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Guatemala
I-117-62 N 24 de julio de 1962

Lic. Radl Sierra Fronco
Director del Instituto de
Investigaciones Econdnmicas y
Sociales (I.I.E.S.)

Facultad de Ciencias Econdmicas
Ciudad.

Senor Director:

Por cste medio tengo especicl complacencia en diri
girme a usted, para menifestarle que, de conformidad -
con los conceptes del oficio No.I-130-61 de fecha 19 de
julio de 1961, del Instituto a su digno cargo, he proceg
dido = Orlcntar y revisar,el.trabajo de tesis elaborado
por el BR. FRANCISCO LOPBZ URZUA, titulado "ALGUNAS CON
SIDERACIONES SOBRE LA NECESIDAD DE VIVIENDA EN GUATEMA-
LA Y SU FINANCIAMIENTO", tema gue le ha sido senalado =
por la Decanatura de la Facultad de Ciencias Econbmicas
para su discusién en el acto de su investidura profesio
nal, como Hconomista de la Universidad de San Carlos de
Guatenala,

Al respcecto, me pernito manifestar al senor Direc-
tor que, he examinado con verdadero interds el citado -
trabajc, a través del cual su autor, enfoca con bastan-
te precisidn y claridad varios problemas relacionzdos -
con la situacidén de la vivienda en Guatemala, hacicndo-~
cstimacicnes con respecto 2l duflClt habitacionnl en =~
las zonas urbanas y rurales del pais, para llegar final
mente, a recomendsr la re-cstructuracidn de la politica
de financiamiento c¢n materia de vivienda delineando al-
gunos planes generales para su desarrollo.

A Juicic del suscrito, el trabajo de tesis presen-
tado por ¢l Br. Francisco Lépez Urza no sélo es de ac-
tualidad sinc que también representa un apcrte al estu-—
dio de los problcmas inherentes a la nccesidad de vi -
vienda cn Guatemnala y su financiamiento, ,que indudable=-
mente cstimulari otras 1nvcst1ga01ones nas profundas SO
bre la materia, lo cual por si sdlo constituye un méri-
to indiscutible.




Por todo lo anterior, soy dc opinidm que se acepte
¢l trabajo "Algunas consideraciocnes sobre la necesidad-
de vivienda on Guatenala y s financiamiento" a efecto-
de que sca discutido y evalusdo en sus diversos aspec -
tos, por parte del Honorable Tribunal Fxaminador que se
designe para practicar ¢l examen plblico de tesis del -
Br. Francisco Lopez Urzla.

Sin otro particular, aprovecho la ocasidén para sus
cribirne del sefior Director, con toda consideracidn y =
aprccio,

" ID Y ENSERAD A TODOS *

Lic. René Arturo Orellsna G.




DIRECCION DEL INSTITUTC DE INVESTIGACIONES ECONOMICAS Y
SOCIALES, GUATEMALA VEINTICINCO DE JULIO.DE MIL NOVE -
CIENTOS SBESENTA Y DOS.-~

Pase al Sefdor Decano de la Facultad de Ciencias =~
Econdnicas, informindole que este Instituto con base en
el dictamen enmitido por el respectivo Asesor, aprueba -
el trabajo de Tesis "ALGUNAS CONSIDERACIONES SOBRE LA -
NECESIDAD DE VIVIENDA EN GUATEMALA Y SU FINANCIAMIENTOM,
presentado por el sefior Francisco Lopez Urzua.

(f) Lic. Ratl Sierra Franco
Director

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS ECONCMICAS, GUATE-
MALL VEINTISEIS DE JULIO DE MIL NOVECIENTOS SESENTA Y
DOS-_

In vista del informe rendido por ¢l Instituto de-
Investigaciones Beondmicas y Sociales se acepbta y -
aprucba el trabejo de Tesis denominado: "ALGUNAS CON -
SIDERACIONES SOBRE LA NECESIDAD DE VIVIENDA EN GUATE -
MALA Y 3U FINANCIAMIENTO", que para su graduacidn pro-
fesional fuera presentado por el Sefior Francisco Lipez
Urzua.

{f) Dr. Gabriel Orellana h.
Decanc
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NECESIDAD

Es evidente que la cuestidn de la vivien-a conti-
nia siendo un problema sin indicios de alcanzar una S0
lucidén adecuada.

La afirmacion por supuesto no es nueva, (1) ni si
quiera reciente. Pero desde que fuera expuesta por
primera vez, y este es el caso dramdbico, parece que
los esfuerzos realizados, los serios y rigurosos estu-
dios llevados a cabo ¥y los programas con carichter expe
rimental puestos en practica, con mis o menos éxito,
nos colocan una y otra vez en Prma persistente ante wn
problema de primera magnitud: Acomodar el elemento hu
mano dentro de los ambientes habitables no ha sido po-
sible hasta ahora en forma satisfactoria y no lo sera
en mucho tiempo.

Esto claro esta, no significa que continuemos en
¢l punto de partida, al contrario, las metas alcanza--
das muestran un decidido avance en el orden tecnoldgi-
c0 ¥y social pero desgraciadamente el ritmo con que el
problema se intensifica es mis ripido que el que ad---
quieren las medidas para resolverlo. Hasta ahora no se

.ty T e ——— . e

1) Ahorro y Préstamo para la Vivienda Familiar., Adol-
fo Lamas, fondo de culbura econodmica. México-Bue--
nos Aires, 1950.
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ha logrado encontrar dentro de los Ordenes derivados
del capitalismo ni del socialismo, normas que nos per-
mitan adoptar un criterio ni un sistema completamente
eficaz.

Para el estudioso lo anterior es simplemente 1légi
co. La complejidad caracteristica de las necesidades
que vive el hombre actual, le enfrenta a situacionhes -
de solucidn dificil y a menudo imposible. Esa misma -
complejidad supone sérios obstdculos cuando se trata -

de elaborar escalas de categorias, valores y frdenes
de prioridad en su satisfaccidn, con los recursos actua
les. Probablemente la importancia gue se le tiene asig
nada por dirigentes privados y plblicos al tema de la
vivienda, es el que nos coloca muy lejos todavia de la
solucidn esperada.

Tres enfoques obligados

Los aspectos fundamentales que la cuestidn pPresen
ta siguen siendo el tecnologico, el cultural y el eco-
némico. A cada uno de ellos corresponde una téenica o
disciplina de anélisis distinta. (2) Aunque la mencién
que aqul se hace de los dos primeros es de Orden pura-
mente didactico, ya que si bien el problema es un todo
indivisible y debe abordarse en forma integral, la na-
turaleza del presente trabajo sdlo persigue presentar
algunas soluciones financieras aplicables a nuestro -
pals.

Pars la arquitectura, la ingenieria, el urbanismo
Yy las actividades ligadas a ello las preocupaciones son
de orden técnico.

e e T AL . ———— T T —r ———

2) Jorge A. Videla. Bases Econdmicas del Estudio de la
Vivienda. Centro Interamericano de Vivienda y Pla-
neamiento. Bogota 1959. (mimebgrafo)
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Gropius (3) nos enfrenta a la razdn principal "el pro-
bleme de laz vivienda -afirma- consiste en establecer -
el minimo elemental de espacio, aire, luz y calor necg
sarios al hombre para poder desarrollar plenamente sus
funcicnes vitales sin experimentar restricciones debi-

das a su vivienda, es decir, un modus vivendi minimo -

en lugar de un modus morendi. El minimo efectivo varia

segln las coxdiciones locales de ciudad y pais, de pali
saje y clima; una determinada cantidad de espacio de -
aire y luz en la vivienda posee significados distintos
en una estrecha calle de ciudad y en un suburbio poco
densamente poblado". Pero no sélo eso preocupa al téc
nico, también debe examinar el viejo antagonismo entre
la casa unifamiliar y el edificio de apartamientos de
uso actual. Las autoridades municipales se verdn siem
pre en un brete para colocar los centros de vivienda -
en lugares facilmente accesibles con areas verdes, par
ques y negocios gque hagan sencilla la distribucidn de
bienes de consumo, la educacidn y el transito, la sa -
lud fisica y mental ya sea en concentraciones vertica-
les u horizontales (4), en unidades vecinales o en ciu
dades nocturnas dc¢l tipo de Kortedala en Gotemburgo.
El socidlogo per su parte observa los cambios en la ha
bitacidn como parte de la evolucién de la comunidad y
el indice que refleja las tendencias de dicha evolu---
cidn.

3) Walter Gropius. Alcances de la Arquitectura Inte--
gral, BIdiciones La Isla. Buenos Aires 1956.

4) A este respecto, son muy intercsantes los plantea—-
mientos gque se hicieran en la mesa redonda sobre la
habitacidn popular. México D.F. en el anho de

19%50.




Para comunidades situadas dentro de areas de ingre
so bajo, la preccupacion estriba en determinar el proce
dimiento adecuado que leogre sustituir el tugurior por --
una verdadera habitacién. Nuestros casos de covachas -
insalubres en los alrededores de la ciudad (barrio "El
Gallito", colonia "La Limonada" etc.) muestran claramen
te la urgencia de evitar el hacinamiento y la enferme--
dad inevitables en este tipo de ambiente, que sbélo pue-
de ser desplazado por una casa con un minimo de condicio
nes higiénicas. For otra parte en comunidades altamen-
te capitalizadas comc los paises Nbérdicos la falta de ..
habitaciones disponibles tiene modalidades tan curiocsas
como la insidencia sobre el indice de matrimonios y hag
ta sobre la probidad tradicional en funcionarios pibli-
cOoS.

La diversidad de enfoques que, de acuerdo con otras
disciplinas presenta este aspecto es cada dia mayor. Ac
tualmente es casi normal relacionar las precarias condi
ciones de la habitacién con la criminalidad, y eventual
mente hasta con movimientos psicoldégicos gue norman la
conducta de grupos de poblacidn.

Para el economista el problema siempre presenta un
aspecto general dentro del cuadro que refleje la estruc
tura econémica del pais y diferentes aspectos particula
res que son, cada uno de ellos, objeto de estudios espe
cializados. Dentro del panorama general es obligatorio
investigar la capacidad productiva de la comunidad, ¥y -~
el aprovechamiento de los recursos disponibles, con to-
do el instrumental de que en la actualidad se dispone.
Sin embargo en Guatemala no contamos con una informa--
cidén absolutamente precisa ¥y en algunos aspectos nog -
movemos dentro de estimaciones o de hasta simples con-
Jeturas. El problema de la habitacién es universal y
ya sean las causas los cambios que en la estructura de
los paises y costumbres de sus habitantes hayan traido
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acontecimientos tan notorios como la revolucién indus--"
trial, la tendencia a la concentracidn en los centros
urbanos, la falta de atencidn del poder plhblico al pro-
blema rural (5), las leyes de inquilinato gue disminu~--
yen el incentivo para invertir y aln las tradiciones --
que congideran la vivienda como accidente y no como fac
tor importante a la constitucidn familiar, siempre se -
traduce en:

a) déficit cuantitativo

b) déficit cualitativo

¢) conservacidn y reposicibn
Propicdad o alquiler

Se observa, sobre todo en nuestras Areas poco capi
talizadas la singular fascinacidn gue el tema tiene pa-
ra el hombre piiblico antes de alcanzar el poder. Es 4i
ficil encontrar un programa, proyecto y hasta discurso
de propaganda politica en que no se le asigne un sitio
preferente a la par de una reforma agraria, una indus--
trializacibn total o un fantistico plan de desarrollo -
que incremente en forma milagrosa el ingreso personal.
Perc habrd en ello una sdlida base para su planteamien
to? Francazmente creoc que no. Aun ¢l documente de la -
"Alianza para el Progreso" (6) se rofiere a c¢llo en la
parte correspondiente a la declaracidn de los pueblos -
de América comprometiéndose a "ejecutar programas de vi
vienda en la-ciudad y en el campo para proporcionar ca-
sa decorosa a los habitantes de América" y en el pArra-
fo 90. de los objetivos "aumentar la construccidn de vi
viendas econdmicas para familias de bajo nivel de ingre
s0 con el fin de disminuir el déficit habitacional; reem

———— S S ————— i —

5) Ver Problemas de la Vivienda de Interés Social.
Unidén Panamericana, Washington D.C. 1954.

6) Alianza para el Progreso. Unidn Panamericana. Se-~
cretaria General, Organizacidn de los Estados Ameri-
Canos. Washlngton D.C. 1961.
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plazar con viviendas de igual clase las inadecuadas o
deficientes y dotar de los servicios plblicos necesa-
rios a los centros poblados urbanos y rurales,”

5in embargo no se ha planteado hasta hoy una solu
cion que responda al verdadero sentido del problema.

Se plensa todavia en la casa en propiedad como me
dio de afianzar e independizar a la familia, practica
que por si sola no funciona, como no funcionaria la so
lucién Proudhoniana (7) de reducir el alquiler a cero.

