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INTROODUCCITION

La vivienda es una necesidad primaria del ser humanc y un
satisfactor de cardcter permanente, gque constituye ua elemento
clave en el desenvelvimiento y desarrollo de la familla. En
Guatemala existe un déficit habitacional cuantitative ¥
cualitative estimade en 1,390,000 unidades de vivienda, y con
el crecimiento vegetative de 1la poblacitn, se incrementa
anuaimente con an promedioc de 43,000 necesidades

habitacionales.

El déficit hablitacional caracterizado por el deterioro de
la calidad de vida de los guatemaltecos y manifestado a través
del crecimiento constante de los asentamientos precarios,
colonias ilegales, palomares y viviendas antiguas, en donde la
poblacidn vive en condiciconres infrahumanas padecliende de

inseguridad y de la falta de los servicios bdsices.

La magnitud, Importancia y consecuencias de la
problemdtica habitacional, gque afecta a la mayor parte de
nuestra poblacidén, constituye un rete para la sociedad
guatemalteca, razdn por la cual se decfdié abordar el tema "EL
FINANCIAMIENTO BANCARIO HABITACIONAL” con el propésito de
canstituir una fuente de informacidn para la formulacidn de

programas y mecanismos financlieres, gue se conslideren
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realizables y viables, ¥y gue permlitan facilitar el acceso para

la adguisicidén de vivienda de los sectores mis necesitados.

El desarrollo del tema se reallzd en cilnco capitulos, que
comprenden: La Vivienda Popular en Guatemala, El Crédito
Bancario, La Polftica Monetaria, Camblaria y Crediticia, El
Financiamlento para la Adguisicién de Vivienda Popular y el

gltimo corresponde a los Resultados de la Investigacidn.

En el capftuio I, LA VIVIENDA POPULAR BN GUATEMALA, se
describe: la importancia y las caracteri{sticas de la vivienda
minima; 1a actividad de la construccién de vivienda en general,
en los nltimos affes; el valor de 1la vivienda y de sus
companentes, ¥y s5e cierra con la informacidn del déficit

habitaclonal.

&l capitule I, EL CREDITO BANCARIO, define las
caracteristicas del crédite bancario en genera;J, as{i como
algunas conceptos bdsicos del financiamiento. Por otra parte
se describe la integracidn del Sistema Financiere naclonal,

haciendo un andlisis del crecimiente gue éste ha tenido.

En cuantoe al capitule IIr, LA POLITICA HONEBTARIA.
CAMBIARIA Y CREDITICIA, abarca 1a Importancia de estas
politicas en el financiamiento bancario habitaclonal y el papel

trascendental gque juega el manejo de la polltica fiscal y la



globalizacidn econdémica mundial como marco de referencia pDaEra
el establecimienteo de 13 politica monetaria. Asimismo se hace
“n analisis de las Instituciones y Leyes relaciopadas con el

crédito para la wvivienda popular.

El capitule IV, EL FINANCIAMIENTD PARA LA ADQUISICION DE
VIVIENDA POPULAR, define las caracteristicas y reguisitos de
los créditos para compra o construccidn de vivienda ¥y se
presenta la informacidn de los bancoes o entidades publicas ¥
privadas que participan en el financiamiento para vivienda,
haclendo un andlisisz de su participacidn., Se incluye también un
andlisis de Ia& inversidn nacional en vivienda y de la capacidad

de pago de las familias guatemaltecas.

Er el capltulo V, RESULTADOS DE LA INVESTIGACION, se
presenta un resumen de los resultados obtenidos durante =l
broceso de la investigacidn y de los aspectos mds relevantes

que influyen en el déficit habitacicnal del pals.

Por 4ltimo se presentan las conclusiones a las que se
llegarcon al estudiar la problemdtica habitacional ¥ se plantean
las recomendaclones pertinentes, que se consideran realizables

dentro del dmbito nacional.



C AP I TUL O I

LA VIVIENDA POPULAR EN GUATEMALA

1.1 pERFINICION :

La vivienda es una de las necesidades primarias del
ser humane y es un satisfactor de cardcter permanente, 1a
posesidn de la misma significa para el grupo famillar un
simbolo de estabflidad y motive de orgulle sobre el cual

descansa la seguridad.

La vivienda ademas constituye un elemento clave en
el desenveolvimientoe y desarrolle arménico de la familla, asl
podemogs @bservar gque la mayvor parte de desintegraciones
famillares, se dan en los hogares gue viven en hacinamiento en
la periféria de la ciudad capital, donde ne existen
condiclones para convivir en grupo; el teche gue poseen

tinfcamente les sirve para dormir.

Es por ello gue cada familia, de acuerdo a sus
posibilidades, lucha por alcanzar el obletive de adquirir una
vivie&da; surgen asi{ dlversos tipos de viviendas desde 1as mas
humildes hasta las mids lujosas o extravagantes. Dentro de esta

variedad encontramos lo gque para nuestro estudic le denominamos
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vivienda popular. Se debe interpretar como vivienda popnlar,
aquella gque tiene los espacios minimos para dormlir, cocinar,
comer y servicies, y que a su vez el preclo de adgquisicidn esté
al alcance de un buen porcentaie de la peblacidn guatemaltecs.
pDe acuerdo a un estudio realizado en el afio de 13987,
conjuntamente BANVI-USAC, se establecid un protetipe de
vivienda popular con las caracterfsticas sigulentes:
Area de Terreno 72 metros cuadrados
Area de construccidn 40 metros cuadradoes
Sin embarge, en el transcurso de las wltimos afios, estas
caracteristicas se han i1do reduciends, dado a la escasez de
terrencs en el perimetro urbano, come tambidén a les altos
costos de terreno y construccidn.
£l Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas (F.H.A.)

tiene en vigencia a la fecha, las sigulentes caracterf{sticas

para vivienda minima.l/

1.1.1 Lote Minimo:

Se permite la wtilizacidn de lotes minimos de hasta 6§4.00
metros cuadrados, con las siguientes combinaciones de frente y

fondo:

1/ FHA. Normas Preliminares para el Disefio de Urbznizaciones y
viviendas MInimas. 1990, PAgina 3.
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CUADRC No. 1

AREAS MINIMAS DE LOTES

Frente Fondo Area Total
8.00 x 8.08 = &4.00 M2
7.00 x 2.20 = 64.40 M2
&.00 X 11.00 = E6.00 M2
5.00 x 13.00 = 65.00 M2
4.00 X 16.00 = §4.00 M2

FUENTE: FHA. Normas Freliminares para el Disefio de
Urbanlizaciones y Viviendas Mirimas. 1990, paginz 3.

1.1.2 Indice de Ocupacidén Maximo: .65
gl Indice de occupacidn se cbtiene de la divisidn del drea
de construcrcidn entre el drea del terrene, y se acepta como

miximo el 0.65.

1.1.3 Bspacio M{nimo Habitable :

£Es el espacia necesarje y suficiente para gue un nacleo
familiar desarrclle las actividades basicas de:r dermir, comer,
estar y aseo, en fForma eficiente. Para gue la unidad basica de
vivienda ze considere como tal, sw area de ronstruccién debe
fluctuar dentro del rango de 13.00 metros cuadrades como minimo

Y 50.00 metros cuadrades como madximo.
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CUADRO No. 2

INTEGRACION DEL ESPACIO MINIMC HABITABLE
PARA UN NUCLEC FAMILIAR DE TRES PERSOUNAS

No. Actividad Area Area
Por Persona Por Familia
1 Espacio de uso miltiple 2.85 m2 §.55 m2
2z Coclna 1.40 m2 1.40 m2
3 Higiene 1.50 m2 1.50 m2
Espaclo total libre 11.45 m2
Muros (10%} -
Area total 12.60 B2
Fuente: FHA. Normas Prellminares para el Disefic de

Urbanizaciones y viviendas Minimas. 1990, pagina 21.

1.2 CARACTRERISTICAS :

A raiz del terremote de 1376, se iniciarcn cambios en los
materiales usadosz tradiclonalmente para construir, ya que esta
fecha marcé el desaparecimiento del adobe y de la teda de
barro, come materiales hdsicos en la coastruccicn de las
viviendas populares. Comienzan & tomar importancia diversos
materiales para el levantado de paredes § cubrimiento de
techos. Otro factor determinante en el uso de materiales de
construcci¢n, la constituye en Guatemala la Falta de seguridad,
esta situpacidén frena el uso de materiales prefabricades de
wencr costo y rapida Instalacidn, gue na presentan seguridad
ante los robos ¥ vandallsmos & los gue estid somelida la
poblacidn quatemalteca.

pentro de las principales caracteristicas de la vivienda



popular tenemos:

1.2.2 Ambientes y Servicios

Los ambientes gue se deben considerar Cono minimos, soni
dormltorios, cocina-comedor, servicio sanitario y un drea de
estar, de ser posible. Estes son los ambientes necesarios para
el desenvolvimiente y convivencia armonica de una famillia.
Ademids es necesario gque se cuente con los servicios de:
instalacidén de agua potable, drenajes sanitarios y energla

eléctrica.

I.2.2 Parades

g1 material predominante para el levantado de paredes, lo
constituye el block de pdmez, enm un segundg plane estad el
ladrille de barro cocide, de meJor calidad que el block de
pémez perc de costo maycr. L& madera cada dfa es mencs usada,
debido a gque su coste se ha incrementado considerablemente y suU
vida util es mucho menor gue los otros elementos usadoes.
como indicamos anteriormente existen en el mercado, otra
variedad de materiales para levantade de paredes, pero gue per
condiciones de falta de seguridad son poce usades en nuestro

medio} por ejempilo: Fibrellt, Durapanel, etc.

1.2.3 Techos

La lamina galvanizada es la mayormente usada como techo,

luego asparece la lamina duraliia ¥ techos de concreato. Los
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techos de teia han dismlnuifdo considerablemente dentro de la
vivienda popular, actualmente 1la teja es mds usada como

material decorative en las residencias lujosas.

1.2. 4 Pisos

Lgs plscs mas usades sen:! el plse de torta de cemento
alisade, el piso de granite y de cemente liguldo. En este
renglén las constructoras tratan de mejorar el acabado para
1lamar la atencién de los demandantes; en 1los nlitimos affos se
ha iniciado el uso, en algunos proyectos habitacionales, del

piso cerdmico nacional o importadoe de segunda calidad.

1.2.5 Servicios

fLa instalacidn de servicios adecuados ha mostrade una
tendencia de mejora en 1la calidad de lox mismos, dentro de los
cuaies se Inciluyen las Instalaclones eléctricas, las
Instalacicones de agua y drenajes sanitarios. Usualmente sasta
situacidén se observa en los proyectos donde se construyen

viviendas en serfe.

E! mayor problema dentro de los servicfios se encuentra en
el abastecimliento del agua, esto cbedece a gque cuando se Inicia
un proyecto no se prevee el crecimiento de la poblacidn y a2 los
pocos affes aparecen les problemas por dos factores: la
poblaclidn ha aumentade y 1os pozes mecdnicos construidos

iniclan la baja de sue czaudal producide. Este problema es
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general en la cludad capital, mayormente donde hay mayor

concentracidn poblacicnal.

1.2.86 Hacinamiento

El analisis de la cantidad de dormitorios y la cantidad de
ocupantes de Ia vivienda, da una Idea del grade de
haclnamienteo, expresado como la cantidad de personas que viven
en el mismo dormitorio. Se considera gue un promedie de dos
persovnas por dormitorio, es un parameilre de habitabilidad
razonable. tna cifra mayer Indica algin grade de hacinamiento
humaneo. Una cifra igual o Inferior a dos personas por
dormitorlo da una Idez de mayores condiciones de comedidad. £1
hacinamiento es un fendmeno resultante de la escasez, uha
consecuencia del déficit de vivienda en el pais, el cual sdélo
puede contrarrestarse con un fuerte Impulso del sector piblico

a la actividad de la construccidén.

