién publicacién del llamado
PROGRAMA (si-no)
BID Local Semestre/ano
Informe anual /99
Total: US$200.000 1/00
Cada contrato: US$50.000 (promedio) 1/01
Numero de contratos: 4 /02
Componente de Reforma del Mercado de
Tierras
Subcontratacién de preparacién de titulos 50% 50% LPN NO
Subcomponente de legalizacién
Total: US$4,35 millones
Cada contrato:US$15.000 (promedio)
Ndmero de contratos: 290
15 contratos I/e8
10 contratos 11/98
30 contratos 1/99
35 contratos 11/99
45 contratos 1/2000
45 contratos 1112000
55 contratos 1/2001
55 contratos 11/2001
Preparacién de mapas de exclusién 50% 50% LPN NO
Total: US$225.000
Cada contrato: US$5.000 (promedio)
Numero de contratos: 45
10 contratos 1198
10 contratos 11/98
15 contratos 1199
10 contratos 11/99
Asistencia técnica uso de la tierra (GIS) 50% 50% LPI si /98
Total: US$120.000
Asistencia técnica emergencia 50% 50% LPI sl 1/99

Preparacién/capacitacién
Total: US$120.000




)E EJECUCION

1 (1) Aspectos institucionales

) Aumento apoyo publico a HH bajos ingresos
) Aumento eficiencia publica inversiones sector vivienda.

Metas especificas:

1) Introducir subsidios de demanda, transparentes y eficientes

2) Ampliar papel entidades sector privado: constrc. bancos. ON
3) Captar inversiones adicionales para vivienda

A diciembre 1997

Ano 1

Ano 2

Afo 3

Afo 4

Con

tr. jefe unidad

Cont. Jefe bajos ingresos

Contr. 4 funcionarios
locales, tiempo
completo, exp. bajos
ingresos

Cont. 2 funcionarios
internac. experin. bajos
ingresos

Contr. 1 funcionario local,

tiempo completo, exp.
bajos ingresos

Continuar contrato 1 func.

internacional

Contr. 1 funcionario
local, tiempo
completo, exp. bajos
ingresos

Continuar contrato 1
func. internacional

Reglamento

operativo: proyec.

ingresos medios

Manual personai:
proyec. ingresos
medios

Reglamento
operativo: proyec.
ingresos bajos

Manual personal:
proyec. ingresos
bajos

Versién revisada al BID

Preparar con recursos

FPP

Preparar borrador con
recursos FPP

Versién al BID

Preparar borrador y
presentar al BID

Proponer cambios
operativos infor. anual

Proponer cambios
operativos infor. anual

Cont. consult. con FPP

dise

far especific.

Divulgar RPF para MIS

Selecc. firma contrato
MIS y ejecutar disefo




E EJECUCION

I (1) Aspectos institucionales

) Aumento apoyo piblico a HH bajos ingresos
) Aumento eficiencia publica inversiones sector vivienda.

Metas especificas:

1) Introducir subsidios de demanda, transparentes y eficientes

2) Ampliar papel entidades sector privado: constrc. bancos. ON
3) Captar inversiones adicionales para vivienda

A diciembre 1997

ARo 1

Ano 2

Afio 3

Afo 4

Cont. consult. disefio
estudios desempeno

1 Trimestre: Presentar
informe compromisos
recursos para el afo

4 Trimestre: estudios
desempefio en 5 pro-
yectos bajos ingresos y
5 proyec. ingresos
medios

1 Trimestre: presentar
informe progreso ano
anterior; compromisos
recursos para el afo

4 Trimestre: estudios
desempeno en 5 pro-
yectos bajos ingresos y

§ proyec. ingresos medios

1 Trimestre: presentar
informe progreso afio
anterior; compromisos
recursos para el afio

4 Trimestre: estudios
desempefio en 8 pro-
yectos bajos ingresos
y 8 proyec. ingresos

medios

1 Trimestre: presentar
informe progreso afio
anterior; compromisos
recursos para el afio

4 Trimestre: estudios

desempefio en 12 pro-
yectos bajos ingresos y
12 proyec. ingr. medios

Total costos oper.
TCOfTotal #activ.
TCO.total gastos

incluye coef. en informe
anual: US$1.400/#
7%

Incluye coef. en informe
anual: US$1.050/#
4%

Incluye coef. en
informe anual:
US$936/#

3%

Incluye coef. en informe
anual: US$908/#
3%

To
su
reg
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E EJECUCION
| (2) Resultados

) Aumento apoyo publico a HH bajos ingresos

) Aumento eficiencia pUblica inversiones sector vivienda

Metas especificas:

1) Introducir subsidios de demanda, transparentes y eficientes

2) Ampliar papel entidades sector privado: constrc. bancos. Ol
3) Captar inversiones adicionales para vivienda