El planteamiento de Engels aungue en parte corrég
to, al referirse a las formas de tenencia de la habita
cién, concluye en una argumentacidn puramente politica
en cuanto a las causas a gue atribuye el problema pueé
en realidad los desajustes que nos preocupan no son ex
clusivos de un régimen determinado. Lamas aborda este
aspecto con sorprendente claridad. "Si se enfoca la -
cuestidén desde otro &ngulo, cabria pensar -y de hecho
se ha pensado~ que la solucidn del problema puede en--
contrarse en determinados sistemas econdémicos. ILa opi
nidén seria igualmente errdénea que la que fincaba la so
lucidn en la propiedad de la vivienda. El problema de
la habitacidén ha nacido con el hombre y es probable que
termine y muera con él. Algunos tratadistas, influidos
seguramente por gl trabajo de Engels, atribuyen al sisg
tema de produccidén capitalista la imposibilidad absolu
ta de resolver el problema, pero si su magnitud y carac
teristicas particulares se tienen en cuenta, cabe afir
mar gue esa misma imposibilidad se da en régimenes di-
rigidos por un sistema socialista. T1 problema no se
debe, por lo tanto, al régimen econdmico. Para afir--
marlo basta considerar que, independientemente del pro
cedimiento de disfrute de la vivienda (ya sea por el -

7)"La Cuestidn de la Vivienda". TFederico Engels. Lau
taro, Buenos Aires. 1946, .
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régimen de propiedad en los paises con sistema de eco-
nomia capitalista, o por el régimen de posesién en los
paises socialistas), la solucién del problema de la ha
bitacidn requiere una acuvmulacién permanente de rique-
z& que puede consistir en bienes o esfuerzo humano. La
posibilidad de obtener esta acumulacidn necesaria eg -
la que determina la existencia o inexistencia del pro-
blema,

Aln lograda esa fuerte acumulacién de bienss y es
fuerzo humano, a lo UGnico gue se llega en resalidad es
a la conclusiodn de que el problema es demasiado grande
¥ qQue esos bienes y esfuerzos no alcanzan ni con mucho
a representar una solucion definitiva para éi. Esto -
es lo que sucede hoy en todos y cada uno de los paises,
tengan la co.stitucidn politico-econémica que Gengsn.
Y es que los recursos resultan siempre insuficientes -
para cubrir las inmensas necesidades que el problema -
de la habitacién acarrea consigo". (8)

Ahora bien, en este punto surge una nueva contro-
versia. IDisto es determinar: 1) Quidn debe llevar a -

{on

la accidén un programa, cualquiera qus este sea y 2) ¢
mo deve finenciarse dicho programa.

En principio se pensd que la tarea ccrresvcndia o
la empresa privada. Tuego, 'igual gus en muchas obias
normas de politica, se¢ pensd en el estado como ‘mico -
responsable directo. Tn la actualidad los crifterios -
se han wnificado concluyendose por admitir ura esirechs
colaboracibén entre ambosg,

Al respecto creo gue si establecemecs 458 zeoiores
de poblacidn atendiendo al nivel de ingrewms, rungue —
sca dificil fijar un limite precisc, nos zncoabrares -

8) Ahorro y Préstamo, obra citada. Pags. 13 y 1.

L
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cOn un pequello gGrupo cuyos gastos -atn 1los supérfluos-
son cubiertos ampliamente dejando tadavia disponible -
un apreciable excedente de sus respectivos ingrésos. -
Este sector, por supuesto, no presenta ningin interés-
para este trabajo. Pero el otro, el mayor, pcdemos ob
servar que tiene dentro de sus diferentes niveles de -
ingreso grupos constituidos por: a) familias cuyo ni -
vel de ingresos es inferior al nivel de gastos y b) fa
milias cuyo nivel de ingresos sobrepasa ligeramente el
nivel de gastos y muestra alguna capacidad de inversidn
o0 ahorro.

El primer grupo es el que désafortunadamente pre-
senta mayor urgencia de una vivienda minima adecuada |,
teniendo por otra parte muy pocas o ninguna posibili _
dad de obtenerla (ni en propiedad ni en arrendamiento
dado nuestro alto nivel de alquileres) comn sus propios
Tecursos,

Para este grupo es indispensable pues, el funcio-
namiento de una definida politica estatal de habita -
cibn,

El otro, denominado clase media modesta, cuenta -
con una capacidad potencial de pago pero no puede obte
ner vivienda por si solo sino a través de sistemas cre
diticios especializados. Pero dichos sistemas dében -
estar complementados por una politica fiscal que logre
el estimulc para que la iniciativa privada ponga a su
alcance casas en condiciones favorables.

Debe admitirse gue la industria de la construc --
cibén edifica viviendas baratas para los grupos mis ne-
cesitados solamente por excepcidn o por contratos con-
¢l estado, perc siempre en actitud de empresa lucrati-
va. Pretender-lo contrario es ingenuc. La propaganda
puesta en juego por las empresas que dicen "resolver -
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el problema’ no pasa de ser wn recurso publicitario, -

pues 8l _empredario” no actla jamds por llenar un fin

social a costa de una reduccidn en los dividendos a sus
accionistas.

Esta misma situacidn es la que obliga al inversio
nista en ciertos casos a constriir oficinas o aparta -
mientos mas que medianos, 1o cual indudablemente le -
proporcionara una renta més alta al capital invertido.,
En todo caso en nuestro medio, los precios de las vi -
viendas son exagerados.

Perc aunque esta observacidn ya fuera conocida en
la mayoria de los paises parece que no se ha tomado en
cuenta en las decisiones relativas a la politica de ha
bpitacidn. Ya dijimos que al principio se pensd en que
la iniciativa privada era la encargada de construir vi
viendas baratas para dar cn propiedad o arrendamiento,
con préstamos obtenidos de bancos de depbdsito, capita-
lizacidn y aln asociacidn de capitales en organismcs -
cooperativos (estos ltimos de gran popularidad en -
E.E.U.U.) luego se estimula al financiamiento de la -
construccién mediante préstamos a largo plazo, exoneraz
cién de impuestos y garantias extraordinarias a las -
instituciones, Actualmente se trata de aunar los es -
fuerzos y se ensayan distintos sistemas en armonia con
la idiosincracia y el grado de desarrollo de los pai -
SES.

En cualguier caso el problema es tipicamente fi -
nanciero., Es un problema de capitales
Magnitud del Problema en Guatemsla

De acuerdo con nuestro (mico censo de la Vivienda
Urbana, el de 1849 (9) "Se entiende por vivienda o -

e ————— e W= e A

9} Censo de la Vivienda Urbana 1949, Tomo I. Oficina -
Permanente del Censo. Direccidn General de Estadisti-

Ca.
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"unidad de vivienda", todo cuarto o conjunto de cuar--
tos ocupados o destinados a ser ocupados por una fami-
lia censal o un "grupo no familiar". En consecuencia,
por cada familia hay una vivienda; al espacio ocupado-
por una familia es 1o que se ha llamado vivienda. -
Por ello en una casa hay tantas viviendas como fami -
lias la habiten. Una vivienda puede estar constituida
por un sdleo cuarto (comec el caso de las "casas de ve -
cindad"), por varios cuartos, por un apartamientc o -
por wna casa". Hay que observar que en el censo de -
1949 se asumid, por definicibn, que al nimero de wnida
des de vivienda debe interpretarse como el nimerc de -
espacios ocupadcs por las familias {(no nlmeros de ca -
sas) o lo que es lo mismo el nlmero de familias vy el -
nimero de viviendas son exactamente iguales.

Ahora bien, el referido censo congsidera como cuar
tos de una vivienda los dormitorios, comedores, salo -
nesg, altillos habitables y hasta las cocinas cuando -
eran de tamafio suficiente para dar cabida a una cama -
para persona adulta. Bn cuanto a familia censal se con
sidera al grupo de personas gque forman el nGcleo de un
hogar, (10) es decir padres, hijos, sirvientes, y de -
mas familiares que llevan vida comim en la misma Vi -—
vienda.

Unidades de Viviends

Segln el citado censo hubo un total de 158 452 -

unidades de vivienda: urbana. censadas, de las cuales

56 569 cstaban localizadas en el departamentc de Gua-
temala, es decir un 36.7%. Del total de viviendas se
reportaron come desccupadas 6 277 las restantes esta-

. —— .ty Sy ——— —

10) No confundir el ntmero de familias censales con -
el nlmero de familias urbanas gue da el censo de po -
blacibdn de 1950,
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ban ccupadas de la siguiente manera:

Nimero de personas por Total % del
unidad de vivienda Total
Viviendas ocupadas 152 175 100.0
1 persona 10 02 6.9
2 personas 17 143 11,2
3 personas 22 175 14.6
4 personas y mas 101 896 67.3

Del total obtenido, un 35%% esta concentrado en el
departamento de Guatemala y las tabulaciones posterio-
res contribuyen a reflejar tanto €l hacinamiento como-
las modalidades miés frecuentes ¢n cuanto al tipo de vi
vienda usado.

Observamos en el cuadro anterior gue el 67.3% lo-
constituyeron unidades de vivienda ocupadas por 4 per-
sonas y mads. Si a esto agregamos la distribucibn de -
personas por cuarto encontraremos que el 42.9% de las-
unidades de vivienda estaban presionadas por un indice
de hacinamiento arriba de las tres personas por cuarto:

Nimero de personas ' Total % del

por cuarto Total
Viviendas occupadas 152 175 100.0
menos de una persona 12 964 8.5
1-1.99 personas 30 366 e5.8
2-2.99 personas 33 5O0 22.1
3-3.99 personas 23 993 15.8
4 6 mAs persocnas 41 219 27.1
no informaron 1 043 0.7

En cuanto al ifilmero de c¢uartog con gue cuenta ca-

da unidad de vivienda encontramos la siguiente distri-
‘bucidn:




Unidades de vivienda por Total % del

numerc de cuartos ' Total
Total 158 452 100.0
1 cuarto o7 422 42,6
2 cuartos 40 974 25.8
% cuartos 19 552 12.3
4 cuartos y més 30 504 19.3

Este cuadro y el siguiente reflejan el alto porcen
taje de viviendas de un cuarto y edificios de una wni -
dad de vivienda, es decir la tendencia a la expansidn -
horizcontal de nuestras ciudades.

Bdificios urbanos por nime Total % del

ro de Unidades de Vivienda : Total

Total 129 240 100.0
1 unidad 116 266 90.0
2 unidades 6 894 503
3 unidades 2 776 2.1
4 unidades 1 200 0.9
5 unidades y mas 2 104 1.7

Es curiosa la persistencia del fendmeno pues los~-
modernos edificios de apartamientos, de alguiler més -

que modesto, no alteran sensiblemente la expansién ho-
rizontal de nuestros centros urbanocs ni los consiguien
tes problemas urbanisticos confrontades al habilitar -
zonas periféricas.

En cuanto a las condiciones predominantes en la -

construccidn para determinar la duracibn esperada y la
repesicidn necesaria, el citado censo nos da el cuadro
siguiente:




Concepto No. de %

Estado de la Construccidn Viviendas
Bueno 6% 412 40.0
Regular 68 541 43,2
llalo 25 792 16.%
No infcormaron 707 0.5

Haterial predominante en la pared

Mixto : 5 493% 2.5
Ladrillo 2 405 1.5
Adobe 85 519 53%.9
Piedra 1 4]% 0.9
Bajareque 22 833 14.5
Madsra 21 359 13,5
Palos 4 754 3.0
Canas 11 698 7.5
Otro 2 774 1.7
No informaron 204 -

Material predominante en el piso

Ladrillo de cemento 22 967 4.4
Ladrillo de barro 31 436 19.8
Torta de cemento 9 755 6.1
Madera 6 557 4,1
Tierra 87 242 55.3%
Fiedra (laja) 177 0.1
Otro 4 -

No informaron 214 0.2

Material predominante cn el techo

Concreto 1 759 1.1
Lémina de metal 49 508 31.1
Asbesto (lamina o teja) 1 109 0.7
Teja de barro 68 930 43,5
Faja y similares 26 504 16.8
Palna 7 246 4,6
Otro 3 089 2.0
No informaron 247 0.2

De ios datos anteriores encontramos gue cl 59.5%-
de las viviendas censadas fueron declaradas en rcegular
y mal estado, es decir que las viviendas, dado nuestro
nivel y condiciones de vida, reflejan una calidad poco
satisfactoria. Para ello tomemos en cuenta el criterio

de la Direccién General de Estadistica seguido en la -
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elaboracidn del censo ¢l cual deja, al buen juicio del
empadronador la calificacidn del estado en la siguien-
te forma: "generalmente el estado de la construccidn -
de una vivienda se podra averiguar por simple observa-
cibn y no hay necesidad de que el empadronador haga -
ninguna pregunta.