1.7 LA ACTIVIDAD OE LA CONSTRUCCION .

De acusrdo a I(nformes de la Camara de la construccién,
Guatemala nunca tuve una actividad constructora de vivienda
arorde a sus neresidades, al puntoe gue en sus mejores afos,
apenas se llegdé a construlr lo necesarlio para evitar gue el

deéficit acumulado continuara aumentando.

"La mayor actividad de construccidn de vivienda, se
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registré eantre 1los affos 1377-7%, como consecuencia del
terramato del 4 de Febrero de 1376, el cual aumenté el
financiamiento bancario para la adguisiclon de vivienda. En ese
perliodo se 1legaron a construir hasta 22,000 viviendas por afio.
De 1979 a 1986, la actividad ronstructora de vivienda volvid a
decaer, llegando a niveles Inferiores a 10,000 viviendas por
afio. Esta calda contribuyd a incrementar el deflcit
habitacional en el erden de 20,000 unidades por affo. En el
perfedo 1987-88 se tuve un ligers ascenso en cuanto a la

construccisn de viviendas populares se refiere.” 2/

A contlnuacién se presenta un cuadro gque nos permite
analizar el desarrelle cde la construccidn de viviendas en el

Gltime qulnguenioc.

CUADRC No. 3

NUMERD DR CONSTRUCCION DE VIVIENDAS PRIVADAS AUTORIZADAS
AREA METROPOLITANA, AROS 1932-13%6

vivienda 1992 1953 199¢ 1995 1995 *
unifamiliar 2,335 2,264 2,583 2,773 1,912
En serie 1,248 1,205 1,453 1,632 1,625
Multifamiliar 154 180 1,224 1,091 395
Total 3,737 3,649 5,260 5,496 3,932

Fuente: BANGUAT. Seccién de Cuentas Naclonales, Datos
preliminares para 1336, Incluye municipios de
Guatemala, Mixco ¥ Villa Nueva.

* ¢ifras acumuladas a Agosto de 1996.

La informacion anterior es una muestra de 13 actividad de

2/Prensa Libre, Reportaje Vivienda Popular, 5 de Julio de 1%92.
pagina 2.
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ia construccidn de vivienda, gue si bien Incluye sélo un sector
dei departamento de Guatemala, es bien significativa ya gque
comprende las d&reas donde se concentra la mayor parte de
proyectos habitacicnales para el sector de la poblacidn de un
Ingresc econdmico medio para bajo. Las cifras observadas
demuestran gue el proceso de construccidn no es sostenible, sl
blen es cierto las cifras observadas demuestran incremento de
las unidades construidas en los afios de 1994 y 13953, este
crecimiepte no es constante y en otros afos tiende a

estancarse.

Esta situacién es preacupante ya que como conlra parte
tenemos un considerable déficit habitaclonal acumulade a la
fecha y el crecimiento sostenible de la poblacidn, que demandan
nuevas viviendas. 51 el Gobierne actual no fnicia una politica
encaminada a establecer y poner en funcionamiente en forma
sostenids las «condicignes legales, Iinstitucionales ¥
financleras favorables para incrementar la produccion de
saelucfones habitacionales y reduclr, progresivamente, el
déficit habitacional cuantitative y cualitative para les
sectores de ingreses medios, bajos y log de extrema pobreza
continuaremos con la proliferacidn de asentamientos precarios
¥ viviendas que no poseen condiclenes humanamente aceptables
para el mantenlmiento de la salud, tante flsica como mental

para el desarrollo de las actividades familiares y productivas.
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1.4 VALOR DE LA VIVIENDA :

Para hablar del precio de la vivienda es necesario hacer
wha separacitn de los dos elementos que la conforman, terrena
y construccldn, ya gue cada uno de estos elementos presenta una
serie de aspectes circunstanciales proplos, gue es convenlente

reallzar un analisis separado de los mismes.

1.4.1 Precio de los terrenos :

El valer de 1la tierra siempre ha tenido un procesc
constante de aumento; sin embarqgo, entre los affos 19682-1832,
los aumentos se dleron en properciones sumamente considerables
y gquizd en toda la historia de nuestra Nacloa, nunca se habla

chservada una situacidn como dsta.

En estos aflos nuestra economia se vie afectada por ui
procese inflacionario general, en dende las variaciones de los
indices de precios fueron mayores en los precios de los
terrenos gue en otros bienes o servicios. Asimisme, la
devaluacién monetaria acelerada, fue votro factor determinante
en la subida de precios de los terrenos. El precio de los
terrenos se ha ipcrementade en una proporcién mayor, gue el

preclo de la construccion.

A principios de 1a década de los ochenta el precio de
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los terrenos representaba entre un 20 ¥y 30% del valor de una
vivienda popular, mientras gque actualmente el precio del
terreno representa apridximadamente un 50% de wuna seolucidn
habitacional. Este ha obligado a ias lolificadoras ¥
conztructoras a reducir el tamefio de los letes y explotar al
mdxime los terrenos, para ofrecer terrencs o viviendas a un
precio que sea accesible al mayor nthmere de demandantes
posibles. Asimisme, se ha venide reduciendo el drea de
construccidn, con el propdésito de que no se incremente el costo

de las viviendias de los sectores populares.

El preciec de la tlerra se ve afectade, por elementos
circunstanciales, gque intervienen directamente en el mismo ¥
dentro de los que se encuentran: la abicacién, gue usualmente
se mide por 1a distancla hacia 1les centros urbanos, l1a
existencia de los servicios de agua, drenajes sanltarios,
energia eléctrica, ademds, servicio de transporte urbano o
extraurbano, ogtro factor influyente lo constituye el

vecindario.

Qtros aspectos gue Iintervienen en el preciec de los
terrengs, &5 que la tierra es un bisn no repreoducible, ¥ si
bien noe perece, la tendencia es hacia la escasez en las areas
arbanas, debide al constante crecimiento de la poblacidén y a 1a

migracion rural-urbana.
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&En Ips dliimos afies, se ha venide observando un mdxime
aprovechamiente de la flerra; asf en 1los proyectos
habltacionales gque se localizan dentro del casco urbane o bien
en un perimetro de 30 kildmetros de la ciudad capital, se
construyen viviendas en terrenos de 4reas comprendidas entre 70
¥ 100 metros cuadrados, apréximadamente. Los proyectes de

propiedad horizontal se realizan, pereo en menor escala.

En el anexo uno se presenta un detalle de los proyectvs de
lotificacién, wbicades en lcs departamentos de Guatemala,
Sacatepégquez y Chimaltenango, gue fueron tabulados por 1la
Camara Guatemalleca de la Construccién, en los meses de
Diclembre de 1996 y Enero de 1597, £l total de proyectos gue se
tabularon fue de 41, los precigs oscllan entre 2. 5,000.00 y
Q.122,672.12, el primer precio correspende al proyecto Ciudad
Jardin, ubicado adelante de ciudad Quetzal, con un 4drea de 12¢
metros cuadrades, y el otro precio corresponde al proyecto de
Terravista, wbicado en el Kildmetro 16.5 carretera al Salvadar,
con un area de 685 metros cuadrados; la variacidn de costo se
debe a la ubhicaclén de cada uno de los proyectos, ya gue el
proyecte Cludad Jardin se ubica en un drea netamente popular
cen accese de terracerfa, en tanto gue el proyecto de
Terravista se ubica en un sector selecto, cuyoe acceso es

carrefera asfaltada.

Los precios por metro cuadrade de la tierra de los
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diversos proyectos oscllan entre 0. 42.080 y 2. 622.00; el drea
de los lotes de 13 mayor parte de proyectos esta comprendido
entre 72 y 150 metros cuadrades por unidad. El acrcese hacla las
vrbanizaciones es de terracerfa, asfalto y adeguin; en cuanto
& los servicios, todos ofrecen agua potable, drenajes un 68%,
enarglfa eldctrica un 75%; o1 93% de Ios servicios son

proporcionades directamente por los urbanizadores.

Lz participacion de las municipalidades en la prestacidn
de servicios para las urbanizaciones es casi nula en su
mayoria, mostrande con ello la poca atencidn que han dade al
problema del déficit habitacional del pals. Al analizar les
41 proyectos de lotificaciones, notames gue existe una
considerable oferta de lieotes, con una gama de ubicaciones,
precios y dreas, gue pueden ajustarse a diverses niveies de
ingresoes, sin embarge, existe un sector de 1a poblacidn gue no
puede acceder a ellos, por los Ingresos de subsistencia gque
recibe, con io cual no tiene capacidad de pago y mucho menos
capacidad de ahorro. Paralelamente 3 esto las altas tasas de
interés gue se han venido aplicande sn los dltimos afios, por
parte de las instituciones financieras, lo cual no heneficia en

nada a las familias de escases recursos.

1.4.2 Valor de la Ceonstruccidn ;
El valor de la construccidn cestd determinado en principlo

por el lamaio de la misma, en términos constructiveos se mide
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por 1la cantidad de metreos cuadrados de las dreas techadas; en
segundao se encuentran los materiales de construccidn utllizados
en la ejecucidn de 1a obra. Por ejemplo} 1ws teches pueden
ser de lamina galvanizada o duralita, de losa de concreto,
efc.; las paredes puaeden levantarse de madera, block, ladrillo
de parro, ¢ bien de materiales prefabricadoes. As{ podemos
encontrar una serle de opciones para ejecutar cada parté de las
viviendas. Bstas combinacioenes determinardn al final el precio
de la construccidn. &n el costo de I1a constroccidn
intervienen tres elementos, gue se conjugan en el proceso
constructivo y gue son; mane de obra, materiales y sub-
contratos. La mano de obra estd constituida per los operarios
gue trabajan de planta en la obra, y que dependen del
constructor,; los materiales son los gue el constructor adguiere
de los proveedores y gue los operarios utilizan en la ejecocidn
de la cbra; los sub-contratos como su nombre lo indica, son los
renglones gque contratan con terceras personhas y gue ejecutan
actividades especificas de la obra. Por ejemplo : ventanas,
puertas, instalaciones eléctricas y toda aguella otra actividad

que regqulera de mano de obra un poco mas especializada.

Come una forma de bajar costoes y ahorrar tiempo de
construccidn se han venldo uatilizando en Guatemala, en mayoer
escala, en Ios dltimos afios los materiales prefabricados, entre
los gue podemos menclionar losas, nmures, rtabligues y otros

materiales preembolsados {concreto premezclado, acabados para
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baredes y pisos). La ventaia de estos productos egtriba en gue
ahorran tiempo y esfuerzos al constructor, garantizandoe tambidn
la calidad y homegenidad, dada gu produccidn en serie. FEI usa
de estos materlaies no ha alcanzado el auge necesarlc gue
permita Implantar una preduccidn en serte veluminosa, para el
mercado guatemalteco, con el proposito de reducir
considerablemente los cestos de produccién, lo cual

beneficiaria al sector conatructivo y por ende a Ia poblaclén.

£l comportamliente del costo de la vivienda en Guatemala,
ha mantenido un constante incrementc, derivade de los
constantes proceses inflacionarios gue han afectade toda l1a
economia del pals y por ende, los compenentes del costc de
construccidn (materiales, mano de obra y subcontratoes! no han
sido la excepclidn. Es asi, como los precics actuales de la
congtbricecidén han incrementado considerablemente el valor final

de una vivienda.

