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INTRODUCCION

Las cooperativas de vivienda se constituyen en uno de los medios de dotacién habi-
tacional impulsados por el Estado, especialmente a raiz del agravamiento de la crisis
habitacional en Guatemala, con el impacto sismico del 4 de febrero de 1976.

La inquietud por seleccionar este tema para desarrollo, como tesis de grado, es
porque hasta ahora no se cuenta con un documento que enfoque el analisis de la efectivi-
dad de las cooperativas de vivienda como medio de dotacidn habitacional.

Todos los trabajos que se conocen sobre este tema, se han limitado a describir las
teorias en que se fundamenta el cooperativismo; asi como a establecer el procedimiento -
que tienen que seguir las cooperativas de viviendas en Guatemala, para atender la  dota-
cién habitacional (1). En algunos casos handesarrollado con esa base el pretendido proyec
to de una coope}ativa (2), que si bien la guian en su gestidn financiera, asi como a nivel
acadqmlco se tiene la practica profesional de desarrolloe del proyecto, no dan cuenta de las
venta]as o desventajas del medio cooperativo sobre otros medios en la dotacién habitacio-
nal, ni el apoyo con que cuentan las cooperativas de vivienda para la realizacién inmedia-
ta del proyecto planteado .

(1) Armas Arriaza, Isafas. FINANCIAMIENTO DE VIVIENDA A TRAVES DEL COOPERATIVISMO EN GUATEMALA. Guatemala. Universi-
dad de San Carlos. Tesis Facultad de Economfa. 1975 (s.f.)

FENACOVI. PLAN DE DESARROLLO DE LA FEDERACION NACIONAL DE COOPERATIVAS DE VIVIENDAS Y SERVICIOS VARIOS, R.L. Guate-

mala. Transcrito a miquina. Julio 10, 1979.
Méndez, Fernando. LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA COMO UNA SOLUCION AL DEFICIT HABITACIONAL EN GUATEMALA. Guatemala.

Universidad de San Carlos. Tesis Facultad de Arquitectura. Noviembre 1980.

(2) Argueta, Carlos. UN PROYECTO HABTTACIONAL EN LA CIUDAD DE PATULUL  Guatemala. lniversidad de San Carlos. Tesis
Facultad de Arquitectura. Marzo 1981.



En base a esos antecedentes, el objetivo propuesto en este trabajo consiste en:

Determinar los alcances y limitaciones de las cooperativas de vivienda en Guatema-
la, como medio de satisfaccidn de la necesidad de vivienda.

Con este enfoque se pretende que el presente documento tenga la utilidad de aportar
criterios con significacién cientifica, que sirvan de base para el futuro planteamiento de
programas habitacionales en la sociedad de Guatemala. Es importante estacontribuciénen
la sistematizacidn del estudio de la vivienda, en tanto hay una carencia creciente de este
bien material. La vivienda es solo una faceta de las necesidades prioritarias que deman-
da la sociedad de Guatemala, pero es una necesidad vital para la reproduccién de la  so-
ciedad en su conjunto.

Delimitando el tema de estudio, al darle la concresidn histérica de cooperativas de
vivienda en Guatemala, hace valederas las conclusiones de este trabajo, unicamente para
las cooperativas de vivienda desarrolladas dentro de la sociedad de Guatemala.

A ésto conviene agregar, que las cooperativas de vivienda son solo un tipo de coo-
perativas, dentro de las existentes en la sociedad de Guatemala (3), pero no se preten-
dera abarcar todo lo que es el cooperativismo y sus diferentes tipos, ya que ademas de re
basar el objetivo de este trabajo, per lo extenso y complejo, en lugar de enriquecerlo po
dria desviar su finalidad. Consecuente con ello, dentro de lo que es el cooperativismo —
en general, sdlo se aludira a los aspectos que tengan relacién directa con el cooperativis
mo de vivienda, puntualmente aquellos elementos que ayuden a establecer la efectividad de
éstas,como medio de dotacidn habitacional.

No esta demas aclarar también que, acorde al objetivo que persigue esta investiga—
cibén, el cual difiere de los otros trabajos referidos, no se pretende aqui proponer un mo-
delo cooperativo especifico. Sin embargo, si las conclusiones a que se llegue lo justifi-
can, podria ser objeto de un trabajo posterior a éste.

Para intentar aportar con esta tesis algo nuevo sobre el cooperativismo devivienda,
se parte por replantear teorias validas sobre la vivienda, que ya han sido analizadas por
otros autores y que serviran de base para fundamentar la hipotesis de trabajo. Tales teo
rias son:

Dentro del sistema capitalista como el de Guatemala, a la vez que la vivienda tiene
un valor de uso, como lo es ser fundamentalmente un soporte material de una parte consi-
derable de las actividades de consumo necesarias para la reproduccidn de la fuerza de
trabajo (alimento, reposo, procreacién, etc.), adquiere un valor de cambio, tornandose
en mercancia que genera en una forma especifica valorizacidén y reproduccién de capital.

(3) En Guatemala hay 6 tipos de cooperativas, agricolas (52.44%), ahorro y Crédito (18.79%), consumo (10.93%), VIVIENDA
(7.32 %), Industriales manufactureras y artesanales (7.01%), y transporte (2.34%). (Instituto Nacional de Cooperati-

vas, Unidad de Planificacién y Programacidn, Departamento de Evaluacién y Estadistica).



Todos los programas habitacionales en Guatemala, se limitan a satisfacer la deman
da de vivienda de los sectores sociales, cuyo nivel de ingresos les permite pagar los pre
cios fijados, por los factores que intervienen en la produccidén de viviendas y que hacen
que el precio final de éstas como mercancias, sea elevado, quedando imposibilitados de ad
quirirla los sectores cuyo nivel de ingresos no alcance a cubrir dicho precio. Estos sec
tores sociales, cuyo bajo nivel de ingresos no alcanza a cubrir el precio de lasviviendas,
estd conformado principalmente por trabajadores asalariados (en su mayoria obreros), -
quienes son los que mas contribuyen en la produccidn del pais. Al quedar marginados del
mercado de la vivienda son por lo tanto, los que mayormente conforman el déficit habita-
cional.

Las cooperativas de vivienda, consecuentes con el sistema capitalista en que se ins
criben, estan sujetas a los factores que condicionan a esos precios altos de las viviendas,
que marginan a un determinado sector social de su dotacién habitacional.

A esto hay que agregar que, siendo las cooperativas de vivienda impulsadas por el
Estado, se puede asumir que forman parte de los programas habitacionales de éste,

Con esta base, se plantea la hipdtesis que guiara esta investigacién de la siguiente
forma:

Las cooperativas de vivienda no tienen trascendencia como medio de satisfaccidn de
la necesidad de vivienda, en relacién al déficit habitacional de Guatemala. Ya que a pe-
sar que el Estado las impulsa, formando parte de sus programas habitacionales, éste no
les da un efectivo apoyo financiero para atender los proyectos de vivienda cooperativos .
Ademds las cooperativas de vivienda tienen una limitada participacién en relacién al défi-
cit habitacional, porque solo se encargan de organizar la demanda de vivienda de los sec-
tores sociales que su nivel de ingresos les permite pagar los precios de las viviendas, cu
yos factores constituyentes, condicionan a precios altos. Mientras que sectores sociales
que su nivel adquisitivo queda por debajo de esos precios, no pueden satisfacer su nece-
sidad habitacional por este medio. Siendo estos sectores lo que mayormente conforman el
déficit habitacional.

Siguiendo los elementos de juicio planteados en la hipbtesis, se estructurd el traba
jo en seis capitulos para poder llegar a verificar o rechazar la misma:

CAPITULO PRIMERO: Se hace una descripcidn de las cooperativas de  vivienda
existentes en Guatemala, se conceptualizan, describen sus antecedentes histéricos y  se
clasifican.

CAPITULO SEGUNDO: En este capitulo se analiza la efectividad de las cooperati-
vas de vivienda como medio de dotacidén habitacional, al establecer la participacion de es-
tas en relacién al déficit habitacional de Guatemala, y como ha sido esaparticipacién ha-
cia diferentes sectores sociales. Determinandose que las cooperativas de vivienda, co-
mo medio de dotacion habitacional, tienen una inefectiva participacidn en relacidn al défi-—
cit habitacional.



CAPITULO TERCEROQO: Este capitulo trata de analizar dicha inefectividad, en la -
forma como las cooperativas de vivienda atienden la dotacién habitacional. Estableciendo
que las cooperativas de vivienda, como programa habitacional de Estado, organizan la
demanda de vivienda, actuando como medio de gestién financiera.

CAPITULO CUARTO: Este capitulo trata de analizar de que forma actian las coo-
perativas de vivienda, dentro de los programas de vivienda del Estado y si los proyectos
habitacionales por el medio cooperativo, ofrecen ventajas a éste.

CAPITULO QUINTO: Trata de analizar como cumplen las cooperativas de vivien—
da, su funcidn de gestién financiera, lo cual es el factor por el que se constituyen, y si
adquieren ventajas los asociados a éstas, sobre los adquirientes de viviendas del Esta-
do independientemente del medio cooperativo.

CAPITULO SEXTO: Trata de establecer el limitante de las cooperativas de vivien
da al atender la dotacién habitacional solo desde la demanda, por medio de analizar los
elementos que conforman el precio de la vivienda producida a través de este sistema,

[z 25z condicionan la calidad y superficie habitable de las viviendas y no las necesida —
des de los cooperativistas.

Esta investigacidon ha sufrido de una serie de limitaciones, entre las cuales es im-
portante sefialar, la imposibilidad de analizar como atienden la necesidad habitacional las
cooperativas de vivienda para cada clase social. Esto es por la falta de un estudio que
de una definicién cientifica, de las diferentes clases sociales existentes en nuestro me
dio. Ante esa limitacién, este trabajo establece la participacidén de las cooperativas de
vivienda, en los sectores sociales clasificados de acuerdo a la distribucién estadistica
de ingresos.

Finalmente la recabacién de la informacién o investigacién se realizd de dos formas:

a) Método de gabinete: empleando la informacién bibliografica indicada al final del tra
bajo.

b)  Método de campo: se realizé por contacto directo, a través observacidn y entrevis-
tas expontaneas o preparadas con directivos de cooperativas o personas ligadas a
ellas: A quienes a la vez se agradece su colaboracién.
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CAPITULO I

DESCRIPCION DE LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA
EXISTENTES EN GUATEMALA

Para fundamentar el analisis de los alcances y limitaciones de las cooperativas de
vivienda, como medio de satisfaccién de las necesidades de vivienda, en relacidn al déficit
habitacional de Guatemala, se hace necesario partir por una descripcién de las coopera-
tivas de vivienda existentes en Guatemala. Para ello se trata de conceptualizarlas, des-
cribir los antecedentes histbéricos y clasificar sus tipos. Tal es el contenido de este capi
tulo,

1.1. CONCEPTUALIZACION DE LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA.

Las cooperativas en general, son definidas como: 'Asociacién de personas, titula-
res de una empresa econdmica al servicio de sus asociados, sin fines lucrativos'. (1)

El término cooperativa es derivado de la palabra cooperacién (2), tratando de en
marcarlas, como una asociacién de personas con finalidad de adquirir un servicioo -
bien material de consumo o produccién, a sus asociados.

El objetivo de las cooperativas de vivienda, lo constituye por lo tanto, la adquisi-
cién de vivienda para sus asociados, incluyendo el terreno y urbanizacién para los que no
poseen sitio propio donde ubicarla. As{ como también contruir, reparar o ampliar lasvi-
viendas de los asociados que ya tienen terreno.

{1

) INACOP. PANFLETO PUBLICITARIO. (s.f.). Extracto: de la Ley General de Cooperativas.

N

(2) La cooperacidn es una accién que surgid paralelamente al aparecimiento del hombre, ya que éste al iqual que las
otras especies, encontr§ indispensable asociarse con sus semejantes para hacer frente a la lucha por la vida, es

tableciendose asi, las relaciones en torno al trabajo, base fundamental de la sociedad humana.



Las cooperativas de vivienda a la vez, pretenden evitar la especulacién en la pro-
duccidn de viviendas, para dotar a sus asociados de una vivienda a bajo precio, preten
diendo inclusive, que la participacion de los asociados sea determinante para que adquie-
ran una vivienda acorde a sus necesidades de consumo espacial, en proporcidon al nimero
de miembros por familia.

Se pretende también, que las cooperativas de vivienda generen algin otro tipo de
organizacidn cooperativa o proyecto comunal (escuelas, areas deportivas, etc.), una vez
cumplido su objetivo de adquisicion de viviendas.

Se establecera a través de este trabajo, si las cooperativas de vivienda cumplen
esos objetivos y de que forma.

1.2. PRIMERAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA EN GUATEMALA

Aun cuando desde 1947 se fundd la primera cooperativa de vivienda en Guatemala de
nominada CONSTRUCTORA DE CASAS 15 DE SEPTIEMBRE; la cual se desintegrara pos
teriormente; y al principio de la década del 60, aparecen otras cinco mas, no fue sino has
ta aproximadamente en 1965 cuando una cooperativa de este tipo obtiene créditos con fines
habitacionales.

Esta cooperativa es la denominada GUATEBANCO, formada exclusivamente por tra
bajadores del Banco de Guatemald, tanto empleados como funcionarios, donde se incluyen
profesionales. Esta ha concedido créditos independientemente a cada aso¢iado, para los
fines particulares en materia habitacional que éste disponga, desde compra de terreno, am
pliacidén, reparacidn,hasta construccién de vivienda, con un monto maximo de Q. 15,000.00
por medio de un crédito concedido por el fondo de prestaciones del Banco' de Guatemala.

La primera cooperativa de vivienda que logré contruir un conjunto habitacional coo
perativo en Guatemala, o sea urbanizacién y vivienda en terreno adquirido por la misma,
es la denominada EL MODELO de Escuintla. Esta integrada por profesionales, empleados
de comercio, industria o servicio pliblico de esa ciudad, para los que construy6 202  vi-
viendas con lote en 1968 y actualmente se encuentra construyendo otro proyecto, del cual
se hara mencién posteriormente.

La segunda cooperativa que logrd su objetivo de construccién de un conjunto habita-
cional, es la denominada COLONTA DEL TRABAJADOR CERVECERO, de Xelaju, Quetzal
tenango. Esta construyd 60 viviendas para igual nimero de socios, de los cuales solo un
20% son trabajadores de la Cerveceria dé Quetzaltenango, los deméas son profesionales,
maestros, comerciantes o empleados del servicio publico.

Ambas cooperativas recibieron asesoria técnica y financiera del Instituto Nacional

de la Vivienda, INVI, el cual construyd la vivienda tipica de esa institucién, igual a la
que empleara en otros provectos no cooperativos, como la colonia Minerva de Xelajl.

6



Las deméas cooperativas strgidas en la década del 60, no obtuvieron financiamicento
para cristalizar el objetivo de dotacién habitacional a sus asociados. FEsto da cuenta de
la ineficacia de las cooperativas ce vivienda preterremoto, para gestionar crédito, lo
cual como se expondra mas adelante, es el movil que las forma.

1.3. FEDERACION NACIONAL DE COOPERATIVAS DE VIVIENDA

Es hasta 1975 cuando algunas cooperativas de vivienda plantean la alternativa de in
tegrarse en una asociacién de 20. grado o federacidén de Cooperativas (3), con el objeto
de tener mas poder de gestidn ante las instituciones financieras.

Coyunturalmente sobrevino el terremoto; y con la ayuda financiera que pararecons-
truccidn se movilizd al sector vivienda por el agravamiento de la crisis habitacional laten
te, el 25 de febrero de 1976, a los pocos dias del sismo, se funda la Federacién Nacional
de Cooperativas de Vivienda y Servicios Varios, FENACOVI, entre 5 cooperativas que la
organizaron (4), a la fecha la integran 19 de las 63 cooperativas de vivienda  existentes
en Guatemala, 31.47% del total (5).

FENACOVI es una entidad que representa a las cooperativas afiliadas en la  ges-
tién financiera, asi como presta asistenciatécnica en la elaboracién del disefio, desarro
llo y ejecucién de los proyectos de sus cooperativas afiliadas.

El capital de la federacién esti formadd en su mayoria por donaciones subvencio-
nales y de porcentajes que cobran a las cooperativas por su labor intermedia de gestor fi-
nanciero, desarrollo de proyectos y supervisidén de la construccidén de los mismos (6). El
aporte de ingreso y anual de las cooperativas afiliadas es minimo.

La principal donacién hacia FENACOVI , es la de la Agencia Canadiense para el
Desarrollo Internacional, ACDI, y el Gobierno de Guatemala.

1.3.1 Proyecto ACDI - FENACOVI

La donaci6n del ACDI que el Gobierno de Guatemala canalizé hacia FENACOVI en
1977, consistid en materiales de construccién conformadores de viviendas completas, para
que FENACOVI con la venta de esas viviendas generara capital para su sostenimiento
administrativo y para financiar sus proyectos.

(3) Las federaciones o cooperativas de 20. grado, se forman por cooperativas de un mismo tipo o de actividades conexas,
en donde cada una como persona juridica es la socia y no cada miembro independientemente de su cooperativas Siguen
los mismos principios y estructura orgénica de las cooperativas. La integracién lleva el fin de adquirir una mayor
institucionalidad y representatividad a nivel nacional, para facilitar las gestiones financieras. Posteriormente
se verad que tan efectiva ha sido la labor de FENACOVI, ante este fin.

A raiz del terremoto y la movilizacién de Fondos para el sector vivienda, ademds de la formacién de la federacién, se
organizaron varios grupos precooperativos, asi como cooperativas no federadas y otro tipo de asociaciones de coopera
fivas no federadas.

. Las cooperativas afiliadas a FENACOVI son 21, 19 de vivienda y 2 de produccién de materiales de construccién, 'L? ca-
tegoria de Servicios Varios, le permite a la federacién, integrar cooperativas con actividades conexas a la vivienda
Aungue no ha habide relacién de venta y consumo entre este tipo de cooperativas y las de vivienda.

- FENACOVI elabora para algunas de sus cooperativas afiliadas, los estudios econémicos, anteproyectos y desarrollo de
sus proyectos habitacionales; lo cual se los concede a crédito. FENACOVI para la elaboracién de los mismos subcon-
trata a una firma profesional en las mismas caracteristicas de crédito. La federacién gana un porcentaje para fi-
nes administrativos, por dicho trabaje al igual que cuando supervisa la construccién de los conjuntos habitacionales.

o
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La participacién del Estado, se did en la aportacién del reembolso inmediato del cos
to de los materiales de construccién, urbanizacién y mano de obra a FENACOQVI, a través
del financiamiento de los fondos de reconstruccién, con el Banco Nacional de Desarrollo
Agricola, BANDESA y el Banco Nacional de la Vivienda, BANVI. por lo que las coope-
rativas y demas usuarios finales de las viviendas, se quedan pagandolas en plazos hasta —
de 20 afios, a dichas instituciones.

Ademas el Gobierno de Guatemala, a través del Ministerio de Finanzas, subsidid a
FENACOVI en gastos administrativos y desarrollo del proyecto ACDI FENACOVI. Capi
tal con el que FENACOVI, adquirid terrenos en Gualan, Zacapa, El Progreso cabeceray
Salama, Baja Verapaz, lugares donde el Comité de Reconstruccidn Nacional, CRN, desig
nd para que se trabajara con dicha donacién. Por lo que FENACOVI no pudo canalizar -
esa donacidn en las cooperativas afiliadas que ésta designara.

Seglin el plan de operacién y ejecucién del proyecto en mencién, FENACOVI  te-
nia que construir 1450 viviendas en 2 afios..Para cada uno de los tres lugares menciona-
dos, esto representaba la construccién aproximadamente de 400 viviendas con urbanizacién
en los terrenos adquiridos, debiendo construir el resto de viviendas a cooperativistas que
tuvieran sitio propio.

En Gualan la ayuda se canalizé por medio de la cooperativa MOVIMIENTO DE FA-
MILTAS NUEVO GUALAN, MOFANG, en la cual, todavia se estd en la fase de  construc-
cidn de 200 viviendas en urbanizacién tipo fraccionaria o lotificacién, ademéis, se han - -
construido 160 viviendas a los asociados de la cooperativa que tienen lote propio.

En Salama y El Progreso no habiendo cooperativas, se trataron de organizar gru-
pos precooperativos, los cuales no se consolidaron. No se pudieron realizar tampoco los
proyectos de urbanizacidn por problemas administrativos.

Ante la necesidad de FENACOVI por canalizar dicha donacién, se otorgaron vivien
das a cualquier solicitante que tuviera lote propio. Por lo que se construyeron 22 vivien
das en El Progreso, 115 en Salami, de donde hubo una extensién a Cobéan, construyéndose
39 viviendas en dicho lugar. Actualmente ya se canceld la construccidn de viviendas en ~
esas cabeceras y FENACOVI parceld los terrenos, sin urbanizacién ni servicios, tenién—
dolos asi en venta.

En este caso la organizacidén de cooperativa no fue indispensable para vender  di-
chas viviendas y que FENACOVI obtuviera el dinero de los materiales donados, asi como
ganancia en la venta del terreno.

El plan de operacidén y ejecucidén del proyecto ACDI — FENACOVI, tenfa contem—
plado que si la federacién no cumplia con el nimero de viviendas mencionado, en el plazo
fijado, se retiraria el material canadiense sobrante, para proyectos del Comité de Recons
truccioén Nacional.

FENACOVI ante la inefectiva produccién de viviendas en las cabeceras menciona—
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das, para no perder la donacidn en materiales del ACDI, las utilizd parcialmente (techos
principalmente) en otros tres proyectos de sus cooperativas afiliadas: en el de la coopera
tiva SANTA ANA,la cooperativa de vivienda de los trabajadores de la Universidad de San
Carlos, COVUSAC, y la cooperativa de vivienda de los trabajadores del Instituto Guate-
malteco de Seguridad Social, COVITIGSS.

De 1450 viviendas programadas para Gualédn, Salamd y El Progreso, FENACOVI -
construyd 336 viviendas en lote propio y se encuentra construyendo 200 viviendas con ur-
banizacién, lo que hace un total de 536. Si a éstas se le agregan 407 viviendas de las coo
perativas SANTA ANA, COVUSAC y COVITIGSS, suman 943. Lo cual representa un
65% de lo programado.

El proyecto ACDI FENACOVI, por lo tanto, no cumplié con lo programado, mas
si se toma en cuenta como ya se expuso, que la donacidén del Canada no se utilizé comple-
ta en las viviendas de las ultimas tres cooperativas mencionadas, ademéas, del hecho de -
que FENACOVI por atrasos financieros de BANDESA, no construyd ese 65% en el tiempo
fijado, ya que solicitd un plazo adicional para concluir el conjunto habitacional de MOFANG.

_sie incumplimiento en el plazo fijado, asi como en el niimero de viviendas progra
madas, significd un incremento de gastos administrativos de FENACOVI, los cuales son
cubicrtos por el Estado.

Xl uso del capital generado por la donacidn del ACDI y el Gobierno de Guatemala.
Ilamado capital "semilla', esta controlado por un Comité integrado con representantes del
ACDI, Ministerio de Finanzas y FENACOVI. Este comité estipula que el mencionado ca
pital, solo puede ser usado para créditos a corto plazo (1 aflo, 8 meses), por lo que
FFENACOVI no lo puede usar para la ejecucion de sus proyectos habitacionales, ya que -
¢stos requieren de plazos largos.

FENACOVI ha utilizado dichos fondos para la administracion de la federacién, ase-
soria a sus cooperativas en administracion y educacidén cooperativa, y para créditos a
corto plazo a algunas de sus cooperativas afiliadas. Tales créditos han sido para com
pra de terrenos, un proyecto de alumbrado eléctrico, instalacién de blockeras en sus pro-
yectos, asi como en algunas cooperativas se han financiado las primeras etapas
de la construccidén de los proyectos habitacionales, mientras salen los desembolsos de
las instituciones {inanciceras,

Fstos créditos han dado cierta ventaja a las cooperativas lederadas sobre lasno fe
deradas, para alcanzar alguna de las etapas del proceso de satisfaccién de la necesidad
habitacional. Sin embargo, ya que FENACOVI siempre sigue dependiendo de capital ex
terno para financiar la ejecucion de los proyectos habitacionales, no ha obtenido ninguna
ventaja sobre las cooperativas no federadas en cuanto asistencia financiera.