®l estado de la construccidn de una vivienda seré
malo cuando por tener las paredes agrietadas, o los tg
chos bastante detericrados, se comsideran que son un -
peligro para sus moradores y que debiera procederse a
un arreglo inmediato. Serad regular cuando, sin ser un
peligro para sus habitantes, necesita reparaciones de
alguna importancia, pero que no son inminentes., Y se-
r4d bueno cuando por su reciente construccidn o por su
fuerte contextura se mantienc en perfectas condiciones

de ser habitada". Esta apreciacidn desde luego podria
dar lugar a inexactitud, peroc de todas maneras contri-
buye al cuadro general.

En cuanto a los materialces de construccién predo-
minantes en las paredes, piscs y techos se encontrd en
las primeras el adobe como material mids frecuente hag-
ta una proporcidn de 53.9%, mientras apenas en un % -
se empleaban mixto y ladrillo.

Mas significativo aln es el hecho de que el 55.3%
de los pisos eran de tierra, el 43,5 de los techos -
eran de barro y el 21.4% de palma, paja y similares,

Desde luego, en opinidn de las personas relaciona
das con la industria de la construccidn, los materiales

empleados en la misma pueden no ser definitivos por si
solos en el analisis de la calidad estructural, sobre

todo en nuestro medio, pero ¢l caso c¢s que debido a la
evolucibn natural en dicho campo, algunos materiales -
estan siendo definitivamente desplazadcs por lo que se
infiere que, cuando una casa estd construida por ejem-

plo de bajareque, canas y palos, generalmente es vieja
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y por 1l¢ tantc en mal cstado. Ademds, el panorama can
ia de acucrde con los difsrentes centros urbanos pre-
sentendo la capitsl caracteristica que, si nc son fub-
damentalmente distintas, han sido por lo mencs objebto-
de mayor obscrvacibdn. Alguncs cstudios realizados al-
respecto manificestan gue en las barriadas de las ciu -
dadcs guabomalbecas, pero sobre todo en la capital, -
nillares de familiss habitan barracas o chozas sin -
agua, gin luz, con pisc de tierra y en los peores ni -
veles que puedan darse debido a la construccidn defec-
tucsa ¥y a la abscluba carencia de condiciones sanita -
rias y comodidad. Al respecto Anatole A. Solow (11) adi
ce: "Los cAlculos en cuanto a2 la oxbensibn de los -
barrios bajcs ¢n la capitael varian., Un observador -
=firmd ‘gue el 75% de las vivicndas son del tipo que se
conoce como "harracas" y gque de cestas Oltimas 90.6% ca
recon de agua potable, ¢l 90% son de construecidn de ~
fectuosa 7 ¢l 21.5% no estéin dotadas de instalacioncs-
sanitarias. Un estudio sanitario de los peores distri
tos de la Ciudad de Guatemala gue sc llevd a efecto en
1040-4% mostrd que en 1los barrios de La Reformita, -
Granja Ruiz, Colonia Progreso, Ciudad Vieja, Guarda -
Viejo, ¢l Gallito y Le Palmita, del %0 al 75% dc las -
casas tenian piso de ticrra, entre 42 y 88% no tenian
agua corriente y de 80 a 9% carccian por completo de-
excusado y s6lo tenian letrinas. Un cAlculc conscrva-
dor indica que en la Cjudad de¢ Guatemala solamente, -
hay por lo menos 10 O00 unidades insalubres gue ne sa-
tisfacen ni los requisitos més minimos de la vivienda-
higiénica, y pueden considerarse gue otros 10 000 necg
sitan mejoras de importancia. A estes cifras hay que-
agregar determinado nfmerc de viviendss gque habrd gue-

11) Anatole A. Solow. La Vivienda en Guatemala. Unidn
Panamericana, Octubre 1950.
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construir para las nuevas familias que se vayan forman
do en la capital por el aumento natural de su poblacibdn.”

Bstos comentarios hechos antes del censo de 1949 -
aunque podrian parecer exagerados, se incluyen aqui co-
mo una referencia interesante. Sin embargo, si examina
mos las cifras que el censo citado arroja sobre las con
diciones de higiene gue se observaron encontraremes los
resultados siguientes:

CONDICIONES SANITARIAS

Abastecemientos de Agua:

Fuente: servicio plublico 50,968 32. %%
pezo 24,473 15.4%
otro 8%.011 52 %%

Instalacion: agua corriente 51.510 32. 5%
sin agua corriente 106.918 67.5%
no informaron 24

Servicics Sanitarios:

Clase: inodoro 20.090 1%.2%
excusado lavable 24,658 15.5%
D0zZ0o ciego 49,192 30.8%
nc hay servicio 63,660 39.,9%
no informarcn 852 0.6%

Uso: privado (para 1 fam.) 58.174 36. 5%
compartido
(varias familias) A, 273 21.6%

Bato: con bafic 20.131 19.0%
sin baiic 127.419 80.4%
no informaron 902 0.6%

Desague: municipal 41.331 26.1%
pozo absorbente 5.459 % . 4%
otro 6.3225 2. %k
sin desague 104.118 65.8%
no informaron 1,219 0.8%

En el cuadro anterior basta subrayar que un 67.5%
de las viviendas no contaban con agua corriente, un 40%
no tenia servicio sanitario y apenas un 36.6% tenia ser
vicio para una sola familia, un 80.4% no tenia bafio y -
un 65.8% no tenia desague. Y aungue actualmente las -
dispesiciones municipales no permitan construir fuera -

v
- 3 L -
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de ciertas especificaciones sanitarias, el rdpido creci
miento demografico continta obligando a la improvisge-—-
cibén de barracas insalubres como alojamiento- permanente,
contribuyendo ademés este mismo fenbmeno a incrementar

la tendencia al crecimiento horizontal, ya puesto de ma
nifiesto en el censo de 1949 como se ve en la siguien--
te distribucidn de edificios en la ciudad de Guatemala:

de un piso 29 705
de dos pisos 1 383
de tres pisos 55
de cuatro pisos y mas 7

Al respecto no puede decirse que la construccidn -
de los edificios multifamiliares, en la zona 8 de la -
ciudad, alivien dicha situacidn ni en minima parte. Di
chos multifamiliares estdn formados por tres édificios
de diez cuerpos que en total representaran 160 aparta-—-
mientos, de los cuales 20 serdn utilizados en servicios
diversos y los 140 restantes alojaran 140 familias res-
pectivamente. El costo previsto por el Instituto Coope
rativo Interamericano de la Vivienda, bajo cuya supervi
sién se desarrolla el proyecto, es de §.450,000.c0.

Indudablemente dicho proyecto serd un experimento
interesante desde el punto de vista del socidlogo o del
trabajador social pues permitirid observar la incorpora-
cién de nuevas normas de conducta a un determinado nine
ro de familias, pero en rigor no constituyen alsladamen
te una solucién. MA&s bien parece gque la construccidn -
se ha hecho con criterio ornamental y de propaganda po
litica.

D&éficit de habitaciédn

Con los datos del sexto cénso de poblacidn de 1950
¥ ¢l de Vivienda Urbana de 1949 los técnicos de la Unidn
Fanamericana cestablecen el déficit de la manera siguien
te:

"Con los datos suministrados por el Sexto Censo de
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Poblacidn de 195, y el de Vivienda Urbana de 1949, se
tratard de establecer el déficit habitacional de vivien
das urbanas y rurales. Considerando los datos anterior
mente transcritos sobre calidad de estructuras y sobre
servicios sanitarios, asi como las apreciaciones del in
forme producido por técnicos de la Unidn Panamericana,
también citado, un calculo conservador permitira afirmar
que, en 1950, un 454 de las viviendas urbanas s¢ halla-
ba en condiciones de reemplazo, siendo dificil descompo
ner este porcentaje en términos de las viviendas gue re
quieren reemplazo total, reparaciocnes ¢ adiciones., Pa-
ra las viviendas rurales, y ateniéndose al informe de -
la Unién Panamericana, pucde considerarse c¢n dicha si--
tuacién el 80% de las mismas.

Urbanas Rurales(l2) Totales

Viviendas existentes 158 452 382 585 541 037
(afic de 1949)
Déficit de viviendas 71 302 306 068 377 370

Al déficit de habitaciones ya existente habria que
agregar el nimero de¢ viviendas que se requiere construir
anualmente para absorber el incremento vegetativo de la
poblacidn, esto es & 415 nuevas unidades si se conside-
ra, para ¢ste efecto, la Ultima tasa de crecimiento in-
tercensal. Ademds, deberidn sumarse las viviendas que -
¢s necesario construir cada afio para reemplazar las que
hoy estan en buenas condiciones; estimando la vida me--
dia de una vivienda urbana en 100 afios y la de una ru~-
ral en 50 afos, se requeriria construir cada afio 870 vi
viendas urbanas y 1 530 ruralcs".

Hasta aqul los resultados que arrojaban las cifras
disponibles hace mds de 10 afios. Ellos por si solos --

e s e T Wy . oy e

12) BEstudio sobre las condiciones de la vida de 179 fa-
milias en la Ciudad de Guatemala. Direccidn Geng--—
ral de Estadistica. Guatemala Junio 1948,
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son bastante elocuecntes, pero la preocupacidn del eco-
nomista le obliga a relacionarlos con el elcmento huma-
no. Es entonces cuando surge la interrogante: dque po
sibilidades de obtener un minimo de comodidad e higiene
tiene la poblacién de Guatemala?

La vivienda es un producto en si, y como tal no eg
capa a las fluctuaciones tipicas de oferta y demanda.
La falta de capacidad de page de una comunidad supone -
una baja en la demanda efectiva de vivienda adecuada y
esa insuficiencia de la demanda da como resultado un au
mento en los costos del producto, en este caso los cos-
tos de construccidén. La relacidn causa-efecto es inng
gable y por supuesto desastrosa.

Examinemos los hechos reales:

El estudio sobre las condiciones de vida de 776 fa
milias en diez ciudades, 1952-5% del Ingeniero Jorge --
Arias de Blois, publicado en 1957, (13) da uwn ingreso -
medio anual por familia de Q.1 010.00 y situdndose la -
clase modal en el intervalo de Q.%00.00 a menos de -~--
Q.750.00, como puede verse en el siguicnte cuadro de la
citada publicacidn:

DISTRIBUCION DE LAS FAMILIAS POR NIVEL DE INGRESO

Nivel de ingresoc 1/ No. de familias Porcentaje
Total 776 100.0
Q. O- 249.99..... 9 1.2
250- 499.99..... 86 11.1
500- 749.99..... 173 22.3
750- 999.99..... 115 14,3
1000~-1249,09,.... 98 i2.6
1250-1499,99..... 6l 7.9
1500-1749.99,.... 42 5.4
1750—1999- 990 LI I ] }4'1 5- 3
2000-2499.99..... 61 7.8
2500-2999.99. . ... 35 4,5
3000-3999.99..... 34 4.4
4000-4999,99..... 12 1.5
5000 ¥ MAS«eowoos 9 1.2

et s e U ke S e v i T mirn

1%2) Dir. Gral. Estadistica. Bol.mens.3-4, 1957 Guatemala
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Ahora bien, en las 776 familias investigadas, si rela=-
cionamos su ingreso medio con el nivel de gastos de las
mismas, encontramos que ¢ste Glbtimo sobrepasa el ingre-
so percibido en un 72.9% de la poblacibn, e¢s decir, es-
te eclevado porcentaje presenta unfdé;ipit el cual dismi
nuye a partir del punto de interseddién situaedo entre -
los 2 000.0C y 2 999.99 como puede determinarse por me-
dio del cuadro siguiente:

INGRESO, EGRESC Y SUPERAVIT MEDIOS POR FAMILTIA, POR
NIVEL DE INGRESO TOTAL, EN 10 CIUDADES

Ingreso Ingresc Egreso Supera  Superavit co-
medio medio vit mo porciento
del ingreso.

Todas las fam. Q.1 341 Q1 462 -Q,121 - 9,0
Menos de Q.500, 381 499 - 118 - 30,1

500- 749.99... o14 784 - 170 - 27.7

750- 999.99... 860 1002 -~ 134 - 15.6
1000-1499.99... 1 221 1 464 - 243 - 19.9
1500~1999.99... 1 727 1 928 - 201 - 11.6
2000-2999.99... 2 410 2 429 - 19 - 0.8
5000-3999.99... 3 523 3 349 + 174 + 4.9
4000-4999.99,.. 4 475 3 £33 + 842 + 18,8
5000-y mas..... 6 284 5 8%3 4+ 411 + 6.6

Las cifras anteriores fueron llevadas por el Inge-
niero Arias, a un grafico de escalas logaritmicas donde
pueden compararse los incrementos relativos de los in--
gresos y egresos y en ¢l se advierte que los egresos me
dios producides a diferentes niveles de ingreso, (los -
puntos sobre una linea recta ajustada por minimos cua--
drados) nos dan una pendiente de 0.85. Es decir, que -
al incremento relativo dado en el ingreso corresponde «
un 85% de incrementoc para el egreso.