M: 100% con préstamos
US$4.000

M: 100% con préstamos
US$4.000

M: 100% con
préstamos
US$4.000

M: 100% con
préstamos
US$4.000

A diciembre 1997 Afio 1 Ano 2 Ao 3 Ao 4 Inf
# Soluciones L: 3.750 L: 6.000 L: 7.500 L: 9.000 Estuc
M: 3.750 M: 4.500 M: 5.000 M: 5.000 prog
mue:
HH Y Promedio L: US$150 L: US$100 L: US$80 L: US$80 ﬁ:;::
HH Y Media M: US$375 M: US$300 M: US$275 M: US$275 recot
COITE
Promedio L: 3.000 L: 2.500 L: 2.000 L: 2.000 ident
M: 7.000 M: 8.000 M: 8.000 M: 8.000 apro
Sptin
Nuevas const. L: 100% mejora L: 85% mejora L: 70% mejora L: 70% mejora Detal
mejoramiento. M: 100% nueva M: 95% nueva M: 95% nueva M: 85% nueva ingre
M2 construccién refier
Aprobado FHA Y<U
(equi
M se
US$2
US$:2
2-4 ¢
C. Guatemala, metro 60% CGM 50% CGM 50% CGM 5% CGM 50 CGM
Otras cap. deptos
Otras
Promedio L: US$1.500 L: US$1.200 L: US$1.000 L: US$1.000
M: US$2.000 M: US$2.000 M: US$2,000 M: US$2.000
Promedio L: 60% efectivo L: 70% efectivo L: 80% efectivo L: 80% efectivo Datos
M: 100% efectivo M: 100% efectivo M: 100% efectivo M: 100% efectivo como
soluc
Promedio L: sin préstamos L: sin préstamos L: 10% con préstamos | L: 10% con préstamos

ys familiares; ONG: Organismos no gubernamentales; Y: Ingresos (US$ por mes); FHA: Entidad de seguros; L. Ingresos bajos; M: Ingresos medios.
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E EJECUCION

| (3) promoci6n papel de las empresas privadas, ONG, organismos comunitarios, municipalidades

) Aumento apoyo publico a HH bajos ingresos

) Aumento eficiencia plblica inversiones sector vivienda

Metas especificas:

1) Introducir subsidios de demanda, transparentes y eficientes
2) Ampliar papel entidades sector privado: constrc. bancos. O
3) Captar inversiones adicionales para vivienda

A diciembre 1997

Ao 1

Ano 2

Afio 3

Ano 4

In

# contratados
prepara y
supervisar/ejecutar
proyectos bajos
ingresos

5 CO en proyectos
experimentales

10 contratos

15 contratos

15 contratos

15 contratos

# autorizado para
manejar subsidios

5 subsidios autorizados/
10 autorizados para AT

10 subsidios autori-
zados/15 autorizados

10 subsidios autori-
zados/15 autorizados

10 subsidios autori-
zados/15 autorizados

> 4 casas huevas

proyc. pilotos

proyectos

proyectos

proyectos

para AT para AT para AT
# autorizados
proveer asistencia
técnica
# solic. proyectos 25 40 50 60
# seminarios capc. 1 financ. FPP 2 financ. programa 2 financ. programa 2 financ. programa
bancos comerciales 5 seglin nuevos proc. 10 segun nuevos proc. 15 seglin nuevos proc. mantener mantener
autor. manejar subs. FOGUAVI FOGUAVI FOGUAVI
préstamos Véase Matriz | SIAVI
concedidos bancos
comerciales
Construc. Proyectos 5 construc. para ejecutar | 15 contratos preparar 20 contratos preparar 25 contratos preparar mantener

Contratistas (mejora y
< 4 casas nuevas

5 contratistas para ejc.
proyectos pilotos

15 contratistas prep.
proyectos

25 contratistas prep.
proyectos

35 contratistas prep.
proyectos

45 contratistas prep.
proyectos
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E EJECUCION

ma del mercado de tierras

Crear un mercado de tierras mas eficiente y equitativo

~ Aumentar los incentivos de inversién en hogares de bajos ingreso

Metas especificas: 1) Legalizar la propiedad en barrios informales

2) Promover un mercado de tierras de bajo costo

A diciembre 1997 Afio 1 Afo 2 Ano 3 Aio 4 Inf
# Transferencia del 25 transf. & C.Guatem 65 transf. &C.Guatem 90 transf. & C.Guatem | 110 transf. &
dominio pliblico/ C.Guatem
certificado
habilitacién
mapas 25 preparados 65 preparados 90 preparados 110 preparados

titulos inscritos

3.000

9.000 13.000 16.000

Cédigo modelo para
subdivisiones

Preparados con rec.
FPP, presentado BID

Carta de no objecién
de 20 ciudades

Carta de no objecién
de 20 ciudades adic.