.3.2. Ciudad Cooperativa EL ZARZAL

I Comité de Reconstruccidn Naciconal, CRN. también ¢std impulsando a través  de



FENACOVI, un proyecto habitacional aproximadamente de 5000 viviendas, denominado ciu
dad cooperativa EL ZARZAL, ubicado en Villa Nueva.

En junio de 1978 se firmd un convenio por el cual el BANVI, titular fiduciario de la
Finca"EL ZARZAL ( Vid. mapa 2), propiedad del CRN, se la vendiera a Créditoa -
FENACOVI, para que la federacién elabore todos los estudios socioecondédmicos, técnicos
de arquitectura e ingenieria, asi como la organizacién de los usuarios en cooperativas.

A la fecha, cuatro afios de firmado el convenio, FENACOVI, solo tiene desarrolla
do el proyecto, a través de subcontratar a una firma profesional, con lo que sacara a
licitacién la ejecucidn de la primera etapa.

En el proyecto se advierte que serad el primer conjunto habitacional cooperativo.
donde se incorporaran varios tipos de vivienda en condominio, edificios multifamiliares y
viviendas unifamiliares de mediana densidad, en los que las &reas libres son de propiedad
com(n. También incluye viviendas unifamiliares de baja densidad en lote propio. Asi mis
mo plantea un area para equipamiento comunal o centro de servicios, (Centro comercial,
oficinas, escuelas, areas deportivas, areas recreativas, etc.).

El perfil, anteproyecto y proyecto de las diferentes faces de construccién, asi co-
mo los gastos administrativos de FENACOV1I por el manejo del proyecto y promocién para
el mismo, se llevan a cabo bajo financiamiento provisto por las propias familias que ingre-
san al proyecto, mediante el pago de cuotas mensuales que fraccionan el valor del engan-
che de la vivienda. El monto del mismo se ha calculado en el 25% del precio total de las
viviendas. Se tiene planteado que el BANVI aportara el 75% restante, para ejecucidén de
las mismas y pago del terreno.

Cuando hubo un buen nimero de familias que ingresaron al mencionado proyecto,
FENACOVI, organizd la cooperativa de Vivienda Ciudad Cooperativa EL ZARZAL,- - -
COVICZA.

Los subsidios dados a FENACOVI por el Estado, quien a la vez canalizé la ayuda
del ACDI hacia la Federacién, muestran la intervencidn estatal en el cooperativismo de Vi
vienda.

1.4 OTRAS ASOCIACIONES DE COOPERATIVAS DE VIVIENDA

Ademas de FENACOVI, posterremoto se formd la Central de Cooperativas de Vi-
vienda, CECOVI1V, la cual agrupaba a varias cooperativas de vivienda.

Desde 1976 que se fundd6 CECOVIV, es hasta 1981 cuando se encuentra promovien
do un proyecto de aproximadamente 4000 viviendas, denominado Ciudad Cooperativa MODE -
LO, en un terreno del cual solo se tiene una carta de compromiso de venta. Se espera pa
car el terreno mediante las cuotas mensuales, que fraccionan el enganche de la vivienda N
de las familias que ingresan al proyecto. El terreno que posiblemente adquirira CECOVIV
estd ubicado en la aldea Lo de Diéguez, municipio de Fraijanes km. 21 (vid mapa 2).
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CECOVIV tiene en la actualidad, aproximadamente 500 asociados de cuatro coope-
rativas ZAUZALITO, Dr. RODOLFO ROBLES, FRATERNIDAD DEL BARRIO y la coope
rativa de los trabajadores de finanzas, aduanas y rentas internas, COVIFIARI.

El largo periodo que lleva CECOVIV, gestionando «réditos (1976-81) sin lograr el
objetivo de dotacién habitacional, ha ocasionado el retiro de varias de sus cooperativas -
asociadas.

Entre seis de éstas cooperativas que se han retirado de CECOVIV, formaron otra
asociacién. Tales cooperativas son: LA HERMOSA, UNION Y FUERZA, VEINTICINCO
DE ABRIL, ESFUERZO MUTUO, EN ACCION (COVIAC) y DE LA ZONA 5 (COVIZA 5). -
E'stas cooperativas compraron un terreno de 57 manzanas en el km. 10 } de la carretera —
del Atlantico, para un proyecto de aproximadamente 930 viviendas (vid mapa 2). Hasta la
fecha sélo estan cancelando el terreno ya que no han obtenido financiamiento para gene-
rar el proyecto.

1.5 TIPOS DE COOPERATIVAS DE VIVIENDA EN GUATEMALA.
Con el objeto de no hacer excesivamente larga, esta descripcidn de las cooperativas

de vivienda, se sintetizara el contenido de los cuadros No. 1 y No. 2, para tipificar a las.
coopérativas de'vivienda.

Se configuran dos tipos definidos de cooperativas de vivienda,seglin el fin que persiguen
.

a) Cooperativa cuyo fin es adquirir crédito para construccién, reparacién o amplia-
cidn de vivienda en lote propio de los asociados.

b) Cooperativas cuyo fin es adquirir crédito para terreno, urbanizacién y vivienda de
los asociados.

A la vez hay cooperativas que integran miembros que pueden tener una de las dos
finalidades, como MOFANG.

(7) La clasificacidn y definicién de los tipos de cooperativas de vivienda fue elaborado por el autor. En lo sucesi-
vo en este trabajo se les denominari seqiin esta definicién, haciendo alusidn a las cooperativas de vivienda que

presenten las caracteristicas aqul descritas.
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JALAPA
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1.5.1  Cooperativas de crédito para construccidn, reparacion o ampliacion de vivienda en
lote propio de los asociados.

El primer paso que tiene que dar una cooperativa, es constituirse como tal, lo que
implica:

a) reunirse un grupo precooperativo

b) buscar asesoria

c) dar un aporte inicial

d) nombrar representantes

e) levantar un acta de constitucién avalada por un abogado y notario o por el alcalde
de la localidad.

£ Inscribirse legalmente, asi como solicitar la aprobacidn de sus estatutos, en el -

Instituto Nacional de Cooperativas.
g) Inscribirse en el Registro Civil y en la Direccién General de Rentas Internas.

Salvo la cooperativa GUATEBANCO, que se incluye dentro de este tipo, ya que ha
dado créditos individualmente a sus asociados, para sus particulares fines habitacionales.
Las demas cooperativas de este tipo surgieron a raiz de la creacién posterremoto del Fon
do Extraordinario Especifico de Reconstruccidn, adquiriendo créditos en BANDESA y
BANVI, con un monto maximo individual pof asociado de Q1500.

El crédito es otorgado a la cooperativa, quien es la responsable directa ante la
entidad finaciera y no cada asociado. La garantia de los cooperativistas es fiduciaria en
la mayoria de los casos, teniéndose un fiador por asociado. En otros casos ha sido hipo
tecaria, dandose el lote del asociado en primera hipoteca.

Obtenido el crédito la cooperativa lo distribuye a su vez individualmente a cada aso
ciado. Con este fondo cada cooperativista contratd su albafiil o constructor, en el mejor
de los casos y comprd los materiales de construccidén en el comercio.

Los cooperativistas construyeronsucasa, ampliaciéno reparacién, conforme las po
sibilidades que les di6 el monto del crédito, en una forma empirica, ya que no se tuvo nin
gin tipo de asistencia técnica (endiscfio, planos o supervisién).

Las instituciones financieras en algunos casos, sblo evaluavan que el crédito se
estuviera invirtiendo en vivienda, haciendo los desembolsos segin el avance de las obras,
mientras que en otros ni siquiera eso se verificd.

Consumido el monto del crédito obtenido por cada asociado, en la mayoria de las ve
ces, han tenido que complementar la vivienda conforme las posibilidades econémicas de
cada cual, teniéndose a la fecha algunas viviendas sin concluir.

Las cooperativas de vivienda que obtuvieron financiamiento de esta forma con - -
BANDESA, son las federadas, SAN JOSE SAMAJEL de San José Poaquil, Chimaltenan-
go. TOTONICAPAN, de la cabecera departamental del mismo nombre y KA CHOCH, de



San Andrés Semetabaj, Solold, asi como la no federada SANTA MARIA CHIQUIMULA ,-
del municipio del mismo nombre de Totonicapan (vid. mapa 1).

BANDESA otorgb crédito con fines habitacionales y con las mismas caracteristicas a coo-
perativas agricolas, al igual que BANVI otorgd a la cooperativa agricola SANTALUCIA.
Ademés ambas instituciones otorgaron créditos a la Federacién Nacional de Cooperativas-
de Ahorro y Crédito, FENACOAC. (8)

Por otro lado, la cooperativa de vivienda HABITAT PARA LA HUMANIDAD, de
Aguacatan, Huehuetenango, recibibé una donacién para la construccién de sus viviendas, de
una entidad religiosa del mismo nombre.

Por los fines habitacionales particulares, la independencia propietaria de los lo-
tes y la eventual lejania de los mismos, estas cooperativas no generan ningin otro progra
ma comunal. La relacién de los cooperativistas se da unicamente en el tramite de finan-
ciamiento y una vez obtenido éste, que en si es la (nica finalidad que se persigue, carece
de motivacion la organizacién y la cooperativa unicamente cumple la funcién de recolectar
la amortizacién del crédito de cada asociado para reembolsarlo globalmente a la institu- -
cién financiera.

Los nuevos asociados a las cooperativas si mantienen vinculos por el objetivo finan-
ciero para su vivienda, tal es el caso especial de la cooperativa KA CHOCH, la que viene
solicitando desde hace 3 afios, financiamiento para 20 viviendas mas, para igual nimero -
de nuevos miembros. Siendo denegado en BANDESA y BANVI, FENACOVI presentd una
solicitud a la Asociacidn Alemana de Ayuda al Desarrollo de la Vivienda Social, DESWO S,
para una donacibén de material en la que FENACOVI, con la venta de esas viviendas a KA
CHOCH, de un precio aproximado de Q 1300, genere capital.

1.5.2 Cooperativas de Crédito para tierra, urbanizacién y vivienda.

La finalidad por la que la constituyen sus asociados es adquirir terreno y financia
miento para urbanizacidén y construccién de las viviendas.

Después de consolidarse como cooperativa con el mismo tramite de las anteriores,
cl primer objetivo es adquirir terreno (9). Las cooperativas a las que el propietarioles
concedié el terreno con facilidades (a plazos), lo adquirieron con sus propios fondos.

(8) FENACOAC recibié mis créditos con fines habitacionales de los fondos de reconstruccidn, que FENACOVI y las coo-
perativas de vivienda no federadas (aproximadamente Q 5,600,000 de BANDESA y @ 5,115,000 de BANVI). Sin embar
go, el analisis cuantitativo y cualitativo de estos créditos para vivienda, estin excluidos de esta investiga
cidn, puesto que el objeto del estudio son las- cooperativas de vivienda. Cabe mencionar que las cooperativas
de ahorro y crédito, pueden cumplir cualquiera de las actividades a las que se dedican los otros tipos de coo-

perativas, ya que dan créditos a sus asociados para sus particulares fines, donde se incluyen "oy habitaciona-
les.
(9) Excepcién a ésto son las cooperativas CIUDAD DEL FUTURO y DE ASENTAMIENTOS, las cuales co argantzaron entee

quirientes de lotes en forma individual, que han tenido problemas con los vendedores o propistari | par
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Son éstas: 10 DE JULTO, 1lo. DE MAYO, SANTA ANA, EL MODELO, MAGISTERIAL
QUEZALTECA, COLONIA DEL TRABAJADOR CERVECERO, SANTA MARTA, NUEVA
AURORA, COVICEPRI UNIDAD CANALENA Y LA ASOCIACION DE 6 COOPERATIVAS
YA MENCIONADAS (Vid mapas 1 y 2).

Otras han requerido de financiamiento bancario, especialmente del fondo de recons
truccién, entre las que estan las federadas, COVUSAC, COVITIGSS, ESFUERZO PRO
PIO Y AYUDA MUTUA y BOMBERO VOLUNTARIO y las no federadas: Cooperativa de Vi
vienda de Profesionales de Guatemala, (COVIPROGUA), REFORMITA, SANTIAGO DE -
LOS CABALLEROS, 25 DE ABRIL y COOPERATIVA DE VIVIENDA MEDICA (COVIMED)

(Vid. mapa 1y 2).

Algunas cooperativas afiliadas a FENACOVI han obtenido el terreno concrédito de
esa entidad, quien los adquirid con fondos del "capital semilla" y del Estado. Estas coo-
perativas son MOFANG (10), EL MODELO, BARTOLOME DE LAS CASAS Y XELAJU. (1D).

Después de obtenido el terreno, la cooperativa se ve en la necesidad de contratar
los servicios profesionales de un técnico, para el disefio de la urbanizacién y las vivien-
das, asi como el desarrollo completo del proyecto (estudios econdémicos, planos y presu
puestos).

Esto lo han financiado las cooperativas también de sus propios recursos y otras fe
deradas lo han hecho con crédito de FENACOVI, tales cooperativas federadas son - -
MOFANG, COVUSAC, SANTA ANA, COVITIGSS, EL MODELO, MAGISTERIAL QUEZAL
TECA, BOMBERO VOLUNTARIO, BARTOLOME DE LAS CASAS, XELAJU y COVICZA. (12)

kn base al proyvecto claborado v el terreno, sc solicita un financiamiento para la
construccién del conjunto habitacional. Dandose el terreno en primera hipoteca e hipo
tecando las diferentes etapas concluidas del proyecto en construccidn.

El tiempo que se lleva la consolidacién como cooperativa, la compra del terreno,
elaboracidon del proyecto y sobre todo la blisqueda de financiamiento, sobrepasa en todos
los casos un periodo de 3 aflos.

Salvo las cooperativas que construyeron sus viviendas preterremoto, cuales son EL
MODELO y COLONIA DEL TRABAJADOR CERVECERO, cuyo disefio, desarrollo y finan-
ciamiento fue hecho por el INVI, asi como la cooperativa de Profesionales LOS ALMEN
DROS, que recibid financiamiento del Banco Inmobiliario, las demés cooperativas que ya
construyeron su conjunto habitacional, recibieron su financiamiento del Fondo Extraordi-
nario Especifico de Reconstruccidén. Con esto se advierte la importancia que este fondo

(10) La Cooperativa MOFANG actualmente ya no es federada, pero cuando adquirié el terreno, anteproyecto y proyecto,
asi como la donacidn de ACDI, si lo era, por lo que aqui se incluye como federada.

(11) Cuando las cooperativas no han cancelado la deuda del terreno, FENACOVI respalda la hipoteca del terreno ante la
entidad que financia la construccidn del proyecto habitacional

(12) FENACOVI, a su vez planted, una casa tipica, la cual se esta usando en 7 cooperativas. Posteriormente se descri
be dicha vivienda.
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ha tenido en la dotacidén habitacional, por medio de cooperativas, tanto de este tipo como -
del de crédito para construccién, ampliacién o reparacién de vivienda en lote propio (Vid.
anexo 2).

Las cooperativas que obtuvieron financiamiento por medio de este fondo son las fe-
deradas, 10 DE JULIO, lo. DE MAYO, COVUSAC,SANTA ANA y MOFANG, que estad en
ejecucién, asi como las no federadas LA JALAPANECA, HODE DE GUAJITOS, MAGISTE
RIAL TOTONICAPENSE y GUMARCAA], esta Oltima est4 en ejecucién (vid mapa 1 y 2)
Asi mismo obtuvo financiamiento LA ASOCIACION MUTUALISTA DE EMPLEADOS DEL
IGSS, la que sin ser cooperativa, se le dio crédito con caracteristicas de ¢cooperativa.

Actualmente FENACOVI, con un financiamiento del Banco Centroamericano de In-
tegracion Econdémica, BCIE, por intermedio del BANVI, esta construyendo: un proyec
to habitacional de 5 de sus cooperativas afiliadas, COVITIGSS, EL MODELO, BARTO-
LONE DE LAS CASAS, BOMBERO VOLUNTARIO y MAGISTERTAL QUEZALTECA.

Obtenido el financiamiento las cooperativas contratan (por licitacidén en algunos ca-
sos) a constructoras privadas para la ejecucioén del proyecto habitacional. Con lo que las
cooperativas benefician la participacién de éstas, asi como a los productores y distri-
buidores de materiales de construccién.

La solucién adjudicada a los proyectos habitacionales, es en todos los casos, vivien
da unifamiliar de baja densidad o lotificacién.

Una vez construido el proyecto, la cooperativa ajudica un lote y vivienda a cada aso
ciado por medio de un contrato de uso. La entidad financiera es la que se mantiene como -
propietaria real del conjunto habitacional, hasta que la cooperativa como responsable an-
te ésta, no cancele la deuda.

Cancelado el crédito la cooperativa transferira la propiedad del lote y vivienda res
pectivamente a cada asociado. Teniendo el proyecto de quedarse siempre la cooperativa ,
como propietaria y administradora de las areas libres que para equipamiento comunal se
han previsto en todos los proyectos. Se pretende que la cooperativa genera la construc —
cién de esos proyectos comunales. Méas adelante se veran los limitantes para que estos
proyectos comunales se realicen.

El contenido de este capitulo se puede sintetizar de la siguiente forma:

En principio, es de suma importancia destacar los objetivos que persiguen las coo-
perativas de vivienda, ya que en capftulos posteriores se analiza si las cooperativas
cumplen con csos objetivos.

18



En sintesis, las cooperativas de vivienda tiene como objetivos, la adquisicién de
una vivienda a bajo precio y acorde a las necesidades de consumo espacial de cada uno
de sus asociados. Pretenden también que una vez cumplido el objetivo de adquisicién de
vivienda, generan otro tipo de organizacibén cooperativa o proyecto comunal.

Por otro lado, es de hacer notar el poco periodo de tiempo que tienen de formacién -
las cooperativas de vivienda, dandose dos etapas histdricas:

a) Preterremoto, donde por falta de asistencia financiera, solo dos cooperativas logra
ron su objetivo de dotacidn habitacional.

b) Posterremoto, con la ayuda financiera que para el sector vivienda se movilizd se
fundd FENACOVI, se organizaron nuevas cooperativas y varias cooperativas funda
das preterremoto obtuvieron financiamiento de los fondos de reconstruccibén.

Es de hacer notar en este periodo, que el apoyo estatal que se le di6 a FENACOVI
por medio de la donacién del ACDI, fue inconsecuente con las cooperativas federa-
das ya que el financiamiento no fué dirigido a las mismas, sino que el Estado condi
ciond los lugares obligando a formar nuevas cooperativas. Esas cooperativas  no
se organizaron por problemas administrativos de la federacién, debiendo ésta con
ceder los créditos de vivienda individualmente a los que le solicitaran sin que fue-
ra necesaria la organizacion en cooperativas.

Segin el fin que persiguen se clasifican dos tipos de cooperativas:

a)  Cooperativas cuyo fin es adquirir crédito para construccidén, reparacién o amplia
cibén de viviendas en lote propio de los asociados.

Salvo la cooperativa GUATEBANCO, las deméas cooperativas con este fin se for-
maron posterremoto a raiz de la creacidn de los fondos de reconstruccién. El cre
dito fue distribuido a cada asociado para sus particulares fines habitacionales, -
sin que tuviera ningun tipo de asistencia técnica en construccién.

b) Cooperativas cuyo fin es adquirir crédito para tierra, urbanizacién y vivienda.

Estas cooperativas han requerido un periodo no menor de 3 afios para su consolida-
cién como tal, compra del terreno, elaboracién del proyecto y sobre todo blisque-
da de financiamiento. Obtenido el financiamiento, las cooperativas contratan a
constructoras privadas la ejecucién del conjunto habitacional.

Es de destacar que de las cooperativas que han logrado construir su conjunto ha
bitacional, casi todas han sido financiadas por el Estado .

Finalmente en el mapa 1 se puede apreciar que las cooperativas de crédito para
tierra, urbanizacién y vivienda, se localizan en las areas urbanas, mientras que las -
cooperativas de créditos para construccidn, reparacién, oampliacién de viviendas en lote pro
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pio de los asociados, se dieron indistintamente entre sectores sociales ubicados en el
area urbana y en el irea rural, especialmente en el occidente de la republica, donde
como se vera, el minifundio facilitd el otorgamiento de créditos directos para fines ha-
bitacionales.

En el mapa 2 se puede apreciar como los terrenos que han podido adquirir las
cooperativas en el drea metropolitina, se localizan en la periferia urbana.

A través de esta descripcién, se cuentan con una primera aproximacién, de la
forma como las cooperativas de vivienda atienden la dotacién habitacional. Sin embar-
go, no se ha entrado a establecer la efectividad de las mismas como medio de produc
cién de viviendas.
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CAPITULO 11

EFECTIVIDAD DE LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA
COMO MEDIO DE DOTACION HABITACIONAL

La efectividad de las cooperativas de vivienda como medio de dotacidn habitacional,
se establece en este trabajo a través de dos aspectos: analizando la participacién que tie
nen en relacidn al déficit habitacional de Guatemala y estableciendo a la vez, como ha si-
do esa participacién dentro de cada uno de los sectores sociales.

2.1 PARTICIPACION DE LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA EN EL DEFICIT HARI
TACIONAL DE GUATEMALA

El déficit habitacional o demanda potencial de vivienda, involucra a todos los miem
bros de la sociedad de Guatemala, que necesitan satisfacer su necesidad de vivienda (1) -
Dicho de otra manera el déficit habitacional es la cantidad de viviendas que hacen falta en
la sociedad de Guatemala.

Dentro de diversas estimaciones que se han elaborado sobre el déficit global a ni
vel Repiblica (2), que van desde considerar el mismo en 560,000 para 1980 y su proyec-

cidn para el afio 2000 en 747,000 (3). Otros consideran el déficit en 1,042,321 para 1980
y en 1,816,111 para el afio 2000 (4).

(1) Dado que la vivienda es una necesidad vital, no significa que muchos de esos sectores, no satisfagan esa nece-
sidad, sino que la satisfacen de una manera deficitaria, a través de una vivienda que no llena un minimo de con-
diciones de confort, sequridad, iluminacién, ventilacién y hacinamiento.

(2) Ninguna de estas estimaciones definen que tipo de déficit involucran, ya que éste puede ser por deficiencias cua
litativas, por evolucién demografica, por demanda objetiva, por proyectos de remodelacidn urbana, por conversidn
de uso y por fuerza mayor, como el caso del terremoto.

(3) Unidad Central de Proyectos. Secretaria General del Consejo Nacional de Planificacién Econémica.

(4) BANVI, Memoria de Labores 1976.
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Tomando cualquier dato, ya sea 560,000 o peor afin el de 1,042,321 dan cuenta de
la crisis habitacional en Guatemala. Este trabajo se basaréa en los datos de la grafica No.1
ya que presenta informacidon mayor. En esta grafica se estima el déficit, en 674,197 para
1980 y su proyeccibén para el afio 2000 en 1,878,453.

Para combatir la demanda acumulada a 1980, de 674,197, hubiera significado cons
truir 1847 viviendas diarias para combatirlo en un afio, més 51,673 viviendas anuales pa-
ra atender la demanda crecient- en el periodo 1980-85.

Las cooperativas de vivienda desde 1968, afio en que se construyd el primer con-
junto habitacional cooperativo, a 1980 (12 afios), han construido aproximadamente 1,938 -
viviendas (5), incluyendo los créditos en ampliaciones o reparaciones, e incluyendo las -
viviendas que construyd FENACOVI, en Salamé, El Progreso y Cob4n, las que no secons
truyeron por cooperativas. 1,938 viviendas ante una demanda acumulada de 674,197  vi-
viendas para el afio 1980, no es significativo.