"E1l coeficiente -como lo‘indiqa la citada investi-
gacién~ 0.85 represcnta la propensidn marginal a consu-
mir y al compararlo con el que se encontrara en la in--
vestigacidn del mismo autor, realizada en 1946 en la --
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Ciudad de Guatemala y que resultd de 0.82 1la diferen-
cia es minima" (14).

El punto en que los gastos familiares son cubier
tos por los ingresocs, ¢s decir cuando desaparece el -
déficit, es al nivel de mis o menos Q 2 000 al afio.
Por 1o tanto de agqul en adelante podemos suponer una-
creciente capacidad de ahorro. Sin cmbargo en la -
practica y tomando en cucnta que cuando se ahorra con
un propdsito definido (Ahorro inducidc) puede modifi-
carse el presupuesto familiar, bien pucde estimarse -
¢l punto de interseccidn ligeramente abajo de los -
Q 166,00 mensuales por familia. Para ello desde lue-
g0 es necesario tomar en cuenta las variaciones a que
estin sujetas las diferentes partidas de gastos con -
log cambios en el nivel de ingresos.

Lo anterior pucs, nos muestra la cscasa capaci -
dad para demandar viviendas con gue cuenta la pobla -
cidén Guatemazlteca. Continuando con los resultados -
del estudio citado encontramos gue, para el total de-
viviendas investigadas el gasto de mayor importancia-
resultd scr cl gue se refierc al alguiler, ya sea -
rcal o estimado en el caso de vivienda propia o gre -
tuita. =Estos dos rubros combinades importan un 65,1%
del gastc tot:1 en vivienda (le siguen en importancia
el gasto en combustibles, reparacionesg, deudas e imw~
puestos).

En cuanto a la tencncia de la vivienda, aunque -
s¢ cncuentran variaciones que reflejan las condicio -
nes de¢ la localidad y las condiciones de las familias,
distintas en cada lugar, encontramos en gencral losg -
resultadgs siguicntes:

14) Relaciones entre los Ingresos y Egresos de 177 fa
milias en la Ciudad de Guatemala, Revista de la Uni -
versidaed de San Carlos, Abril-Julio 1948.
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DISTRIBUCION FROCENTUAL DE LA TENENCIA DE LA VIVIENDA
POR NIVEL DE INGRESO EN 10 CIUDADES

Nivel de ingresos Total Casa Casa Alqui Gratui
propia Propia 1lado ta

Terreno.:
: . ajeno:s
Todos los ingresos 100.0 30.9 3.4 48.0 T T.17.7
Menos de ©.500.... 100,0 21.0 3.2 54.8 21.0
500 - 749.99.... 100.0 16.8 1.7 ol. 20.2
750 - 999,99,... 100.0 21,7 6,1 5.1 13.0
1000 - 1499.99,... 100.,0 40.5 2.5 41.8 i5.2
1500 - 1999,89,.., 100.0 48.2 2.4 36,1 13.3
2000 - 2999,.99,... 100,0 40,6 6.3 3%3.3% 19.8
3000 ¥y maS.....0.. 100.0 41.8 1.8 32.7 23.6

Como se ve, una gran parte de las viviendas habi-
tadas 1o estan en concepto de alquiler. En los grupos
de ingresos mis modestos el porcentaje de viviendas al
quiladas es nayor, disminuyendo a medida que aumenta -
el ingreso total. Este porcentaje en las diferentes -
ciudades oscila entre un 34.1% para Hushuetenangoe y un
53.8% para Guatcmala mientras los limites entre el por
centaje de viviendas propias fueron 5.6% para Escuin -
tla y 52.7% para Puertc Barrios.

En cualquier c¢studio sobre vivienda e¢s indispen -
sable contemplar el crecimiento vegetativo de poblacidn
como una de las determinantes del mayor o menor défi-
cit existente. En Guatemala la poblacidn crece a una
tasa del 2. % anual observandose el siguiente creci -
miento vegetativo, en los Gltimos afios:

(Ver cuadro correspondiente en la siguicnte pigina)
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ESTIMACIONES DE POBLACION Y CRECIMIENTO VEGETATIVO
EN LA REPUBLICA AROS 1950-1961

Atio Creciniento Poblacién a
Vegetativo 1/ 31 de
Diciembre
1950 79 881 2 845 551
1951 87 511 2 940 6932
1952 88 694 3 021 528
1953 76 554 3 107 806
1954 100 542 3 211 058
1955 %9 791 5 301 559
1956 00 264 5 398 576
1957 102 395 5 500 195
1958 94 626 3 592 283
1959 108 263 3 709 378
1960 120 303 3 822 23%
1961 126 471 3 952 Otk

1/ Del lo. de Julio anteriocr a 30 de Junio del afio da
do.
Fuente: Direccidn General de Estadistica.

Estas son las cifras para toda la Republica pero
como no disponemos de informacidn fidedigna en lo re-
lativo a construccibén tendremos gque observar y rela -
cionar los datos circunscribiéndonos a la ciudad de -
Guatenala en donde la poblacidn cstimada fué como si-
gue:

POBLACION ESTIMADA A 31 D' DICIEMBRE EN LA CTIUDAD DE
GUATEMALA, ANOS 1955-61

Afio Namero de Nimero de Incremento
Personas Familias anual de
familins
1955 338.46% 67.69%
1956 349.702 69.940 2247
1957 561,787 724357 2417
1858 374,862 24,972 2015
1959 585.168 76.63%7 1665
1860 %91.089 78.218 11581
1961 407.401 81.480 3262

Fuente: Direccion General de Bstadistica.
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Si dividimos la poblacidn entre 5 miembros por fa
milia, (15) que es el procedimiento seguido por el es-
tudio citado, veremos gque de 1955 a 1961 el nimero de-~
familias crecid en 1% 787. Por otra parte las construc
ciones autorizadas por la Municipalidad de la Ciudad de
Guatemala tal como se ven en el cuadro siguicnte, mues

tran un incremento mucho menor.

CONSTRUCCION PRIVADA EN LA CIUDAD DE GUATEMALA . .

Terninadas

Afio Nimero Valor Q.

1955 637 2 521 300

1956 44 3 814 700

- 1957 926 4 708 200

. 1958 866 4 801 400
1959 4L 5 161 800

1960 898 & 070 600

Fucnte: Direccidn General de Estadistica.

' Es decir » un incrcmento de 10 525 familias, que
representan demanda efectiva de vivienda, sblo pode -
mos ofrecer 5 015 nuevas construcciones las cuzles ni
siquiera serdn destinadas a vivienda: en su totali -
dad, (16) pues las cifras anteriores no especifican -
ntmcro ni valor de las reparacicnes incluidas en di -

chas construcciones. Se asume por lo tanto que el in
cremsnto recal de viviendas es todavia nenor.

- 15) Debe advertirse que en estimaciones donde se in -
cluye la poblacidon de toda la RepUblica se han %o
madoc 6 miembros por familia. -

16) La informacibén sobre 2l destino de las congtruccio
nes terminadas no estd disponible. Sin embargo -
el porciento promedioc que de las consbrucciones au
torizadas por la Municipalidad de Guatemala se des
tino a los renglones "vivienda particular" y "vi —
vienda y renta" durante los afios referidos es el -
siguiente:
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El cconomista Guatemalteco Marco Antonio Ramirez,
partiendo del censo de la vivienda de 1949 y estimando
el incremento anual quc ha experimentado la construc -
cidén durante los Nltimos afios determina, en wn estudio
recicnte, (en la rcvista "signo" dedicada a la vivien-
da, Enero 1962, No. 6, la. 2a. época) un déficit de --
mi3s ¢ menos 40 000 viviendas tan solo en la Ciudad de
Guatemala. Déficit al que le agrega mis de 1 000 uni-
dades por afio, sin Homar todavia en cuenta la reposi--
cidn y el desuso.

Una estimacidn bastante completa, es la que llevd
a cabo el asesor Rolandc Palma, de la Direccidn Gene--
ral de Estadistica para los afios 1959-70 (17). Revi--
sando la seriedad en ¢l procedimiento utilizado asi -
como la informaciédn tomada como base opino que es una
estimacidn que merece crédito.

En dicho estudio la proyeccidén de los datos hasta
1970 se hizo tomando en cuenta que no han tenido ni van
a tener una variacidén significativa los siguientes fag
tores: a) la composicibn de la familia censal, o sea
el promedio de nlmero de personas por familia, b) la -
distribucidn porcenﬁual de la poblacidn urbana y rural,
c) la forma y ritmo de comstruccidén de la vivienda, S0
bre todo cn el sector rural. También los calculos so-
bre los aspectos referentes a viviendas en mal estado,

. ——— . o ———— e ——

2

Afig Area autorigzada mt %
1957 298 586 £9.8
1958 290 347 66.0
1959 222 386 ©7.5
1960 259 370 65.2
1961 201 351 65.1

17) Revista Industria. No. 6 Sept 1960. Cémara de In -
dustria y Comercio., Guatemala,




viviendas que necesitan mejoras parcislcs y déficitv ha

bitacional, representan ua minime vara el sector rura
ya que estos se hicleron con base cn el sector urkano.
Al referirse a "Viviendas Existentes” dcbe acla -
rarse que dentro de ellas so incluye: a) un porcenta-
je de viviendac en mal cstaco, b) otro de viviendas --
gue necesitan mejoras parciales, ¥ ¢) un porcentaje de
déficit habitacional, o sea aguellas viviendas que alo
jan 4 y mis personas por cuarto (ver cusdro respechiva)
En 1o que se reficre a "Viviendas cn mal estado”
se estimbd un 16.3% que exigen reemplazo; este mismo por
centaje se aplicd para todos log aflos a partir de 1859
Ganto para el sector urbano como para el rural por care
cer de informacidn por scparado para ambos sechores.
Para ¢l ano 1959 sc deben reemplazar, de acuerdo con -
dicha estimacidn, 122 100 unidades de¢ viviendas, ¢ vi-
viendas simplemente, ¥ para el afio de 1970 169 0CO =i
¢s que en el transcursco dc los afios anteriores no sc -
hubicran reemplazado c¢n su totalidad o parcialmente, -
las viviendas en mael estado (var cuadro correspondiente)
En cuanto al "d&ficit habitacional” aclara gue un
27% de las viviendas o unidades de vivienda tiene 4 ver
sonas y mas por cuarto lo que constituye un hacinaomien
to demasiado denso "para llenar el déficit cuantitati-
vo de habitacionalidad -dice el estudio cisado- o ses
estiméndose 3 personas por cuarto, como maximo (ezta
estimacidn se hizo con base cn el promedioc que arnojd
el Censo de la Vivienda Urbzna en 1949, asi como tam-
bidn se tomaron en cuenta las estimacloaes de otros -
paises latinocamericanos), se¢ necesitaris vn 24,.0% a—-
dicional de viviendas, o sca que para el sic de 1C¢5¢
tendrian que construirse 181 300 més las va ewishon—-
tes; ¥ para ¢l ano de 1970 tendrian que conshyuirss -
250 900 unidades de vivienda azdicionalcs, si es gue -
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no se ha llenado el déficit habitacional, parcial o to
talmente, en el ftranscurso de los afios anteriorest(ver
cuadro respectivo)

Cuadro No. 1
ESTIMACION DE LA POBLACION DE LA REFUBLICA AL 30 DE
JUNIC DE CADA ARO, POR URBANO RURAL, ANOS 1959-1970

ARo Poblacibén . .- Poblacidn Poblacién

total (1) urbana (2) rural (3%)
1989 3 660 800 915 200 2 745 600
1960 % 770 700 942 700 2 828 000
1961 3 883 800 QY0 700 2 912 900
1962 4 000 500 1 GO0 100 3 Q00 200
1863 4 120 300 1 030 100 2 0S80 200
1964 4 243% 900 1 061 Q00 3 182 900
1965 4 391 200 1 092 800 3 278 400
1966 4 502 400 1 125 600 2 376 800
1967 4 6357 400 1 159 300 4 478 100
1968 4 776 600 1 194 100 3 582 500
1969 4 919 800 1 229 900 3 689 S00
1970 5 067 400 1 266 800 3 800 600
Cuedro No. 2

ESTIMACION DEL NUMERO DE VIVIENDAS EN LA REFUBLICA
AL 30 DE JUNIO DE CADA AfO, POR URBANA Y WURAL.
ANOS 1959-1970

Afio Total viviendas viviendas ur Viviendas
(1) banas (2) rurales (3%)
1959 749 000 197 700 551 200
1960 771 500 205 600 067 900
1961 7G4 600 209 700 584 900
1962 818 500 216 000 602 500
1963 843 000 222 500 620 500
1964 868 300 299 200 639 100
1965 894 300 236 000 658 300
1966 921 200 243 100 678 100
1967 948 800 250 400 - €98 400
1968 977 300 257 900 719 400
1969 1 006 600 265 700 740 900
1970 1 036 800 27% 600 763 200

Nota: 1las cifras fueron redcndesdzs.