En el anexo No. Z, se presenta un cuadro dJde ofertas de
viviendas ubicadas en el 4rea metropolitana y sectores
aledafios, gue reallzdé la Camara Suatemalteca de la construccidn
en ¢l mes de piciembre de 1995 y Enero de 1997, De este anexo

se ha tomado la sigulente informacidn:

% vheen ek
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CUADRO No. 4

PROYECTOE DE VIVIENDA CLASIFICADOS POR RANGG DE PRECIO
CIUDAD CAPITAL Y SECTORES ALEDAROS

No. Proyectos Frecio en Quetzales Metros de Const.
7 De 40,000.00 a 50,000.00 De 25 a 30 metros2
14 De 50,001.00 & 108,000.00 pe 30 a 58 metros?
11 De 100,001.00 & 150,000.00 De 40 a 65 metros2
10 De 150,001.00 a 200,000.00 De 46 a 185 metrosz
5 be 200,001.00 & 300,000,00 De 66 a 1iI0 metros?
5 De 300,001,008 a 400,000.00 De 98 2 165 metros2
7 De 400,001.00 @ 600,300.00 De 135 a 240 metros2
Fuente:r Cdmara Guatemalteca de la Construccion, focumento:

Oferta Habitacional, Enero 1%337.

A medida gue se incrementan les preclios de Ias viviendas,
se va meJorando el nimero ¥y calidad de los ambientes, as! como
la calidad de los acabados finales. Como puede observarse el
drea de terreno y¥ de coastruccidn no crecen proporcionalmente
a medida gue se lncrementan los precios de los proyectos
habltacionales. Otros factores que inciden significativamente
en el precio de las viviendas sen: la ubicacién del proyecto,
accesos, vecindarlo y servicios gue se ofrecen.

Las caracteristicas del proyecto de vivenda de nmenor

prectio, Ciudad Jardin, son las sigulentes :

vbicacidn: Sector Popular, seis kildmetros de
ciudad Quetzal, acceso de terraceria.

Area del lote: 120 metros cuadrades

Area de construccidn: ¥ metros cuadrados

Amblentes: Sala-comedor, un dormiterio, bafio y
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patio.
Servicios: Agua, drehajes.
Tipe de Construccidn: Prefabricade
Coste de la vivienda: 0. 45,000.090
Enganche! Q. 4,.500.00
Cuota mensual: Q. 500, a0

Ingreso mensual minimo: Q. I,700.40

Las viviendas del proyecto referido estdn orientadas hacia
la poblacidén de un nivel de fngresos bajos, ya gue €5 un
proyvecto fFinanclado a través del FOGUAVI. La tasa de interés
considerada en el crédito es del 15%, con lo cual se logra una
cuota mas acceslble. Una limitante para acceder a este tipo de
proyvectos es que el ingreso del nuclee familiar no debe de ser
mayor de 2.2,.100.00 mensuales, seqglin las normas del FOGUAVI. Y
por otra parte, los Integrantes del grupo familiar no deben de
poseer ningin tipe de propiedad inmueble, aun en el lugar mas

remotc del pals.

De acuerde a la oferta habitacional gue 35e presenta,
existe diversidad de proyectos de vivienda gue se adecuan d los
diversos ranges de Ingresos familiares de los guatemaltecos;
sin embargs, la realidad es otra. Resulta ser gue los proyectos
gue est4n al alcance de un niicleo familiar, no 1llena lias
espectativasz de lo gue esta familla pretende, ya sea per su

ubicaciéa, nimero de amblentes o calidad de la vivienda. Esto

fo A T TR .
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se debe 2 gue los promotores de proyvectos habitacionales, parca
constrarrestar un poce el Iincremento de 1los costos de terrenos
¥y construccion, han venlde reduciendo el drea de terreno ¥
construccidn, sacrificande acabades y alejandose del perimetro
urbano., As! una vivienda gque ilena las pretenciones de una
familia de ingresos medios, resulta inaccesible por el precio

gque se tiene gue pagar.

i.5 LOS ALUILERES

A falta de vivenda propia las familias se ven en la
necesidad de acudir al algquiler, come unlcoe medio de cubrir
esta necesidad basica para el desenvolvimiente de un nicleo

famillar.

&5 asl! come la actividad de renta de inmuebles para
vivienda eocupa vn lugar Importante en la economia del pals.
Existe diversidad de ofertas desde cuartos sencillos con

servicios comunes hasta viviendas Iujosas para dipIlomaticos.

£l valor de la rents de las viviendas, depende del tamafio,
calidad y servicios con que cuenten; 1a ubicacidn también es un
factor determinante en el precio de los algquileres. As! cada
familia se debe ajustar a lIa vivienda gue puede alguilar
dependiendo de su situvacidn econdmica. En el drea urbana del
departamentce de Guatemala, el costo de alquiler por mes de un

apartamento en sectores populares oscila entre @. 800.00
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Yy Q. 2,000.00; dependiendo del drea ¥ ubicacidn del inmueble.
En tante gque una vivienda con sus servicics bédsicos se
encuentra desde {. 1,500.00 en adelante.3/ Es usual en nuvestre
medlio que para las viviendas o apartamentos algulladas por
familias de ingreésos medios para arriba, se pacten las rentas

en ddiares.

Al analizar el valor de Ia renta en funcidn del ingreso
familiar, se ohserva gque en el area urhana, las Familias de mds
bajos ingresos destinan alrededor del 25% de sus ingresos
para cubrir el costo de la renta. ¥ lo mds gue logran chtener
por esta cantidad es uwno o dos cuartos, con servicios comunes
para una cantidad considerable de famillas. La whicacidn de
astas viviendas precarias, estd en las areas marginales de la
ciudad capital. Dentro de este rango de demandantes de
vivienda en algquiler, =se ubican obreros, operarios ¥
trabajadorss en gemeral gue no ganan més que los sweldeos

minimos que establece la ley.

El nivel de oficinistas, técnicos y otras Familias de
Ingresos medios mayores de (.24,000.00, anualez, destinan un
porcentaje mayer de sus ingresos, para pagar alguileres, hasta
uan 35% de los mismes. Por su parte las famillas de mds altos
ingresos destinan porcentajies mas bajos, para cubrir el valor

de las rentas.

3/ Prensa Libre, Anunclos Clasificados, semana del 2 al 15 de
Marze de 1897.

S TR i
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fa renta de Ilas viviendas, ha mantenido un constante
crecimiento, el cual se ha acentuado mas en los tltimes affos,
no obstante de estar vigente la Ley de Congelacidn de 1los
Alguileres. ros propletarios de inmuebles, siempre encuentran
los mecanlismos para leograr incrementos, cada vez gue se vence
el plaze del contrato, gue generalmente es de sels meses, hacen
firmar a los tnguilinos un nuevo contrato con lo cuzl evaden la
ley. Y como la demanda de vivienda en algquiler excede a Ia
oferta, el usuario generalmente acepta los incrementos por la

necesidad gue tiene de la vivienda.

Es por ello gue al anallzar el déficit habitacional gque
existe en el pals no puede dejarse de coasiderar el papel

importante que tiene la renta de Inmuebles para vivienda.
1.6 DEFICIT HABITACIONAL:

Aungue se‘ habla mucho de la carencia de vivienda gue
sufren muchos guatemaltecos, hasta el momentc no existe un
estudlo gubernamental fidedigne, gque muestre la realidad
actual dJdel problema de 1la vivienda en Guatemala en toda sua
magnitud. gn el informe del décime cense de poblacién ¥
guinte de habitacidén que se realizd en el affe de 19934,
lamentablemente no se reflejs la informacion relacionada con 1a
tenencia de vivienda, si no gque Unicamente s5e profundizé en las

caracteristicas de la vivienda. Sin embargo, la dimensidn
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humana del problema de la vivienda se puede obsesrvar a todas
luces, en 1los asentamientes precarlos y 1I1as Invasiones
constantes de terrenos.

La produccién de vivienda popular ¥y 105 procesos
vinculades a 1a urbanizacién y suministro adecuado de
servicios, no ha pasado de ser una preocupacién de los &ltimos
gobiernos, frente al reto que representa el crecimleato
demogrdfico, la concentracién urbana y el deterioro de la
calidad de vida de la mayorfa de guatemalteces. Para anallzar
el déficit habltacional se kace indispensable hacer un andlisis

del crecimiento de la poblacidn,

1.6.1 Crecimiento de la poblacidn :

De acuerdo al dltime censo reaiizado en 1,394, Guatemala
tenla una poblacidén de 8,331,874 habitantes, 1la tasa media
snual de crecimiento de 1981 a 1994 , fue del 2.5%. Del Total
de la poblacién, el 35% es urbana y el £5% rural. En
comparacidén coa el censo de 1981, la poblacidn urbana pasd del

32.7% al 35%; reflejando el proceso de 1la mlgracidn rural-

urbana. 4/

Para el afio dos mil, con esta tasa de crecimiento, se
proyecta una pebliacidén nacienal de nueve millones cuatrocientos

cincuentamil habitantes.

4/ Instituto Nacional de Estadisticea, Récimo Censc de Poblacldn
¥ Quinto de Habitacidn, 1994, Pagina 17.
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A continuacidn se presenta un cuvadro con la Informacién
de la poblacién guatemalteca, segun el décime cense de

poblacién, clasificada por rangos de édades:

CUADRO No. 5

POBLACION TOTAL DE LA RRPUBLICA DE GUATEMALA, POR GRUPO DE EDAD

Edad Total $ Fcondmicamente %
Activas

g - 4 1,312,062 15.75

5 -9 1,229,428 14.75 20,692 &.84
10 - 14 1,124,702 i3.50 130,802 5,28
5 - 1% 809,903 10,92 350,639 14.i5
20 - 24 708,181 8.50 372,437 15.04
25 - 2% 552,600 5.63 304,130 12.28
30 - 34 511,315 6.14 288,68% 11.65
35 - 3% 439,550 5.28 247,787 10,00
49 -~ 44 369,107 4.43 209,157 8. 44
45 -~ 4% 284,007 J. 42 157,252 5.35
50 - 54 231,0%40 2.77 221,503 .90
5% - 59 175,684 2.11 88,241 .57
E0 - 64 166,735 2.08 76,846 r. 10
£5 ¥y mas 317,51¢ 3.81 138,525 4.40
Total 8,331,874 100.00 2,477,200 1¢¢.00

e e e e e e e ——— e e e e E E——_— v = — e

Faente: Instituto Nacional de Estadistica, Décimo censo de
Poblacidn y Quinto de Habitacidn., 1994, pagina 25.

LY

£1 perfil de la poblacidn guatemalteca es joven, ya gue
entre las edades de 0 a 19 afios, se concentra el 54.32%, de
habitantes,; si subimos el rango de edades de @ a 29 afios,
tenemos gque el porcentaje de 1a poblacidn sube al 70,65%, el
otre 29.95% de habltanies corresponde a las edades de 35 afies
en adelante. Por otra parfte la poblacidn econdmicamente
Fctiva es del 239.73%, y abarca desde las edades de 7 afias en

adelante.
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Indudablemente el crecimiento sostenide de 1a poblacidn y
el proceso de !a migracidén rural-urbana, son factores
importantes gue contribuyen a aumentar el déficit habitaclonal

en Guatemala.

f.6.2 NECESIDADRES DE VIVIENDA

En el afio de 13888, el Centro de Estudies Urbanos y Rurales
de la Universidad de San Carlos de Guatemala, cuantificod 172
asentamientos marginales en el perimetro capitallno. En los
cuales residfan unas 750,000 personas. L& mayor invasidn de
terrenos baldlios se registrd en 1982, cuando 43,000 personras
invadieron el Mezqguital.5/ De esta fecha a 1a actual, no ha
pasade un afiec sin gue se produzcan invasiones de terrenos de
grupes menores © mayores; gue no buscan wis gque tener uan

refugio para scbrevivir.