Tampoco ha sido significativa la participacién de las cooperativas de vivienda para
atender la demanda creciente anual, en dicho periodo, la cual se estima seglin la grafica
No. 1, en 44,962 viviendas. Ya que las cooperativas de vivienda s6élo han construido un
promedio de 161.5 viviendas anuales durante 12 afios.

Dentro de estas viviendas construidas por cooperativas de vivienda, FENACOVI ha
construido desde su fecha de fundacién, febrero de 1976 a 1980, 1,593 viviendas, inclu-
yendo también los créditos en ampliaciones o reparaciones, e incluyendo las viviendas de
Salama, El Progresoy Coban. Esto hace un promedio de 318.6 viviendas anuales. (6)

En 1981 FENACOVI se encuentra construyendo 911 viviendas del proyecto - - -
FENACOVI/BANVI/BCIE y 115 de MOFANG, lo que hacen 1,111 viviendas; si a este ni-
mero se le agregan aproximadamente 216 viviendas que estan construyendo las cooperativas
no federadas, suman un total de 1,327 viviendas,de las cuales se estima que se concluye—
ron un 50% en 1981.

Pero aunque se hubieran concluido todas en 1981, 1,327 viviendas ante una deman’
da creciente anual de 51,673 viviendas, para el periodo 1980-85, continfia no siendo signi
ficativa la participacién de las cooperativas ante el déficit habitacional.

Aun cuando la meta de FENACOVI, es construir 2,000 viviendas anuales a la fecha

esta muy por debajo de cumplir esa meta.

(5) Elaboracién del autor, basado principalmente en los cuadros 1 y 2. Este dato no
incluye las cooperativas que tienen en proceso, la construccién de su conjunto habitacional, ni los créditos para

vivienda a otros tipos de cooperativas.

(6) Elaboracién del autor seqin el cuadro No. 1. Cabe aclarar que algunas de las cooperativas federadas, no requl

rieron de la federacién para la obtencién de su proyecto habitacional.
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Las cooperativas de vivienda no tienen una proyeccién definida del niimero de vivien
das por construir para los préximos afios. Esto depende de la agilizacién actual en los
tramites financieros de algunas cooperativas, principalmente el de la ciudad cooperativa -
EL ZARZAL, donde se piensa construir 1000 viviendas anuales.

2.2. PARTICIPACION DE LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA, EN LA SOLUCION
DE LA NECESIDAD HABITACIONAL, DE CADA SECTOR SOCIAL

En la introduccién de este trabajo se hizo mencién de la limitaciéon que se tiene pa-
ra hacer un analisis, de como participan las cooperativas de vivienda, en la solucién de
la necesidad habitacional de cada clase social. Por lo quesélimitardel mismoa establecer
esa participacién, en los sectores sociales clasificados de acuerdo a la distribucién de in
gresos.

Como también el establecer el ingreso promedio de los asociados en cada coopera-
tiva, sobrepasa las posibilidades en tiempo del que se cuenta para este trabajo, sdlo se
establecié por muestreo la actividad principal a la que se dedican los miembros de diver-
sas cooperativas, con lo que se determind su ingreso promedio.

listablecido el ingreso de los cooperativistas, se compara con la demanda de vivien
da del sector social que tiene dicho ingreso, para establecer en qué medida han atendido
las cooperativas de vivienda a ese determinado sector.

Para ello también se carece de informacién que dé cuenta de la demanda de vivienda
de los diferentes sectores sociales clasificados por el ingreso en la Replblica de Guate-
mala, con el objeto de suplir ésto y tener una idea aproximada de esa demanda, se parte
del dato del cuadro No. 3, el cual muestra los porcentajes de demandantes de vivienda -
por ingreso para el departamento de Guatemala. Se generalizaran éstos a nivel Replbli-
ca, alertando al lector por la limitacidén que presente con ello dicha informacién.

Del cuadro No. 3 se delimitan tres rangos de demanda habitacional, el primero de
0 a 199 quetzales de ingreso mensual, por ser aqui donde se encuentra el sector social
que mayormente conforma el déficit habitacional, un segundo rango de 200 a 599 quetzales
de ingreso mensual y un tercero de 600 quetzales de ingreso mensual en adelante. Se mar
ca este ultimo parametro a partir de ese ingreso, ya que se considera que el sector social
con el mismo es atendido por la iniciativa privada, dado que los proyectos que actualmente
financia el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas, FHA, sistema crediticio que ha
permitido el traslado de capital privado al sector vivienda, el minimo para ser candidato
oscila alrededor de Q 600 de ingreso mensual.

2.2.1 Participacién de las cooperativas de vivienda hacia el sector social con ingreso
mensual de 0 a Q 199.

in el cuadro No. 1 y No.2 sc puede ver que las cooperativas de crédito para
construccidn. reparacidon o ampliacion de vivienda en lote propio, hanatendido a  agricul
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CUADRO 3

DEMANDA DE VIVIENDA POR INGRESO EN EL
DEPARTAMENTO DE GUATEMALA A 1980.

INGRESO CANTIDAD VIVIENDAS %o
MEDIO DE PERSONAS DEMANDADAS DE VIVIENDAS
MENSUAL (en miles) (en mlles) DEMANDADAS
0-199.99 347.7 69.5 822
200- 29999 355 71
300-399.99 15.2
400-499.99 76 1.5 1.8
500-599.99 47 09 Il
600-69999 cs8
700-799.99 0.5 0.6
800-899.99 .3 03 03
900-999.99 08 0.2 0.2
1000~ Y MAS 09

OBSERVACIONES: EN ESTE TRABAJO SE GENERALIZAN LOS DATOS
PRESENTADOS AQUI, A NIVEL REPUBLICA

FUENTE: ANACOVI. ESTIMACION DE INGRESOS Y DEMANDA REAL DE VIVIENOA EN
59[.7?£P??TAME§48TO DE GUATEMALA. Guatemala. Impresos Industriales.
. (sf.) pag. 38.
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tores minifundistas (7), a través de los fondos de Reconstruccién. Asi también hubo una
cooperativa HABITAT PARA LA HUMANIDAD, que obtuvo una donacibén de una entidad re
ligiosg del mismo nombre, en la que también esta gestionando una donacién la cooperati
va CUCHUMATECA, ambas en Huehuetenango.

Seglin se establecid en las cooperativas KA CHOCH y TOTONICAPAN los asocia-
dos minifundistas tienen un ingreso mensual promedio de Q 90.00. En la cooperativa TO
TONICAPAN muchos de estos asociados, dado su bajo nivel de ingresos, no pudieron op
tar al crédito maximo de Q 1,500 que otorgd la entidad financiera, sino solo a uno con un
monto de Q 1000,

Incluidas también dentro del sector social con ingreso menor de Q 199, en el Aarea
metropolitana se formaron cooperativas, entre los sectores (principalmente obreros) -que
a raiz del terremoto del 4 de Febrero de 1976 invadieron terrenos (8), tales cooperativas
son:

a) ESFUERZO PROPIO Y AYUDA MUTUA. Esta cooperativa formada en julio de
1965, fecha desde la cual no habia alcanzado ninguna etapa del proceso de adqui-
sicién de su vivienda (ni terreno, ni proyecto), posterremoto se asehtd en un terre
no de propiedad privada. Después de un largo tramite consiguidé comprarlo, con f1
nanciamiento del Crédito Hipotecario. Nacional, CHN. Esta institucién después de
parcelar el terreno, concedio el crédito independientemente a cada asociado y no a
la cooperativa, por lo que actualmente la cooperativa esta en proceso de disolu-
cion.

b)  NUEVO AMANECER. Esta cooperativa se formb entre personas que posterremoto
se asentaron en un terreno privado de la zona 5 (asentamiento 4 de febrero).

El medio cooperativo no resolvid su demanda habitacional, ya que el Estado trasla
do a las familias dispersamente a los proyectos de viviendas minimas de El Paralso,
El Limdn, etc. Viviendas que estan por debajo de cubrir las necesidades de consu-

mo espacial, para que una familia de 6 miembros reproduzca normalmente sufuerza
de trabajo.

Atn cuando el Estado impulsa la formacién de cooperativas, fué el mismo Estado
quien promovid la disolucién de la cooperativa, al igual que en la cooperativa ante
rior. En este caso sin embargo, si resolvid la demanda habitacional de los coope
rativistas, aunque solo parcialmente.

{(7) Se considera aqui como agricultores minifundistas a los propietarios de fincas subfamiliares o microfincas, las
cuales son denominadas minifundios o explotaciones de poca extensién que no pueden absorver la capacidad de tra
bajo de una familia rural, por lo que estos agricultores ocupan parte de su tiempo en vender su fuerza de traba-
jo en los latifundios de exportacién.

(8) Los obreros se trasladan al &rea metropolitana donde es requerida su fuerza de trabajo, (proletarizacién del mi-
wifundista). Aqui no sélo requieren de vivienda,sino de tierra donde ubicarla, es asi que se establecen en te-
rrenos estatales marginales, que no han sido valorizados por la inversién del capital. A raiz del terremoto
los que estaban en laderas de barrancos o 4reas muy alejadas, se asentaron en mejores tierras presionando al £s

tado para que se las vendiera o donara.
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c) DE ASENTAMIENTOS. Esta cooperativa se formd entre personas de diversos
asentamientos posterremoto, que comparon lotes sin urbanizar en un terreno de la
sona 5, a un vendedor privado con el que tuvieron problemas. Se organizaron en
cooperativa para obtener representatividad en la reclamacién de sus lotes.

Estos cooperativistas no estan asentados en este terreno, sino que en otros o al-
quilan pequefias viviendas sin condiciones de confort, seguridad, etc., ademéis de
estar cancelado la deuda del terreno.

d) 25 DE ABRIL. Esta cooperativa se formd entre las personas que posterremoto -
se asentaron en terreno propiedad de Corporacién Financiera Nacional, a quien
gestionaron su compra.

Al contrario de la cooperativa ESFUERZO PROPIO Y AYUDA MUTUA, en este ca
so CORFINA para venderles el terreno, les puso por condicidén organizarse en coo
perativa. Lo que muestra las incohercncias del Estado.

e)  CRUZ DEL CALVARIO. Esta cooperativa también se formé entre las personas que
s¢ asentaron en un terreno de la zona 5 propiedad del 1GSS, institucién con lacual
vienen gestionando su compra sin haberlo logrado hasta la fecha.

El sistema cooperativo no ha sido un medio efectivo de dotacién habitacional para
estas cooperativas.

Las cooperativas que se encuentran asentadas en los terrenos mencionados no tie-
nen planteado ningin proyecto habitacional. Por lo que han resuelto su situacién habita
cional improvisadamente, autoconstruyendo con algunos materiales de construccién y de
desecho que logran conseguir. Las viviendas por lo tanto no tienen condiciones de con
fort, seguridad, iluminacidén, ventilacién y hacinamiento. (Vid. fotos 12-15).

Estos cooperativistas por su bajo nivel de ingresos, en el tiempo que cancelan la
deuda del terreno, no pueden garantizar un crédito para urbanizacién y vivienda. Si lo-
graran generar algiin proyecto habitacional, ese proyecto al igual que los demés proyec-
tos estatales para ese sector, tendrd que ser minimo, respondiendo muy parcialmente a
sus necesidades habitacionales,

‘ontrario a estas cooperativas, la cooperativa HODE DE GUAJITOS, incluida den
tro de este sector social, ya que sus asociados tienen un ingreso promedio de Q 200 si 1§
aro el objetivo de dotacién habitacional de sus asociados, por las caracteristicas particu
lares como se formé.

L.a cooperativa HODT fue nromocionada, organizada y asesorada, por la organiza
"16n benéfica Hogar y Desarrollo. Se formé entre obreros de las fabricas ubicadas al
tinal de la avenida Petapa, para generar un proyecto habitacional en un terrero de cse
scctor, propiedad de la orsanizacién relisiosa Maryknol!.
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Hogar y Desarrollo hizo una seleccion dentro de los solicitantes, por ingreso, nfi—
mero de miembros por familia (no mas de 5), edad, exdmenes sicoldgicos, etc. ,escogiendo
a 128 familias.

A estas familias les dib asesoria en organizacidn cooperativa, planificacién fami-
liar, etc., asi como en sistemas y métodos constructivos, ya que la ejecucién del proyec
to se efectud por esfuerzo propio y ayuda mutua. (9).

Finalmente Hogar y Desarrollo obtuvo financiamiento de los fondos de reconstruc—
cién del BANVI, para construir las viviendas y la urbanizacién.

Esta cooperativa resolvid la satisfaccién parcial de su necesidad habitacional (10) ,
por la participacion determinante de la institucion Hogar y Desarrollo en la orgamizacién,
asesoria, conexién del terreno, consiguiendo una donacién para financiar parte del proyec
to y sirviendo de garante ante el BANVI para la obtencién del crédito.

Como se advierte, ha habido una mayor atencién dentro del sector social con ingre
sos hasta Q 199, hacia los agricultores minifundistas, ya que en el area rural lo proble-
matico no es la tierra donde ubicar la vivienda, ni la escasez de la misma muchas veces,
sino que lo problematico son sus deficiencias en su estructura, paredes, piso, techo y su
carencia de instalaciones, por lo que se incluyen dentro del déficit por deficiencias -
cualitativas. Sin embargo, teniéndose el terreno en este caso, si se pudieron dar crédi-
tos directos para construccién o reparacién de viviendas.

Del total de viviendas que han construido las cooperativas de crédito para construc
cidn, reparacién o ampliacién de viviendas en lote propio, aproximadamente 572 viviendas
son lae que han sido dirigidas hacia este sector hasta 1980 (11). Sia esto se le suman
las 128 viviendas de la cooperativa HODE, hace un total de 700 viviendas las que el medio
cooperativo ha dirigido al sector social con ingreso hasta Q 199.

De 674,197 viviendas demandadas para 1980 (gréfica 1), este sector social repre-
senta el 82.2% (cuadro 3) de dicha demanda, lo cual constituye 551,189 viviendas. Ante -
ésto las cooperativas solo han construido 700 viviendas a 1980.

No se tiene ningln proyecto inmediato para las cooperativas integradas por este —
sector social, salvo las solicitudes ya mencionadas de las cooperativas KA CHOCH de 20
viviendas y la CUCHUMATECA de 64 viviendas, ante las entidades de ayuda internacional

(9) En el sistema de esfuerzo propio y ayuda mutua, sin que el capitalista tenga que incluir el precio de la vivien
da dentro del salario del obrero, el obrero tiene que invertir mas tiempo de trabajo, para obtener su vivienda.
Para que el obrero obtenga el soporte material que asequre entre otras cosas, la reproduccién de su propia fuerza
de trabajo, tiene que alargar su jornada de trabajo, provocando un desgaste mayor de esa fuerza de trabajo en el
proceso constructivo.

(10) Vid. capitulo 6 donde se describe este tipo de vivienda, que solo tiene 30 mts.?

(11) fsta basado el dato en estimaciones de campo del autor, haciendo la aclaracién que el mismo no tiene un alto gra
do de confianza, pero se plantea aqui al menos para tener una idea. Fue sacado sumando. las 54 viviendas que
construyé HABITAT PARA LA HUMANIDAD, un 70% de las viviendas de las cooperativas KA CHOCH, TOTONICAPAN, SANTA MA-

RIA CHIQUIMULA y SAN JOSE SAMAJEL y un 30% de las viviendas en lote propio del proyecto ACDI  FENACOVI.
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DESWOS y HABITAT PARA LA HUMANIDAD respectivamente.

2.2.2 Participacién de las cooperativas de vivienda hacia el sector social con ingreso -
mensual de Q 200 a Q 599.

En los cuadros No. 1 y No. 2 se puede ver que las cooperativas de crédito para
tierra, urbanizacién y vivienda, que han cumplido su objetivo de dotacién habitacional, asi
como las de crédito para construccién ampliacién o reparacién de vivienda en lote propio,
estan integradas principalmente por profesionales, maestros, empleados de servicio pt-
blico y comercio privado.

Dentro de las primeras, se tienen cooperativas integradas solo por maestros, co-
mo la MAGISTERITAL QUEZALTECA, 10 DE JULIO y LA MAGISTERIA TOTONICAPENSE.
El salario nominal mensual de un maestro publico de educacién primaria esta entre los pa
rametros de Q 265 a Q 433, teniéndose un promedio de Q 349, mientras que el salario no
minal de un maestro de educacién secundaria, esta entre los parametros de Q 355 a:QB545,
teniéndose un promedio de Q 440. Con lo que se puede inferir que el salario promedio de
los integrantes de estas cooperativas es de Q 394.5, dentro de los parametros de Q 265 a
545, sin incluir otro tipo de ingresos.

La cooperativa SANTA ANA de Chimaltenango esta integrada en su mayoria(91%),
por empleados de servicios publicos, donde los ingresos familiares mensuales promedio
se localizan entre el rango inferior de los 150-199 quetzales y el rango superior de los
500 a 549 quetzales. Dando un ingreso mensual promedio ponderado de Q 317. (12).

La mayoria de cooperativas de crédito para urbanizacién y vivienda, no integran so
lo asociados que se dedican a la misma actividad, sino que incluyen a maestros, emplea—
dos de servicio publico y comercio privado, asi como a profesionales. Estos ltimos, sin
embargo, forman parte del sector con ingreso de Q 600 em adelante .

COVICZA, la cooperativa de vivienda de la ciudad cooperativa EL ZARZAL, agrupa
a todos estos sectores sociales con las actividades mencionadas. Esta cooperativa tiene
contemplado atender asociados con ingreso entre Q 250 a Q 600, siendo el ingreso prome-
dio de los primeros asociados de Q 436.12 (13).

La cooperativa XELAJU integrada por artesanos y comerciantes textiles de esa ca-—
becera municipal, también se incluye dentro de este sector social ya que el ingreso men-
sual de sus asociados, segin informacidon recabada en FENACOQVI, esta entre Q 250 a

Q 550.

(12) Estudios y Proyectos de Guatemala. PROYECTO HABITACIQNAL E LA COOPERATIVA SANTA ANA. Guatemala. Transcritso
miquina (s.f.) p. 5
\13) Estudios y Proyectos de Guatemala. PERFIL DEL PROYECTO CIUDAD COOPERATIVA EL ZARZAL. Guatemala. Transcrito a

naquina.  Dic. 1980.
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De tal forma que se puede afirmar, que el sector social con un ingreso mensual en
tre el rango de Q200 a 599 es al que mayormente a dotado de viviendas el cooperativismo -
de vivienda.

De 674,197 viviendas demandadas hasta 1980 (gréafica No. 1), este sector represen-
ta el 14.9% de esa demanda (cuadro No. 3), lo que constituye una demanda de 100,445 vi-
viendas. Habiendo construido las cooperativas de vivienda hasta ese afio, solo aproxi—
madamente 1182 viviendas para ese determinado sector (14).

Ante la demanda creciente anual de 51673 para el periodo 1980-85 (grdfica No. 1),
ese determinado sector representa el 14.9% de esa demanda (cuadro No. 3), lo que cons-
tituye 7699 las viviendas demandadas por ese sector para dicho periodo. El cooperativis-
mo de vivienda esta construyendo en este aflo aproximadamente 1300 viviendas para este
sector social, esto significa que las cooperativas de vivienda estan atendiendo sol> el
16.88% de la demanda creciente de vivienda del sector social con ingreso mensual entre

Q 200 a Q 599 para 1981.

2.2.3 Participacioén de las cooperativas de vivienda hacia el sector social con ingreso
mensual de Q 600 en adelante.

El sector social con ingreso mensual de Q 600 en adelante, solo representa el 2.9%
de la demanda y es atendido en su mayoria, por la iniciativa privada, ya que cubren los
costos y ganancias de la vivienda producida por ésta. El cooperativismo de vivienda so
lo atiende una minima parte de este sector. Miembros de este sector social estan inclui-
dos dentro de las cooperativas integradas por el sector social con ingreso entre Q 200 a
Q 599. Asi como también hay cooperativas integradas solo por este sector social.

Estas cooperativas son las formadas exclusivame ite por profesionales. El ingreso
mensual de un profesional esta comprendido entre Q 600 a Q 1400, con lo que se infiere
que las cooperativas que estan integradas solo por proresionales, el ingreso mensual pro
medio de los socios es de Q 1000. B

Las cooperativas de vivienda integradas solo por profesionales son:

a) LOS ALMENDROS, que construyd su conjunto habitacional (25 viviendas), con cré-
dito del Banco Inmobiliario a un monto por asociado de Q 20,000.

b) Cooperativa de Vivienda de Profesionales de Guatemala, COVIPROGUA, ésta ad-
quirib financiamiento de los fondos de reconstrucciéon del BANVI para la compra de
terreno, adquiriendo posteriormente otro financiamiento del BANVI para principiar
la urbanizacidén y construcciéon de las viviendas. Las viviendas tienen un precio pa
ra el asociado de Q 35,510. -

(14) Dato estimado por el autor, de la diferencia del total de viviendas construldas a 1680, las que se dirigieron al

sector social con ingreso hasta § 199, y las construidas para el sector social con ingreso mayor de QBOO.
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c) Cooperativa de vivienda médica, COVIMED. Esta cooperativa adquirié su terreno
50% de fondos de los asociados y 50% con financiamiento del Banzo Inmobiliario. Se
han construido 10 viviendas con fondos propios de la cooperativa, estando en la ul-
tima fase de adquisicién de financiamiento del Banco del Ejército, para la construc
cién y urbanizacién del proyecto de 900 viviendas. Estas tienen un precio para el
asociado de Q 25000 a Q 60000.

Las tres cooperativas construyen bajo el sistema FHA, pudiéndose ver como éstas
pueden ser financiadas por el sector privado, asi como la diferencia de montos de crédi
to, que estas pueden adquirir en comparacidén con los otros sectores sociales. (Vid. cua-
dros 1y 2).

B P O L P O P N T
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Sintetizando, se ha expuesto a través de este capitulo, como la participacion de las
cooperativas de vivienda en relacién al déficit habitacional de Guatemala no es significati
va.

El sector social con ingreso hasta Q 199 representa el 82.2% del déficit habitacio
nal. De aproximadamente 554,189 viviendas demandadas por ese sector social, las coo-
perativas han construido 700 viviendas a 1980. Sin tenerse previsto algln proyecto inme
diato para ese determinado sector.

De esas 700 viviendas, 572 han sido para agricultores minifundistas (incluyéndose -
aqui créditos para ampliaciones o reparaciones), ya que la tenencia de tierra de éstos, fa
cilitd el otorgamiento de créditos directos para fines habitacionales.

Por el contrario, las cooperativas formadas principalmente por obreros ubicadas
en el area metropolitana, la carencia de tierra ha sido el obstaculo para la dotaciébn ha-
bitacional, ya que mientras cancelan la deuda del terreno que en algunos casos adquirie-
ron, estos cooperativistas no pueden ser garantes de obtener un crédito para vivienda.
Excepcidn a éstas, es el caso particular de la cooperativa HODE, la cual recibi6  apoyo
benéfico.

Las cooperativas de vivienda han atendido principalmente, la demanda habitacional
del sector social con ingreso mensual entre Q 200 y Q 599. Sin embargo, de 100,445 vi-
viendas demandadas para ese determinado sector hasta 1981, las cooperativas de vivien
da solo han construido aproximadamente 1325 viviendas.

Las cooperativas de vivienda en 1981, sclo estan atendiendo el 16.88% de la deman-

da creciente para el sector con ingreso mensual de Q 200 a Q 599. Este dato es libre de
la demanda acumulada a 1931. la cual no ha sido atendida.
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I‘inalmente las cooperativas han atendido en minima forma el sector social «on in
greso mayor de Q 600, el cual solo representa el 2.9% del déficit habitacional. Esic scc
tor social es atendido principalmente, por la iniciativa privada.

Estas cifras demuestran una inefectiva participacién de las cooperativas de vivien-

da como medio dotacidn habitacional en relacién al déficit habitacional. Toca ahora ana-
lizar el porqué de esa inefectiva participacion de las cooperativas de viviendas.
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CAPITULO IT11

ANALISIS DE LA FORMA COMO LAS COOPERATIVAS DE
VIVIENDA EN GUATEMALA, ATIENDEN LA
DOTACTON HABITACTONAL

Para establecer el porqué de la inefectiva participacién de las cooperativas de vi
vienda en relacidn al déficit habitacional, se parte por analizar la forma como éstas atien
den la dotacién de casas, determinando al mismo tiempo, la posicién que ocupan dentro del
scctor vivienda.