Cuadro No. 3

ESTIMACION DE VIVIENDAS EN MAL E5TADO, VIVIENDAS
SUB. NECESITAN MEJORAS FPARCIALES, Y DEFIGIT HABITA
CIONAL AL 20 DE JUNIO DE CADA APO A0S 1959-1970

Afio viviendas en mal'estado Viviendas que  Dé&ficit

Total urbanas rurales ~  necesitan mejo habitacio
ras parciales nal.
(1 @) (3) (4) (%)
1959 122 100 %2 200 .89 900 299 600 181 300
1960 125 800 %23 200 - 92600 308 &00 186 700
1961 129 500 34 200 95 300 317 800 192 %00
1962 135 400 35 200 & 98 200 327 400 198 000
1963 137 400 36 300 . 101 100 337 200 204 000
1964 141 €00 37 400 104 200 347 300 210 100
1965 145 800 38 500 107 300 357 700 216 400
1966 150 100 39 600 110 500 368 500 222 900
1967 154 600 40 800 113 800 379 800 229 600
1968 159 200 42 000 117 300 390 900 236 500
1969 164 100 43 300 120 800 402 600 24% 600
1970 169 000 44 600 124 400 414 700 250 S00

Nota: Las cifrag fueron redpndeadas.

En ¢l presente trabajo para estimar la necesida-
des habitacional s del pais he aplicado la férmula uti
lizada en Chile de acuerdo con el concepto de "produc-
tividad habitacional' presentada en la seccidn corres-
pondiente a Estudios Matematicos, durante el V Congre-
S0 Argentino ya men ionado con anterioridad. Dicha for
mula considera los dos factores: coeficiente de creci
miento anual de poblacidn y duracidn nmedia de las vi--
viendas. Esto nos permite calcular la produccidn anisl
normal de viviendas de la manera siguiente:




- 1 000 u
p (1-e~")

Cn

Siendo:
u= coeficiente de aumento de poblacibdn.
n= vida Gtil de las Viviendas.
p= nlmero de personas por vivienda.
e= base de los log. neperianos.

Por lo tanto suprimiendo el exponente negativo en
el dencminador:

1 000 u

1
p (1- i )

Cn=

En ¢l caso de Guatemala los resultados serian los
siguientes:

u= 0.03%
p= 6 (numero de personas por familia en la Rep.)
n= 50 afios.

cp=1000 (0.03) - 30 ) 30

6 (1m0 70002 006 (1 1o 6 (1~ 1

™" e.eV2
0 30 ) 30
, 1 1

6 U-smeomessy © (vzg) & (1-0.22%2)
= 20 S - De donde: Cn= 6.4

6(0.7768) 4,66

Ahora bien, si la poblacidbn total es de 4 milloncs de ha
bitantes (poblacidn estimada a 30 junio 1962=4 005 378)-
se requiere la construccidn anual de: |

6.4 (4 Q00)= 25 600 unidades de vivienda.
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De estas 25 600. viviendas, de acuerdo con la distri
bucidn porcentual aceptada de nuestra poblacibn, tofres
pondceria un 7% al sector urbano y un 2% al sector ru~
ral. Is decir que les unidades de vivienda requeridas
anualmente serian:

Numero de viviendas %
Total 25 600 100
Sector urbano 19 200 75
Sector rural & 400 25

Estas cifras comprenden nada mas la cantided de vi
viendas necesarias para que ¢l d&ficit habitacional no
se incremente en funcidn del crecimiento anual de pobla
cibén, Desde luego estas cifras hacen caso omiso del dé
ficit de vivienda que actualmente se confronta en la re
piblica. Debide a la falta de informacidn adecuada no
conocenos el ritmo de la construccidn de viviendas fug
ra de la Ciudad Capital y menos las caracteristicas --
que las mismas presentan, perc esto no nos impide com-
prender que dicho ritmo es insuficiénte para cubrir, -
ni en minima parte los reguerimientos nacionales.

Si por otra parte examinamos el costo promedio por
metro cuadrado de construccidén, mis el terreno y servi-
cios estrictamente indispensables, cotizados a los pre-
cios actuales de mercado, vemos que una casa minima tie
ne en el area urbana, un precic superior a §.3%,000.00 -
para el consumidor (18) el cual de acuerdo con el prome

e — i — e W T ———— ——

18) Una encuesta entre personas dedicadas a la construc
cidn en la Ciudad de Guatemala nos permitid llegar

a los siguientes precios: 2
Estructura de Concreto Q.65.00 mt.
Mixto con btecho de concreto " 60,00 "
Mixto con techo de lémina " 50.00 "
Blocks de cemento " 40,00 "
Adobe mA35.00 ¢

(Se advierte que el "acabado" determina el precio .finaly-
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dic de ingresos es practicamentefimﬁbsible de alcénzar
sin un plan de financiamientsé elaborado cuidadosamente.

De mancra que para atender lademanda eh ¢l séctor
urbano se necesitarian 19 200 casas al precioc minimo -
promedio, para cabeceras departamentales y municipales
del pais, de Q.3,000.00 cada uha lo cual nés da un to
tal de Q.57.6 millones. Para el sector ruial_6 400 -
casas a un costo minimo promedio de Q.1 000 cada uha,
nos da un total de Q.6 .4 millones, Es-decit sc ncce-
sita una inversidn de Q.6440 millones ( SESENTICUATRO
MILLONES DE [UETZALES) anuales, suma poT demas consi--
derable en niiestro pais cuyo ingfeso nacional es de --
més o menos diez veces esa cantidad.

Ahora bien, Guatemala se encuentra en una situa-
cidn tal en gue lo mAs importante no es determinar el
nimero exacto de casas, cuartos o ambientes habitables
necesarios para gque cada persona viva comodamente. --
Claro esta que los esfuerzos para definir con la mayoer
precisidn nuestras nccesidades recales, actuales y futu
ras evaluar los recursos disponibles y establecer me--
tas de accidén a largo plazo son urgentes. En nuestro
medio casi todo es urgente. Pero en este momento en -
una escala de prioridades no ocupa el primer lugar el
problema de ihformacidén ya que esta es deficiente y ~w
con seguridad continuard deficiente, no sblo por la --
inadecuada estructura administrativa que tenemos, la -
cual no puede proporcionar informacién estadistica com
pleta, sino porque aunque pudiéramos en algin momento
llegar a establecer patrones y criterios unifermes; el
obtenerlos, clasificarlps ¥ sacar conclusiones seria -
lento, llevéndonos a saber siempre después que es "lo
que debimos haber hccho".

51 nos faltan en Guatemala cuarenta mil o cuaren-

ta y cinco mil casas de todos modos es inminente una -
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reorieénticidn de nuestré politica, aunando ruestros eg
fuerzos ¥ ajﬁstando nuesttos procedimientos para ﬁoder
cumplir siquiera coh una pequefla cantidad de ellas a--
nualmentes _
BEsto es el nlcleo de nuestro problema: Definir -
una politica adecuada, crear los mecanismos e instru -
mentos tecnoldgicos y financieros para desarrcllar una
accién concreta, positiva, realista e inmediata.
D¢ todas maneras y puesto que el campo del prescn
te trabajo se circunscribe a los aspectos financieros
de la cuestiodn, estimo recomendable en cualgquier pro--
grama de financismiento seguir el andlisis ordenado de
todos los aspectos por cubrir utilizando un criterio <
integral. Un buen punto de partida seri determinar:
a) La importancia que dentro de la politica econbmica
del pais tiene la politica de inversidn en vivienda
y el orden de prioridad que a la misma se le asigne,
ademéds del monbo a invertir. (en nuestro medio es-
to se dificulta debido a nuestros habitos tradicio~
nales en la politica nacional)

b) Procedencia de los fondos necesarios.

¢) Politica de distribucidn de las inversiones.

d) Mecanismo de aplicacion plblicos y privados.

@) Aspectos complementarios. (19)

——— e — —— i —— iy T

18) Este Orden es més o menos el mismo que se siguid en
el V Congreso Argentino de Financiamiento de la Vi
vienda llevadc a cabo en Mar del Plata en 1960,
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FINANCTIAMIENTO
Hasta ahora nuestros recursos financieros no han

sido aprovechados en 1~ debida forma. Bsto es nuy --
grave, sobre todo cuando al examinar lo expuesto hasbta
agui enfatizamos la afirmacidn que ya se haciera una -
vez: Problema de vivienda equivale a problems finan -
ciero, cualquicra que sea ¢l ¢nfoque que s¢ busque a -
su cabal planteamiento. Con las caracteristicas due -
prescentan las corrientes de ingreso y COnsume €n nues-
tra poblacidn no podemos esperar que por su propio im-
pulso o por generacidn espontanea surjan soluciones —-
rcales. Una reflexidn tedrica sobre el déficit de ha-
bitacidén y el ingreso nacional del pais puede hacernos
conceblir un programza rotativo que impligue el costo de
un pequernio porcentaje de este Gltimo. Sin embargo el

crecimiento de los recursos reales (Instituciones de -
Crédito, Seguros, Valcres.) siempre es mucho mis lento
que la velocidad con que la carencia de habitacidn au-
menta.

Si bien e¢s innegable la urgencia que tenemos de -
més ambientes habitables, 2 nadic se le ocurriris ante
poner esta necesidad a la produccidn de bienes de con-
sumo y, ¢n nuestro caso, a la necesaria consolidacidn
de nuestra infra-estructura econdmica. Es por ello -
que todas las reuniones llevadas ultimamente a cabo so
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bre ¢l tema tratado, enfocan la atencidn en las entida
des financieras publicas y privadas.

Canpo de Accidn
Ya. se ha observado gue de acuerdo con su relacidn

ingreso-gasto, nuestra poblacidn se agrupa en tres seg
torcs, aungue los limites no puedan trazarse con mucha
precisién: (20)
1) Poblacién cuyos recursos son insuficientes para
cubrir sus gastos.
2) Poblacidn que puede cubrir sus gastos y cuenta
con una pegueia capacidad de ghorro.

%) Poblacidén cuyos ingresos son superiores a los-
gastos.

£l primer sector, indudablemente aguel donde la -
necesidad dc¢ obtener habitacibn adecunda es mis urgen-
te, también por ironia, es ¢l gue cuenta con menos po-
sibilidades para poder obtcnerla. La tnica forma posi
ble dcbemos admitir que radica en las decisioncs ema -
nadas del estado a través de planes y programa estruc-
turados cuidadosamente y llevados a cabo por medio de:
a) una mejor redistribucidn del ingreso y b) recursos
externos para ser amortizados a largo plazo. Perc dg
bemos teomar en cuenta siempre guc cualguier esfuerzo-

inicial deberd ser incrementado en un monto por lo me
nos igual al incremento anual del déficit para que és
te no se acrecicnte. Por otra parte es imposible de-
terminar el limite dende termina el grupo de ingreso-
¥y principia la clase media modesta... Precisamente -
nuestro esfuerzo persigue hacer descender lo mas posi
. ble el limite inferior de este Nltimo grupo logrando-
mayor accesibilidad a uns vivienda por parte de una -

20) La clasificacidn no es nucva en su totalidad. A4,
Lamas en la obra citada varias veces la utiliza, aun-
que cstablece solo dos primeros grupos.
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mayor cantidad de habitantes incorporando sectores de
MCNOresS r'ecursos,

Sclucioncs Financieras !

Es un hecho qut la baja renta nacional determina
una reducida capacidad de ahorro de la poblacibdn, por
lo gque para inducirle a realizar un esfuerzo de capita
lizacidn es necesario proporcionarle un incentiveo nuy-
fuerte. Al mismo tiempo, aunque la naturaleza de cste
trabajo nos impide extendernos sobre el financiamiento
de la vivienda de intcerés social, no estd de més men -
cionar el cmpréstito come mejor solucidn en nucstro me
dio.

El tratar de desarrollar répidamente el hébito de
ahorro con un sentido puramente social y educativo, ha
tropezado con enormes dificultades en Guatemala. Si a
esto le agregamos las oscilaciones propias de la inesta
bilidad politica y las tendencias inflacionarias, lau-
dificultadc: se acrecienta. Sin embargo las Solucio -
nes Financieras adecuadas a nuestro prcblema residen -
¢n los mecanismos que sistematicamcnte, consigan cap -
tar ahorros para ser canalizados en el sector vivienda.

Por lo tanto considcramos como principales solu -
cicnes financleras para nuestra clase media:

1) Ahorro y Préstanmo.