De las entldades gubernamentales gque trabajan para
afrontar el déficit habitacional, obtuvimes 1la siguiente
Informacidn gue nos permite conocer en clfras estimadas las

necesidades habitacionales de nuetra poblacién.

s/Prensa Libre, Reportaje vivienda Popular, 5 de Jullo de 18982,
Pagina 2.

o il
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CUADRO No. 6

NECESIDADES HABITACIONALES ESTIMADAS A 1935

Area Mejoramiento Nuevas Soluciones Total
Unldades (%) Unldades (%) t/nidades
Urbana 358,000 35 110,000 32 478,000
Ruaral 579,000 65 233,000 &8 912,000
Total 1,047,800 100 343,000 100 1,330,000

Fuente: Ministerio de Economia, Viceministerio de Vivienda.
Documento: Estrategla de Desarrolle del sector
Vivienda 19%6-2000., 19%6, pagina 2.

El cuadro anterlor nos demuestra gue el déficit
habitaclonal cuantitative y cualitative acumulade es de
1,350,000 ¥ se encuentra en constante crecimiento, estimandose
un promedio de 43,000 unidades anuales para el periode 1396-
2000. El déficit cualitative es un componente sustancial del
déricit habitacional. Dentro del déficit cualitativo, se
Incivyen las viviendas copsideradas informales o ne
convencionales, mds un determinadeo porcentije de vivienda
convencicnal gque no presenta niveles minimes de provision de
servicios de agua, alcantarillade sanitario ¥ enargia
eléctrica. Se estima que las viviendas urbanas convenclonales

5in servicios asclernden al 0% .
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CUAPRO No. 7
SITUACION CUALITATIVA DE LA VIVIENDA A 1995

i o A e b A Akl o o s o o i i S B e ey o e P o A T — .

Cualldad ¢ de Viviendas
1. Viviendas con piso de tierra 62.0
2. Viviendas con paredes de adobe Ji.0
3. Viviendas con un sole cuarta 1. ¢
4. Hogares sin agua poltable 7.6
5. Hegares =sin serviclec sanitaric 73.5
6. Hogares sin alectricidad 50.1
7. Hacinamienio 51.0

Fuente: Ministerio de Economia, Viceministerio de vivienda.
Documente: Estrategia de Desarrolle del Sector
Vivienda 19%96-2000. 1996, pagina 3.

Es importante dimensionar estas deficlencias, porgue el
problema hkablitacional no se resuelve necesariamente por la
pbroduccidn de nuevas unidades. Lo mds relevante gn materia de
deficlt por sus consecuencias sobre la salud de la poblacién,
1o constituye el hacinamiento y las falta de servicios de agua

potable ¥y de alcantarillade sanitario.

i —— g
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EL CREDITO BANCARIO

2.1 DEFINICION:

El crédito bancario es el que otorgan las Instituciones
financleras, Bances o Financieras, legalmente constituldas en
el pafs, a las empresas ¢ personas [ndividuales para apoyar
cperaciones mercantiles o bfen para adguirir bienes muebles o
inmuebles para usoc personal. Dentro de la diversidad de Bancos
gue existen actualmente en el medio, cada Institucidn
financiera ha encontrado alguna actividad econdmica especifica
a la cual le otorga mayor atencidén financiera. As( actividades
cone la Industria, la agricuwltura, comercie, vivienda,
servicies y otras, acuden a bancos especificos a solicitar
financiamiento para apoyar sus flujos de caja ¢ Invertir en
activos filjos. Asimismo, el crédito bancario es usade para
financiar parcialmente la compra de bienes muebles ¢ inmuebles,

para el uso de las personas individuales,

Paraz las institucicnes financieras el otorgamiento de
préstamos constituye su priacipal actividad y fuenie de
ingresos; sin embargo, esto 1o hacen con todas las precauciones

del caso.
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Cada institucidén bancaria tiene establecida una serie de
politicas y lineamientos para la concesién de créditos a
empresas ¢ persaonas individuales. Es notoria la diferencia
entre los regquisites filjados por los bancos privados y los
estatales, ya gue estos 0ltimos usualmente estan destinados a
apoyar una actividad econdmica o servicio determinade, mas coh
Fines de funcidn secial gue con flnes lucrativos. Sucede lo
contrario con los bancos privados gque en todo moementa buscan
tener asegurada su inversidn, asi come 12 recuperacidn de la

misma con sus respectivos beneficioes.

e estda Forma encontramos un panorama ein el cual, para 1os
grandes empresarios o© personas individuales gue poseen
excelentes garantfas y buwena capacldad de page, es faclil
obtener financiamiente en los bancoes gue usudlmente realizan
sus operaciones o blen, en otros bancos gue buscan atraer
nueves clientes potenciales. Actualmente esta de moda, cen el
crecimiente de la banca, gue cada institucidn bancaria gue
surge ofrece facilldades crediticlas pera sus clientes., Sin
embargo, el tener dereche a utilizar el crédite bancarioc no
estd al alcatce de todos les guatemaltecos, maxime para
agquellos que no tienen garantfas que ¢frecer y gue su vapacidad

de page es baja e inestable.

2.2 CARACTERISTICAY :

Los créditos bancarios tienen como caracteristicas
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peculiares, gue usualmente las tasas de [nterés que cobran son
mis bajas gue las gque aplican otras instituciones no bancarias,
como por efemplo, casas comerclales ¥ prestamistas
particulares. Por otra parte, el plaze de los créditeos que
otorgan los bancos en general, es mayor que el que otorgan

estas otras entidades.

Sin embargo, la razdén por la gue muchos usuarios de
crédite acuden a solicitar financiamiento a las entidades
extrabancarias, se debe en primer lugar a gque no califican como
sujetos de crédito ante los bancoes, y en segunde lugar, a lo
compleio gque resulta gestionar un crédito bancarie. En
contraparte, las otras entidades ne bancarias dan con mayor
rapidez los créditos, con menos  reguisiteos, Estas
Instituclones cobran altas tasas de interés y pactan contratos
lecninos, a su faver, siendo el bnico reguisito indispensable
para ia concesidn del cvredito, tener wna bwena garantia; claro
estd que ne todas las personas © empresas gue necesitan

financiamiento, cuentan con una buena garantfa que ofrecer,

En resimen podemos concluir gue el crédito bancario es més
favorable que el gque ofrecen otras entidades no hancarias; sin
embargo, no tedas las personas o empresas Fiesnen dcceso a los
mismos, en virtud de las exlgencias o condiciones que imponen

los bancos en general.
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2.3 INSTITUCIONES BANCARIAS

2.3.1 Integracidn del Sistema Bancario

En la 4ltima decada el sistema pancarlio nacional ha
mantenide wuh constante crecimiento, as! al 31 de diciembre de
1596, se contaba con 33 bancoes pri vados ¥ estatales, los cuales
cuentan cen un total de 813 agenclas, abicadas en distintes
puntas de la ciudad y del interior de la Repuiblica. Asimismo,
existen 16 Financleras, & Casas de Camblo Y 15 Almacenes
Generales de Depdsito, gue también juegan un papel determinante
en el contexto bancario nacional.&/ Por otra parte, se
encuentra el Banco Central, el gue actuailmente cuenta
dnicamente con dos agencias. La polltice del Banco central,
en cuanto a sus agencias se refiere, es de reduccidén rcasl
total, ya gue & finzles del afio 1988, contaba con 31 agenclas
¥ en un perfode de oche affos ha cerrado 29 agenclas.

Esta infermacidn corresponde a las entidades financlera:
activas en la fecha referida, a continuacién se presenta e

detalle de los bancos privedes y publlcos.

s/Superintendencia de Bancos, Boletin Anual de Estadisticas ¢ 1
gistema Financlero. 19396, Paginas 14,128 ¥ 181,
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CUADRC No. &

BANCGS PRIVADOS ¥ ESTATALES ACTIVOS AL 31-12-%6

[
tn

CATEGORIA Y NOMBRE

BANCA CENTRAL
Banco de Guatemala

BANCOS ESTATALES

Créditeo Hopotecario Nacionmal
BANDESA

BANVI

BANCOS PRIVADOS NACIONALES
De Occidente, S5.A.
Agrlcola Mercantil, 5.A.
Del Agro, 5.A.
Inmobiliario, S.A.

Granal & Townson, 5.4A.

De los Trabaifaderes
Industrial, 5.A.

Del Ejército,S5.A.
Internacional, 5.A.

. Metropolitano, 5.A.

Del Café, F.A.

De la Construcgcidn, 5.4.
Del guetzal, S.A.

De Exportaciodn, 5.A.
Promotor, 5.4,
Continental, 5.A.
Reformador, 5.A.

8anco Uno, S5.A.
Multibanco, 3.A.
Corporativo, S,A.
Empresarfal, §.4.

Del Nor-Criente, S.A.

De Comercio, §.A.
Vivibancoe, 5.A.

pe la Repiiblica, 5.A.
SCr, §.4.

Americanc, S5.A.

Privado para el Desarrolle, S.A.

BANCOS PRIVADQS EXTRANJEROS

Lloyds Bank P.L.C.,Suc. Guatemals
Citibank, N.A., Suc. Guatemala

Ifncluye 20 subagencias.

01-07-46

0e-10-3¢
032-05-71
a3-g7-132

05-05-1881
p1-07-46
16-05-58
13-12-58
G3-09-62
Gl-02-66
17-06-58
15-02-72
12-07-76
oF-10-78
16-10-78
13-06-83
23-11-84
l6-12-85
26-03-85
15-10-38
26-11-302
o§-03-91
02-03-92
o1-06-92
14-12-92
31-05-93
C01-06-93
22-11-93
Q7-02-94
26-01-95
20-03-95
17-905-%3

24-11-86
03-12-30

a)
b)

c)

a}

0z

a7
01

FECHA APERTURA No.AGENCIAS
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bJ Se encuentra en procesoc de liguidacidn. Por medio del
decrete 120-96, Ley de Vivienda y Asentamientos Humanos,
todos los bienes y derechos del BANVI pasaron & formar
parte de los activos del FOGUAVI.

c) £l 2 de Julio de 1957, se autorizé al Aank of Amerlca,
NTEEA. sucursal Gauwtemala, del Bank of America of New
York. El 2 de marzo de 1991, vendid sus activos y
pasives al Banco Une, S.A.

d) Autorizado el 14 de Agosto de 1936, con el nombre de Banco
de Londres y Américae del Sur Limitado. El 2 de Julie de
1958, se transformd en Banco de Londres y Montreal,

Limitade. EI 2 de Julio de 1981, se transformé en LLoyds
Bank, P.L.C.,5uc. Guatemala.

fuente: superintendencia de Bances, Boletfn Anual de
Estadisticas del Sistema Financiero.
1996, pagina 14.
Asimismo, &l 31 de diciembre de 1396, estaban en
trémite de autarizacion y constitucidn cuatro
bancos, denominades: Banco del Itsmo, S5.4., Banco
orofine, 8.A., Bance de Antigua, S5.A. y Banco de
América Central, 5.4.