Para ello se cuenta con el antecedente del capitulo primero, en el cual se hace una
descripeién de las cooperativas de vivienda existentes en Guatemala, siendo necesariocom
plementarlo con un analisis de los principios o fundamentos en que se basan las mismas, -
asi como un analisis de su estruciura organica.

3.1 PRINCIPIOS COOPERATIVOS:

Como se expuso on la introduccidn, las cooperativas de vivienda son solo un tipo de
cooperativas dentro de las existentes en la sociedad de Guatemala, por lo que se basanen
los mismos principios o fundamentos sobre los que se basa el cooperativismo engene ral.
Pero por el fin particular que persiguen las cooperativas de vivienda, como lo es la dota-
~i6n habitacional, hace que las mismas adquieran caracteristicas particulares, siendo és
tas sobre las que recalcara este trabajo acorde al objetivo que se persigue.

L.as cooperativas en Guatemala se basan en 7 principios cooperativos, conocidos tam
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bién como principios de Rochdale (1):

a) Libre adhesién, retiro voluntario
b) Neutralidad politica y religiosa
c) Control democratico

d Educacién cooperativa

e) Distribucién de excedentes

) Interés limitado a capital

g) Venta al contado.

Los Ultimos tres principios, como se vera, no son aplicables a las cooperativas de
vivienda en Guatemala, por lo que sblo se amplian los cuatro primeros.

a) Libre Adhesidn, rctiro voluntario

El nivel adquisitivo del interesado cn ingresar a una cooperativa, para pagar el -
precio de la vivienda que esa cooperativa pueda adquirir, es lo que restringe su adhesién
a la cooperativa.

Por ejemplo una familia con ingreso hasta Q 199, no puede ingresar a una coopera-—
tiva donde los asociados tienen un ingreso mayor de Q 600, ya que su nivel adquisitivo que
da por debajo de cubrir el precio de la vivienda que estos cooperativistas requieran.

El retiro voluntario ocasiona en un determinado momento una disolucidén total. Esto
ocurre en las cooperativas de vivienda, principalmente cuando la biusqueda de financiamien
to para su proyecto se prolonga demasiado.

b) Neutralidad politica y religiosa

La neutralidad politica ubica como apoliticas a las cooperativas, o las condiciona a
no tomar una postura politica, como medio de presién en pro de los intereses de los coo-
perativistas asociados para su propio desarrollo econdmico dentro de la sociedad.

c) Control democratico.

Se entiende por control democratico en las cooperativas, al hecho de que cada so
cio tiene derecho aunvoto, en su maximo érgano administrativo: la asamblea general de so
cios.

(1) La concepcidn del cooperativismo se origing con los creadores del socialismo utépico, quienes plantearon sistemas
de produccidn, intercambio y consumo colectivo, por medio de cooperativas. Sin embargo, no descubrieron las le-
yes del desarrollo social que condujera a la apropiacién social de los medios de produccién. La cooperativa de
obreros textiles de Rochdale, Inglaterra (1844), es la que se considera marca el inicio del cooperativismo den-
tro del sistema capitalista. Esta cooperativa se considera como modelo clzsico del cooperativismo desarrollado
en el sistema capitalista, ya que all{ se generd el ideario y las reglas basicas que rigen al cooperativismo.
La cooperativa de Rochdale, al contrario de la planteada por los utopistas, no establecié la colectivizacidn de la
propiedad de los recursos para la produccién, sino que adapténdose al sistema, manteniendo las mismas condicio
ies de explotacién de sus asociados como obreros, organizé una tienda de consumo. Esta tienda solo pretendia ba
ar Yos altos costos de los bienes materiales de consumo o det produccién, con la eliminacién de la especulacién
-~ los intermediarios, al comprar en las 'mismas flentes de- produccién. Sin embarge, estos bienes materiales que
f.n stempre sujetos-a los precios de venta del productor, precios‘que'ya traen implicitos, una amplia ganancia del
“apltalista productor, 36



d) Educacidén cooperativa.

Se hace necesaria para la transmisién de la ideologia cooperativa, la que  conse-
cuente con la ideologia dominante de la sociedad de Guatemala en que se inscribe, permite
a la vez, la transmisién de parte de esta Gltima a los cooperativistas.

3.2 ESTRUCTURA ORGANICA DE LAS COOPERATIVAS

Formalmente en su organizacién administrativa, las cooperativas en general tienen
caracteristicas comunes con la empresa capitalista, particularmente con las sociedades -
anbnimas, aln cuando cumplen diferente funcién y posicién dentro de la sociedad.

Al igual que las empresas de sociedad anbnima, las cooperativas se constituyen
con personalidad juridica legal distinta de sus miembros. Con ello los asociados tienen li
mitada su responsabilidad personal a los activos de la cooperativa, por lo que en caso fra
case, ningln miembro puede perder méas de lo que ha invertido u obtenido en la misma (2) .
Esto Gltimo en el caso de las cooperativas de vivienda, es precisamente la vivienda.

El maximo 6rgano administrativo de las cooperativas, es la asamblea general de so
cios, quien delega la ejecucién de la administracién en un consejo de administracién y co-
mité ejecutivo.

Este consejo formado por 5 socios, nombra un gerente, quien a su vez contrata -
personal para que ejecute los acuerdos de éste y lleve los aspectos contables. EI gerente
es el nexo entre el socio individual y los érganos directivos.

La asamblea general elige una comisién de vigilancia que fiscaliza y controla las.
actividades de los anteriores y las de las cooperativa en general. La asamblea general -
también elige una comisién de educacidn, para la educacién cooperativa que demandan sus
principios.

3.3 POSICION DE LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA DENTRO DEL SECTOR
VIVIENDA

Alin cuando los principios cooperativos, son principios ideoldgicos del liberalismo
econdémico, caracteristicos de la tibre empresa del sistema capitalista e incluso la estruc-
tura organica de las cooperativas es similar a la de las empresas capitalistas de sociedad
anbénima, las cooperativas de vivienda tienen caracterfsticas distintas a las de las empre
sas capitalistas.

Las empresas capitalistas organizan la produccién dentro de las relaciones socia—
les del sistema capitalista de Guatemala, organizan con ello la oferta de bienes o servi-
cios, donde se incluye la oferta de vivienda, con el fin lucrativo de reproducir ampliada—

Es por ello que en la denominacién de las cooperativas se incluyen al final las iniciales R.L., lo cual signifi
-a Responsabilidad Limitada. Por ejemplo cooperativa de vivienda SANTA ANA R.L. , COVUSAC R.L., EL MODELO, R.L.
etes Ireoeste trabajo por _omadidad se 5 vian tales iniciales en 12 dnomnaf.,‘on de las cooperativas.
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mente cl capital. Estas empresas basan parte de su ganancia en la extraccion de  plusva
lor a la mano de obra.

Dentro del campo de la vivienda, las empresas capitalistas del sector construccién,
organizan la produccién de viviendas, articulando todo el mecanismo capital financiero, -
propietario de la tierra, constructora, promotora, etc., que hacen posible esa  produc-
cidén e intercambio con el fin de valorizar capital. El capitalista financiero invertira en
lo que le asegure la obtencién de una alta tasa de ganancia, por lo que producira viviendas
para los sectores cuyo nivel de ingresos, cubra los costos y ganancias de ese bien mate-
rial. Sin embargo como se ver&d méas adelante, por intermedio del Estado, el sector pri
vado participa también en la produccién de viviendas de sectores de menores ingresos.

Los dividendos o ganancias sobre el capital invertido en una empresa capitalista pue
den ser ilimitadas, ya que las utilidades que la empresa produce pueden servir para incre
mentar su capital y asi crecer hasta adoptar su forma maxima que es el monopolio.

Las empresas capitalistas, donde se incluyen las constructoras y urbanizadoras,
con el control que tienen sobre la produccidén e intercambio y por consiguiente sobre la -
economia nacional, ejercen presién politica en pro de sus intereses a través de diversos
brganos, como la camara de Industria, Camara de Comercio, Camara de la Construccibn,
colegios profesionales, Asociacién Nacional de Constructores de Vivienda, etc., asi co-
mo a través de partidos politicos.

La situacién de las cooperativas de vivienda es muy diferente a la de estas empre-
sas. En el capitulo primero se hizo una descripcién de la forma como las cooperativas de
vivienda atienden la dotacién habitacional y en ella se advierte que las mismas estan for-
madas por compradores de vivienda, que necesitan de crédito para obtenerla. Parala -
cual por el medio cooperativo tienen que cumplir cierto proceso (agrupamiento, inscrip-
cién legal, compra de terrenos, proyectos, licencias), para optar a un financiamiento vy
ejecutar su determinado proyecto habitacional.

Al contrario de una empresa capitalista, no estan integradas por capitalistas  que
organizan la produccidénde viviendas con el fin de obtener tasas de ganancias.

La participacién de las cooperativas de vivienda se restringe al consumo. Las coo-
perativas de vivienda no organizan la oferta de viviendas, sino que organizan la demanda ,
organizan a los consumidores de vivienda con cl objeto de gestionar financiamiento para la
obtencidén de las mismas.

No siendo el capital financiero de vivienda propiodela cooperativa, el capital que

reproducen no es el capital de sus socios como en una empresa capitalista, sino es el ca
pital prestado.
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L.as cooperativas de vivienda si no organizan la oferta de vivienda, ni actian dentro
del campo del intercambio, al contrario de otros tipos de cooperativas (3), ya que no es-—
tan comercializando ningin producto, no crean excedentes que paguen interés al capital .
Siendo aqui donde no deben considerarse validos para este tipo de cooperativas en Guate-
mala, los Gltimos tres principios cooperativos: distribucién de excedentes, interés limi-
tado a capital y ventas al contado. |

Los sectores sociales con ingreso mensual menor de Q 599, que se constituyen co-
mo cooperativistas, es porque como consumidores no son garantes de pagar una alta tasa
de ganancia incluida en los precios que fijan los organizadores de la oferta de vivienda, -
las empresas capitalistas.

llas cooperativas de vivienda, por lo tanto, recurren al capital estatal (4). En el
capitulo primero se describié que los proyectos cooperativos en su gran mayoria se han
financiado por el Estado (5). La participacién del estado dentro del cooperativismo de vi
vienda, se ve también a rafz de las donaciones que le concedié a FENACOVI.

Siendo financiadas por el Estado, los proyectos cooperativos, estan incluidos en
los programas de vivienda del sector piblico. Ademéas es el Estado quien controla, aseso
ra (dirige la educacién cooperativa) y fiscaliza a las cooperativas de vivienda. Para lo
cual hasta instituyd un organismo especifico para ello: el Instituto Nacional de Cooperati
vismo INACOP. (Vid Anexo 1).

—
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Otro tipo de cooperativas, como las de consumo de articulos varios, agricolas, artesanalcs y productoras de mate
riales de construccidn, dentro del campo del intercambio (distribucién), pueden crear excedentes que retribuyan_
dividendos a los socios al comercializar con personas externas a la cooperativa. Con lo que puede haber lucro
en las operaciones de la cooperativa, al igual que una empresa capitalista, adn cuando a las cooperativas en ge-
neral, se les denomina como empresas no lucrativas. Por ejemplo: las cooperativas de consumo, a la vez de ven
der a los socios, venden a toda la poblacién consumidora a un precio mayor; las cooperativas de distribucién agri
colas o artesanales, aunando sus productos buscan mejores precios en el mercado. Acciones cuyo fin es obtener
ganancias, por lo que en este sentido las cooperativas pueden ser lucrativas {excluyendo las de vivienda). Cabe
aclarar que no siendo productoras, sino en su mayoria distribuidoras o consunidoras, no compiten con las empresas
prcductoras capitalistas.

Otro ejemplo claro de esto lo muestran las cooperativas de produccién de materiales de construccién, las cuales
surgieron posterremoto, a rafz de créditos de los fondos de reconstruccién que se concedieron a pequefias empresas
de materiales de construccién, para apoyar a la reconstruccién. La actividad principal es la produccién del block,
asi como materiales, derivados del cemento, tubos, cajas, etc., complementada con extraccién de arenas y piedrin
y la distribucién de algunos otros materiales de construccién. El fin principal de este tipo de cooperativas no
es el de prestar el servicio de proveer los materiales de construccién para las viviendas de sus asociados,sino -
comerciar dichos productos con toda la poblacién consumidoia y asi crea - wede ! s a sus asociados, al igual -
que cualquier otra empresa capitalista. Sin embargo, por ser su produccién de biock manufacturera, tampoco com-
pite con la produccién industrial de empresas capitalistas.

i bien FENACOVE a través de la domacién ACDI y el Gobierno de Gudtemala comercializd con los terrenos adquiri-
dos y produce block, no sélo para sus proyectos cooperativos, sino para la poblacién consumidora principalmente
le Salamd y E1 Progreso, ésto no le retribuye excedentes, ya que lo consumen sus gastos administrativos.

Capital en su mayorfa extranjero, como se vera.

Fxcepcifn a esto son las cooperativas formadas principalmente por profesionales § 600 en adelante), las cuales
on atendidas también por el sector privado, ya que son garantes de cubrir los costos y ganancias de las vivien
las producidas por éste.

Las cooperativas atendidas por in<titurisnes de beneficiencia no son excepridn, ya que de lo contrario, hubieran
nido que recurrir al fetado.
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Es asi que mientras el Estado mantiene el control de las cooperativas en general,
como ya se indicd, son las empresas capitalistas las que en ultima instancia rigen el pro
ceder del Estado.

La lbgica y propbsitos del sector privado que rigen el proceder del Estado, hace
que las cooperativas de vivienda y demds programas Habitacionales del Estado, lejos de in
terferir enla produccidn y oferta de viviendas del sector privado, a su vez favorecen la
participacién de empresas capitalistas del sector construccion.

Favorecen la participacién de planificadoras, consultoras, constructoras, producto
ras y distribuidoras de materiales de construccién y empresas inmobiliarias. Quienes
son las que en parte, fijan los precios de las viviendas que las cooperativas como consu-
midoras deben pagar.

Las cooperativas de vivienda al ser financiadas por el Estado, se evitan el pago
de la ganancia del capitalista del sector privado, pero quedan siempre sujetas a los altos
precios de las viviendas, que en gran medida condiciona esa participacién del sector pri
vado.

Concluyendo, se ha mostrado a través de este capitulo, la posicion que ocupan las
cooperativas de vivienda dentro del sector vivienda. Posicion que es muy diferente a la
que ocupan las empresas capitalistas, a pesar de que la estructura organica y en parte -
los principios cooperativos, son caracteristicas de las empresas capitalistas.

Las empresas capitalistas se ubican en la oferta (de viviendas, materiales de cons
truccién, etc.), las cooperativas de vivienda se ubican en el consumo, dentro de los pro-
gramas habitacionales del Estado. Las cooperativas organizan la demanda de viviendas,
cumpliendo la funcién de ser un mecanismo para gestionar financiamiento.

SF AQ{:;\-}iL'-., 4 Ploasg iy
Ribl:oteca Central
Saccibn  de  Tésis
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CAPITULO 1V

PARTICIPACION DE LAS COOPERATIVAS DE
VIVIENDA DENTRO DE LOS PROGRAMAS
HABITACIONALES DEL ESTADO

Establecido en el capitulo anterior que los proyectos cooperativos estan incluidos
dentro de los programas habitacionales del Estado. Este capitulo trata de establecer de
que forma actlian las cooperativas de vivienda, dentro de los programas habitacionales del

l:stado y si adquieren ventajas sobre los créditos habitacionales que otorga  individual-
mente.

4] FORMA COMO EL ESTADO PARTICIPA ENLA PRODUCCION DE VIVIENDAS.

-1 Potado cumpte entre otras funciones, la de reproducir las condiciones en que sc
desarrolla la produccién, incluyéndose aqui, la reproduccidn de las condiciones materia-
les necesarias para que se reproduzca la fuerza de trabajo.

Dentro de esas condiciones materiales que aseguran la reproduccién de la fuerza -
de trabajo se encuentra la vivienda. Como la reproduccidn de la fuerza de trabajo ocurre
fuera de la empresa capitalista donde se desgasta, es el Estado como instrumento de los
intereses de ésta el que va a asegurar las condiciones que garanticen esa reproduccidén. -
Cosa que el capitalista se exime ya que el salario dado al obrero en la mayoria de los ca-
s0s, no cubren los costos de su vivienda entre otras necesidades.

Pero el Estado no solo tiene que atender la demanda habitacional del obrero, a pe-
sar de que éste es uno de los sectores sociales que mayormente integran el déficit habita-
cional como ya se vid, sino que el Estado tiene que actuar en. la produccidén de viviendas
de todos los sectores sociales, que no tienen la capacidad de adquisicién de la  vivienda
producida por la iniciativa privada. Sin embargo, el déficit habitacional de estos secto-
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res sobrepasa las posibilidades financieras del Estado para atenderlo.

El Estado ha creado y reemplazado consecutivamente, una serie de instituciones
para dirigir los programas de vivienda desde 1948, cuando se cre6 el Departamento de vi
vienda popular del Instituto de Fomento de la Produccién, INFOP. En 1956, se cred el
Instituto Cooperativo Interamericano de la Vivienda, ICIV. En 1958, se creb el Institu-
to de Vivienda Urbana de Guatemala IVUG.

En 1956 el ICIV fue sustituido por el Instituto Nacional de la Vivienda, INVI, que
se transformd en 1973 en el Banco Nacional de la Vivienda, BANVI. Buscando como Ban
co generar un sistema de ahorro y préstamo, que permitiera captar fondos para destinar-
los a programas de vivienda. Sin embargo, el BANVI no ha logrado esa captacién de fon
dos, por lo que todos sus programas de vivienda e infraestructura, al igual que los de las
anteriores instituciones mencionadas, se dan a través de financiamientos externos, princi
palmente de los Estados Unidos (1).

El Estado ante el déficit habitacional solo ha hecho esfuerzos dispersos, inconse-
cuentes y temporales, carentes de una politica habitacional coordinada.

Los programas habitacionales del Estado, entre otras deficiencias, tienen tendencia
a crear e involucrar una gran cantidad de instituciones estatales dentro de sus proyectos
habitacionales y por lo mismo aumentar el personal ligado a la administracién de los mis-
mos, a tal grado que la inversidén del gobierno en los proyectos sélo cubre esos gastos,te
niendo que recurrir a la fuente financiera mencionada para su ejecucidn (2).

La principal deficiencia de los programas estatales ante el déficit habitacional, es
sin embargo, el atender la dotacién habitacional desde la organizacién de la demanda. Ya
que quedan sujetos a los altos precios de las viviendas, que condicionan los factores que
intervienen en su produccién, (Incluyéndose aqui la participacién del sector privado). Es
to impide que el Estado pueda atender la demanda de vivienda de los sectores sociales de
menores ingresos, cuyo nivel adquisitivo no le permite pagar esos precios.

Para los Estados Unidos los programas de vivienda le permiten valorizar y reproducir capital en este pafs, ade
mas con ello tratan de asegurar la reproduccién de la fuerza de trabajo y retenerla en un area determinada para
sus demds inversiones productivas. Con estos financiamientos tratan de mantener a la vez, compromisos peliticos
~on Guatemala para sus particulares fines.

Para dar una idea de las Instituciones que intervienen en los proyectos habitaclonales del Estado posterremoto,

se plantea el trimite que siguen las mismas. Las instituciones ejecutoras de vivienda BANI y BANDESA, un Ban
co Agricola involucrado al sector vivienda a ralz del terremoto, asi como en menor forma CHN y CORFINA, elaboran
los proyectos habitacionales en coordinacién con la unidad de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Secretarfa Gene
ral del Consejo Nacional de Planificacién Econdémica, SGCNPE. El Comité de Reconstruccién los aprueba, el mismo
Comité a través del Ministerio de Finanzas, indica los recursos para financiar los proyectos. Paraello el M
nisterio tuvo que haber hecho contratos con el BIRF y el BID, asi mismo sitfa los fondos en el Banco de Guate-
mala, quien finalmente entrega los recursos a las instituciones ejecutoras. Participan también aunque no tan di
rectamente la Municipalidad Metropolitana y el INFOM, Instituto de Fomento Municipal. El incremento de institu

ciones y personal en los programas del Estado es un fendmeno no solo del sector vivienda, sino comlin a todo el

A ate !
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L2 LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA DENTRO DE LOS PROGRAMAS
HABITACIONALES DEL ESTADO

Posterremoto el Estado impulsa la formacién de cooperativas de vivienda, como
se advierte con la prioridad financiera hacia las cooperativas planteada en la Ley de Re-

construccién, a través del Fondo Extraordinario Especifico de Reconstruccién (Vid.anexo
2.

Posteriormente ese impulso se da también a través del Instituto Nacional de Coope
rativas, INACOP. Quien ademas de promover la formacién de cooperativas en general, -
las asesora, legaliza, controla y fiscaliza. (Vid. anexo 1).

Se impulsa a las cooperativas dentro de los programas habitacionales del  Estado,
porque éstas le concentran demandantes de vivienda. Teniendo el Estado un solo sujeto -
de crédito que es la cooperativa y no diversos créditos individuales. Es mas la demanda
ya llega organizada para el Estado (salvo en los proyectos de las ciudades cooperativas -
EL ZARZALy MODELO donde se ha tenido que organizar).

Las cooperativas de vivienda administran los créditos individuales de sus asocia-
dos, siendo ésta como persona juridica, la responsable ante la entidad financiera.

Antes de analizar si con ésto, la produccién de viviendas por medio de cooperati-
vas de vivienda le ofrece ventajas al Estado, hay que sefialar que a pesar del impulso esta
tal para las cooperativas, se muestra incoherente el hecho que haya sido el mismo Estado
quien promovierala disolucién de las cooperativas NUEVO AMANECER y ESFUERZO PRO
PIOY AYUDA MUTUA, al concederles créditos para vivienda y terreno respectivamente
cn forma individual a los asociados. (3)

l.a incoherencia estatal se puede advertir también, en el planteamiento que realizb
de dos proyectos adversos a las cooperativas de vivienda, el FONAVI, Fondo Nacional
para la Vivienda de los trabajadores y el SINAP, Sistema de Ahorro y Préstamo para la
vivienda,

Ya so vid como las cooperativas de vivienda atienden principalmente a los sectores
sociales con ingresos mayores de Q 200.00 mensuales, en su mayoria maestros,empleados
de servicio piblico, profesionales, etc., mientras contrario al cooperativismo, el Esta-
do ha planteado dos anteproyectos habitacionales para estos sectores, el FONAVI, que
propone la captacién de un 8% del salario del trabajador, sumandose a los descuentos que
lel mismo ya se hacen (4); y el segundo El SINAP, con el cual se capta la capacidad de
ahorro de estos sectores y cuando una persona ticne ahorrado un monto determinado, tienc

Vid. Capitulo 2, pag. 28.

A Adn cuando el mencionado anteproyecto plantea un aporte directo del salario del trabajador de 2%, un 4% por
parte del empresario y un 2% por parte del Estado. El 4% que aportaria el empresario o patrono, lo extrae del
trabajador por ser el {nico que crea valor y el 2% que aportaria el Estado lo extraeria igualmente de los traba-
jadores. Sin embargo, este anteproyecto fue rechazado por los sectores de la iniciativa privada en vias de aho-
rarse ese 4%, que no implica mas que un aumento del salario del trabajador.
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opcién a un préstamo para construir, adquirir o reparar vivienda (5).

Estos dos proyectos como se han definido, serfan un fuerte obstaculo para el siste
ma cooperativo de vivienda, toda vez que los mismos restan capacidad de ahorro a los po-
tenciales usuarios y asociados del sistema cooperativo. Ademas de que la cooperativa en
si, como asociacién de gestién para dotar de un techo a cada uno de sus asociados, deja-
ria de tener razén de. ser, ya que los asociados podrian avocarse directamente a esos sis
temas de ahorro y crédito para exigir la venta de una vivienda, puesto que para ello han
ahorrado cierta cantidad.