2) Ahorro libre.

3) Instrumentos Auxiliares.

Los siguientes trazos tratan de presentar sus ca
racteristicas mis sobresalientcs.

Ahorro v Préstamo y Ahorrc Libre

En nucstro medio tradicionalmente la captacibn de
ahorros se ha hecho a través de Bancos, Compafilas de -~
Seguros e Instituciones de monores aslcances, y a pesar
de que disposiciones legales y atractivos de bdrden co-
mercizl han hecho que una partc minima de la mgsa de -
recursos asi obtenidos se¢ invierten en vivienda, no es
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sino hasta fines de 1958 cuando se ha instituido un sis
tema que tiene ccmo finalided fundamental ¢l financie-
miento de vivienda. Ello es Ahorro y Préstamc.

En Guatemala, aprovechando la experiencia Latinoz
nericana se adoptd el sisteme contractuzl, en contrapo
sicifn con las Ascciaciones Norteamericanns de tipo -
libdre. A la fecha en Latinoamérica, sobre todo cn -
aucstro pals, los resultados obtenidos, como puede ver-
s¢c mas adelante,no son impresionanteos si se comparasn -
con los de los Bstedes Unidos.

Las razones son cbvias puesto gue no sblo en Nor-
teanérica el ahorro y préstamo tiene mis de 130 afios -
Ge funcionamiento, sino que su expansién maycr se ha -
dado en los Gltimos 20 anos influido por diversas con-
diciones locales y 2l la Gltima guerra. Ademés cn -
su evelucién ellas han atravezado por todas las fases,
desde la serie cerrada en sociedades a término, hasba-
su formna actual que les permite alta liquidez y en don
de ol mnneje de dinero con un interés comparativamente
alto en el mercado, ¢s la base d:1 &éxito comercial, -
Bs factible por lo tonto esperar gue cn nucstro nedio-
el ticmpo y la educacidn con la consiguiente reforma -
en los hAbites de ahorro haga crecer el nfmcro de par-
sonas intoeresadas ¢n ¢l use del servicio.

Lomas c¢ita a2 Bodfish y Theobald al enfocar las -
condicicnes de operacidn del sistema "Todas las Insti-
tuclones, hasta cierto punto, son hijas dcl medio am -
biente, pcr lo gue, para tener una idea clare de las -
JInstitucicnes de Ahorro ¥ Préstamo modernas, se debe -
mirar hacia atréas a las circunstancias, perscnalidades
y problcmas relacionados con su comienzo v desarrollo.
Todas han tenide algo que ver en la formacidn de sus -—
principios y en la direccidn de su politica...los dos-
objetivos principales de la Institucibn-economia y ca-

sa propia- sicmpre se mentuvieron, pero cn cl transcur
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so del tiempo se introdujoron modificacioncs en 1le prac
tica del sistema gue hicicron obtenibles csbos objeti-
vos més eficazmente...Que el (mico gula del futuro es
¢l pasado es tan cierto en lc gue respects a la pricti
ca de Ahorro y Préstamoc como lo es para cualguier acti
vidad humana...Bl progreso cn el sistema de Ahorro y -
Préstanmo ha sido evolutivo. Muchas pricticas y planes
se han probado. Alguncs han obtenido un éxito tan  ~
grande gue han sido adoptados finalmente. A otros se-
les ha encontrado fallas y se les ha descartado. Hay-
otros que han necesitado variacionecs ¥y cambics antes -
de scr satisfactorios. Varios cambios se requeririn y
prepondrir . en ¢l futuro. Aquellos que estén femilia-
rizados con la historia del pasado probablemente no co
meterdn el error de resistirse a btodo cembio o de se -
guir un scendero que la expericncia ha demostrado no -
ser aconsejable'., Y la experiencia en nuestro medio -
ha demostrado lo acertado de Bodfish y Theobald sobre-
el particular,

Los diferentes tipos de Instibucidn pueden clasi-
ficersc cn tres grupos clarsmente difercnciados:

1) Institucicnes a término con planes de¢ opera --
cion de series cerradas,

2) Instituciones permanentes con planes de series
abiertas.

3) Institucicnes con planes de tipo contractual.

Las primeras, cuyo modelo tipico fueron las aso -
ciacionegs de amigos, si bien tienen el mérito de ser -
las que iniciaron este campo de actividad, actualmente
ne son recomendables por las limitaciones que presen -
ten y 1la imposibilidad de generalizar sus scrvicios.

Las segundas . : constituyen el avance més signi-
ficativo hacia la sistematizacidn decl servicioc. Ya no
son "a tlérmino" sino "permanentes" ¥ sus principios e
innovaciones todavia funcionan en asociaciones Nortea-
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mericanas y Furopeas, aln cen canpos distintos al de vi
vienda, uno de c¢llos desvincular la idea del ahorrador
de la del prestatario, otro el de prolongar la vida dc
1
de un pequeiio grupo. Tambilén en algunas de sus varian

Institucién mis 21lA dc las necesidades satisfechasg

(i

tes incorporzsn la posibilidad de usar cucntzs de ahorro
"facultativas" como en el Plan Dayton citado por Lanas:
posibilidad que permite al shorrante haccer depbsitos de
nanserTa irregular, Sin enbargoe cl nismo autor no reco-
nienda este tipo dec operacidn pucs de ncucrdo con Bod-
fish y Theobald "los planes de ahorro facultativos,
acunguc ideados para un propdsito Gtil, y aunque pro -
vean los medios para que personas con ingrescs irregu-
lares pucdan acumular sus shorros, probablemente no -
han sido tan eficaces pars alentar la economia como -~
los planes de pagos regulares. No hay la misma obliga
cién cxterna o incentive para alentar al ahorrador ha-
cic las aportaciones sistemAticas”,

Perc scm las 0ltimas las que nos pueden dar unae -
sclucidn real, en forma sistematizada, al problema de-
iz habitaciodn.

Su forme tipicz ¢s la linca recta dividida c¢n dos
cGapas a) periodo Ge integracibdn y b) pericdo dec amon-
tizacidn.

Durante &l periode de integracidn el suscriptor
de un contrato ahorrard en forma sistemAtica y poricdi
c2 por ne®ic de una cuota fijs monsusl un parcicnto
prcfijado del nmonto de diche contrato.

Bs decir, uwn por ciento del valor del inpnveble -
gue ha previsto adquirir. El por ciento a inbegrar cs
decreciente, de acuerde con el punto de vishka actuarial.
atendicendo a la extonsidn del periodo dc ahorro. Este ;
criterio corrccte financieramente, permite A scectorce-
de menor capacidad periédica de ahorro, participar ¢n

cl sistema al mismo tiempo que 1o da gran flexibilidad
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de opcracidn para cambics de plan. .

La . centidade . a integrar en nuestro sistema osci
1z entre el 50% y el 25% del valor del inmueble, de --
bicndo cubrirse en periodos minincs de 2 y 10 afios res
pectivamente. Dursnte ¢l periodo de integracidn, y co
no costo del servicio, ¢l suscriptor paga a la Institu
cibn por concepto de gastos bancarios, w P del valor
nominalil del contrato que ha sido autorizado por la H.-
Junta Monetaria (21). Fste porcentaje se cobra de las
prineras cuotas entregadas al Banco. Luego de cubier-
tcs los gastos bancarios, los ahorros del suscriptor -
principian & percibir un 4.% de interés anual, capita
lizable mensualmente, hasta ¢l final del periodo de in
tegracidén, Adicional al interés cstablecido, el ahorro
¢n los contratos de 5 afios en adelante obtiene una bo-
nificacidn que se entrega ¢n efectivo al finalizar el-
periodo de integracién.

Unn vez terminado dicho periodo 7 cubiertos los -
requisitos previstos, ¢l tenedor del contrato recibe -
su aborro neto y ademds un préstamo hasta por ¢l por -
centaje gue, de 2cuerdo con el plan respectivo, sea el
ceomplenentc para alcanzar el valor de la casa.

La sumz suscrita (formada por ¢l zhorro mis el -
préstamo) pucde utilizarse en: compra de casa, compra
de terrenc y construccion de casa, construccidn sobre-
un terrenc propio, ampliacidén o modificacién de lo ca-
sa propia y liberacién de un groavamen hipotecarioc gque-
pesare sobre ung casa propiedad del suscriptor.

Al ser utilizada la suma suscrita en cualguicra -
de los renglones nencionados, ¢l suscriptor debori -
anortizar c¢l saldo neto.: que adeude al Banco, por me -

dio de cuotas mensuales. Dichas cuotas comprenden tan

21) Articulo 18 dcl Reglamento de los Bancos de Ahorro
y Préstomo para la Vivienda Familisr. Enero 20,1954,

e
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to una cantidad destinada a amortizacidn de capital co-

mo intereses del 8% anual, sobre saldos insolutos mensua
les calculada por el procedimiento de cuota fija nivela

da. Bn general, fuera de la cuota de amortizacidn para

el plan de 2 anos, el restc de los plancs tiemen cuotbas

cuyo monto oscila alrededor del 1% la suma suscrita.

Al observar las caracteristicas mencionadas arribs,
nos explicamos gue nuestros planes presenten un atracti
vo poco comercial, sobre todo si se comparan con 1o0s me
Xicanos y sudamericanos. For una parte, el alto porcen
taje de integracion requerido en los periodos cortos u-
nido a lo elevado de los gastos bancarios, y por otra,
la falta de hAbito de dorro sistemitico en la poblacidn
guatemalteca unida a nuestros conceptos tradicionales -
gque nos han acostumbrado a una economia de caridad en -
lugar de una politica de bienestar, hace que se esperen
solucicnes milagrosas resistiéndose a realizar el mini-
mo esfuerzo para obtcner los satisfactores deseados, Eg
ta actitud es por supuesto equivocads. No importa cual
sea ¢l nivel econdmico de todo ciudadano este debe te--
ner concicncia de que para alcanzar una vivienda el uni
co medio que ticne c¢s ¢l esfuerzo personal. Sin embar-
go a medida gue el sistema se consolide permitira la --
crecacion de nuevos estimulos al ahorrante y como conse-
cuencia un ingreso al sistema de mayor nimero de sus--—-
criptores.

Los criterios demasiado optimistas sceguidos al re
dactar la Ley dec Bancos de Ahorro y Préstamo para la -
Vivienda Familiar cn 1948 (decreto 541) ha sido necesa
ric modificarlios de acuerdo con la experiencia obteni-
da durante el tiempo que lleva funcionando la Institu-
cidén. Experiencia que, aunque bastante corta, refleja
el comportamiento de la comunidad y las limitaciones -

con que toda actividad nueva tropieza.
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Durante los arios de trabajo del B.I.S.A. los re -
sultados obtenidos son los siguientes: (22)

COﬂceptO 1959 1960 1961

Nimero de Contratos
colocados en el afio - 719 688 818

Suma Suscrita
( en quetzales) 2 787 500 2 707 500 2 435 Q00

Como se ve en el ano 1960 se vendierén mencs con-
tratos que en 1959 y 1961, Al mismo tiempo el capital
nominal demandado por los suscriptores experimentd una
ligera baja a partir del primer afio. La razdn, aparte
de las naturales variaciones en la demanda de intangi-
bles, determinadas por nuestros movimientos politicos,
estriba en gran parte en la lentitud de la actividad e
condmica del pals y en la limitacidén de los alicientes
que contemplaba la ley. o

En octubre de 1961 el Congreso Nacional promulgd
el decreto 1487 reformando la ley a guc hemos hecho re
ferencia introduciendo innovaciones gue, no solo aumen
taran la demanda del servicio por el pliblico, sino a--
portardn elementos de congservacidn para los contratos
de ahorro y préstamo. Al respecto basta mencionar la
reforma al articulo 9o0. gque autoriza al B.I.S.A. a re-
nunciar en favor del suscriptor, ain en caso de resci--
sidén del contrato total o parcialmente a los gastos --
bancarios. Ademds, la facultad que permite incluir, -
en el articulo 10o. como aliciente adicional la cldusu
la de sorteos de premio ¢n efectivo, hasta por un mon-
to igual al valor nominal del contrato respectivo,

— L —— o —— i ———

22) Memoria del B.I.S.A..1961.

| 1%
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Pero quiza mas importante aln, es la posibilidad
de ampliar el sistema de mhorro y préstamo permitiendo
agregar a los planes contractuales planes de ahorro 1i
bre, similares a los que ya hace tiempo funcionan en o
tras comunidades (arts. 4o0. y 60. reformas citadas) -
asl como la autorizacidn para prestar servicics de fi-
duciarios en actividades de urbanizacién de terrenos,-
administracién de lotificaciones y edificacién y admi-
nistracidén de viviendas incluyendo una definicién de -
los 2lcances Jjuridicos del fideicomiso.