Analizande el cuadro anterifor observamos gue eh el perioede
de 1987 a 1996 fueron creades diez y sels bancos privades
nacionales y un banco privade extranjero, ¥ sequramente log
cuatro bancos en procese de autorizacidn, estardn funcionando
s Finales del afio 1397, Es decir, gue el perfodo 1983-19%6 ha
sido de crecimiento y expansidn para el sistema bancario, ya
que paralelamente los bancos gue ya existian a esa feaecha han

sumentado su numere de agencias, como el caso del Banca Granal

& Townson, 5.A., Del Agro, S.A., Agricola Mercantil, 3-A. ete.

Z2.3.2 Ccrecimiento del Sistema Bancario

$i ronsideramos el comportamiente de la economfa en
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general, del peri{oedo anteriocrmente indicado, seguramente no
podriamos opinar lo mismo de otras actividades. Aun en periodos
inflacienarlos la actividad bancaria constituye un buen negoecio
para los empresarios, tal como 1o demuestra €1 nimero de nuevos
bancos gue han incursionado en el sistema bancarioc del pals.
Claro esta gue Ia liberacldn de ias tasas de Interéds, por parte
de la Junta Monetaria a partir de agosto de 198%, ftuve su
efevte positive en el desarrollo del sistema bancario antes
indicado. Para formarnos una idea del crecimientoe del sistema
bancaric nacional basta observar el comportamiento de la
ecuacidn patrimonial [Actlve = Pasive + Capitall] del sistema

bancario integrado, durante les ultimos diez afios.

CUADRD No. 9

SISTEMA BANCARIO
RESUMEN DEf, BALANCE GENERAL CONSOLIDADO
AL FINAL DE CADA PERIODD
fCifras en millones de (Quetzales)

CUENTA ~ ARO 1,288 1,590 1,992 1,954 1,995

ACTI VP 5,534 7,233 14,08% 20,377 25,391

PASBI VDO 5,108 6,582 13,048 18,799 23,376

CAPITAL {28 &51 1,041 1,578 2,015

Fuoente: Superintendencia de Bancos, goletin Anual de
Estadisticas del Sistems Financieroc. 13896,
pagina 15.

Prede apreciarse que &1 crecimiente del capital del
sistema bancarieo en la ultima decada, en cifras abselutas fue

de 1,587 millones de quetzales y en cifras relativas significe
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un incremente del 371%. Por otra parte los activcs se
incrementaron en 19,857 millones de quetzales, lo que significa
un Incremento en cifras relativas del 359%. En resumen el
promedio de crecimiente anual del capital del sistema bancario
nacional, en la vltima década fue del 37.1%; crecimiento gue

estd lejos de observarse en otra actividad econdémica del pals.

Otro aspecto importante de hacver notar es gue continta 1a
concentracidn del sistema finzncliero en la ciudad capital, ya
gue de los 23 bancos privades y estatales u#nicamente tres
tienen su oficina principal fuera del Departamente de
Guatemala, siendo estos; el Banco de Occidente, §.A. y el Banco
de la Repiblica, 5.4. ubicados en Quetzaltenango, ¥y por otra

parte el pel Nor-Oriente, S.A. ubicade en Zacapa.

En cuanto al destino de las operaciones principales a las
cuales encaminan ios bancos su actividad son comercilales e
hipetecarias, unicsmante el Vivibance, 5.A. y el De 1la
Repablica, 5.A. orientan sus operaciones al ahorre y préstamo
para vivienda.
z2.3.3 pestino de los Créditos

En relacién a la atencion crediticia que les bancos
prestan a cada sector econdmico, & continudcidén se presenta unr
cuadro gue resume el destino de los préstamos y descwentos

durante los affios 1332 al 199%6.



Sk e —

i4
CUADRO No. 10

BANCOS PRIVADOS
FRESTAMOS Y DESCUENTOS CONCEDIDOS POR DESTING ECONOMICO
PERIODO [937-19%6
(En millones de puetzales)

ACTIVIDAD 1,992 1,993 1,994 1,995  1,9%

Agricultura, CGanaderia,
Silvicultura, caza y
PEECE. e v vivrnirrres P. 348.5 248. 4 436. 39 434.5 386.5

Industria Manufacturera 833.7 557.59 #67.1 1,043.6 500.5

Construccidn......... J66.2 222, 5 492.5 657.0 £74.5
Comerclo............. . 1,140.1 1,318.4 1,938.1 2,328.3 2,084.8
Consgmos y transferen-
Lo - 413.1 537.4 737.¢ 879.4 1,362.8
L0 o o T 251.8 510.3 676.3 880.7 44i.9
Totales F,453.5 3,494.9 5,148.5 6,2232.55,458.0
Fuente: Superintendencia de Bancecs, Boletin Anwal de
Estadisticas del Sistema Financiero. 1885, pagina
85,

Analizande 1las clfras anteriores, determinamos gque 21
crecimiento de los préstamos y descuentes, del sector bancario
privado, en el guinguenio referido es de un promedio anual del
i4.51%, siendo el affo 1354 el de mayor crecimiento 47.31i% en
tanto gue €@ aiffo 19%6 mostré wna contraccidn del 12% en
relacidn al afio anterior. £Esto nos demuestra gue atn cuando el
sector bancarie refleja un crecimiento anual del 37%, segun el
cuadro No. 9, las otra actlividades econdmicas tuvieron uh menor
crecimiento, en los afies de 1392 a 1995, Para el afie 13356 1la

situacidn econdmica del pals atravesd por un perlfodo de



e A i e

35
estancamientc ¢ centraccién; la contraccién observada en los

préstamos y descuentos son un ejemplo clare de esta situacidn.

Las actividades econdmicas gue mostraron un crecimiante
sostenido del crédito bancarle son ! comercio, construccion ¥
el rengldn de consumo, transferencias y otreos destinos. Por
otra parte las actividades econémicas que tuvieron una
expansién menor del crédito o gue no mostraron crecimlente san;
la industria manufacturera y la agricultura, ganaderia,
silvicultura, caza y pesca. La actividad econdémica gue
concentra el mayor porcentaje del crédito bancario es el
comerciao, para el afip 1396 esta gctividad acapard un 38% del
total de préstamos y descuentos concedldos por el sector
bancaric privado. El sector canstruaccidn, para e! mismo afio,

significd un 12% del total de créditoes oftprgados.

gn relacidm al destino y evolucidén de leg préstamos r
descuentes concedidos por los bances estatales, durante el
periodo de 1892 a 1396, se presenta a continiaclidn un resumen

de los mismos.
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CUADRD No. i1

BANCOS ESTATALRS
PRESTAMOS Y DESCUENTQS CONCEDIDOS POR DESTINO ECONOMICQO
PERIQDO 1992-1%9%96
fEn millones de Quetzales)

ACTIVIDALD L,232 1,883 1,894 1,855 1,99

Agricultura, Ganaderia,
Slivicultors, caza y

PeSCR. v unras caisaeens. 215,33 141.8 122.5 i25.6 148.4
Industria Manufacturera 8.3 8.1 2.7 15.3 12.¢
Construccidn....... .. 30.0 16.0 51.8 64.7 43.6
COMErECID. o v i vuna. . 22.1 15.5 i6. 8 28.0 21.8
Consumps y transferen-
CIas e 212.6 i8.6 52.8 78.0 42.0
Otros....oeveennn 2.7 5.0 6.9 1a.8 1.0
Totales 570.0 265.0 253.2 317.4 275.5
Fuente: Superintemdencia de Gancos, Goletin Anual de

Estadisticas del Sistema Financiero.
18396, pagina 120.

De acuerdo al cuadre anterfor determinemos que en los
bancos del gstado en el guinguenio analizado tuvieron una
reduccidn de los préstamos y descuentos concedidos al publico,
segiin estas cifras en el afic 1992 el monte de los créditos
otorgadoes por este sector bancario ascendid a 570.00 millones
de guetzales y en ios otros aflas el més alto fue 1985 donde
apenas alcanzd un monte de 317.4 milleones de guetzales. Las
actividades de la economls gue resuwltaron m4s afectadas con la
reduccidn del crédito del secter bancario del Estade fueron la

construccidn y e! consumo, transferencias y otros destings.
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ptro factor gue insidié en la reduccidn de los préstamos
y descuentos del sector bancario estatal, estd el hecho gue de
los tres bancos que ventan operando ( BANVI, BANDESA Y CREDITO
HIPOTECARIO NACIGONAL), actualmente unicamente vienen operando
dos, debido a que por los problemas financieros de falta de
ligquidez e insolvencia gue mostré el BANVI a partir de 1%92,
fue dejado al margen del sistema bancario; es asi gue a la
Ffecha practicamente ha desaparecido, tomando en cuenhts que sus
actives pasaron a Eormar parte del FOGUAVI por medic del

decreto No. 120-96.

En cuanto al destine de los crédites de los bancos del
Estade se puede apraciar gue el sector de la economia mas
apayado es la agricultura, ganaderfa, silvicultyra, caza ¥y
pesca; en 1356 concentrd el 54% del total de préstames ¥
descuentos otorgados. Es notoria la participacidn de BANDESA,
cuye f£in principal de su actividad es el apoye gue debe dar a

este sector de la economia.

Globalizando el total de créditos otorgades en el afo 1396
por igs bancos privados y estatales, se aprecia que 1a
partlcipacion porcentual de cada grupe bancarfo es asi: bancos
privades 35.2% y bances estatzles {.8%. Es claro el dominio

de la banca privada en el seclor bancario.
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2.4 COSTD DEL FINANCIAMIENTO:

Come todo servicio tlene costo de generacidn o producclon,
asimismo el servicieo de otorgar y administrar la recuperacidn
de un crédito Ie tiene. Esto podemos percibirlo de una manera
sencilla s5i vemcs la diferencia gue se da entre las tasa de
interés gue 1los bancos o flpancieras pos ofrecen cuando les
entregqamos nuestros dinero en calidad de depésito de zhorre o
inversidn y cuando les vamos a sollcitar un crédito; dicho en
otras palabras la diferencia entre las tasas pasivas y activas

de los bancos.

EFs asf como la tasa de interés gue cobran los bancos por
otorgar los préstames representa para el usuaric el cosieo de
este servicio financiero, el cual estd integradc por los

siquientes elementos:

2.4.1 Tasa de Interds Real del Dinero:

Correspende a 1a tasa de Interéds gue las instituciones
financieras pagan a los ahorrantes o Inversiornistas por
disponer de los fondos que depositan en estas instituciones, es
decir gque e5 el costo del dinero para los hancos. Los bancos 1a

denominan tasa de [nterds pasiva.

2.4.2 L3 Tasa de Inflacidn:

£l indice de inflacidn tiene un efecto significative en la

ek
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fifacién de 1la tasa de interéds que las [nstituciones
financieras cobran a los usuarics de créditos, Los procesos
sinflacionarivs reflejades en una constante devaluacion
monetaria provoecaron en Guatemala un Incremento en las tasas de
interés en la 0ltima década. 8i recordamos a principios de la
década de los achenta cuande nuestra moneda ne presentaba una
devaluacién considerable en relacidn al ddlar, la tasa de
interés activa de los bancos estaba fijada en un promedic del
14%, vemos que a la fecha practicamente se ha duplicade. La
Incidencia de los indices de Inflacidn sobre las tasas de
Iinterés se confirma s5i analizamos las tasas de interdés gue se
manefan en los palses que su indice de inflacidn es bajo, como

el caso de Estados Unidos, Canada, etc.