Esto demuestra la falta de definicién de una politica habitacional congruente, ya -
que todos los proyectos habitacionales del Estado, incluyendo los del sistema cooperativo,
se dan aisladamente, interfiriéndose unos a otros, duplicando esfuerzos al involucrar va
rias instituciones para un mismo proyecto o dispersando esfuerzos en otros casos.

4.3 VENTAJAS QUE REPRESENTAN PARA EL ESTADO, LOS PROYECTOS DE
VIVIENDA A TRAVES DEL MEDIO COOPERATIVO, SOBRE LOS CREDITOS
PARA VIVIENDA QUE OTORGA INDIVIDUALMENTE

Como ya se expuso, las cooperativas de vivienda le concentran demandantes de vi-
vienda al Estado, teniéndose un solo sujeto de crédito que es la cooperativa y no diver-
sos créditos individuales. La cooperativa de vivienda administra los créditos individuales
de sus asociados, siendo ésta como personalidad juridica, la responsable ante la entidad
financiera. Se establecera a continuacién si este sistema le proprociona ventajas al Es-
tado, desde el tramite inicial, la ejecucién del proyecto y la recoleccidn del crédito, so-
bre los créditos para vivienda que otorga individualmente.

Aun cuando en la gestién de crédito, la cooperativa como representante de sus aso
ciados, es la que se encarga de presentar todos los requisitos ante la institucién financie
ra, estos requisitos son iguales para cada asociado, que los que se le exigen a las per-
sonas que solicitan su crédito independientemente del medio cooperativo.

A la cooperativa se le exigen aun algunos requisitos mas, como el documento que
acredita su personalidad juridica, estados financieros firmados por un contador, contra-
tos de los asociados con la cooperativa, etc., que hacen que para el Estado el controlar es
te tipo de requisitos, represente casi la misma labor que la que desempefian al atender -
independientemente el nimero de usuarios que concentra la cooperativa. Una prueba de
ello es el largo periodo de tramite que tiene que seguir las cooperativas de vivienda para
obtener el financiamiento para su conjunto habitacional, como se expone en el siguiente ca
pitulo.

) El SINAP intenta ademds organizar la demanda efectiva de los sectores sociales con ese ingreso, es decir, cana
lizar esa demanda hacia un solo sistema o mecanismo, lo que garantizaria a los constructores una existencia cal
culable y ordenada de esa demanda, teniendo la certeza de cuentas viviendas es necesario invertir para esé: sec—

tor. El SINAP fue aprobado por el Congreso de la Repdblica en marzo de 1980, sin que a la fecha se haya puesto

an funcienamientc,



El seguimiento que tienen las cooperativas de vivienda, especificamente las de cré-
dito para tierra, urbanizacién y vivienda, para la construccién de su conjunto habitacional,
es igual a la que siguen los demas proyectos estatales.

El Estado para sus proyectos habitacionales tiene profesionales asalariados (arqui
tectos, ingenieros, economistas, abogados), que elaboran o subcontratan el disefio y de-
sarrollo de los proyectos, estos a su vez los aprueban, establecen las bases de licitacién
para la construccién de los proyectos, contratan a las empresas constructoras y finalmen
te supervisan a estos contratistas de la construccién (6).

El Estado de igual forma, construye los conjuntos habitacionales de las cooperati—
vas no federadas. Sin embargo, el disefio y desarrollo de los proyectos, por lo regular
lo hacen las cooperativas de sus propios fondos, significando con ello un descargo de tra-
bajo para el Estado.

FENACOVI para los proyectos de sus cooperativas asociadas, tienen profesionales
asalariados, que cumplen ese mismo proceso de produccidén de viviendas: elaboran o sub-
contratan el disefio y desarrollo de los proyectos, eligen contratistas para la  construc-
cién del proyecto,(por-licitacién o no) y sunervisan a los contratistas (7). Esto solo re-
presenta un relativo descargo para el Estado, ya que aun cuando la ejecucién de las obras,
no es responsabilidad directa de éste, siendo a través del Estado como se da el financia-
miento, los profesionales asalariados del Estado tienen que aprobar también los proy.:ctos
y supervisar la construccién de los mismos. Asi como éstos a su vez, son supervisados
por la institucién que le concede el financiamiento.

La produccién de viviendas por el medio cooperativo no difiere de la forma como el
Estado produce viviendas por otros medios, ni acelera los procesos constructivos.

En cuanto a recoleccién de créditos, las cooperativas descargan a la administra
cién publica en tiempo y trabajo por el control que tienen sobre los créditos de los usua-—
rios finales, ya que ésta recolecta la amortizacién del mismo individualmente a cada aso-
ciado y los entrega en conjunto a la entidad financiera.

Al haber ahorro en tiempo y trabajo para la institucién financiera, supuestamentele
permite atender un mayor niimero de usuarios. Lo ~ual no deja de ser un supuesto, ya que
el Estado tiene una capacidad financiera limitada.

Para el Estado sin embargo, no hay ahorro econémico por esa administracién y re-
coleccion del crédito que hacen las cooperativas, que fueron financiadas por el Fondo Ex
traordinario Especifico de Reconstruccién, FEER, ya que con este fondo el interés de
crédito (4%), que paga el usuario (independientemente o por el medio cooperativo), la ins
(6) Ya se vid como los proyectos estatales donde se incluyen los cooperativos, promueven la participacién de la ini

ciativa privada en el sector de la construccién.

) Este trabajo es financlado, por las cooperativas a través de in contrate de asistencia téenica suscrito con
FENACOVT
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tituciéon financiera le concede un 2% a la cooperativa para la administracién. En el caso
de las cooperativas federadas, el Estado le concede el otro 2% a la federacién. Por lo
que los créditos a través de FENACOVI el Estado los concede sin intereses. Con esto
se advierte que es el mismo Estado quien estd pagando la administracién del crédito a las
cooperativas.

En otros proyectos como el del FENACOVI/BCIE/BANVI, si hay ahorro para el
Estado, ya que son los propios usuarios quienes pagan esa administracién con un porcenta
je de interés adicional al que tienen que aportar a las instituciones financieras, es decir,
que el cooperativista paga un interés a la cooperativa y otro a la institucién financiera,
como se vera.

Pero aunque se den estos casos, para el Estado el sistema cooperativo significa un
incremento de costos sobre sus otros medios de produccién de viviendas, por los gastosde
administraciéon del INACOP.

La produccién de viviendas por intermedio de cooperativas significa una inversién
mayor para el Estado, sobre sus otros medios de produccidén de viviendas, por los gastos
administrativos del INACOP en promover, asesorar, legalizar, controlar y fiscalizar a
cada cooperativa de vivienda. (8)

Los proyectos habitacionales de las cooperativas federadas, también llevan incor-
porado los gastos administrativos que el Estado ha cubierto con la subvencién dada a - -
FENACOVI, a raiz del proyecto ACDI - FENACOVI Hay que agregar, que este proyec
to con el atraso en su ejecucién y el incumplimiento en el nimero de viviendas programa-
das, significo para el Estado un incremento de gastos administrativos.

Sintetizando, se ha visto en este capitulo, que las cooperativas de vivienda son otrc
esfuerzo aislado del Estado para atender la demanda de vivienda, dentro de una  politica
habitacional incongruente.

Las cooperativas le concentran demandantes de vivienda al Estado, teniendo éste un
solo sujeto de crédito que es la cooperativa y no diversos créditos individuales.

Sin embargo, en la gestién inicial el Estado hace casi el mismo esfuerzo al atender
a las cooperativas, que el que hace al atender diversos créditos individuales.

En el disefio y desarrollo de los proyectos, las cooperativas de crédito para tierra,
urbanizacién y vivienda, por lo regular lo hacen de sus propios medios, descargandole el
trabajo al Estado en este renglon.

(8) El Estado tiene que asesorar desde la organizacidn de la cooperativa hasta el manejo de la cartera de crédito.
Esto Gltimo no lo asesora el INACOP, sino la institucién financiera.
El Estado ademés exonera de impuestos de timbre y alcabala a las cooperativas.
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n la construccién de los proyectos, hay también un relativo descargo de trabajo pa
ra el Estado al canalizarlos a través de FENACOVI, ya que no tiene que controlar direc-
tamente la administraciéon de la construccién de los mismos.

l.a mayor ventaja para cl Istado, al canalizar créditos habitacionales por interme-
dio de cooperativas de vivienda, es en la recoleccion de créditos.

La cooperativa es la responsable como persona juridica ante la institucion financie
ra, administrando los créditos de cada uno de sus asociados. Con lo que las cooperati-
vas descargan a la administracién piblica en tiempo y trabajo, por el control que tienen -
sobre los créditos de los usuarios finales. Las cooperativas recolectan la amortizacion
el crédito de cada asociado, entregandolos en conjunto a la entidad financiera.

I's el mismo Estado sin embargo, quien financia esa administracién y recoleccion
lo creédito que hacen las cooperativas, al concederles el interés del crédito que pagan los
isociados, en los proyectos financiados por el FEER.

L.os proyectos habitacionales por intermedio de cooperativas significan ademas, un

. remento de gastos administrativos para el Estado, sobre otros proyectos habitacionales,

11 financiar todo un aparato que asesora y controla a las mismas, el INACOP, alo que -
hay que agregarle la donacidn que te concedid a FENACOVI.

Esta inversién mayor.que hace el Estado en los proyectos habitacionales por inter-
medio de cooperativas de vivienda se justificaria, si con el ahorro en tiempo y trabajo
que las cooperativas le proporcionan a la institucién financiera en la recuperacion de capi

tal de crédito, esta institucidn pudiera atender un mayor nimero de demandantes de vivien
da.

Sin embargo, el Estado tiene una capacidad financiera limitada, que le impide inclu
so atender la totalidad de demanda de créditos de las cooperativas de vivienda, impidiendo
que éstas cumplan la funcién de gestién financiera para sus asociados.
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CAPITULO V

LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA COMO MEDIO
DE GESTION FINANCIERA

En el sistema capitalista de Guatemala, la vivienda adquiere precios muy elevados -
(1). Aunque hay sectores sociales cuyos ingresos les permite tener capacidad de ahorro,
necesitan de un periodo muy largo para reunir la cantidad de dinero que se requiere para
pagar esos elevados precios, pero siendo su necesidad habitacional inmediata, requieren
de financiamiento o capital a crédito para satisfacerla; quedandose amortizando el crédito
obtenido, dando peridédicamente un porcentaje de su salario por largo tiempo (10, 15, 20
afios) al capital financiero, quien gana tasas de interés y asegura su inversidn mateniéndo
se como real propietaria de la vivienda (y/o lote), hasta que el usuario de créditocancele
totalmente la deuda (2).

El objetivo fundamental que motiva la formacién de una cooperativa de vivienda, lo
constituye la obtencién de financiamiento para la construccién, reparaciéon o ampliacién de
vivienda, asi como para tierra y urbanizacién. Por lo que como ya se expuso, la coope-
rativa de vivienda se constituye como un medio de gestién financiera.

Este capitulo pretende por lo tanto, establecer como cumplen esa funcién de ges-—
tién que ha cumplido cada uno de los dos tipos de cooperativas de vivienda, haciendo refe
rencia comparativa con la gestién que realizan los adquirientes de crédito para viviendain
dividualmente. -

(1) Vid. Capitulo seis donde se analizan los factores que condicionan a esos precios altos y que las cooperativas no
pueden superar.

(2) Por el contrario también hay sectores sociales que no tienen incluido dentro dél monto de su salario, la ca-
pacidad de amortizacin periddica del precio de las viviendas, por lo que no son garantes de ofrecer una recupera
c16n del capital a crédito y con ello de satisfacer su necesidad habitacional, ni por el medio cooperativo ni
por otro.
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5.1 GESTION DE LAS COOPERATIVAS DE CREDITO PARA CONSTRUCCION,
REPARACION O AMPLIACION DE VIVIENDA

Las cooperativas de crédito para construccidn, reparacién o ampliacién de vivienda
en terreno propio de los asociados, surgidas a raiz de la creacién del Fondo Extraordina
rio Especifico de Reconstruccion, permiten el acercamiento del capital estatal en dreas
alejadas de la institucidén financiera.

En areas rurales o urbanas distantes de donde se ubica la institucién financiera
(BANDESA, principalmente), se formaron algunas cooperativas de este tipo, permitiendo
acercar la concesidn de créditos a personas que si hicieran su solicitud individualmente, -
no podrian obtenerlo por la dificultad que representa para la institucién financiera en visi
tas y cobros (tiempo y gastos administrativos) atender diversos créditos aislados. A la
institucion financiera le es més favorable atender a una cooperativa que le concentre los
usuarios de crédito, concentrandole con ello la recuperacién del crédito, ya que es la
cooperativa quien se encarga de recolectar la amortizacién de crédito de cada uno de sus
asociados, lo cual constituye la principal ventaja que obtiene el Estado en la canalizacién
de créditos por este medio.

Las gestiones de creédito son hechas para todos los asociados por representantes o
directivos de las cooperativas, quienes para hacerlas son los Gnicos que por lo regular,
se trasladan al lugar donde se ubica la institucién financiera. La cooperativa funciona co-
mo intermediario para el solicitante ante la institucién financiera, con lo que las gestiones
no interfieren sus actividades laborales diarias, dedicando tiempo a los tramites con la
cooperativa fuera de esas actividades.

Sin embargo, las personas que individualmente no cumplen con los requisitos que
exige la institucidn financiera para ser sujetos de crédito, la estructura cooperativa tam
poco los respalda para serlo; ya que los requisitos exigidos a cada uno de los integrantes
de las cooperativas, soniguales que los.que se exigen alos adquirientes del mismocrédito en for
ma individual.

En cuanto a monto, plazos e interés del crédito, los cooperativistas noobtienen nin
guna ventaja sobre los adquirientes de crédito en forma individual, ya que dependen de
los mismos sistemas financieros del estado que otorgan los créditos individuales.

Pese ala prioridad delascooperativas, establecida en la ley de reconstruccién, la
gestién por intermedio de cooperativas es mas larga para los cooperativistas, ya que mien
tras el adquiriente de crédito en forma individual consigue su adjudicacidén crediticia des
pués de un tramite en escrituras, solicitudes, contratos, etc., de dos o tres meses maxi-
mo (3), el tiempo que se ha llevado una cooperativa de este tipo para la obtenciéon de fi-
nanciamiento es minimo de un afio. Como en el caso especifico de la cooperativa de vivien
da TOTONICAPAN, fundada en abril de 1976, obteniendo su financiamiento en abril de 1977.

(3) Segln evaluaciones elaboradas por el autor en los programas del fideicomiso ‘BANVI/BIRF y BANDESA en ol  inte-

rior de la Replblica.
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Es mayor el perfodo de gestidn, ya que los tramites de las cooperativas no princi-
pian con la institucién financiera, sino principian desde la constitucién de la cooperativa
como persona juridica, lo que implica: agrupamiento, aprobacidén de estatutos,inscripcion
y legalizacioén.

Siendo asi, para los potenciales usuarios de crédito que se ubican en &reas rura-
les o urbanas cercanas de la institucién financiera, les es mas favorable ir directamente
a gestionar el crédito en la institucién financiera, careciendo de sentido organizarse en
cooperativas si éstas como gestor o intermediario no obtienen ventajas en montos, plazos,
intereses o agilizacién de gestidn; obviidndose a la vez todo el tramite inicial que tienen
que seguir las cooperativas para constituirse como tal, ademas de ahorrarse las cuotas
fijas que tienen que pagar a la cooperativa para su administracioén.

Las cooperativas de crédito para construcciéon, reparacién o ampliacion, ya no  se
han seguido organizando en la actualidad por el limitado apoyo financiero estatal para las
mismas y porque como medio de gestién no adquieren mayores ventajas para el asociado,
sobre el solicitante de crédito en forma individual.

De este tipo de cooperativas, actualmente solo tienen solicitud de crédito o  dona-
cién, las cooperativas KA CHOCH, ante la entidad DESWOS y la CUCHUMATECA, en la
entidad Habitat para la Humanidad, ambas instituciones de ayuda internacional.

5.2 GESTION DE LAS COOPERATIVAS DE CREDITO PARA TIERRA,
URBANIZACION Y VIVIENDA.

Las gestiones de las cooperativas principian desde el tramite inicial que debe cum-
plir para constituirse como tal, agrupamiento, inscripcién, aprobacién de estatutos y le-
galizacidon. Cosa que obvian los usuarios de crédito que lo gestionan independientemente
del medio cooperativo.

Este tipo de cooperativas también dependen de las mismas fuentes financieras de
las que dependen los demés proyectos habitacionales del Estado, y aln cuando con el R
se planteaba la prioridad financiera para las mismas sobre los solicitantes de crédito en
forma individual, el tramite financiero que deben cumplir las cooperativas para una o va-
rias etapas del proceso de dotacién habitacional de sus asociados (terreno, planos, ur-
banizacién y vivienda), tanto del FEER como de otros fondos, es igual o mas largo que la
gestién individual por los requisitos legales que debe cumplir la cooperativa y el elevado
monto que solicita seglin el nimero de asociados que concentra. Monto que la institu-
cién financiera en algunos casos, no tienen la capacidad financiera de cubrirlo, debiendo
recurrir a financiamiento de la banca central, quien si no tiene disponibilidad de recursos
a su vez recurrira a financiamiento extranjero. Esto obviamente requiere un largo perio
do de gestidn.

Las cooperativas de vivienda que han realizado su conjunto habitacional, por lo tan
to, han requerido de un largo periodo de tramite, sobre todo en la busqueda de financia
miento para la ejecucidén del mismo, como se expone a continuacién.
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Preterremoto solo dos cooperativas obtuvieron su financiamiento con el INVI, EL
MODELO y COLONIA DEL TRABAJADOR CERVECERO. Esta 0ltima, fundada en 1967,
obtuvo el crédito para la realizacién de su conjunto habitacional hasta 1973, un periodo
de 7 afios en el que adquirieron suterreno por medio del cual solicitaron financiamiento
y se organizaron on cooperativa a oxisgencia del mismo [NV,

Cabe la expectativa de pensar que hubicra pasado con el resto de cooperativas for
madas preterremoto, sin que la circunstancia coyuntural del mismo no hubiera sobreveni-
do, ya que algunas de las pocas que por falta de asistencia financiera no se desorganiza
ron antes del mismo, resultaron favorec.das con créditos del FEER, aun cuando no fueron
afectadas directamente por el terremoto. Sin desvirtuar por ello que antes del movimien—
to terraqueo no fueran ya demandantes reales de vivienda, puesto que tenian un largo pe
riodo de tramitar o buscar financiamiento.

5.2.1 Periodo de gestion de cooperativas que requieren financiamiento, solo para urba-
nizacién y vivienda.

En las cooperativas de crédito para tierra, urbanizacidén y vivienda, donde la soli-
citud de financiamiento es solo para la ejecucidn del conjunto habitacional, ya que el pro-
pietario del terreno se los vendi con facilidades y los recursos de los cooperativistasles
permitié .contratar el disefio y desarrollo del proyecto; el proceso desde su constitucién -
como tal, la seleccion y adquisicién de terreno, elaboracion de proyecto y anteproyecto,
asi como especialmente la busqueda de financiamiento, se ha llevado un periodo no menor
de 3 afios antes de empezar a construir su conjunto habitacional. Por ejemplo:

[La cooperativa 10 DE JULIO tiene aprobados sus estatutos desde el 10 de julio de
1974 y obtuvo su financiamiento posterremoto en 1977, del fideicomiso de BANDESA.

La cooperativa 1o. DE MAYO fundada el 24 de abril de 1974, siendo aprobados sus
estatutos €l 11 de julio de 1975, obtuvo su financiamiento posterremoto el 27 de agosto de
1977 del fideicomiso del BANVTI.

La cooperativa SANTA ANA fundada el lo. de mayo de 1974, aprobada legalmente -
el 22 de enero de 1976, obtuvo su financiamiento de los fondos de fideicomiso BANDESA
en 1978.

—

5.2.2 VPeriodo de gestidn de los proyectos de FENACOVI.

l.as cooperativas federadas no han tenido ventajas sobre las no federadas en su
gestidn financiera, incluso algunas de las federadas como la 1o. de MAYO, obtuvieron su
financiamicnto sin intervencidn de FENACOVT,

L1 obtener financiamiento para cl conjunto habitacional de 5 de sus cooperativas afi
liadas del proyecto BCIE/BANVI/FENACOVI, significé un largo tramite para FENACOVI,
yva que tuvieron que conocer del mismo el BANVI, SGCNPE, BANCO DE GUATEMALA,
JUNTA MONETARIA y EL MINISTERIO DE FINANZAS PUBLICAS, y eso que se logrd
evitar la garantfa del aval gubernamental, ya que significaba eso dictamen del Consejo de
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Estado y aprobacion del Congreso de la Repiblica, lo que hubiera alargado mas el tramite.

FENACOVI presentd su solicitud de financiamiento desde febrero de 1977, siendo
hasta julio de 1979 cuando obtuvieron la aprobacién financiera preliminar por parte del
BANVI, empezandose la construccién de los proyectos hasta mediados de 1981. Cuatro
afios de tramites.

Ademés, en el proyecto FENACOVI/BCIE/BANVI, la federacién es responsable an
te el BANVI, por la construccién de las viviendas, mientras que el BANVI es responsa-
ble ante el BCIE y este a su vez con Ayuda Internacional para el Desarrollo, AID, quien
es el que aportd el capital, principalmente de Estados Unidos.

Aln cuando la federacidon desarrollo los proyectos, establecid las bases de licita-
cién y los contratistas son responsables directamente ante FENACOVI, la aprobacién de
proyectos, la eleccién de contratistas y la supervisidén de las obras es efectuada también
por el BANVI, el BCIE y AID.

En este proyecto se burocratizan mas los tramites, con lo que se advierte que el
periodo de gestidén es mas largo por intermedio de FENACOVI, que si construyera direc
tamente el BANVI.

5.2.3 Periodo de gestidén de las cooperativas que requieren financiamiento para tierra,
desarrollo del proyecto, urbanizacidén y vivienda.

Casos extremos es cuando las cooperativas requieren financiamiento, para todas
las ctapas del proceso constructivo, compra de terreno, anteproyecto, proyecto, construc
cidn de la urbanizacién y de las viviendas.,

Tal es ¢l caso de la cooperativa COVITIGSS, la cual tiene aprobados sus estatu-
tos desde febrero de 1961, encontrandose hasta fecha construyendo su conjunto habitacio -
nal, dentro del proyecto BCIE/BANVI/FENACOVI. 19 afios en los que después de una -
sran serie de tramites, han requerido financiamiento para todas las etapas del proceso; -
compra de la tierra con financiamiento del BANVI, elaboracién del anteproyecto y proyec
to a travées de FENACOVI y ejecucidn del proyecto a través del BCIE/BANVI/ NACOVI.

lLas cooperativas de vivienda formadas entre los sectores sociales que posterremoto
s¢ asentaron en terrenos, obteniéndolos posteriormente con créditos del Estado, aun tie
nen muy alejada su meta de dotacidén habitacional, ya que dado su bajo nivel de ingresos,
no son garantes de pagar un crédito para su proyecto habitacional y menos cuando  estan
cancelando el terreno. Ademé&s para optar a un crédito el terreno debe estar cancelado
para darlo en hipoteca, y ellos lo adquirieron a un largo plazo.

2



Recapitulando, las cooperativas de vivienda funcionan como gestor o intermediario
entre el solicitante de crédito y la institucién financiera.

Las cooperativas de vivienda dependen de los mismos sistemas financieros de los que
dependen los deméas proyectos habitacionales del Estado, por lo que los asociados nc ob
tienen ventajas en montos, plazos e interés de crédito, sobre los adquirientes de crédi-
to en forma individual.

Para el solicitante la gestiéon de crédito es méas prolongado per el medio cooperativo,
que individualmente, ya que la gestién de las cooperativas principia desde su  constitu-
cion como tal.