Por lo tanto no es aventurado asegurar gque poco a
poco se permitird la cxpansidn en las actividades y es
to desde luego traerd por parte de las instituciones -
de ahorro y préstamo la necesidad de que el estado a -
través del sistema bancario contribuya a afianzar el -
funcionamiento de ellas.

En contraposicién al sistema contractual algunas
instituciones norteamericanas y sudamericanas utilizan
sistemas de ahorro libre. Las reformas hechas a nues-
tra ley permiten ya a nuestras entidades introducir €s
ta nueva forma de captar ahorros con destino a vivien-
da contribuyendo a difundir la utilizacibn del servi -
cio. BSeria interesante estimar los resultados a obte-
nerse si se adiciona al ahorro libre la posibilidad de
adoptar una forma similar a la del ahorro contractual
(evitando retiros, sin moras y fijando un monto como ~
meta ademds de un ticmpo minimo) pudiendo garantizarse
un préstamo gue, auvnguc difiera proporcionalmente del
monto del contrate tipico, signifique una ayuda efecti
va para que el ahorrante adquiera su vivienda. Se es-
pecula sobre los procedimientos que pudiera llenar cl
espacio representado por la espera invariasble del pe——
riodo de integracién. E1 ahorro libre representaria -
quiza un mecanismo tan eficaz como el de cubrir dicho
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periodo de espera con recursos ajenos al sistema (em-
préstitos) y desde luego més factible.

La experiencia ha demostrado que, de los ingresan
tes al ahorro y préstamo contractual solamente un por-
centaje bastante bajo es €l que llega a utilizar el -
crédito. Esto se traduce en malas relaciones plblicas
de la institucidén y efectos psicoldgicos negativos; en
tonces ¢Porqué no tratar de neutralizar dichos efectos
por medio de un sistema gue combine las dos posibilida
des en un sistema mixto?

Supongamos que los ahorrantes en un sistema libre
se adhieran a planes de ahorro siguiendo leyes de pro-
babilidad (23) hipoteticamente el rendimiento financie
ro de ambos es similar. Pero en la prictica hay dife-
rencias cuya evaluacidn matemdtica es muy dificil.

En primer lugar en un sistema libre sin normas gespe
pecificas para los ahorrantes, existird 1la tendencia a
reunir el porciento correspondiente al periodo de inte
gracidn, en un tiempo cualquiera y fuera del sistema,-
lo cual haria bajar rapidamente la acumulacidén de re--
SeIVas.

Adends la mora en la integracién que en un sisbe-
ma contractual favorece al financiamiento, pues da una
mas: de recursos utilizables con mayor flexibilidad al
prorrogar la entrega del préstamo, en un sistema libre
produce resultados contrarios. Este efecto desfinancia
dor se neutralizaria solamente contando con un gran ni
nere de ahorrantes puros y cuyos objetivos al ahorrar
sean diversos.

Es por ello quc debemos estructurar un sistema --—
mixto con alicientes para uno y otro btipo de ahorran-

e ey . —— —— — —

23) En el volumen que recoge los trabajos del V. Con-
greso Argentino de Financiamiento de la Vivienda -
(obra citada) pueden consultarse estudic matemdti-
cos sobrc el particular.




—49_

te en el que s¢ permita la firma de wn convenio de prés
tano siempre sobre bases prefijadas.

. Pero de¢ todas maneras, yz sea gue el sistema sea
contractual, mixto o libre, es decir sin obligaciones
impostergables, el prestigio del ahorrco y préstamo co
mo institucién del financiamiento de la Vivienda depen
de de su capacidad para atender a los solicitantes de
crédito que cumplan con los requisitos cxigidos y a las
facilidades de amortizacidn que a dichos créditos se o
torguen.

Entidad Central
El sistema contractual debe financiarse por si mig

no, con las bases que le da la serie sbierta: reservas,

efectos de mora y caducidad. TFuera de Guatcmala, tam-

bién se utilizan otros mecanismos gue ayudan al finan-

: ciamienbto tales como el redescuento y eventualmente la
congelacidn parcialdel ahorro.

Los planes de ahorro y préstamo de Guatemala pre-
sentan la caracteristica de ser autofinanciables cada
une de ellos lo cual si bien asegura una politica nmis
conservadora por parte de¢ la Empresa y satisface a las
autoridades, tzmbién contribuye a hacerlios menos comer
‘ciales y por lo tanto carcntes de atractivo para el --
consumidor. Basta examinar los porcentajes de integra
cidn exijidos cn los periodos cortos asi como los pla-
zos de amortizacién ya mencionados on pArrafos anterio

res.

Hasta ahora no contamos con mecanismos gue colabo

. ren al financiamiento mis liberal, como serla el redeg
cuehto de cartera por una c¢ntidad central, aungue tar-

de o temprano deberd llegarse a ello, scbre todo ahora

que las autoridades bancarias han recibido solicitudes

para que se autorice c¢l funcionamiento de por lo menos

otras dos entidades ginilares.
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Una empresa aislada podria tomar precauciones cone
tra el desfinanciamientc redescontsndo cartera y alim re
tardando la devolucidn de los planes caducados, pero al
tratarse de un sistema ¢l planteamiento debe hacerse so
bre bases distintas,

La constitucién de unaentidad central no necesaria
mente supone fuerte capital inicial aportado por el es-
tado sino més bien la institucidn de los medios de con-
tar con recurscs para la estebilizacién de los présta--
nos. Un capital inicial fuerte, talvés produciria una
répida expansidén artificial del sistema en los primeros
afios y una probable caida en los afios subsiguientes de-
bido a la lenta rotacidén propia de las operaciones hipo
tecarias, :

La Legislacidn Chilena tiene normas que convendria
estudiar con deteninmiento. Un ejemplo: ZEstablece un -
impuesto del 9% sobre las utilidades del cual se exinme
@ las Empresas gquc construyan viviendas para cl perso--
nal, aportando capital a sociedades de viviendas econbd-
nicas o ahorrando en las sociedades de ahorro y présta-
mo. A pesar de ello se ha sugerido establecer un impueg
to sobre utilidades a faver de una Caja Central, del --
cual los contribuyentes se eximirian adquiriendo Bonos
de la Institucidén por un monto superior al impuesto.
Estos bonos devengan un interés anual bajo y el contri.
buyente estaria obligado a comservarlos durante un de--
terminado periodo de tiempo salvo caso de muerte, diso-
lucidn o p. go del impuesto imputado. Después podrin --
ser readquiridos por la caja o aplicados a nuevos irpues
tos de los afios siguientes al (ltimo prefijade. E1L fun
damento de dicho mecsnismo es posible adoptarlo en nues
tro medio.

Otra forma de allegarse recursos puede scr el gra-
var los predios o casas cuyc valor y 4rea construida so
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brepasa determinados limites, gravamenes de los cuales

el contribuyente podria eximirse por el nismo procedi--
miento. De hecho estos impuestos serian préstamos for-
z0sos a la Entidad Central y redundarian al final en -

una mayor liberalidad y un mayor volumen de operaciones
de los Bancos de Ahorro y Préstamo con la consiguiente

extensidén de sus operaciones a sectores de menores re--
Cursocs.

En todo caso, la incorporacidn de una entidad cen-
tral al sistema de ahorro y préstamo debe ser contempla
da de inmediato como garante de la fluidez normal del--
crédito y no esperar unz situacidn de emergencia.

Congelacidn parcial del shorro

Otro elemento que puede introducirse y que induda-
blemente contribuiria a evitar el desfinancizmiento de
los planes al mismo tiempo que permitiria a estos hacer
se mis liberales es ¢l destinar una parte del ahorro, -
correspondiente a un porcentaje del valor de la casa, a
la adquisicién de valores que quedarian congelados has-
ta la extincidn total de la deuda hipotecaria. Al can-
celar la deuda, el prestatario entrapd a gozar del ca-
pital y ademés de un interds atractivo que puede ademis
inclinarlo a no liquidar sus valores sino conservarlos
como una especie de ahorrc puro.

El procedimicnto sec ha seguido en algunas entida--
des sudamericanas con resultados satisfactorios tanto -
en el aumento de los rendimientos como en una considera
ble reduccidn de los riesgos del desfinanciamiento men-
cionado,

Ahorro v Préstamo e inflacibn

Aunque las fluctuaciones de precios en Guatemala -
no son tan sensibles como en otros paises de Latinoame-
rica, siempre se observa la inevitable tendencia al al-

za con su correspondiente aumento en los salarios.
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Estas circunstancias que en operaciones a corto -
plazo no se toman en cuenta significen un riesgo con -
crete en operaciones hipotecarias.

Para el individuo el mecanismoc compensatorio en-<
trec los dos periocdos de integracidén y amortizacidn no
le causa preocupacidén, Sin embargo para una empresa -
de ahorro y préstamo cuyo capital esté invertido prin-
cipalmente en hipotecas a largo plazo puede presentar-
se el caso en que su activo hipotecario no se equilia-
bre con su pagivo monetario.

Israel y Chile han ya establecido el reajuste. El
primero pafa los zhorros y el segundo tanto para los -
ahorros como para los préstamos tratando de que la a—-
mortizacidn, con base en el indice anual de sueldos y-
salarios, constituya un porcentaje fijo de su renta --
tedrica.

En Chile se ha consultado otro tipo de proteccidn
al prestatario, que no afecte al financiamicento gino -
en senbtido favorable: wun tanto por ciento ha sido in--
cluido en la cuota, porcentaje que se resta anualmente
del alza que corresponda a la cuota por aplicacidn del
indice. 8in embargo en los paises que, como Chile, se
registra una inflacidn seria este tipo de correcciones
no hace sino de paliativoe limitadeo no de cura radical.
a la enfermedad. Pero no puede esperarse que institu-
ciones como las de ahorro y préstamo funcionen adecua

damente,

Instrunentos Auxiliares
Dentro de las soluciones financieras que anotéra-

ncs se ha insistido en aquellas que representan una —-
realidad facilmente alcanzable para el pOblico. Es —-
por elle que sobresale el ahorro y préstamc como solu-
cidn de tipo sistemfitico e institucional desde el pun-
to de vista del consumo.
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Pero también debemos tomar en cuenta los instru--
mentos que, por intermedio de las institucicnes, pue--
dan canalizar recursos hacia el rengldn vivienda con--
tribuyendo a proporcionar una mayor liquidez a las mis
mes. Bl proposito légico es el de incorporar dichos -
instrumentos a nuestro medio previas las modificaciones
indispensables para su adaptaciodn.

Nuestra Ley de Bancos de Ahorro y Préstamo para =
la vivienda familiar ha contemplado ya este aspecto, =
determingndo algunos de ellos.

Cédulas Hipotecarias
Los Bancos conerciales tienen limitaciones de br-

den legal y de opervacidn para otorgar financiamiento a
largo plazo. 8Sin embargo el plblico inversionista po-
see recursos muchas veces ociosos y la preocupacion -
del banquero es captarlos e¢ invertirlos. Dicha inver-
sién puede adoptar diversas formas destacdndose entre-
ellas los valores hipotecariocs que por umna parte rin--
dan un interés atractive y por otra contribuyan a ace-
lerar el ritmo de la construccidn.. ‘

Ias cédulas hipotecarias son titulos que acreditan
al tenedor de ellas como acreedor por determinada frag
cién de un crédito, teniendo garantizados hipotecaria-
mente sus derechos juntamenbte con los demis tenedores.
Para llegar a €110 el pnaso inicial es la hipoteca, o -
sea el gravamen constituido sobre el bien raiz como ga
rantia del cumpliniento de una obligacidn. Dicha hipg
teca, después de anotada en el registro de la propiedad
inmueble es fragmentada de acuerdc con la ley medionte
la emisidén de titulos de crédite, lo cual permite que
inversionistas pequefios y grandes los adgquieran obte--
niendo el interés que el deudor pagaria a la entidad -

enisora,
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Actualmente las cédulas hipotecarias que se encuentran
en nuestro mercado estin administradas por una entidad
bencaria que actda como intermediaria entre el deudor
¥y ¢l inversionista,

Dicha entidad percibe una comisidn por el servicio
prestado, comprobando el valor del inmucble pora garan
tizar razonablemente el crédito otorgado, y se encarga
de las operaciocnes de preparacidn, emisién y colocacidn
de las cédulas entre el pOblico al mismo tiempo que ha
ce la provisidn oportuna de fondos para cubrir el va--
lor de los titulos amortizados, e intereses de la deu-
da.

La emnisitn de las cédulas hipotecarias permite 2
la entidad emisora realizar ventas con amortizaciones
a largo plazo al mismo tiempo que recupera el dinero -
rapidamente.

Més flexible que las Cédulas Hipobtecarias c¢s el =
necanismo de los certificados de participacién pues --
por este medio el inversionista puede hacerse cargo de
nontos menos rigidos.