2.4.3 E! Costo de la Administracidn del Crédito:
Constituye el costo de las fnstituciones financieras por
agdministrar el dinero gque recibern de sus clientes, a través de
las depésitos e Inversiones, y transferirlos a otres usuaries
por medfo de los préstamos, se incluye en el mismo las

utilidades de las entidades financlieras.

Este coste es significative en lz fijacidn de la tasa de
interés actlva de los bancos. o obstante, el persistente
crecimiento del sistema bancario, pareciera gque el nivel de
competencia no es suficiente para mejorar la eficiencia de la

banca para gue le permita bajar estos costos y peder ofrecer a
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los usvarieos de créditos una tasa mds faverable.

Z.5 SUJETOS DE CREDITO

Dentro del ambitc de las instltuciones financieras son
sufetos de credife las persemnas individuales o juridicas gue
demuestran una solvencia ¥ establlidad econdmica aceptable para
callficar ecomo candidatos a 1la ebteacidn de wn crédite
bancario. Pars el efecto se han establecldo una serie de
parametros que permiten analizar la situacidn econdmica de los
solicitantes. A continuacién se describen algunos de ellos:
al Ingreso o salario menswual devengado :

Se demuestra a través de una carta de constanclia de

salario emitida por el patrone, gn el case de empresas

privadas, y para los empleados de gobierne se acepta el
codo del chegque del pago. Las personas que poseen un
negocie proplto deberan hacer constar sus ingresoes por
medic de una certificacion emitida por un contador.

B} Estados de cuenta bancarios :

El movimiento mensual de los estados de cuenta bancarios

por un periodo determinado son una muestra fehaciente de

105 ingresos gue una persona obtiecne.
el Estados Financieros o Estadoes Patrimoniales :

Por medlo del analisis de estos, se mide la sclvencia y

capacidad econdmica de los propuestos sujetes de crédite.

Para el caso de las empresas se presentan los estados
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fipnanciercs y en el caso de personas individuales se
presentan estados patrimoniales, ambos reflejan 1a
situacidn econtémica a una fecha determinada.
Referencias de crédito :
Las referenciags crediticias permiten a las instituciones
financieras conocer las experiencias gque otras empresas
han tenido con el solicitante. Entre mas refenclas
créditicias aceptables se tenga serd mas facil obtener el
crédito. La posesién de tarjetas de créditc son una buena
referencia, en la actualidad es Facil obtener las tarjetas
de crédito, dada la competencia gue existe en el mercado.
Referencias Personales :
Indudablemente las buenas relaciones sociales permitirdn
facllmente cumplir con este reguisilo.
Garantias -
Para el casc de los créditos hipotecarios o prendarios la
garantia gue se ofrezca sSerd determinante para la
calificacién de deudor.
Codeudores :
Para el raso de laos préstamos fiduciarios, la situacidn
econdmica y referencias de ios codeudores son
determinantes para la autorizacidn del crédite.
Dependiendo del monto del préstamo y de las referencias
del deudor principal, les bancos sgelen solicitar uno o
dos codeudores.

pe acuerdo a los parametros o reguisitos anteriormente
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anotados, gue los bancos utilizan para calificar la solvencila
v capacidad de pago de ios solicitantes de crédite, vemos gue
para las familias de bajos ingresos les es diffcil cumplir con
los mismos, generalmente no poseen cuentas pancarias ya que sas
bajos lngresaes no les permite tener capacidad de ahorre y 54
capacidad de pago es muy limitada. Es por elle gue estas
familias no califican cemo sujetos de crédite ante los
estandares fijados por las institucienes finahclieras del

sistema bancario.

Lo anteriormente anotado  hace imprescindibie la
participacidn del FEstado en la ejecucidén de programas de
financiamiente subsidiade para dotar de viviendas a las
Familias de bajos ingresos o extrema pobreza. Se espera gue
el FOGUAVI sea la respuesta del Gobierno a esta situacidn gue
es en parte 1a gue tiene mayoer incidencia en la acumulacidén del
deficit habitacional de grandes proporciones gue afronta el

pals.

2.6 EL SEGURQ DE HIPOTECA -

El segure de hipoteca surge en Cuatemaia & través del
Iastituto de Fomenta de Hipotecas Aseguradas (FHA) entidad
estatal descentralizada, creada en Junic de 1961 por medio del
Decreto 1448 del Congrese de la Repiablica, con la imperativa

necesidad de fomentar la construccidn de viviends mediante el

[y _

Bl el
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estimulo a la inversidén privada para el financlamiento
habitacional. El FHA.es el pionerc en Guatemala del seguro de
hipoteca y hasta la fecha nc existe ninguna otrd institucidn

gue otorgue este tipo de seguro.

En la Ley de Vivienda Popular y de Asentamientos Humanos
se hace referencia al sesgure de hipoteca asi: "Los créditos
hipotecarios de mediane y largo plaze para compra de vivienda,
las cédulas hipotecarias y cualguier otro t{tulo o decumento
gue exprese una garantfa hipotecaria para vivienda, puede ser
garantizado por el Imstituto de Foemento de Hipotecas
Aseguradas o por garantia de pagoe que emitan las compaiilas
aseguradoras o aflanzadoras legalmente autorizadas, siempre y
cuando tales entidades estén sujetas a la fiscallzacién de la
Superintendencia de Bancos".?/ Es as! como esta ley deja
abierta la puerta a la participacién de las aseguradoras o
afilanzadoras en el mercade del seguro de hipeteca; habra gque
ver si1 existe interds de participar por parte de las compafilas

referidas.

El objeto del segure de hipoteca es garantizar a los
intermediarios financieros o inversionistas en créditos para
vivienda, mediante el pago puntual de una prima establecida, el

cobro (ntegre del capital, intereses y demdas okligaciones de

7/Congreso de 12 Repiblica de Guatemals, Ley de Vivienda y
Asentamientos Humanos, Decreto No. i120-%6. Articulo 30.
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lps préstames en caso de lncumplimiento de pago por parte del

deudor hipotecario.

La cobertura del seguro de hipoteca abarca financiamiento
para: compra de vivienda proyectada, existente, liberacicén de
gravamen hipotecario y contruccion en lote propiec, ya 5ead

ampliacién o mejora de viviends.

Lag cédulas hipotecarias se emiten con la participacidén de
un banco, gquien zethia como Entidad Aprobada del sistema FHA, el
emlsor es el comprador, quien a su vez es el deudor hipotecario
de tal obligacidn y el FHA guien emite el seguro de hipoteca
gue garantizara a los fntermédiarios flranclieros Q
Inversionistas el retorno del capital y los correspondientes
intereses, en caso de incumplimientc de pago de parte del
deudeor hipetecario. Comc un paso previo a la emisidn del seguro
de hipoteca el FHA emite una promesa para el solicitante ¥y para
la entidad aprobada, dencminada Resguarde de Asegurabilidad.
Este documento da la certeza que el seguro de hipoteca serd

emitido.

Los resultados de la implantacidn del segure de hipoteca,
dentro del dmbitc del sistema bancaric para el financiamlento
de Ia vivienda hanh sido positives, aln cuands durante aigunhos
affes mostrd un estancamiento ¥ su participacidn lapentablemente

no es significativa para disminufir el déficit habitacional.
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gsto no obedece & la figura en sf de lo gue constituye el
seguro de  hipoteca, sI no mas bién, a las politicas

gubernamentales a las gue ha estado sometida la Institucidén gue

lo administra.

El cesto de la administracisén del seguroc de hipotecs
representa un Incremento del 2% de la tasa de Interés del
crédite, lo cual cubre el costo administrativo del
funeionamiento del FHA. Apesar de éste incremento que'se hace
g la tasa de Interés en los crédites gue se manejan bajo el
sistema F.H.A., estes slempre son competitives con los créditos
hipotecarios corrfentes, 1o cunal obedece a gue los bancos ven
asegurada la inversion gue realizan en estos créditos, por lo

gue suelen bajar su margen de utilidad,
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POLITICA MONETARIA, CAMBTARIA Y CREDITICIA

2.1 DEFINICION

El objete de la politica monetaria, cambhiaria ¥
crediticia, dictada anualmente por ia Junta Monetaria, es5
promover la creacidén ¥ mantenimiento de 1as condiciones
monetarias, camblarias y crediticias mas favorables al

desarrollc ordenado de la economla nacienal.

La politica monetaria aborda le relacionade con la
creacién monetaria y las medidas que puedan adoptarse para el
logre de la estabilidad maonetaria interna, con el objeto de
favorecer el desarrcllc maximo de las actividades productivas
del pais y contrarrestar ¢ moderar I1as tendencias

inflacionarias que surjan en el mercado monetario y crediticio.

En cuante a la politica vambiaria, compete a esta regular
el tipo cambic de nuestra moneda &n relacién con las monedas
extranjeras. Anterformente la Junta Monetaria fiFaba el tipo de
cémbio de nuestra moneda; sin embargo, en los ultimos afios
éste es Fijado por medio de las fuerzas del mercade cambiario,

es declr, oferta y demanda deal mercado de divisas. "La
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Fflexibilizacidn del mercado camblario en 1394, contribuyd al
proceso de modernizacidn del sector financiero redundandc en
ung  mayoer eficiencia, competitividad, transparencia ¥
neutral idad de ese mercado,; sin embargoe, la flexibilizacion no
significd *liberalizacidn” del tipo de cambio, dado gue &l
Baneo de Guatemala, puede Intervenir en el mercade camblarlo,
realizando operaciones directas como un oferente mds de divisas
en la mesa de cambio, limitande la restriccidn o determinando

tipos de cambio".8/

L3 polftica crediticia requla el financiamiente dal Banco
de Guatemala hacia el sector publice v los Bancos y Sociedades
Financieras del sector privado, asimisme regula el encaje
bancarle e Inversidn obligatoria, de Ilas Instituciones

financieras.

La polltica fiscal Joega un papel determinante en la
fljacién de la politica monetaria, cambiaria y crediticia del
pats. "La problematica fiscal ha agravade 1las problemas
macroecondmices del pals en varias vias, entre 1las gque cabe
destacar: £n la medida gue exista un presupuesto deficitario,
el Goblerno continuard haciendoe usc del crédito internc y
externa, lo cual contribuye al avmento de las tasas de intarés
¥ propicia la afluencia de capitales externos especulativos,

gntre otras cos5as. La pelftica fiscal no ha podido cumplir con

8/SEGEPLAN. Balance Econdmico de Guatemala. 1935, Pagina 7.
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el objetivo de complementar la politica monetaria, leo cual
aebliga a hacer use agresivo de Instrumentes comoe las
operaciones de mercado abierto para cumplir con su obJetivo de
neutralizar l1ligquidez, elevando las pérdidas eoperativas del

Banco Central®. 8/
3.2 LEGISLACION

La legislacidén de la politica monetaria, Cambiaria ¥y
Crediticia, tiene como marco de referencia la sitvuacidn de las
finanzas pablicas, la globalizacidn financiera mundial y 1la
efectividad de los instrumentos de politica monetaria de los

afios anteriores.

A continwacidn se describe el marco gue sirvid de base
para la propuesta de politica moneteria, cambiaria y crediticla

del afic 1356,

J. 2.1 *situacidn de las Finanzas Publicas

Se argumenta gue la disclplina monetaria puede ser costosa
en términos de crecimiento econdmico; sin embargo, 1la
experfiencia empirica en voitros palses y en Guatemals en 1a
década de los wochenta ha demostrade gque 1os procesos
inflacionarios actdan tetalmente en detrimento del crecimiento.

Dado el objetivoe de procurar la establlidad en el nivel

3/ SEGEPLAN. Balance Econdmico de Guatemala. 1995, pagina 3.
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general de precios, gue es 1a misidn de un banco central, 1a
intensidad de la polltica monetaria esta en funcidn de los

resultados de la polftica fiscal.