Se prolonga més la gestion por el medio cooperativo, ademéis, por los requisitos
adicionales que la institucién financiera le exige a la cooperativa y por los elevados -
montos que solicita, segin el niimero de asociados que concentra, para los cuales a su
vez el Estado tiene que gestionar 'en algunos casos su obtencién.

Cuando el tiempo de obtencién de la asistencia financiera hacia la cooperativa se
prolonga demasiado, evitando con ello el acercamiento de la dotacién habitacional a sus
asociados, se registran muchas deserciones o cambios de miembros, sucediéndose mal
funcionamiento, inactividad de las mismas o disolucién completa. Por ejemplo, la coope

rativa de Empleados Postales y Telégrafos, que después de 8 afios de formada se desin-
tegrara.

51 bien es cierto que en muchos casos la disolucién se da, por el grado de organi
zacion de la cooperativa, dependiendo de la asesorfa técnica y en organizacién coopera-
tiva que se le proporcione, esta ascsoria no puede hacer mucho sin un apoyo financiero.

Con tainformacién de los cuadros Nos. 1 y 2, se elaboraron los siguientes regis-
tros:  De las 63 cooperativas de vivienda 24 han recibido asistencia financiera para -
construccion de su proyecto, 22 han adquirido su terreno ¥ 17 no han obtenido ningtin ti
po de asistencia financiera, ni obtenido su terreno por sus medios.

Siendo el financiamiento el factor determinante en la formacidn de las cooperativas,
¢c puede entrever que el 26.99% de las cooperativas de viviendas existentes, tienen muy
alcjada su meta de dotacidén habitacional. Esto sin incluir las cooperativas que estan can

~clando el terreno a un largo periodo; tiempo en el cual no pueden adquirir un ctredito de
vivienda por su bajo nivel de ingresos.

Si se toma en cuenta ademds, que el 69.84% de cooperativas existentes se forma-—
ron antes de 1977 (4 afios), da cuenta de la inefectividad de las cooperativas de vivienda ,
como medio de gestion financiera y con ello de ser un medio de produccién de viviendas
a gran escala, en relacién a la demanda creciente de viviendas,

La ineficacia de las cooperativas de vivienda como medio de gestiéon, es a raiz  de
la incapacidad del Estado para facilitar los créditos de vivienda. Esta incapacidad del
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Estado, se da porque tienen limitado los recursos financieros para poder cubrir los altos
montos de inversidén y largo plazo para recuperacién del mismo, que requieren los proyec
tos habitacionales por intermedio de cooperativas, como por otros medios. Ademas la ex-
tremada burocracia que tiene ligada a sus programas habitacionales, retarda mas la conce
sién de crédito.

El Estado no contando con la capacidad financiera para atender la extension de cré
ditos que se requieren por el medio cooperativo y otros sistemas para enfrentar el défi-
cit habitacional, tiene que recurrir a capitales financieros externos, (estadounidenses en
su mayoria), cuyos tramites también son prolongados.

Sin embargo, la inefectiva participacion de las cooperativas de vivienda enrelacion
al déficit habitacional, no esta condicionada solo a la limitada capacidad financiera d el
Estado, ya que en un supuesto que el Estado a base de financiamiento externo e interno,(4)
obtuviera la capacidad crediticia para cubrir las demandas de las cooperativas, asi como
un mejor sistema para agilizacién de los mismos, este capital financiero tendria. que ser
siempre un fondo rotativo, que se pudiera reinvertir en futuros proyectos habitacionales,-
asi como para reembolsar la deuda externa e interna.

Este capital por lo tanto, no podria ser donado a los destinatarios, sino concedido
a crédito. Con lo que los sectores sociales de menores ingresos no podrian ser sujetos —
de un crédito que cubra los costos de una vivienda acorde a sus necesidades, por los ele
vados precios de éstas, sino que en el mejor de los casos, a un crédito cuyo monto  esta
por debajo de cubrir esos precios.

Esto hace que las causas limitantes del cooperativismo de vivienda, como medio -
efectivo de dotacién habitacional, deban buscarse también, en el analisis de la forma como
las cooperativas ationden la dotacién habitacional: desde la organizacion de la demanda.

Al atender la dotacion habitacional desde el consumo, las cooperativas, asi como
los demas programas habitacionales del Estado, quedan sujetas a los altos precios de las
viviendas.

Los Financiamientos internos se pueden dar a través de la creacién de bonos y otros sistemas que permitan el

traslado de -apitales de la iniciativa privada al sector vivienda del Estado.
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CAPITULO VI

VIVIENDAS PRODUCIDAS POR MEDIO DE
COOPERATIVAS DE VIVIENDA

Las cooperativas de vivienda pretenden evitar la especulacién en la produccion de
viviendas, para dotar a sus asociados de una vivienda a bajo precio. Sin embargo, al -
atender la dotacion habitacional desde la demanda u organizacién de los consumidores de
vivienda, solo ven qué presupuestos familiares pueden cubrir los precios establecidos por
los factores que inciden en la produccién de viviendas, los cuales ya traen implicita la es
peculacion, impidiendo llegar a precios de venta de vivienda bajos. (1)

Tales factores se analizan a continuacién, para luego establecer cémo los mismos
condicionan la respuesta que presentan las viviendas contruidas por las cooperativas de
vivienda, independientemente de las necesidades habitacionales de los asociados.

6.1. FACTORES CONDICIONANTES DEL PRECIO DE LA VIVIENDA PRODUCIDA
POR MEDIO DE LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA. (2)

6. .1 Precio de la tierra.

Puesto que en la socicdad capitalista el suelo esta fragmentado en parcelas de pro-
picdad privada, las cooperativas de crédito para tierra, urbanizacién y vivienda, al adqui

Los sectores sociales cuyos presupuestos Familiares no <e adaptan 4 esos precios, no son atendidos por las coope
rativas.

Fstos factores estan basados en apuntes de la exposicidén del Dr. Luis Alvarado, en el seminario de Realidad Na-
onal IT, FACTORES DETERMINANTES DF LOS ASENTAMIENTO HUMAACS, de la Facultad de Arquitectura, USAC, ler. semes
tre de 1979,
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rir la tierra para sus proyectos habitacionales, tiene que disputarla en el mercado de tie
rras y pagar las rentas del suelo (3) requeridas por el propietario de la tierra (4).

En el drea metropolitana la inversién de capital en adecuacién urbana, ha genera
do mayores rentas diferenciales a los terrenos aledafios al centro de la ciudad, elevando
excesivamente su precio.

Esto hace que los terrenos que pueden adquirir las cooperativas de vivienda se ubi
quen en la periferia urbana, donde el suelo no ha sido valorizado en gran medida por la in
versién de capital, como los conjuntos habitacionales de las cooperativas lo. DE MAYO, ~-
COVUSAC y COVIPROGUA, las cuales estan en jurisdiccién de Mixco, asi como ~ COVI-
TIGSS y laciudad cooperativa EL ZARZAL en Villa Nueva. (Vid. mapa 2)

A su vez cuando las cooperativas lotifican, valorizan los terrenos circundantes, im
posibilitando su adquisicién para futuros proyectos cooperativos, por lo que sucesivamen
te tendran que ir construyendose més hacia la periferia urbana. (5)

Las cooperativas de crédito para tierra, urbanizacidn y vivienda, sin embargo, al
comprar un terreno sin urbanizar, ofrecen a sus asociados después del proceso de urbani
zacién, un lote a mas bajo precio que el que obtiene un comprador de un lote urbanizado,
independientemente del medio cooperativo.

El comprador de un lote urbanizado tiene que pagar al propietario, el precio adicio
nal gencrado por las rentas diferenciales incorporadas al lote en su adecuacién. Cuando
una cooperativa compra una tierra sin urbanizar, aunque siempre estd sujeto a pagar ren
tas, las rentas diferenciales incorporadas al terreno por su adecuacidén urbana, son asi-
miladas en favor del cooperativista al finalizar el proceso de urbanizacién y construccién
de la vivienda.

(3) En las rentas del suelo hay que incluir: a) valor histdrico del suelo: es la media del precio fijado a la tie
rra en un determinado contexto urbano o rural de una sociedad y en un determinado momento histérico; b) Renta

absoluta: es la que se paga al propietario para su uso independientemente del trabajo que se le ha incorporado
a la tierra; c) Rentas diferenciales: se generan entre unas tierra y otras de un determinado contexto urbanc o
rural, dependiendo de su accesibilidad, ubicacién,construibilidad del suelo, habitabilidad, zonificacion y tra-
bajo incorporado en adecuacién urbana.

fidemis del precio del propietario, las cooperativas de vivienda no descartan la posibilidad de comprar tierras
por medio de un intermediario o comisionista de las empresas de bienes raices, quienes a su vez con su porcen
taje de ganancia por conectar a comprador y vendedor, incrementan el costo original de la tierra.

'5, Esta expancién territorial urbana que provoca los proyectos cooperativos, asi como también los demds proyectos
estatales e inclusive algunos de la iniciativa privada, estén condicionados por la renta del suelo y entre otras

cosas crean conflictos en la dotacién de servicios. La propiedad privada del suelo impide desarrollar planifi-
caciones para un crecimiento urbano ordenado. Ante ésto, el Estado noii ha podido plantear una legislacién res-
pecto a las tierras urbanas, que fijen algunos precios para establecer bancos de tierras, con prioridad — social

wbre 0 dividual, Dentrl ode s tierras e cneluirfan ias d o las cooperativas.



Al no tener que pagar cl cooperativista esas rentas diferenciales, adquire una  vi-
vienda y lote mas barato que el adquiriente de un lote urbanizado, independientemente que
sea a través de crédito estatal, privado o con fondos propios. (6)

A pesar de este relativo ahorro que obtienen los cooperativistas sobre los adqui-
rientes de lote urbanizado en forma individual, las cooperativas de vivienda, como se indi
cd, quedan siempre sujetas a las deméas rentas del suelo que elevan el precio de la tierra.

Iil elevado precio de la tierra, con el cual pueden especular libremente los propie
tarios, es uno de los factores que mayormente condicionan el alto precio de las viviendas
producidas por intermedio de cooperativas de vivienda, al igual que afecta a las produci-
das por otros medios.

0.1.2. Costos de disefios y desarrollo de proyectos.

istos costos incluyen, los honorarios profesionales del arquitecto o planificador
que elabora el disefio del conjunto habitacional y la vivienda, asi como los costos del de—
sarrollo del anteproyecto y proyecto. (7) FENACOVI al plantear una vivienda tipica, -
proporciona ahorro a sus cooperativas federadas, en el disefio y desarrollo de las vivien-—
das.

Sin embargo la solucién dada a la urbanizacién; lotificacién o viviendas unifamilia
res de baja densidad, que se ha desarrollado en todos los conjuntos habitacionales, no es
la mas econdmica (8).

(6) 51 por el contrario un adquiriente de crédito en forma individual, adquiriera un lote en una zona sin urbaniza-
cidn y servicios, tendria que organizarse con todo el vecindario para solicitar su adecuacién, lo cual  consti-
tuirfa un largo trémite su obtencién, mientras por el medio cooperativo lo obtiene a la vez.

Se hace la salvedad que no todas las cooperativas de vivienda, han tenido asistencia técnica, tanto en disefio y
desarrollo de proyectos, como en la supervisién de obras. Las de crédito para construccién, ampliacién o repa-

racién de vivienda en lote propio de los asociados, que fueron financiadas por el FEER, no tuvieron ningin tipo
de asistencia técnica.

8 fn los conjuntos habitacionales cooperativos, con excepcién del proyecto de la ciudad cooperativa EL ZARZAL, no
- han planteado soluciones multifamiliares de alta densidad, ni soluciones unifamiliares de mediana densidad.
Las soluciones multifamiliares de alta densidad, construyendo edificios de varios niveles que albergue a varias
familias, combinado con soluciones unifamiliares de mediana densidad, construyendo viviendas unificadas de  dos
o tres niveles con elementos estructurales o arquitecténicos y &reas libres comunes; pueden ofrecer una  alter-
nativa mas econdmica que’' las lotificaciones.
Se tiene la econonfa al permitir una mayor densificacisn del suelo urbanizado, bajando el aporte econémico de ca
da cooperativista en la compra del suelo. Estas soluciones permiten también ahorro en elementos constructivos,
ahorro en conexiones de servicios de agua luz y drenajes, ya que se pueden unificar;ademds de darle un uso  més
racional al suelo urbanizado. Sin el fraccionamiento del terreno se puede aprovechar en mejor forma las  areas

v

ihres, departivas « de recpeacidng Al emn o pueden ceparar las viae peatonales de Tas vehiculares,
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6.1.3 Costos de urbanizacién y construccidén de las viviendas
Estos costos se pueden dividir en tres renglones:
a) Honorarios Profesionales.

Las cooperativas contratan con constructoras privadas la construccidn del conjunto
habitacional. Estos contratistas, por lo regular obtienen un amplio margen de ganancia, -
que incrementa los costos de las viviendas (9).

Los contratistas de la construccion de los conjuntos habitacionales cooperativos,asi
como de otros proyectos, generalmente operan con diversos capitales prestados para com
pra de maquinaria pesada o liviana, pick up, camiones, equipo de oficina, etc., que nece
sariamente cargan con intereses de crédito, que se le recargaré a los propietarios delos
proyectos, libre de sus honorarios.

Las cooperativas federadas ademas deben pagar los profesionales de FENACOVI, -
quienes son los que supervisan a los contratistas. Para la construccidn del conjunto habi
tacional, las cooperativas federadas de crédito para tierra, urbanizacién y vivienda, fir-
man un contrato de asistencia técnica con FENACOVI, por el cual la federacién se res-
ponsabiliza de la construccién del mismo.

Esto representa un aporte adicional de dinero para los cooperativistas, que se aho
rrarian si por el contrario fuera el Estado quien le construyera su conjunto habitacional,
como en las cooperativas no federadas o en otros conjuntos habitacionales del Estado,

b) Mano de obra.

La mano de obra no ¢s un factor que eleve los precios de las viviendas por encima
de su valor real, ya que el salario del obrero de la construccién, muchas veces , no cubre
las necesidades vitales para la reproduccién de su propia fuerza de trabajo.

¢) Medios de trabajo o insumos de construccioén.

La constante alza inflacionaria posterremoto, de los materiales de construccién y —
los instrumentos de trabajo, maquinaria, palas, martillos etc., es un factor que condicio
na el alza de los precios de las viviendas.

l.os precios de venta de los materiales de construccidén y los instrumentos de traba
jo. que fijan los productores de los mismos, traen una amplia ganancia de estos capitalis
tas productores. (10)

3 51 el propio estado o por intermedio de FENACOVI, construyera directamente los conjuntos habitacionales, bajo un
replanteamiento de programaciones, sistemas y administracién que elimine la tendencia a burocratizar el personal
ligado a los proyectos habitacionales, podrian bajar los costos de produccién de las viviendas al eliminar la
sobre ganancia de los contratistas. Sin embargo, esto entrarfa en contradicciédn con los intereses del sector
privado ligado a la construccidn, por lo que no es factible su realizacién de inmediato.

101 tl Estado en su politica de favorecer a la iniciativa privada, no puede plantear tampoco la produccidn de mate-
riales de ~onitruocidn, para bajar los costos en sus proyectos.
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Esta ganancia se acrecienta cuando hay produccién monopdlica en un determinado-
producto, como el monopolio que existe en la produccién del cemento y en los productos
de asbesto cemento, lo cual permite a los productores elevar su precio muy por encima
de su valor real.

Los intermediarios o distribuidores de los materiales de construccién e instrumen-
tos de trabajo, también especulan libremente con los precios de los mismos.

En el proyecto BCIE/BANVI/FENACOVI, se utilizé la contratacién de la construc
cidén de proyectos habitacionales conocido como "Costo mas honorario fijo" por el cual -
la compafiia constructora es responsable de la planificacién, programacién, organizacién,
direccién técnica y administrativa de la construccién del proyecto habitacional, mientras
que la compra de los insumos y pagos de mano de obra son efectuados por FENACOVI .
Esto permite que FENACOVI compre los insumos directamente con los productores, eli
minando la especulacién de los intermediarios.

Aln cuando algunas cooperativas de esta forma eliminen la ganancia de los distri-
buidores al comprar directamente en las fuentes de produccidén, quedan siempre sujetas
al alza inflacionaria provocada por los productores.

Es asi que las cooperativas de vivienda como consumidores del mercado de mate-
riales de construccidn e instrumentos de trabajo, estan sujetas al alza inflacionaria de

los mismos, siendo éste otro de los factores que mayormente condicionan el alto precio -
de las viviendas producidas por este medio.

6.1.4. Interés del capital de crédito.

Elinterés del capital de crédito, concedido a las cooperativas para la compra
de terreno, en algunos casos, o para los costos de urbanizacién y construccién delas
viviendas, incrementa para el usuario el precio de la vivienda.

Aln cuando varias cooperativas se han visto favorecidas con la tasa de interés -
del 4% del fondo extraordinario especifico de reconstruccion, FEER, otras lo han adqui
rido al 11%, misma tasa de interes que exige la banca privada. Seael 4% o al 11% el in
terés del capital de crédito obtenido por las cooperativas,siempre incrementan el costo-
real de la vivienda.

6.1.5 Cuotas de administracién de la cooperativa y la federacion.

Los cooperativistas pagan a la cooperativa y @ FENACOVI, si son federadas, cuo-

tas de ingreso y cuotas periddicas (anuales) para gastos de gestién y administracién del
crédito.

Ampliando ésto (ltimo, ya se expuso como los usuarios de crédito del FEER por
intermedio de cooperativas o no, obtiene enelfinanciamiento para su vivienda al
4% de interés y como en el caso de-las toopérativds ese 4% e5 con
cedido a la federacidn v a la ~oonerativa nara la administra-



cién del crédito. Sin embargo, en créditos a cooperativas de otras fuentes financieras,
como el proyecto BCIE/BANVI/FENACOVI, la administracién del fondo que hace la coo
perativa, debe ser pagado por los cooperativistas con un porcentaje adicional del interés
que demandan las instituciones financieras. Para ser mas claro, en este proyecto el coo
perativista obtiene el financiamiento a una tasa de interés de 12.5% anual. De éste, 10%
es para el BCIE, quedando a la vez incluido dentro de este porcentaje de interés, lo que
AID le cobra al BCIE. El BANVI obtiene 1%, FENACOVI otro 1% y la cooperativa 0.5%
de interés por administracién del crédito. (11)

Es decir que mientras un cooperativista federado obtiene este financiamiento al
12.5% de interés anual, un usuario independientemente del medio cooperativo lo obtiene -
al 11% de interés directamente del BANVI (12). Interés que también cobra cualquier otra
institucién bancaria de la iniciativa privada.

l.as cooperativas, ademas, establecen cuotas extraordinarias, principalmente para
gastos legales y juridicos de su constitucidén como tal, la contratacién con la institucidn fi
nanciera, la contratacidn concada uno de 1os cooperativistas y la contratacién de la cons-
tructora.

El contrato de crédito que hace un usuario de crédito con la instituciébn financiera
es mas econdmico hacerlo individualmente, puesto que el mismo lo puede autenticar el al
calde de la localidad, no asi un contrato entre la institucidn financiera y una cooperativa,
el cual seglin las leyes del pais, debe ser autenticado en escritura piblica por unabogado,
lo que es mas oneroso para los cooperativistas, tanto mas si la cooperativa estd  consti-
tuida por pocos miembros.

Todos estos gastos deben ser incluidos dentro del costo de la vivienda (y lote), ob
tenida por el cooperativista.

Recapitulando, alin cuando las cooperativas de vivienda pretenden evitar la especu
lacién en la produccidn de viviendas, para dotar a sus asociados de una vivienda a pre-
cio bajo, al atender la dotacién habitacional desde la organizacién de la demanda u organi
zacidn de los consumidores de vivienda, quedan sujetas a pagar los precios establecidos
para éstas, por los factores que inciden en la produccién de viviendas.

(1) Se ha dado esta cadena de intermediarios entre AID y FENACOVI, porque ésta ltima no cumple con la estructura
exigida por esa institucién para respaldar la inversién. FENACOVI en la actualidad pretende tener elegibilidad
ante el BCIE y asi obtener ¢l financiamiento obviindose el tramite del BANI, con lo que si podria haber un des
cargo para el Estado en la ejecucién de las viviendas, un menor aporte econdmico de los cooperativistas federa
dos y un menor proceso de gestidn. Sin embargo el proyecto mas préximo de realizar la federacidn, FL ZARZAL,

e hard por intermedio del BANVI, quien a su vez, deberd recurrir a financiamiento externo.

FL oréstans ael BCIE al BAWID es por 30 riilenes, de lus cuales ~ENACOVI so0lo ocupara poco mas de 5 millones.
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Siendo financiadas por el Estado, las cooperativas si evitan la especulacioén en el
pago de la sobreganancia del capitalista que financia viviendas dentro del sector privado,
asi como los gastos de promocidn.

Salvo en la ciudad cooperativa EL ZARZAL y otros casos especiales, donde se ha
tenido que organizar la demanda habitacional, las cooperativas al estar ya integradas por
demandantes de vivienda, se obvian los gastos de promocidn publicitaria que para la venta
de las viviendas realizan la iniciativa privada y en algunos casos el sector publico.

En comparacidn, a creditos estatales concedidos en forma individual, aun cuando
las cooperativas pueden bajar los precios del lote sobre un adquiriente individual de un lo
te urbanizado, y en algunos casos las cooperativas por intermedio de FENACOVI eliminan
la especulacion de los intermediarios o distribuidores de los insumos de construccién al
comprar directamente a los productores, los cooperativistas tienen que pagar cuotas fijas
a la cooperativa y a la federacidén, para administracién, contrataciones y gastos de ges-—
tion. Ademds los cooperativistas, en algunos casos, tienen que dar un porcentaje adicio
nal a la tasa de interés de crédito, por administracién del mismo crédito que hace la coope
rativa y la federacidon, asi como pagar a la federacién para que supervise a los  contra-
tistas y administre la ejecucidn de las obras. (13)

Las cooperativas de vivienda al igual que los otros programas habitacionales del Es
tado. al atender la dotacion habitacional desde la organizacién de la demanda, quedan su-
jetas a los factores que condicionan a que el precio de la vivienda sea elevado,  Princi-
palmente el alza inflacionaria de lcs insumos de construccion y la tierra son los que ma-
yormente condicionan el elevado precic de la vivienda.

Al no llegar a precios de vivienda bajos, las cooperativas de vivienda, dejan sin -
atender la demanda habitacional de los sectores sociales de menores ingresos, cuyo nivel
adquisitivo queda por debajo de ese precio, siendo el sector que mayormente conforma el
déficit habitacional.

Il elevado precio de las viviendas condiciona también, al contrario de lo que pre-
tenden las cooperativas de vivienda, que no sean las necesidades habitacionales plantea-
das por los asociados, las que determinan el tipo de vivienda més apropiado para satisfa-
cerlas.

6.2 CARACTLERISTICAS DE LAS VIVIENDAS CONSTRUIDAS
POR MEDIO DE COOPERATIVAS DE VIVIENDA

1l tipo de vivienda que un cooperativista puede obtener, estd condicionadoa sus
posibilidades adquisitivas para pagar el precio fijado a una determinada vivienda, dentro

13) fentro de la administracion de la obra que hace FENACOVI, incluye un departamento de compras, por lo que las
operativas federadas a las cuales FENACOVI les construye su conjunto habitacional, como el proyecto BCIE/ BANVI/

ENACOVI, deben descontar al ahorro que obtienen, evitando la especulacién de los intermediarios, el pago del
speor el et anene e A o
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de una gran variedad diferenciacdas por su calidad y superficie habitable

Por ejemplo, aun cuando las necesidades habitacionales fueran las mismas para un
cooperativistaconingresos del sector social de 0 a Q 199 de ingreso mensual, que las
de un cooperativista -on ingreso de Q 200 a Q 599, y que las de un cooperativista con in-
greso mayor de Q 600; el primero, en el mejor de los casos, sblo pudo adquirir una vivien
da con un monto de Q 1,500 a Q 2,500 (créditos del FEER y vivienda ACDI FFNACOVI)
el sector social con ingreso de Q 200 a Q 599, ha podido adquirir una vivienda con un mon
to maximo de Q 5,500, mientras los cooperativistas con ingresos mayores de Q 600, han
podido optar a una vivienda con un precio de Q 20,000, O 31,500 a Q 60,000 (LOS ALMEN
DROS, COVIPROGUA y COVIMED).