Bcnos de Ahorro

Son titulos que amparan y comprueban depdsitos de
ahorro a término constituido psr sus tencdores en una
institucidn determinada.

Esta modalidad amplia el campo de la invergién fi
nanciera y contraresta la preferencia de liquidez tan .
acentuada en las conunidades latinocamericanas, hacien-
do gue los ahorros tradicionalmente depositados en los
bancos comerciales y amparados por libretas sesn nmenos
suceptibles a los retiros pues tienen el atractivo de
prenios oborgados entre los tenedores asi como una ta-
sa de interés creciente a medida que se acerca la fe--
cha de redencidén obligatoria. Estos atractivos desde
luego se obticnen del deferencial de intereses entre -
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la tasa ebonada a los depdsitos de ahorro tradiciona--

les a plazo menor,

Fomento de Hipotecas Aseguradas
Utilizando las iniciales F.H.A. que en lcs Estados

Unidos corresponden al Federal Housing Administration -
se ha creado en Guatemala ¢l Instituto de Fomento de Hi
potecas Ascguradas. (24)

Lag posibilidades que para el mercado de viviendas
abre csta institucidn son muchas, pues permitird a cor-
to plazo proporcionar montos mayores de crédito para el
usuario a la par que una garantia adicional para la en-
tidad. Sin embarge, serla equivocado esperar que el --
F.H.A. por si solo supere la carencia de habitacidn en
Guatcnala,

En realidad el F.H.A. lo que proporciona es un_se-
guro a las entidodes financieras y comerciales por ne--
dio del cual se garantiza la recuperacidn del crédito.
Bsto desde luego supone un costo adicional para el usua
rio; costo que en algunos lugares de los Estados Unidos
s¢ ha llegado a recargar cxageradanente haciendo gque el
usuaric del crédito desista del servicic. 4

Los alcances y definiciones del Reglamento corresp -
pondiente al F.H.A, para Guatenala son los siguientes:
(25)

a) Entidad aprobada es la persona juridica aprobada por
¢l F.H.A. para pregentar solicitudes de seguro, cons
tituir y adninistrar hipotecas aseguradas.

24) Decrebo nlmero 1448 del Congreso de la RepGblica.
Junio 7/1961.

25) Reglanento de la Ley del Instituto de Fomento de Hi
potecas Aseguradas.
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b) Resguardc de ascgurabilidad cs el documento que emi
te el F.H.A. comprometiéndose a formalizar oportunamen
te ¢l seguro de hipoteca, siempre gque s¢ cumpla con 1los
requlsitos establecidos en el mismo.

¢) Seguro de hipoteca es el docunmento que emite el F.H.
A. garantizando al acreedor el pago de una cbligacion-
hipotecaria, en ca2sc de incumplimiento del deudor.

d) Acreedor hipotecario ¢s el prestamista original, sus
sucesores o causahabientes, de una obligacién hipoteca
ria.

¢) Deudor hipotecario es ¢l prestataric original, sus- 3
hercderos, sucesores o causahabientes de wna obligacibdn
- hipotecaria, '

f) Hipoteca asegurada es una obligacidn con garantia hi
potecaria, ascgurada por el F.H.A; ¥

g) Bonos F.H.A. son los valores que emite el F.H.A., -
para el pago del seguro de hipotecas, en caso de incum
plimiento del deudor.

Las entidades aprobadas, es decir, las que¢ pueden
operar con el F.H.A. son aquellas gque se dediquen a fi
nanciar viviendas estande supeditadas a la2s condiciones
de el Instituto y a la Inspeccidn de la Superintenden-
cia de Bancos. Entre ellas los bancos de ahorro y pres
tame para la vivienda familiar, bancos hipotecarios, -
bancos de capitalizacibn, bancos que tengan departanen
to hipotecario, compafilas de seguros y personas Jjuridi
cas cuyas actividades incluyen las de otorgar présta -
mos, ¥y realizar operaciones hipotecarias siempre que =-
tengan un capital pagado nc menor de ¢ 100,000.00. -
Tanbién se incluye otras entidades como cooperativas R
sociedades mubualistas, y cajas de ahorro cuyas activi
dades beneficien exclusivamente a sus asociados, gque -
tengan un capital pagado no menor de @ 100,000.00 sien

pre que satisfagan al F.H.4A.
El mecanismo en lineas gencrales supone la trami-
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tocidn inicial de un resguardo de asegurabilidad ( el

F.H.A. cobrarid Q 5.00 por millar o fraccidn de millar,

del préstanc solicitado, con un ninimo de @ 15.00, Es

te pago nc se devolverd alm cuando la operacidn sea -
denegada por el F,H.A.) Dicho resguardo cenbiene los
términos y condiciones bajo los cuales se extenderd -
¢l seguro de hipoteca siendo su vigencia de 12 meses
para construccicnes proyecbadas y de © para construc-
ciones cxistontes. Tios préstamos cobjeto de resguardo
de asegurabilidad se concederédn bajo las siguientes -
condiciones:

2) Con la tasa de interés que acuerde la Junta Direc-—
tiva del F.H.A., dentro de los limites que fije la
Junta Menetaria.

b) Con plazos de anmortizacidn de 5, 10, 15, 20 6 25 -
anos;

c) Con monto de préstamo, plan de amortizacidn vy pri-
na de seguro del F.H.A., conforme lns tavlas gue -
apruebe la Junta Directiva del F,H,A.;

d) Ccn garantia de primera hivoteca sobre innmuebles -
debidanente asegurados contra incendio, terrenocto-
¥y otros ricsgos particulares a la localidad.

Los resgunrdos de asegurabilidad se enitiridn en-
casos de préstancs que se destinen a: compra de vivien
da, construccidn, anpliacidn ¥ reparacidn, asi como -
otros casos qu¢ apruebe el F.H.L4.; debicndo pagar el-
deudor los gastos de avalbo, escrituraeidén, ctc que -
ocagione formalizar la ovcracibn.

Una vez recibido ¢l préstano cl deudor amortiza-
rd ¢l capital e intcrescs de acuerdo con las tablas -
de 13 entidad, pagande zdicionalmente las prinmas de -
socguros de hipoteca (1% anual sobre los saldos de ca-
pital), incendio y berrenoto del edificio asi como -
los inpuestos sobre innuebles y comisiones acordadas-
por la Junta Dircctiva del ingtituto.
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Si por incumplimicnto dcl deudor venciere la obli-
gacidén hipotecaria asegurada, el titular o tenedor de -
la nisma tendri derecho, sienpre gque cumpla con 1lcs re-
quisitos corrcspondientes, al cobro del seguro, el cual
serd liquidado entregindole al acrecdor hipctecario bo~
nos F.H.4. por ¢l importe del nismo. Dichos bonos son-
al portador en denominaciones de 100, 500, 1,000 y -
5,000 quetzales, cuyo vencimiento sers el mismo de la -
obligacidn hipotecaria que los origind y devengarin el-
interés que fije la ley.

Desde luego pora los fines del F.H.A. los innuebles
construidos deberan llenar 1os requisitos aprobados por
el nismo en lo que se refiere a calidad, localizacidn y
otras e¢specificaciones especinles.

Como vemos nucstro natural entusiasmo unido a la =
sensible falta de viviendas habitables, genera olas de-
optimismo entre la poblacibn siempre dispuesta a creer
en soluciones milagrosas. Luego 2l enterarge. de la -
realidad con exactitud 1z reaccidn normal trae consigo-
una sensacién de desengafo atribuyendo posteriormente —
2 las medidas sugeridas menos valor del que efectiva -
mente tuvieren. No es dificil pues que 1la eficacia del
F.H.A. se haya estimado en forma poco serena y se cspere
de ella un rendiniento mayor del normal.

Presgtamos Supleéencentarios

4 pesar de los instrumentos nmencionados hasta aqui,
se puede afirmar que nuestra:: técnica:: financiera., en

lo gue sc refiere al renglén habitacidn, sc encucentra
todavia en una fase poco avanzada. Es inpostergable -

una revisidn de los procedimientos gue presten mayor
flexibilidad y fluidez al crédito pnra viviendas.

El financianiento, ya sca a corto o largo plazo, -
debe descansar en las nanos de bancos y entidades espe-
cificas, revisando lz tasa de interés que los préstanocs
debsn tener asi como los cargos adicionales para que no
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exceda la amorbizacidn nmensual de lo que se pagaria -
por un alquiler equivalente. |

Haosta azhora nuestras instituciones en ninglin ca-
so contenmplan la posibilidad de otorgar segundas y -~
terceras hipotecas ni de conceder préstamos que cu =
bran arriba del ?75% del valor de la propiedad. Sin -
cnbargo estas dos posibilidades pueden ser incorpora-
das a nuestro medio por los bancos que funcionen den-
tro del sistema con una entidad central que les pro -
porcione fondos. Dichos bancos tienen por supueste -
como ultimo garante al estado. .

Los bancos comerciales pueden garanbtizar un prég
tamo inicial a corto plazo durante el tiempo que se -
lleven las operaciones de construccibn propismente di
cho. Una vez esbtas operaciones terminen los présta -
nos podrian rcemplazarse por otros concedidos en dife
rentes térninos por otras instituciones especializa -
dase

La posibilidad de que el estado garanti'e un in-
terés fijo por un determinado periodo a las operacio-
nes de primera y scgunda hipoteca aungue nonentanea -
mcnte ne, 54 contshiples v €n nuestro pais, debe ypréver
se¢ como una garantia que evite las fluctusciones en -
¢l mercado gencral de crédito.




CONCLUSIONES:

1.)

2.)

3.)

Hasta ahora no ha side posible dar una solucidn com
Pletancnte satisfactoria a la escasez de vivienda,-
ni en las areas cuyos sistecmas de produccibdn pueden
clasificarse dentro del capitalismo, ni dentro del-
soclalismo,

El problena no reside en la forma de tenencia de -
habitacién, es decir en 1la propiedad o el alquiler,
sino en la insuficiencia de ambientes adecuados dig
ponibles para distribuir en ellos la poblacibn.

El déficit habitacional de nuestro pais no es posi=-
ble precisarlo sino solamente llegar a estimaciones
nas o nenos aproximadas ya que la informacidn esta-
distica con que contamos ¢s inadecuada. Sin embar-
g0, aunque cs conveniente llegar a establecer el 4&
ficit con exactitud, es mis importante evaluar el -
orden de prioridad que la vivienda ccupe en los rla
nes de gobierno asi como el monto nas conveniente -
de la inversidén que dicho plan le asigne. Una vez-
evaluado esto, determinar de donde deben provenir -
los fondos. Cual debe ser la politica de vivienda-
no solo de interés social sino accesible a otros -
sectores de poblacidn. Cuales son los mecanismos -
plblicos y privados tanto en la planificacién como-
en la ejecucidn y en el aspecto financiero para en-
causar y distribuir estos fondos orientadcs hacia -
la vivienda cualquiera que sea su procedencia, to -
nando en cuenta los aspectos complementarios como -
el régimen impositive y legislacidn.

La ayuda estatal a 14 construccidfindé. vivienda sede
be sistematizar a la luz del desajuste que contem -
pla Guatemala entre los costos y la capacidad de -
pago de la poblacidn neutralizando el efecto del in
cremento en los primeros sobre los alquileres,
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4.) La demanda de vivienda no s¢ crea solamente por la-

5.)

6.)

7.

necesidad o el deseo de obtenerla sino adenés por -
la posibilidad financiera o capacidad de compra del

consumidor. El problema de la habitacidén por lo tan

t0 es un problema tipicamente financiero en nuestro
nedio,

Todo nmecanismo cuya finalidad sea la creacidn o cap
tacidén de rccursos para canalizarlos hacia el ren -
glén vivienda nos da una solucidn que en principio-
no debe desecharse. Sin embargo, el Ahorro y Présg
tamo es la Gnica solucidn sistemitica e institucio-
nal que permite a la clase media modesta obtener -
una vivienda en propiedad. Ahora bien, cl poco -
arraigo gue el habito de shorrar tiene en nuestras-
comunidades, unido al inevitable periodo de espera,
le hacen poco atractivo para el piblico. Por lo -
tanto es convenientc combinarlo con un sistena de -
cardcter nixto.

Debemos usar todos los instrunentos que permitan -

mayor liguidez a nuestras instituciones proporcio
nandoles coportunidad de incorporar como usuarios de
los servicios de crédito a sectores de poblacibn de
pocCos rocursos.

He conprobade gue lz informacidn, tanto estadistica
en los difercntes aspectos que presenta el proble -
na como en lo referente a la politica nacional de -
habitacidn, es anticuada y en extreno deficiente, -
Terpoco contamos con estudios especificos modernos-
ni sabemos que hayan sido planeados para un futuro-
innediato. Es por lo tanto indispenssble llcenar -
esta deficiencia correspondiendole en su mayor par-
te esta tarea al estado,
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