Reforma legislacion
nacional

Paquete coordinado por
consultores

Cédigos autorizados
para 20 ciudades

Cédigos para otras 20
localidades

Titulofsubdivisién
para propietarios
lotes

10 4reas presentadas
para subdivisiones

20 4reas presentadas
para subdivisiones

30 éreas presentadas
para subdivisiones

30 dreas presentadas
para subdivisiones

Lotes titulados a
través FOGUAV!

1.500

3.000 4.500 4.500
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)E EJECUCION
ejo ambiental

Reducir el impacto negativo de la expansién urbana en el medio ambiente
Reducir los riesgos naturales que afrontan los barrios informales en Ciudad de
Guatemala

Metas especificas: 1) Introducir zonas de exclusién ambientales en las ciudades pri

incentivos para su cumplimiento
2) Financiar obras para mitigar riesgos de deslizamientos en Ciu

A diciembre 1997 Afo 1

Ano 2

Ano 3

Ano 4

In

Contratacién jefe
unidad; preparacién
procedimientos y
presentacién al BID

Contratos mapas 15
ciudades con> 50.000
habitantes

Seleccién ciudades
| prioritarias

Contratos mapas 15
ciudades con> 50.000
habitantes

Presentar mapas a BID

Presentar mapas a BID

Copiar y distribuir 50
copias de c/mapa en
SMX (ver matriz X)

Copiar y distribuir 50
copias de c¢/mapa en
SMC (ver matriz X)

Estudios desempefio:
inspc. muestras casas
con zonas exclusién;
fecha instalacién? sub-
sidio recibido? sabia de
exclusion?

Estudios desempefio:
inspc. muestras casas
con zonas exclusidn;
fecha instalacion? sub-
sidio recibido? sabia de
exclusién?

Estudios desempeno:
inspc. muestras casas
con zonas exclusién;
fecha instalacion? sub-
sidio recibido? sabia
de exclusién?

Estudios desempefio:
inspc. muestras casas
con zonas exclusién;
fecha instalaciéon? sub-
sidio recibido? sabia
de exclusién?




E EJECUCION
zjo ambiental

Reducir el impacto negativo de la expansién urbana en el medio ambiente
Reducir los riesgos naturales que afrontan los barrios informales en Ciudad de

incentivos para su cumplimiento

Metas especificas: 1) Introducir zonas de exclusién ambientales en las ciudades pr

Guatemala 2) Financiar obras para mitigar riesgos de deslizamientos en Cil
Guatemala
A diciembre 1997 Ao 1 Afo 2 Ano 3 Afo 4 Int
s en
a
ras Tipos obras Finalizada designacién | # proyectos, incluidas | # proyectos, incluidas | # proyectos, incluidas | # proyectos, incluidas

mitigacién: muros de
contencion.
Escaleras/pasillos.
Agua/Alcantar.
Drenaje Vegetacién.
Otros

zonas alto riesgo y de
riesgos mitigables

obras mitigacién. Tipo
de obras

obras mitigacién. Tipo
de obras

obras mitigacién. Tipo
de obras

obras mitigacién. Tipo
de obras

Disefio o/mitigacién en
§ proyectos piloto

Costos obras por HH:
costo como % de
subsidio por HH

Costos obras por HM:
costo como % de
subsidio por HH

Costos obras por HH:
costo como % de
subsidio por HH

Costos obras por HH:
costo como % de
subsidio por HH

Contrato para material
practicas 6ptimas en
mitigacién de riesgos

Contrato para material
riesgos y alternativas
para hogares en zonas
alto riesgo

Distribuir material
riesgos y alternativas
para hogares en zonas
alto riesgo a 70 barrios

Distribuir material
riesgos y alternativas
para hogares en zonas
alto riesgo a 70 barrios

Contratar consultores
capacitar personal
municipios en GIS

Contratar consultores
capacitar personal
municipios en
preparacién desastres
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PROYECTO DE RESOLUCION

GUATEMALA. PRESTAMO _ /OC-GU A LA REPUBLICA DE GUATEMALA
(Programa de Vivienda)

El Directorio Ejecutivo
RESUELVE:

Autorizar al Presidente del Banco o al representante que €l designe, para que en nombre
y representacion del Banco proceda a formalizar el contrato o contratos que sean necesarios con la
Republica de Guatemala, como Prestatario, para otorgarle un préstamo destinado a cooperar en el
financiamiento de un Programa de Vivienda. Dicho financiamiento sera por una suma de hasta
US$60.000.000, que formen parte de los recursos de la Facilidad Unimonetaria del Capital Ordinario
del Banco, y se sujetara a las "Condiciones Contractuales Especiales" y a los "Plazos y Condiciones
Financieras" del Resumen Ejecutivo de la Propuesta de Préstamo.