Lo que obviamente marca difcrencias en la calidad y superficie habitable en las vi-
viendas para cada sector social, como se ejemplifica con la descripcién de algunos tipos
de viviendas construidas por cooperativas. (14)

6.2.1 Viviendas de Cooperativas del Sector Social con ingreso mensual de Q 600
en adelante.

a) Vivienda COVIPROGUA  (Vid. foto 1)
Ista vivienda ticne de 128 mts2 de construccién en un lote de 275 a 285 mts2, y

consta de sala-comedor, cocina, servicio sanitario, 4 dormitorios, jardin interior, dorml
torio y sanitario de servicio. El precio deesta vivienda para el asociado es de Q31515.00.

La vivienda esta construida de la siguiente forma:

Muros de mamposteria de block de pomez con refuerzo horizontal y vertical de con
creto reforzado.

Cubterta, losa de concreto reforzado.

Piso de cemento liquido

Puertas exteriores de metal e interiores de plywood. Ventanas de aluminio.
Instalaciones y urbanizacién completa.

b) Vivienda COVIMED (Vid foto 2)

lista cooperativa tiene 5 tipos de vivienda, que varfan de 100 mts? a 250 mtsz, con

114 Ho se pretende hacer un estudio de las tipologias de vivienda construidas por intermedio de cooperativas, para
ver como responden a las necesidades de sus habitantes. Lo cual por lo extenso, podria ser objeto de un  tra-
bajo complementario de esta tesis.

Solo interesa establecer aqui, algunos aspectos de las viviendas construidas por medio de cooperativas de vivien
da, que ayuden a demostrar cédmo el tipo dé vivienda que un ¢ooperativista puede obte
ner, estdcondicionado a sus posibilidades adquisitivas para paqar el precio fijado
4 una vivienda seqin una determinada calidad y superficie habitable, independicntemente que responda o no a  sus

necesidades de consumo espacial, en proporcién al nimero de miembros de su familia
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un precio de Q 25,000 a Q 60,000, también con todas las condiciones de confort, nimero
de ambientes, calidad constructiva y seguridad de la vivienda COVIPROGUA

6.2.2.Vivienda de las cooperativas del sector social con ingreso mensual de Q 200 a Q 599.
a) Vivienda tipo FENACOVI (Vid fotos 3-5)

la vivienda tipo FENACOVI, es de 63.59 mtsz, tiene 6 ambientes: Sala-comedoxn
cocina, servicio sanitario y tres dormitorios. Esta construida de la siguiente forma:

Muros: levantado de mamposteria reforzada de block tubular de pomez de .14 x .14
x .59 mts. y pines. Este es un block especial que disefi6 FENACOVI, para aumen
tar el rendimiento de la mano de obra.

Piso: torta de concreto.

Cubierta: lamina de asbesto cemento y estructura de madera. FEn algunos casos,
se utilizd la cubierta de la casa tipo ACDI FENACOVI.

Ventanas de aluminio o hierro y puertas de machihembre o plywood: (en COVUSAC
se usd puertas de metal exteriores).

Servicio Sanitario, Instalacicnes v parte de la urbanizacion.

lista vivienda es usada on 7 cooperativas federadas por cconomia en disefio y desarrollo
sin considerar a la vez, las tipologias y las condiciones climaticas de las regiones donde
se construye.

Por ejemplo, se construye el mismo tipo de vivienda en Escuintla, cooperativa BARTOLO
ME DE LAS CASAS y EL MODELOQ; y en Quezaltenango, cooperativa MAGISTERIAL QUE
ZALTECA y BOMBERO VOLUNTARIO, Lugares donde las condiciones climaticas, exigen
diferentes tipos de vivienda, e incluso las condiciones culturales (costumbres son distin-
tas.

ste tipo de vivienda puede satisfacer las necesidades basicas de una familia de 6
miembros, pero como se puede apreciar, la calidad de sistemas constructivos y la super
ficie habitablec es inferior a la de la vivienda de los sectores sociales con ingresos mayo-

res de ) bO0,

lLa constante alza de los materiales de construccidn, hace que en el largo periodo

¢c tramite de financiamiento por el que pasan las cooperativas, al que hay que agregarle
el periodo de ejecucién de la obra, aumentan los costos estimados, por lo que tienen que
eliminarse especificaciones que originalmente se presentan a los cooperativistas. Caso-
concreto es el del proyecto BCIE/BANVI/FENACOVI donde se estd construyendo la vi-
vienda tipo FTENACOVI, el largo periodo de gestidn, hizo que se tuvieran que cambiar las
especificaciones en la cubierta, ya que el monto del crédito Q 5,500, ya no alcanzabaacu
brir el precio de la losa de concreto reforzado que se tenia proyectada, por lo que se es
14 construyendo con lamina de asbesto cemento.
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ista situacion es de esperarse en el proyecto de la ciudad cooperativa KL  ZAR-
ZAL, que lleva un periodo de 3 afios de desarrollo de proyecto y gestién de crédito.  En
este proyecto se estan vendiendo las viviendas a un determinado precio, que no sera el -
mismo cuando se construyan; por lo que se tendran que reducir especificaciones, o el Es
tado, la Federacién o los usuarios tendran que dar un aporte adicional.

b) Vivienda lo. DE MAYO (Vid. fotos 6-8)
En esta cooperativa estaban planificadas tres tipos de viviendas:

Tipo 1: de 55.6 mtsZ de construccion, con un lote de 10x 20 mts.
tres dormitorios, sala~comedor, cocina y servicio sanitario

Tipo 2: de 42.20 mts.2 de construccidn en un lote de 8 x 20 mts. Dos dormitorios,
sala-comedor, cocina y servicio sanitario.

Tipo 3: de 30.55 mts.2 de construccidn en un lote de 8 x 15 mts. Un dormitorio,
sala—comedor, cocina y servicio sanitario.

Las tres estan construidas de la siguiente forma:

Muros de concreto reforzado.

Cubierta de concreto reforzado o lamina estructural de asbesto.
Piso: torta de concreto.

Ventanas de aluminio y puertas de plywood.

Servicio sanitario, instalaciones y urbanizacidn.

Dentro de este grupo cooperativo, hay familias que debian conformarse con la  vi-
vienda de menor espacio habitable o menor cantidad de metros cuadrados, aunque su ne-—
cesidad habitacional fuera igual o mayor, ya que representaban en namero de miembros
una misma cantidad que la de las familias que podian garantizar el crédito para las vivien
das de mayor espacio habitable.

[:l crédito que solicitaba la cooperativa, al fideicomiso del BANVI , era de Q8,000
para las viviendas del primer tipo, Q 6,000 para las viviendas del segundo tipo y Q4,000
para las viviendas del tercer tipo. Sin embargo, como el monto maximo que podia otorgar
la entidad financiera con dicho fondo, es de Q 5,000 por asociado, los cooperativistas -
que tenian planificado la adquisicién de las viviendas de 2 6 3 dormitorios, se tuvieron
que conformar con un solo dormitorio, que era lo que cubria el monto del crédito, salvo
los que consiguieron fondos para pagarle los dormitorios "extras' a la compafiia cons—
iructora.

Enlas especificaciones constructivas también sc did una variante, la vivienda  del
primer tipo se construyd con losa de concreto reforzado, mientras que las de los otros
dos tipos, ~uva capacidad econdmica de los destinatari s ra menor. tuvieron que confor—
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marse con una cubierta de lamina estructural de asbesto cemento (""Canaleta').

Este ejemplo comprueba que las viviendas construidas por medio de cooperativas -
responden al nivel adquisitivo de los asociados, para pagar una determinada superficie ha
bitable y calidad de sistemas constructivos, independientemente de sus necesidades de con
sumo espacial.

6.2.3 Viviendas de las cooperativas del sector Social con ingreso mensual de O a Q 199.

Las viviendas que aqui se describen, han sido dirigidas a las familias de mayor in
greso de este sector social: Q 150 - Q 199, asi como hacia el sector social con ingreso -

de Q 200 a O 599.
a) Vivienda tipo ACDI FENACOVI (vid fotos 9-10)

Esta vivienda construida con los materiales donados por el ACDI, tiene 67 mts.2 -
de construccién, consta de cuatro ambientes sala~comedor-cocina, dos dormitorios y un
corredor, con los siguientes materiales:

Piso, torta de concreto.

Muros: a 1.20 mts de block .15 x .15 x .40 y el resto con estructura de madera fo
rrado con planchas de "aspenite" (viruta prensada) o plywood de 3/8" en  exterio-
res y 1/4" en interiores, previamente curadas.

Cubierta: estructura de madera, con lamina de zinc, calibre 30, forrado interior-
mente con aspenite 1/4".

Puertas y ventanas: estructura de madera y forro de machihembre,

No incluye ningln tipo de instalaciones ni servicio sanitario,

Esta casa estd estipulada® para una vida atil de 20 afios, en condiciones 6ptimas de
mantenimiento, recubriendo exteriormente por lo menos anualmente con pintura o barniz -
las planchas de aspenite y las puertas y ventanas de machihembre. Mantenimiento que mu
chas veces el usuario por su nivel de ingresos, no se lo puede dar, Encontrandose a dos
afios de construida con algunas piezas en deterioro. Situacién que se torna mas critica
en el area de Coban y Purulha, Baja Verapaz, donde hay una fuerte precipitacién pluvial.
Cabe agregar que la lamina de zinc, aun cuando tiene forro interior, no presenta condicio
nes térmicas para aislar el calor (32 grados promedio) de Salama, El Progreso y Gualan.

La vivienda ACDI FENACOVI tiene un precio para el asociado de Q 2,567, cuando se -
construye en lote propio y Q 3,500 con urbanizacién en la cooperativa MOFANG de Gualan.
Precio que no incluye los gastos de servicio sanitario e instalacion eléctrica, agua y dre
najes de la vivienda, asi como la conexién de servicios al lote en la cooperativa MOFANG.

El usuario tiene que hacer esos gastos de su propio pecunio, ademas de pagar el crédito

obtenido por su vivienda. El asociado de la cooperativa MOFANG tiene que pagar a lavez,
el crédito obtenido por el terreno y el contrato de asistencia técnica con FENACOVI.
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b) Viviendas construidas por las cooperativas de crédito para construccidn de vivien
da, reparaciéon y ampliacién, financiadas por el FEER.

En este tipo de cooperativas, como se indicara, el crédito obtenido lo utilizd cada
cooperativista para sus particulares fines habitacionales.

Interesa establecer en este inciso, cémo el monto maximo de Q 1500 otorgado  por
la institucién financiera, no cubre los costos de una vivienda completa para una familia
promedio de 6 miembros (15)

En estos créditos el usuario no tuvo ningin tipo de asesorfa técnica, por lo que no
se racionaliz6 el uso del crédito, sobrepasandose en algunos casos, la superficie de cons
trucciébn que podia cubrir el monto del crédito, quedando viviendas sin concluir. Muchos
usuarios no han podido completar los faltantes de sus viviendas, techos, puertas, venta-
nas, instalaciones, etc. . (16)

Aunque se racionalizara el uso del crédito, éste no cubre los costos de una vivien
da completa para una familia promedio de 6 miembros, como se ejemplifica a continuacién
con el proyecto BANVI BIRF,

Este proyecto concedia créditos maximos también de Q 1500, para construccidn
reparaciéon de vivienda a personas que tuvieran lote propio.

En el caso de ser lo primero, construian una casa de 48 mt52 a 52 mtsz, princi-
palmente con piso de torta de concreto, muros de block y concreto armado, y cubierta de
lamina de zinc independientemente del clima de la regién. Las viviendas constan de 4 am-
bientes, 2 dormitorios, cocina-comedor y un corredor usado para estar y almacenado de
granos.

Durante el transcurso del proyecto (1978-1980), fueron aumentando los costos  de
los materiales de construccién, por lo que a las viviendas se les redujeron especifica-
ciones progresivamente. Se eliminaron muros, tallados, piso, o no se dieron puertas y
ventanas. Gastos que tenia que cubrir el usuario, ademas de construir otros ambientes
por separado (servicio sanitario, dormitorio) para cubrir sus necesidades y costear las
instalaciones de drenajes, agua y luz, que no incluia el monto del crédito, Monto que no
incluye, por lo tanto, los costos de una vivienda completa,

Aln cuando ni el monto de Q 1,500 cubre los costos de una vivienda completa, la si
tuacion es mas critica paralos que solo pudieron optar a un crédito menor para construc -
cidon de vivienda, como en la cooperativa TOTONICAPAN, donde los sectores sociales de
menores ingresos, principalmente minifundistas, no pudieron optar al crédito mas alto con
cedido por la entidad financiera, aunque sus necesidades habitacionales fueran iguales o

15) Promedio estimado de miembros por familia, segin censo de 1973.

. . L e Ls . .. L .
15, Al construir sin asesoria técnica en algunos casos las viviendas pueden presentar deficiencias constructivas, que
andt donan oy traciadar el d6T1clt o unos afios adelante,
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mayores que las de los que si pudieron optar el primer financiamiento.

Esto demuestra que si bien las cooperativas atendieron a minifundistas del sector -
social de 0 a 199 quetzales de ingreso mensual, esta atencién fue deficiente.

c) Vivienda HODE. (Vid foto 11)

Esta vivienda construlda para obreros de la zona 12 con ingreso promedio de Q 200,
por intermedio de una entidad benéfica, es de 30 mts2 en un lote de 75 mtsz, tiene 2 am-
bientes, sala-comedor-cocina-dormitorio y servicio sanitario. Construida con los siguien
tes materiales:

Muros de terracreto con refuerzo horizontal y vertical de concreto reforzado.
Cubierta: 1amina estructural de asbesto cemento.

Piso: torta de concreto.

Vetanas de hierro y puertas de madera.

Incluye instalaciones y urbanizacién completa, excluyendo el asfalto de las calles.

Esta cooperativa es la Gnica que logrd su objetivo de dotacién habitacional, dentro
del sector social con ingreso hasta Q 199 ubicado en el 4rea urbana, gracias a la partici-
pacion determinante de la institucién Hogar y Desarrollo. (17)

El acercamiento de la dotacién habitacional a estos cooperativistas se di6 gracias
a las siguientes caracteristicas:

a) Los cooperativistas tuvieron que alargar su jornada de trabajo para autoconstruir -
sus viviendas,
b) Los cooperativistas s6lo dan una mensualidad de Q 20 por la vivienda con urbaniza

cidén y terreno. El crédito tiene un monto total de Q 4,800 por asociado.

lLas viviendas en un area de 30 mts.2 tiene dos ambientes, uno donde se desarro-
Ilan las actividades de estar, comer, cocinar y dormir, y en el otro las actividades de aseo.
Con 1o que se advierte que la vivienda es insuficiente para una familia de 5 miembros al -
tenerse el inconveniente de desarrollar casi todas las actividades en un mismo ambiente,
sobre todo las de cocinar-dormir, las cuales pueden ser lesivas para la salud por el hu-
mo y el gas propano con el que se cocina en la mayoria de los casos.

Estos cooperativistas, ademés del esfuerzo fisico invertido en la produccién de sus
viviendas, adquieren una vivienda que no responde a sus necesidades de consumo espacial,
debiendo alin construir ambientes extras (dormitorios) en el area de 45 mts .2 que se dejo
prevista en los lotes. El hecho de que casi ningn socio haya construido esos ambiertes,
demuestra la incapacidad econémica de estos cooperativistas para solventar esa necesidad.

1Y) V1D Capftule 2, pagina 29..
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Se ha intentado exponer a través de este capitulo, que las cooperativas de vivienda
al atender la dotacién habitacional desde la organizacién de la demanda, quedan sujetas
a cubrir los precios establecidos por los factores que inciden en la produccién de vivien
das, dentro de los cuales la renta del suelo y el alza inflacionaria de los insumos de
construccidn, son los que principalmente impiden llegar a precios de venta de vivienda
bajos.

El elevado precio de las viviendas condiciona, al contrario de lo que pretenden -
las cooperativas de vivienda, que no sean las necesidades habitacionales planteadas por
los asociados, las que determinen el tipo de vivienda mas apropiado para satisfacerlas.

El tipo de vivienda que un cooperativista puede obtener, estd condicionado a sus po
sibilidades adquisitivas para pagar el precio fijado a una vivienda, seglin una determi-
nada calidad y superficie habitable, independientemente que responda a sus necesidades
de consumo espacial en proporcién al nimero de miembros de su familia.

Aun cuando las necesidades habitacionales fueran las mismas entre dos familias de
diferente sector social, una de un determinado sector por el medio cooperativo puede
adquirir una vivienda con bastantes condiciones de confort para el consumo espacial ade
cuado de sus actividades, sistemas constructivos y acabados de la mejor calidad, una
superficie habitable de 100 a 200 mts.? distribuida en varios ambientes, incluyendo dor-
mitorio de servicio (COVIPROGUA, COVIMED).

Otra de otro sector social con un limitado nivel adquisitivo, sélo pueden optar
una vivienda:

a) Con una superficie habitable inferior a las necesidades de consumo espacial de la
familia o hacinamiento (1o. DE MAYO, HODFE o créditos en lote propio del FEER).

) Se entregan inconclusas o carcntes de clementos cscenclales, sininstalaciones, sin
scrvicio sanitario, sin puertas, ventanas, etc. (Viviendas ACDI FENACOVI y cré
litos en lote propio del FEER).

c) kn algunos casos se emplean sistemas constructivos no aptos para crear condicio-
nes de confort (lamina de zinc en clima calido; usado en viviendas en lote propio del
"EER y en viviendas ACDI FENACOVI), o se usanmateriales con una vida atil
limitada (uso de aspenite o plywood en exteriores de la vivienda ACDI FENACOVD.

Por lo que el cooperativista ademas de amortizar el crédito obtenido para la cons-
truccion de su vivienda ( y tierra mas urbanizacién), debe complementar los faltantes de
su vivienda, ambientes, instalaciones, puertas, etc., cargar con los gastos de conexidn
cléctrica y alumbrado pliblico, conexién de agua y drenajes a sus respectivos lotes,
vomo en los casos concretos de las cooperativas MOFANG, COLONIA DEL TRABAJADCR
CERVECERO y lo. DE MAYO, ésta Gltima tuvo que costear una parte de la calle de acce
so de la colonia desde la Calzada San Juan. Los conjuntos habitacionales del proyecto BCIE,
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BANVI FENACOVI, adems i e
. emas de los gastos anteriores deberan asfaltar y colocar banque —

El adquiriente del bien material de consumo casa por el medio cooperativo, asi co
mo pgr Otros sistemas crediticios estatales (18), se le convierte en un esfuerzo c’asi de -
por vida su vivienda, especificamente si es de un sector de bajos ingresos yaquea la
vez de pagar las cuotas de amortizacién del crédito (Plazos 10, 15, 20 aﬁos’) tiene ue
juntar dinero para complementar los faltantes de sy vivienda. ’ !

t Esta complementacidén de sus viviendas resta capacidad de ahorro a los cooperativis
d$, para generar otros proyectos comunales como escuelas, areas deportivas,comercios,
etc., como se pretende en los objetivos de las cooperativas.

Al no llegar a precios de vivienda bajos, las cooperativas de vivienda dejan sin
atender la demanda habitacional de los sectores sociales de menores ingresos, cuyo nivel
adquisitivo queda por debajo de esos precios.,

Seestabiecid que of 82,2% del déficit habitacional esta conformado por el sector
social con ingreso menor de Q. 199. Las cooperativas de vivienda han construido 700 vi.
viendas, ante una demanda acumulada de 554,189 viviendas de ese sector social a 1980.De
esas 700 viviendas, 572 han sido para agricultores minifundistas en la forma que se indicd
y 128 viviendas son las de la cooperativa HODE.

A los agricultores minifundistas, la tenencia de tierra facilitd el otorgamicnto de
créditos directos para fines habitacionales (incluyendose aqui créditos para ampliaciones
o reparaciones). La situacidn conflictiva de la vivienda rural, no es su escasez, Sino sus
caracteristicas cualitativas en muros y cubierta.

Las cooperativas de vivienda formadas principalmente por obreros, ubicados en el
area metropolitana, la carencia de tierra ha sido el obstaculo para la dotacidn habitacional,
ya que mientras cancelan la deuda del terreno que en el mejor de los casos adquirieron,
estos cooperativistas no pueden ser garantes de obtener un crédito para vivienda.

El alto precio del suelo urbano, hace que los asociados a estas cooperativas sbélo
puedan invertir en su compra, imposibilitando la adquisicién de vivienda a la vez de pagar

el terreno.

El medio cooperativo, no ha resuelto la satisfaccién de la necesidad de vivienda de
esos sectores soclales. Siendo la vivienda una necesidad vital, en algunos casos han te-
nido que suplir esa necesidad de una manera deficitaria, autoconstruyendo con algunos ma
teriales de construccién y de desecho que lograron adquirir, sin condiciones de confort,

seguridad e higiene. (Vid. fotos 12-15).

(18)  Las viviendas construidas por cooperativas no difieren de los demds tipos de viviendas que construye el Estado, ni

en procedimientos, ni en sistemas constructivos.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

La hipdtesis planteada como gufa de esta investigacién es valida al verificarse  de

la sicuiente forma:

.

LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA NO TIENEN TRASCENDENCIA COMO  ME-
DIO DE SATISFACCION DE LA NECESIDAD DE VIVIENDA, EN RELACION AL
DEFICIT HABITACIONAL DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA.

I'sto quedd demostrado a través de las siguientes cifras:

in 12 afios (1968-1980) las cooperativas de vivienda sélo han construido 1938 vivien
das, ante una demanda acumulada de 674,197 viviendas hasta 1980 en la Repiblica.

A otro nivel comparativo, tampoco han tenido una participacién significativa las coo
perativas de vivienda, ante la demanda creciente de vivienda para el periodo 1968-
50, estimado en 44,962 viviendas anuales, ya que solo construyeron un promedio
de 161.5 viviendas anuales.

A finales de 1981 estaban en proceso 1327 viviendas por medio de cooperativas de
vivienda, ante una demanda creciente anual de 51,637 para el periodo 1980-85, sin
tenerse una proyeccién definida del nimero de viviendas a construir para los
proximos afios.,

ELESTADO IMPULSA A LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA, FORMANDO PAR
TE DE SUS PROGRAMAS HABITACIONALES, PERO ESTE NOLES DA UN EFEC
TIVO APOYO FINANCIERO PARA ATENDER LOS PROYECTOS DE VIVIENDA
COOPERATIVOS.

il impulso del Estado a las cooperativas de vivienda se da principalmente a raiz
del terremoto de 1976, con la prioridad financiera planteada en la Ley de Recons—
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truccién através del Fondo Extraordinario Especifico de Reconstruccién, - -
FEER. Fondo con el que se han financiado casi todos los proyectos cooperativos, -
que han cumplido su objetivo de dotacién habitacional a 1980. El Estado lasimpulsa
posteriormente , al igual que todo el cooperativismo, a través de la creacién del
Instituto Nacional de Cooperativas, INACOP. Institucibén que promueve, asesora,
legaliza, controla y fiscaliza a las cooperativas. Siendo financiadas y controla-
das por el Estado, las cooperativas de vivienda forman parte de los programas ha-
bitacionales del Estado.

Salvo algunas cxcepciones, con las cooperativas de vivienda el Estado trabaja con
una demanda organizada de vivienda. Las cooperativas le concentran demandantes
de vivienda al Estado. Teniendo éste un solo sujeto de crédito que es la coopera-
tiva y no diversos créditos individuales.

La principal ventaja para el Estado, al canalizar créditos habitacionales por inter
medio de cooperativas sobre los créditos que otorga individualmente, es en la recu
peracién del capital de crédito. La cooperativa es la responsable como persona ju-
ridica, ante la institucién financiera, administrando los créditos de cada uno de -
sus asociados. Con lo que las cooperativas descargan a la administracién plblica
en tiempo y trabajo, por el control que tienen sobre los créditos de los usuarios
finales. Las cooperativas recolectan la amortizacién del crédito de cada asociado,
entregdndolos en conjunto a la entidad financiera.