En este contexto, la eliminacidén del déficit filscal en
forma permanente y el logre de una situacidén financiera
superavitaria del sector publico constituye lIa premlsa
fundamental pard mantener condiciones de estabilidad
macroecondmica y coadyuvar a propiciar riveles de tasas de
interés gque estimulen el ahorro y 1a inversién, 1lo que
contribuiria a alcanzar un crecimiente econdmicc mds dindmico
gue peritita mejorar el nivel de vida de la poblacidn,; es decir,
que propicie el desarrollo econdmico del pals. Es por ello gue
desde 1991, cuando se inicid el programa de estabilizacidén, las
accliones de polltica monetaria se tomaron en el entendido gue
las diferentes reformas fiscales, en la medida gue dleran los
resultades esperados, apoyarlan la peolitica monetaria; sin
embargo, si blen en los @ltimos aflas, principalmente en %91 ¥
1992, la politica fiscal se constituyd en un apoye 4 la
pelitica monetaria, el mismo n#ne fue suficiente para
contrarrestar los efectos derivades de los desequilibrios
generados en la década de los cchenta. Lo anterior obedecid a
gue, por una parte, una proporcién importante de los ingresos
generados por las refermas fiscales se desting a cubrir un
mayor gaste y, por la otra, los resultados de dichas reformas

fueron menores & load estimados por los retroceses gue se disron
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posteriormente debide a 1la lnestabilidad politica y a
impugnaciones a las referidas leyes, retornando al punto de
partida. Asimlsma, dada la magnitud de los deseguilibries
mencionados, un mayor apeyo a la politica monetaria hkabria

requerido la obtenclidn de ingrescs extraordinarlos del fisco.

Derivado de 1o anterifor desde 1593 el Consejc Técnico del
Bance de Guatemala, al presentar las evalwaciones de cada afio
¥ las propuestas de politica monetaria, cambiaria y crediticia,
ha insistido en la necesidad de correglir el problema monetaric
estructural gue consistiria en la reduccién del saldo de las
operaciones de mercado abierte y de las tasas de encaje e
inversidn obligatoria a niveles gue propicien la reduccidn de
Ios margenes de Intermedlacidén y, por ende, de las tasas de
interés. Por otra parte, también ha hecho énfasis en el alto
volumen de colocaciones de valores de corte plazo del sector
publice, ante la drdstica calda de los Iingresos fiscales e&n
1394, 1o gque ha siqgnificado presiones adiciconales en la tasa de

interés". 10/

Para buscar una seclucidn Integral al problema monetario el
Banco de Guatemala epn coordinacidn con el Ministerio de
Finanzas pPublicas preopusieron come opclidn adicional, para

reforar les Ingresos del Goblerne Central, el establecimiento

10/ BANGUAT. Propuesta de Polltica Monelaria, Cambiaria ¥y
Crediticla para 1896. Dictamen CT-1/%26, piginas 1 y 2,
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de Impuestos extracrdinarios de caracter temporal; tue asi como
el 28 de Funic de 1%96, surgid el Decreto ndmero 31-%6, gue
imponla un impuesto extraordinario tnico de cardcter temporal,
denominado "Impuesto de Solidaridad, Extraordinario ¥ Temporal®
con vigencia a partir del 1 de Junio de 1336, y aplicable sobre
lps lngresos declarades a3l Impueste sobre lIa Renta para los
periodos cerrados en los affes 1895 y 1356, Con estos ingresos
fiscales extraordinaries se pretende apoyar la politica
monetaria para iniciar ua programa de redwccion del salde de
las operaciones da mercadc abierto yso de las tasas de encaje
e Inversidén obligatoria. Leos resultades para el gobierno
aparentemente son positives ya gque en el mes de octubre de
1998, suspendlé las llcitaciones en la Bolsa de Valores, de
Certificades de Depdsitos a Plazu; esto ha provocado una balja

en las tasa de interés pasiva de los bancos.

Zin embarge, la imposicion de este impuesto
extracrdinaric, trajo consigo problemas fFinancieros para muchas
de empresas para las cuales el aflo 1996, significd un afio de
subsistencia Unicamente. Por otra parte, a pesar de la bajas
significativa de la tasa de intsrés pasiva de las instituciones
financieras, éstas no han varilade en una forma significativa la
tasa de interés activa, este tambidn afecta a los empresaries

y usuarics en general de créditos bancarios.
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F.2.2 rzlobalizacién Econdmica Mundial y su Incidencia en
el Manejo de la Politica Monetaria.

En las Bltimas dos décadas los procedimientos operativos
de politica monetaria han sido modificados en la mayoria de
paises en desarrelle. Debide a gque dstos han Implementado
programss de modernizacisn del sector financiero con el fin de
promover la eficiencia y competitividad de dicho sector. Estas
reformas han tornado cebsoletos la mayorfa de procedimientos
operativos tradicionales de la politica monetaria (controles
directos), tales cemo la fijacidén de la tasa de interés y el
crédite dirfgida. En ese sentido, se ha abservado una marcada
tendencia al usc de Instrumentos de coatrol monetaric
indirecte, especialmente el de las operaciones de nmercade
abierto, ya gue éstas son mas flexibles y menos distorciconantes
gue los Instruamentes tradicionales antes mencionades. Las
operaciones de mercado ablerte se definen como la compra o
venta de actives financieros por el banco central, ya sea en el
mercado primaric de vwvalores ©¢ en el secundarice. La
participacién mediante este instrumente la realizan los bancos
centrales con flnes de programacidn monetaria (manejo
macroecondmico) y de regulacidn de 1a liguidez en el mercado de

dinero (manejo diario de la liguidez}).

Otre factor gue ha Incldido en 1la adopcidn de Instrumentcs
mds dglles y flexibles en 1la implementacidn de la politica

monetaria es &l procese de glabalizacidn financiera gue ha
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experimentade la economia mundial en las dltimas dos décadas,
Este fendmeno, Impulsade por la mayor Interdependencia
Internacional ¥y por 1la reveolucion tecnolégica de Ia década de
lcs ochenta, ha traide consigo un aumento en la mevilidad de
capitales y ha generado uns amplia gama"._ de jnﬁbvaciones
filnancieras gue ponan a disposicidn de los inversionistss una
gran variedad de 1pnstrumentos financleros gque les permiten
trasladar sus fondos de un pals a otro casi instantineamente,
lo gue otorga a dichos agentes la potestad de limitar 1a
polftica monetaria doméstica y en general 1a politica
econdmlica, va gue estos estdn en la capaclidad de trasladar sus
fondos al exterlor, como respuesta a la pérdida de confianza
bor la implementacidn de polliticas econdmicas Inadecuadas.
Este aspecto reviste especial importancia para el caso de
palises en desarrollo, ya gque el tamaffo y la estructura de sus
economlas los hace més vulnerables cuvando a nivel mundial se
experimentan amplias fluctwaclones de capital o de los precios

de los productos primarios.

&n este sentide, los bancos centrales deben aumentar su
eficiencia y someterse a la dlsciplina del mercado,
implementande politicas menetarias gue promuevan, ante tedo, ia
estabilidad de precics, con el fin de crear un amblente
macreecondmice estable en el gue los agentes econdmices estén
iibres de la incertidumbre propia de los procesos

inflaclonarios.
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La estabilidad econdémica en general y la estabilidad de
precios en particular hkacen Imprescindible gque los palses
cuenten con un banco central independiente. Bsta independencia
se debe manifestar tantec en la eleccidn de sus metas come e
el uso de sus Instrumentos, la gque implica gue 1la institucion
dabe contar con el poder discrecional de eleglr y utilizar 1os
instrumentos de politica monetaria a su dispesicidn, cen el

gnico f£in de promever y consvlidar la establllidad de precios.

Asimismo, dentro del contexto de 1a qlobalizacién, adguiere
fundamental Iimportancia la profundizacicén del proceso de
modernizacidén Financiera. En efecto, para una economfa como la
guatemalteca es necesaric contar con cendiciones del mercado
financiero gque ceontribuyan a lograr un crecimiento econémice
acelerado, en condiciones de estabilidad, mediante la reduccidn
de log costos de las transaccidn e Informacidn, la promocidn
del zhorro interno, la mejera en la asignacidn de los recursos

Y. consecuentemente, propiciar la inversidn.

&l process de modernizacidn Ffinanciera permitird gue los
guatemaltecos puedan encontrar en el sistema financiero mayor
eficiencia y competitividad, nueves y variades servicios
financlieros, incluyende una mejor Infraestructura para
caralizar el ahorroe al Financiamientn de 1a Inversidn; atencidn
a un mayer nimere de usuarilos, y sebre tode, que los precios de

los servicios demandades estén acordes con las cendiclones de
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competencia en el mercado financiero".ll/

3.2.3 pbjetivo y Metas de 1a Politica Hopetaria, Cambiarla
y crediticia. 12/

£l objetivo central de la polftica monetaria del afie 1396,
fue procurar la estabilidad del indice general de precios, con
la finalldad de proplciar el crecimiente ordenado de la
actividad econdmica. Para lo cual se planted el establecimiente
de una meta especifice de Inflacidn para el affiv de 1336, de un
maximo en un rango de entre 8% y 10%. Para lograr gque la
inflacion se sitie dentro de la meta prevista, se hace
imprescindible el mantenimiento de nliveles de l1lguidez
congruentes con la evolucion de la actividad aecondmica. La
situacidn de las finanzas publicas, la globalizacidén flnanclera
mundial y ia reduccidn en la tasa efectiva de encaje tienen
incidencia directa en el manejo de l1a politica monetaria,
puesto gue afectan los niveles de ligquidez de manera gue ésta

se comporte de forma distinta a la prevista.

Es fundamental para el logro del ocbjetive y las metas de
politica gue se plantean, para gue no generen presiones
innecesarias schre los precios, gue se lleven a cabo acciones

encaminadas a4 1o siguiente:

11/ BANGUAT. Propuesta de Polftica Monetaria, Cambiarfa y
Crediticia para 13%6. Dictamen CT-1/96, paginas 3,4 y 5.

12/ BANGUAT. Propuesta de Poplllica Monetaria, Cambiaria y
Crediticia para 1996, Dicitamen CT-1/96.
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) Mejorar la coordinacidn entre la politica Monetaria y la
Fiscal.

b) Mejorar la calidad y oportunidad de la informacidn pari
perfeccionar 1os instruomentos de medlcidén de la ligquidez.

cl ytilizacion de Instrumentes de Politica Monetarla lo
suficientemente dgiles y flexibles.

a} Mejorar la efectividad del Encaje.

e) Agilizar la puesta en marcha del sistema electrdnice de

Negoclacidn de Divisas.

En cuanto a 1a politica cambiaria, vigente desde marzo de
1994, se considera que ha cumplido sus objetivos, y¥a gque el
marcade bancarlie de divisas ha sido m&s competitivo,
transparente y eficiente. En ese sentids debe mantenerse el
marco de politica cambiaria actusl, en donde el tipc de camblo
eg determinade por la oferta ¥y demanda de divisas y la
participacién del Banco de Guatemala, quiern ademds de proveer
divisas al sector publico para el page de la deuda extearna,
interviene para evltar mavimientes especulativos, clclices o

estacionales en el tipe de camblo.