Es el mismo Estado, sin embargo, quien financia esa administracién y recoleccidn
de crédito que hacen las cooperativas, al concederles el interes del crédito que pa
gan los asociados en los proyectos financiados por el FEER. Los proyectos habi
tacionales por intermedio de cooperativas, significan ademas un incremento de gas—
tos administrativos para el Estado, sobre otros proyectos habitacionales, al finan-
ciar todo un aparato que asesora y controla a las mismas, el INACOP, a los que
hay que agregarle la donacidn que le concedid a FENACOVI.

Esta inversidén mayor que hace el Estado en los proyectos habitacionales por inter
medio de cooperativas de vivienda, se justificaria, si con el ahorro en tiempo y tra
bajo, que las cooperativas le proporcionan a la institucién financiera en la recupe
racién de capital de crédito; la institucién financiera pudiera atender un mayor nl
mero de demandantes de vivienda.

il Estado sin embargo, tiene una capacidad financiera limitada para poder cubrir
los altos montos de inversién y largo plazo para recuperacién del mismo, que re-
quieren los proyectos habitacionales por medio de cooperativas, como por otros me
dios.

.a mayor parte de los fondos destinados para sus programas habitacionales, los ab
sorbe la extremada burocracia que tiene ligada a ellos, la cual a la vez, retardala
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concesidn de créditos de vivienda.

El Estado no contando con la capacidad financiera para atender la extensién de cré
ditos que se requieren por el medio cooperativo u otros sistemas, para atender el
déficit habitacional, tiene que recurrir a capitales financieros externos, cuyos tré
mites también son prolongados.

Las cooperativas de vivienda, por lo tanto, han requerido de un largo periodo de
gestidn para la obtencién de su financiamiento. La gestion de crédito, ademés, es
mas prolongada por el medio cooperativo que individualmente, ya que la gestion de
las cooperativas principia desde su constitucién como tal.

De las 63 cooperativas de vivienda existentes, 17 no han obtenido ningin tipo de
asistencia financiera, estando con ello muy alejada su meta de dotacién habitacio-
nal. Ademas hay 22 cooperativas que sélo han adquirido su terreno, dentro de las
cuales las de los sectores sociales de menores ingresos, lo adquirieron con un -
crédito a largo plazo, tiempo en el cual no pueden adquirir un crédito de vivienda
teniendo también muy alejada su meta de dotacién habitacional.

b

Cuando el tiempo de obtencién de la asistencia financiera hacia la cooperativa se
prolonga demasiado, evitando con ello el acercamiento de la dotacién habitacional a
sus asociados, se registran muchas deserciones o cambios de miembros sucedién -
dose mal funcionamiento, inactividad de las mismas o disolucién completa. Si bien
es cierto que en muchos casos la disolucién se da por el grado de organizacién de
la cooperativa, dependiendo de la asesorfa técnica y en organizacién cooperativa
que sc¢ le proporcione, esta asesoria no puede hacer mucho sin un apoyo financiero.

Al depender de los mismos sistemas financieros de los que dependen los demés pro
yectos habitacionales del Estado, los Cooperativistas no obtienen ventajas en mon-
tos, plazos, interés de crédito o agilizacién de gestidn sobre los adquirientes  de
crédito en forma individual.

lHay que agregar a esto, que el Estado ha planteado otros programas habitacionales
que interfieren con las cooperativas, demostrandose con ello, que las cooperativas

de vivienda son otro esfuerzo aislado del Estado, dentro de una politica habitacio-

nal incongruente.

LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDA SOLO SE ENCARGAN DE ORGANIZAR LA
DEMANDA DE VIVIENDA DE LOS SECTORES SOCIALES QUE SU NIVEL DE IN
GRESOS, LES PERMITE PAGAR LOS PRECIOS DE LAS VIVIENDAS, CUYOS
FACTORES CONSTITUYENTES CONDICTONAN A PRECTOS ALTOS.,

Aun cuando las cooperativas de vivienda, ticnen caracteristicas comunes con la em
presa capitalista en su estructura orgéanica y en los principios que las sustentan,
las cooperativas de vivienda cumplen diferente posicién, a la que cumplen las em-
presas capitalistas dentro del sector vivienda.
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Las empresas capitalistas se ubican en la oferta de viviendas, materiales de cons-
truccién, etc.; las cooperativas de vivienda se ubican en el consumo, dentro de los
programas habitacionales del Estado. Las cooperativas de vivienda organizan la
demanda de vivienda, cumpliendo la funcién de ser un mecanismo para gestionar fi
nanciamiento,

Las cooperativas pretenden evitar la especulacién €n la produccidn de las vivien-
das, para dotar a sus asociados de una vivienda a bajo precio, sin embargo, al aten
der la dotacién habitacional desde la demanda u organizacién de los consumidores -
quedan sujetas a cubrir los precios establecidos por los factores que inciden en la
produccién de viviendas.

Ll sector privado es el que en parte fija esos precios, por su participacién en la
construccidn y sobre todo en la produccidn y distribucién de materiales de construc
cién. El alza inflacionaria en los precios de los materiales de construccidn esta
blecida por los productores y la especulacién de los distribuidores o intermedia-
rios, es uno de los factores que principalmente condicionan a elevar el precio de -
las viviendas. Es la renta del suelo, sin embargo, la que en mayor medida condi
ciona a esos precios altos.

Al no llegar a precios bajos de viviendas, las cooperativas de vivienda sbélo se en-
cargan de organizar la demanda de vivienda de los sectores sociales, cuyo  nivel
de ingresos les permite pagar dichos precios. Esto se demuestra en el hecho que
las cooperativas de vivienda han atendido principalmente, la demanda habitacional —
del sector social con ingreso de Q200 en adelante. Afin cuando dentro de este sec
tor no ha sido significativa su participacién.

El elevado precio de las viviendas al atender la dotacién habitacional desde la or-
ganizacién de la demanda condiciona, al contrario de lo que pretenden las coopera-
tivas de vivienda, que no sean las necesidades habitacionales planteadas por los aso
ciados las que determinan el tipo de vivienda mas apropiado para satisfacerlas.

El tipo de vivienda que un cooperativista puede obtener, estad condicionado a sus po
sibilidades adquisitivas para pagar el precio fijado a una vivienda, segiin una de-
terminada calidad y superficie habitable, independientemente que responda a susne
cesidades de consumo espacial, en proporcién al nfimero de miembros de su fami-
lia.

Aln cuando las necesidades habitacionales fueran las mismas entre una familia de
un determinado nivel de ingresos y otra con un nivel de ingresos inferior, la prime
ra puede adquirir su vivienda con sistemas constructivos y acabados de la mejor ca
lidad, una superficie habitable con un drea suficiente y distribuida en varios am-
bientes, adecuada para satisfacer sus necesidades de consumo espacial; la segun-
da, sblo puede optar a una vivienda con una superficie habitable inferior a sus ne-
cesidades de consumo espacial, inconclusa o carente ce elementos escenciales y en
algur-os casos, con sistemas constructivos aunque econdémicos, no aptos para crear
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s ndiciones de -onfort,

Para cste Gliimo cooperativista, se le convierte en un esfuerzo casi de por vida -
su vivienda, ya que a la vez de pagar las cuotas de amortizacién del crédito, a lar
go plazo, tiene que juntar dinero para complementar los faltantes de su vivienda.

Esta complementacién de sus viviendas resta capacidad de ahorro a los cooperati—
vistas, para generar otros proyectos comunales, como pretenden los objetivos  de
las cooperativas.

LOS SECTORES SOCIALES QUE SU NIVEL ADQUISITIVO QUEDA DEBAJO DE
LOS PRECIOS FIJADOS A LAS VIVIENDAS CONSTRUIDAS POR INTERMEDIO
DE COOPERATIVAS NO PUEDEN SATISFACER SU NECESIDAD HABITACIONAL
POR ESE MEDIO. SIENDO ESTOS LOS SECTORES QUE MAYORMENTE CON-
FORMAN EL DEFICIT HABITACIONAL.

El 82.2% del déficit habitacional en Guatemala, esta conformado por el sector so-
cial con ingreso mensual menor de Q 199. Dentro de este sector, hay cooperativas
formadas principalmente por obreros, ubicadas en el irea metropolitana. Para és
tas cooperativas el principal obstaculo para la dotacién habitacional de sus asocia
dos ha sido la carencia de ticerra.

EL alto precio del suelo urbano hace que los asociados a estas cooperativas, en el
mejor de los casos, solo puedan invertir en su compra, imposibilitando la adquisi-
cidn de vivienda a la vez de pagar cl terreno.

Las cooperativas de vivienda no han resuelto la satisfaccion de la necesidad de vi-
vienda de estos cooperativistas. Por lo que siendo la vivienda una necesidad vital,
han tenido que suplir esa necesidad de una manera deficitaria, autoconstruyendo -
con algunos materiales de construccién y de desecho que lograron adquirir, sin
condiciones de confort, seguridad e higiene.

Excepcidn a éstas es la cooperativa HODE, la cual logro el objetivo de dotacidn ha
bitacional de sus asociados (128 viviendas). Sin embargo, la vivienda construida -
no responde a las necesidades habitacionales de una familia de 5 miembros, puesto
que solo tiene 30 mts.2 de construccién, desarrollandose en un ambiente casi todas
las actividades. Ademéas para que esta cooperativa construyera sus viviendas, se
requirid de la autoconstruccién de los asociados, asi como del apoyo benéfico de la
institucién Hogar y Desarrollo, por medio de la cual los cooperativistas obtuvie-
ron bajas mensualidades.

Otros miembros de este sector-social, los agricultores minifundistas, cuya tenen-
cia de tierra facilitd el otorgamiento de créditos directos para fines habitacionales,
por intermedio de cooperativas de vivienda (572 aproximadamente), sélo obtuvieron
un financiamiento cuyo monto no cubre los costos de una vivienda completa para una
familia de 6 miembros.
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Estas viviendas ademds, se construyeron sin ningiin tipo de asesoria técnica, con
lo que pueden presentar deficiencias constructivas, que condicionan a trasladar el déficit
habitacional a unos afios adelante.

e \l; \b \‘/\I/ \l; \I‘\'/ sleslosloslants st st
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La validez dela hipbtesis queda comprobada, al establecerse que las cooperativas -
de vivienda no tienen trascendencia, como medio de satisfaccién de la necesidad de vivien
da, en relacién al déficit habitacional de Guatemala; ya que a pesar que el Estado las im
pulsa, formando parte de sus programas habitacionales, éste no les puede dar un efectivo
apoyo financiero para atender los proyectos de vivienda cooperativos. Ademéas, las coo-
perativas de vivienda tienen una limitada participacién en relacién al déficit habitacional ,
porque sélo se encargan de organizar la demanda de vivienda de los sectores sociales que
su nivel de ingresos les permite pagar los precios de las viviendas, cuyos factores cons
tituyentes condicionan a precios altos. Mientras que sectores sociales que su nivel adqui
sitivo queda por debajo de esos precios, no pueden satisfacer su necesidad habitacional -
por este medio. Siendo estos sectores los que mayormente conforman el déficit habitacio
nal.

CONCLUSIONES

En base a lo anterior las conclusiones de este trabajo se pueden sintetizar de la si
guiente forma:

1. Las cooperativas de vivienda, cuantitativamente no tienen una participacién signifi-
cativa ante el déficit habitacional de Guatemala.

2. l.as cooperativas de vivienda no tienen trato financiero preferencial con el Estado,
ni se aceleran los tramites para el asociado, sino que incluso se retardan méas.

3. El Estado tiene que hacer una mayor inversién en los proyectos habitacionales por
intermedio de cooperativas de vivienda, que la que hace en otros proyectos.

4. Las cooperativas de vivienda son otro esfuerzo aislado del Estado dentro de una po
litica habitacional incongruente.

5. Las cooperativas de vivienda al atender la dotacién habitacional desde la organiza-—
cion de los consumidores, no bajan los precios de las viviendas.

6. Las viviendas construidas por medio de cooperativas de vivienda, responden a las
posibilidades adquisitivas de los asociados para pagar el precio fijado a una vivien
da, seglin una determinada calidad y superficie habitable, independientemente de -
que satisfagan las necesidades habitacionales de éstos.
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7. Las cooperativas de vivienda no generan otros proyectos comunales, ya que al no
responder las viviendas a las necesidades habitacionales de los cooperativistas, és
tos deben complementarlas, a la vez de pagar las cuotas de amortizacién de crédi-
to, situacidén que les resta capacidad de ahorro para emprender otro tipo de  pro-
yecto.

8. Al no bajar los precios de las viviendas, las cooperativas de vivienda dejan sin
atender o atienden deficientemente la demanda habitacional de los sectores sociales
con ingreso menor de Q 200 mensuales.

A través de estos numerales se advierte que las cooperativas de vivienda no cum-
plen con los objetivos que persiguen.

Todo programa tendiente a superar el déficit habitacional, debe plantear cambios -
en los factores que inciden en la produccién de viviendas condicionando a precios  altos.
Esto es en la renta del suelo, en la produccién de materiales y sistemas constructivos, en
el disefio urbanistico y arquitecténico y en la organizacién y sistematizacién de la produc—
cidén de viviendas para sectores sociales de bajos ingresos.

Los programas tendientes a superar el déficit habitacional no dependen tampoco sb
lo de un replanteo de esos factores, sino que deben tomar fundamentalmente a la vivienda
como valor de uso necesario de incorporar al salario, para que a su vez haya un  aumento
en la produccién de bienes materiales. Los sectores sociales queno pueden satisfacer su
necesidad de vivienda, es. porque dentro de su salario entre otras cosas, no se incluye el
precio de su vivienda.

Esto se plantea ya que las cooperativas de vivienda, ademas de no abaratar las vi
viendas, no se dan a raiz de un programa de produccién que incremente el ingreso del aso
ciado, para que el salario incluya el precio de su vivienda. Dandose el consumo de la vi
vienda consecuente con los programas de produccién y no como en la actualidad, aislada
¢ inconexamente.

Se deja sentado el criterio, que la situacién de la vivienda es resultado del desarro
llo actual de las relaciones de produccién capitalistas en Guatemala, por lo que sin que se
planteen cambios en éstas, no se superara dicha situacidn.

Conciente de la responsabilidad que como profesional,setiéne en la racionalizacién
de los procesos constructivos, se plantean sin embargo, las siguientes recomendaciones —
con el objeto de optimizar algunos factores a corto plazo.



RECOMENDACIONES

AGn cuando la extensién de demandantes de vivienda sobrepasa las posibilidades fi-
nancieras del Estado, es necesario que éste defina su politica habitacional, para
que no se interfieran unos programas con otros Yy que a través de un replanteamien
to de sistemas y procedimientos administrativos, se elimine la tendencia a incre—
mentar el personal ligado a los mismos.

Siendo la renta del suelo el princi pal factor que condiciona los precios altos de
las viviendas, es necesario que el estado plantee politicas de control de tierras ur
banas. Una legislacién sobre el uso de las tierra urbanas basada en una zonifi-
cacioén de las areas con vocacién habitacional, que permita la fijacién de precios e
incluso expropiacién remunerada, crearia bancos de tierras para los proyectos ha
bitacionales del Estado.

Para bajar los costos en el estudio, discfio desarrollo y supervisidon de  proyectos
¢s conveniente que el Estado, establezca un mecanismo por el cual la participacién
de la Universidad de San Carlos, como promotor de la investigacién cientifica y
cooperador en la solucién de los problemas nacionales, sea basica en el plantea-
miento de programas habitacionales. La Facultad de Arquitectura especificamente —
debe participar principalmente en tres aspectos:

A través de programas permanentes de investigacién, debe buscar nuevos pro
cedimientos y sistemas constructivos, que aceleren la produccién y reduzcan
los costos, al mismo tiempo debe plantearse el mecanismo a seguir para pro
ducir éstos.

b. Iin sus programas docentes deben buscarse nuevas alternativas de disefio ur-
banistico y arquitecténico que densifiquen el uso del suelo urbano para bajar
los costos de los proyectos, a través de viviendas multifamiliares de alta den
sidad y viviendas unifamiliares de mediana densidad, las que a la vez permi-
ten un uso mas racional del suelo urbano v una mejor dotacién de servicios.

En la cjecucidn de la construccién de los proyectos dirigidos a sectores so-

ciales de bajos ingresos, debe ser basica la participacién del Ejercicio Pro-
fesional Supervisado, E.P.S.

Sin la pretensién de ser un trabajo del todo elaborado, dentro de las limitaciones

que todo trabajo de tesis presenta, en tiempo, recursos, carencia de informacién, estu-

dios cientificos de base, etc., este trabajo no es concluyente y como todo proceso cient{
fico, toca ahora evaluarlo y discutirlo, para replantear hipdtesis que enriquezcan este —
campo del conocimiento.
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ANEXO 1

INSTITUTO NACIONAL DE COOPERATIVAS

El Instituto Nacional de Cooperativas, INACOP, fue inaugurado el 7 de julio de
1979, para cumplir los siguientes objetivos: (1)

a) Promover la organizacién de las cooperativas.

b) Proporcionar asistencia técnica y administrativa a grupos precooperativos y a coo
perativas.

c) Reconocer la personalidad juridica de las cooperativas y llevar registro legal de -
las mismas.

&) I'mpulsar leyes en pro del cooperativismo nacional y velar por el cumplimiento de

la ley general de cooperativas.

El Estado también ejerce, a través de la Inspeccidn General de Cooperativas ads—
crita al INACOP, vigilancia y Fiscalizacién a las cooperativas, sobre los asuntos conta—
bles (administrativos) y legales, en los que se incluye, velar que las cooperativas se man
tengan dentro de los objetivos econdmicos para las que fueron creadas, segln el tipo de
cooperativa,

k1l Estado tratd de centralizar todo el control del cooperativismo con la creacién
del INACOP, no obstante éste no se constituyd como entidad financiera del cooperativis—
mo, por lo que se tiene que entrelazar con las entidades que dan financiamiento a las coo-
perativas, en el caso de las de vivienda, principalmente con BANVI y BANDESA.

El Estado no ha centralizado tampoco todo el control de las cooperativas en el -
INACOP, ya que paralelamente funciona otra institucidn estatal, Comité Nacional de Coo-
perativas, CONACO, con lo que al igual que otros programas estatales, se da dispersién

o duplicidad de funciones.

(1) INACOP, Panfleto Publicitario. (s.f.)
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En el Estado se ha venido planteando también la creacién de un Banco Cooperativo,
paralelo al INACOP, con el fin de financiar exclusivamente proyectos cooperativos. Para
lo que el Estado tendria que aportar el capital inicial, el cual con las recuperaciones e
intereses de los préstamos, as{ como con la captacién de ahorro de las cooperativas, se
reproduciria, para incrementar su capacidad crediticia.

Sin embargo, a diferencia de otros proyectos cooperativos, los cuales son a corto
plazo, maximo 5 afios, requieren poca inversién y pueden ser ejecutados por los propios
asociados(como los proyectos agricolas), los proyectos de vivienda cooperativos necesitan
un monto de inversién muy alto y un largo plazo para la recuperacién del mismo, 10, 15 6
20 afios, por lo que seria dificil que los pudiera financiar el mencionado banco sin un apo-

yo financiero externo, de lo contrario tenderia a descapitalizarse.
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ANEXO 2

FONDO EXTRAORDINARIO ESPECIFICO DE RECONSTRUCCION

El terremoto de 1976. obligd a agilizar programas de vivienda estatales, ya que
puso al descubierto a muchas familias que aunque tenian techo donde resguardarse, su vi
vienda presentaba deficiencias estructurales que no resistieron al colapso (1).

Dentro de estos programas se instaurd la Ley de Reconstruccidn y con ella la crea
cién del Fondo Extraordinario Especifico de Reconstruccién (FEER). Al cual en este tra
bajo se le ha denominado también sbélo como fondos de reconstruccién.

El fondo se formd con capital Nacional y con capital extranjero, principalmente de
los Estados Unidos. Este (ltimo capital se canalizd por intermedio del Banco Interame-
ricano de Desarrollo, BID, y el Banco Interamericano de Reconstruccién y Fomento, -
BIRF. El capital del BID y el BIRF, es concedido a un interés de 8.25% anual.

La parte Nacional se formé con la emisién de "Bonos de Reconstruccidn'. Estos bo
nos son tomados como inversiéon obligatoria, ya que se obligd a todas las personas econbd-
micamente activas, asi como a las empresas capitalistas, a que los adquirieran a un valor
monetario proporcional al ingreso de los mismos. Los bonos ganan para el adquiriente un
interés del 8% anual.

Los créditos con dichos fondos se dirigian en un principio, a personas de escasos
recursos afectadas por el terremoto (2), para construir o reconstruir su vivienda, peque-
fia industria o comercio. Concedidos a una tasa de interés de 4% anual y plazos largos de

(1) Estas viviendas que fallaron ya representaban un déficit por deficiencias cualitativas.

(2) Actualmente atienden a cualquier demandante de vivienda que demuestre su necesidad habitacional, aunque no haya

sido afectado por el terremoto.
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5, 10, 15 6 20 afios.

La participacién del Estado se da en la aportacién del capital que compensa la dife
rencia entre el 4% como se concede al usuario, y el 8% u 8.25% que se le da al inversio—
nista.

El Estado también aporta parte del capital para la administracién del fondo, Mien —
tras el resto de gastos paraesteéfin, sonpagados por el mismo fondo. Dentro de los gastos de
administracion, solo por recuperacién de capital (cobros), las instituciones financieras absor
ben un 10% del fondo.

Este fondo bajo el sistema de fideicomiso (3), por el cual el Banco de Guatemala, fi
deicomitente del fondo, distribuyd el mismo a las instituciones fiduciarias estatales BANVI,
BANDESA, CREDITO HIPOTECARIO NACIONAL yCORFINA, prioriza la participacién
de las cooperativas, como se plantea especificamente en el acuerdo No. 8 de la Ley de Re
construccidn, el cual referente al financiamiento de las federaciones de cooperativas y
cooperativas de ler. grado, en su articulo primero dice:

"Toda solicitud que presenten debera atenderse preferentemente al orden de las so
licitudes individuales anteriores'. Esto es en el tramite de créditos, cuyo monto indivi-
dual por cooperativista esté entre Q 1,500y Q 5,000, para compra de terrenos, urbani-
zacion y construccidén de casas o compra de casa prefabricadas.

Los usuarios finales que obtienen créditos de los fondos de reconstruccién, ya sea
independientemente o por intermedio de una cooperativa, lo obtienen de igual forma al 4%
de interés anual.

Cuando el crédito es concedido a un usuario no cooperativista, el 4% es para la -
Institucidn financiera. Mientras que cuando el crédito es concedido por el mediocoopera-
tivo, obtiene un 2% la cooperativa para la administracién y recoleccidn del crédito, mien-
tras la institucién financiera solo obtiene el otro 2%. En el caso de las cooperativas fede
radas el 2% de la institucién financiera le queda a FENACOVI también para administra—
cién. Por lo que el préstamo a las cooperativas federadas el Estado lo concede sin inte—
reses.

(3) Fideicomiso: sistema monetario por el cual una entidad, fideicomitente, transmite ciertos bienes y derechos al
fiduciario, afecténdolos a fines determinados. El fiduciario los recibe con la limitacién de cardcter obliga-
torio, de realizar solo aquellos actos exigidos para cumplir los fines del fideicomiso. (Cod. de Comercio,
Obligaciones y Contratos mercantiles, Cap. 5, Art. 766). El fondo extraordinario éspecifico de reconstruccién,
esta constituido por varios fideicomisos por lo cual en algunos casos adquiere el nombre de la 1Tnea de crédito
BANVI-BIRF, BANDESA-BID, & puede ser un financiamiento solo con Fondos nacionales. Al hacer referencia aqui a

“EER, puede incluir a cualquiera de estos fideicomisos.
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