Por otra parte, en la medidz gque la polftica monetaria
logre su obJetivo de mantener uha inflacidn moderada, serd
factible mantener la estabilidad del tipo de cambio sin perder
competitividad externa, propiciando gue el tipo de cambic tenga

un papel neutral, es decir, gue no estimule las Importaciones
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nl desestimule las exportaciones.

ra politica crediticla de la Junta Monetaria con los
bancos y sociedades filnancieras continud con el criterio de les
dltimos anos, en el sentido de renceder financiamiento
pnicamente en caso de praoblemas de liguidex de corto plazo con
recursos lnternos y a tasas de interds superiores a las del

mercado.

3.3 INSTITUCIONES ¥ LEYES RELACIONADOS CON EL CREDITG PARA LA

VIVIENDA POPULAR

pentro de las leyes e institucliones relevantes de
polltica gubezrnamental que tienen inclidencia directa en el
financlamiento de vivienda popular entraremgs & analizar las

siguientes:

3.3.1 Fondo Guatemalteceo para la vivienda (FOGUAVI)

gL Fondo Guatemalteco para 1la vivienda nace el 10 de
septiembre de 1932, a través del Acuerde Gubernativo No. 759-
82, coma una institucidén adscrita al Ministerio de Desarrollo
Urbanc y Rural, con el objetivo especffico de otorgar
financiamienta, para adquirir soluciones habitacicnales, a
famililas guatemaltecas en situacidn de pobreza Y extrama
pobreza, gulenes tradicianalmente han estado marginados del

financiamlento habitacional.
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Dentre de su historial Jurldice el FOGUAVI tiene 1las
siguientes modificaciones: el 15 de diclembre de 1522, es
modificade y ampilade por medio del Acuerde Gubernative
No.765-93, el cual legaliza el trasliado del Fonde & la
Presidencia de la Republica; luego el 20 de febrero de 1535, se
traslada administrativa y presupiestarlamente al Ministerio de

Economfa por medio del Acuerdo Gubernative Ne. 191-35. 13/

con fecha 21 de naviembre de 1995, a través del decreto
No. 120-96, Ley de Vivienda y Asentamientos Humanos, €5
considerada como una institucidén financiera de segundo piso,
en forma adscrita al Ministerio de Economia. ‘

EI Gobierno de la Repiblica de Guatemala cred el Fondo
Guatemaltece paraz la Vivienda, con el obJete principal de
atorgar Financiamiento reembelsable para gue las familias en
situacidn de pobreza y extrema pobreza puedan tener accesc 2
gna selucidén hablitacional. En tal sentido, es un facllitador
del financiamiento, dejando los procesos constructivos al

sector privado y a los propios beneficiarios.

El FOGUAVI funciona come un Intermediario entre los
usparios de crédite del Fondo y las institucleness {inancieras
gque actian come fiduciarios; para ello se constituyd un
contrato de Fidefcoemise Principal con el Banco de Guatemala

denominade Fidelcomiso de Adminlstracidn de los FRecursos

13/ FOGLUAVI. Informe de Labores 1393%5.
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Financieros del Fondo Guatemalteco park laz vivienda; por otra
parte se suscribiran contratos de Fidelcomisos Secundarios,
entre el Bance de Guatemala y 1as instituciones financieras
aprobadas como fiduciarias. E1 FoguavI supervisard las
actividades de los fiduciaries, en lo gue respecta & entrega de
solicitudes y aprobacién de los crédites, con el objeto de
llevar control detallado sobre la inversidén de los recursas
del fondo. Asimismo, deberd resolver dudas sobre el contenido
del! reglamento del crédito ¥ sobre la informacion gue se

propercione a los interesados en financiamiento del Fondo.

?.3.1.1 Actividades y Funclones del FOGUAVI
pentro de swus actividades principales tenemos Ias

slguientes, clasificadas por &rea:

a) Area Técnlca
Revisidn perlddica de los Reglamentos y Manuales Intearnos
del FOGUAYI y proponer las modificacionss necesarias con
la finalidad de lograr um correcto funcionamiente dentro
del marco operative; asi como, llebar los controles
técnicos, avalues, supervisiones y evaluaciones de los
proyectos u ohras erientadss a satisfacer a ia poblacidn

en situacién de pobreza y extrema pobreza.

Asimismo, tiene como funcidn wmantener actuallizades los

registros de les proyectos de urbanizacienaes y viviendas
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gue se presenten para precalificados de FOGUAVI.
participar en la elaboracién de la propuesta de Politica
Nacional de Vivienda, para orientar la formulacidn de
planes ¥y programas del sector; ¥, el establecimiento de
mecanismos financieres, institucionales y legales gue
permitan contar con un planeamliento realista y viable para

enfrentar los problemas de la vivienda.

Bl FOGUAVI, participd en la elaboracién del anteproyecio

de Ley de Vivienda y Asentamlienteos Humanos.

Area Financiera

Dentro del Area Financlera debe velar por la adecuada
administracidn de los fideicomisos, constltuidoes con 103
recursos del fondo, en el Banco de Guatemala y en los
bancos del sistema, por lo gue dentro de sug principales
funcicnes se encuentran: Ilevar registros para el control
de les figeicometidos, desarrollar los estudios
financieros necesarios, elaborar los informes y estados
financleros del fldeicomiso, participar en la negeclacion
de los fideicomisps y ejecutar las actividades especi{ficas

que se estipulen en los contratos de fidelcomiso,

purante el afic 1995, fueron elegidas cualre instituciones
financleras para actuar come fiduciarios en los contratos

de Fideicomiseo. Los bancos clegidos fueron Vivibanco,
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5.A. Bance Continental, 8.A., Banco Granal y Townsoh, S-A.

y Crédito Hipotecario Nacicenal.

Area Administrativa

Elaborar anteproyecte de presupuesto de Funcionamientoe ¥
de I[nversidn del Fondo, con base a los lineamlentos
establecides, llevar control de los gxpedientes, operar
Ios registros contables ¥ al contrel de la ejecucién

presupuestaria de conformidad con las regulaciones de Ley.

Ares de Relaciones Piblicas

Mantener informada a la poblacién de las actividades del
FOGUAVI. Atencidn a personas individuales Yy 4
representantes de grupes organizadoes, asociaciones,
comltés y sindicates, para informarles sobre los
reguisitos y condiciones Financieras, para beneficiarse de

las ventajas del fendoe.

3.2.1.2 condiciones y Reguislteos para la entrega de creditos

Las condlciones financleras bajo las cuales se otorgan los

préstamos del Fondo, so0n las siguientes:

al
2)
clt
di

e}

Monto maximo del préstamos 0. 42,006.00
flazo hasta de 2¢ afos

Tass de (nteréds inicial 15% anual, variable
Pagas por medie de cuctas niveladas

Aporte minime del solicttante 10% del precio de la
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g)

)

&2
solucidén habitacional
Garantia hipotecaria
El valor de la propiedad ofrecida en garantla mds el monto
del préstamo solicltado, en casc de ampliacidn no debersd
exceder de 0. 46,800.00.
En caso de construccién, el drea no debera ser mayor de 36

metros cuadrades.

Los reguisitos gque deben cumplirse para gptar a un

préstame, son:!

al

b}

c)

e}

Ser guatemaltecoc, mayor de edad y tener constituido un
grupe familiar.

Demostrar ingresos famfllares mensuales menores de
g.2,100.00.

Contar con el aporte inicial minimo del 10% del valor de
la solucién habitacional.

Presentar los documentes sigquientes:

Formularic de solicitud llenado con 1la Iinformacicn
regquerida.

Certificacidn reclente del Registro de 1a Propiedad, donde
se demuestre gque =1 inmueble a adgquirir esta Iibre de
gravamenes y anotaciones.

Certificacién de carencia de bienes inmuebles de 1os
Integrantes del grupc familiar.

Constancia de ingresos de 1los Integrantes del grupo

familiar.

-
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- Fotocopia de las cédulas de vecindad.
F) Efectusr el avalto del inmueble & través de cualgulera de
las empresas valuadoras auteorizadas por el FOGUAVI.
ql presupuesto de inversién y disefio de la construccidn,

caando corresponda.

Las sclicltudes de préstamos pueden recogerse &n

cralguiera de las instituciones financieras aprabadas.

El FOGUAVI Intcid sus aperaciones hacia el publico en el
afio 1995; sin embargo, durante este afio no sg hize entrega de
ningin crédito. Es hasta el afio 1996 en gue hace efectiva, a
través de sus fiduciarios, de los primeras créditos. En el
capitulo IV, del Flnanclamiento, se presenta la informacidn del

primer afic de actividades del Fondo.

3.3.2 Ley de Vivienda y Asentamientos Humanos

3.3.2.1 objeto y Principios

Come parte de la estrategla de desarrollo del sector
vivienda gue el actual Geblerno pretende impulsar, surge por
medie del decreto numero 120-%6, la Ley de Vivienda ¥y
Asentamientos Humanos. El objeto de la ley, segin su articuloe
primere dice: "La presente ley tlene por ohieto regular las
acciones del Estado y los habitantes de 1a Repiblica, para

fomentar el desarrollc ordenado del sectoer wivienda y
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asentamientas humanos, y establecer las bases instituciconal,
técnica y Financiera, gue permitan a la familla acceder a una

solucldn habitacional adecuada”. 14/

Dentro de los principics rectores de esta ley, se reconoce gue
el derecho a& vivienda adecuada constituyes wun derecho humano
Fundamental, por los gue el Estado debe promover el desarrcllo
dal sector vivienda ¥ asentamientos humanos en forma
subsidiaria. Definlendo el subsidio como el aporte otorgado en
forma directa por el Estado, por una sola vez, no reembolsable
y destinande a crear la caéacidad de compra de una salucidén

habitacional.

3.3.2.2 Del sistema Institucicnal
El Minfsterio de Economia es el rector y supervisor de la
presente ley, que deberd ejercer el papel facilitador del
degarrollo habitacional del pals, y es el responsabie de
coordinar esfuerzos y propiciat la comunicacidn y cooperacién
entre entidades e instituciones ptblicas y privadasy, con el
objeto de promover el desarrollo de la vivienda y asentamientos
de vivienda humanos. Por ende, le corresponde formular la
pelftica nactonal de vivienda y establecer las directrices para
la ejecucidn.
Esta ley viene a fortalecer el Fondo Guatemalteco para la

vivienda, y ha de convertirle en la institucidn gubernamental

14/ Congreso de la Republica. Ley de Vivienda y Asentamientos
Humanoas, Pecrete No. 120-%6. Articwlo Primero.
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responsable de obtener y administrar los recursos financieros,
de conformidad con lo gue estipula 1a ley. El FOGUAVI, actuard
comc una institucidén {financiera de gegundo piso, ya gque
canalizard los recursos financieros a través de entidades
intermediarias autorizadas, ¥ no estd facultado pars realizar

pperaciones financierds dirvectamente con el poblico.

Ls Junta Oirectiva del FOGUAVI, esta integrada de la
siguiente forma; Ministro de EBconomia, quien la preside, el
Ministre de Finangas Pdblicas, el Secretario General del
Consejo de Planificacién Econémica y cuatra representantes de

entidades piblicas y privadas.

Dentro de esta ley, se le da participacién a 1as
munlcipalldades y Consejos de pesarrollo Urbano y Rural, dentro

de sus comunidades.

3.3.2.3 Sistema Financiero Integrado
Para facilitar el accese a vivienda adecuada, para laxs
Familias en situacidén de pobreza y extrema pobreza, se crea el

sistema Financiero Integradeo, gque Liene como componentes:

al aporte previc del benefliciario, como regquisito
indispensable para soilcitar el subsidio directo; el cual
puede ser en efective, aparte en materiales o mano de

obra.
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b} Subsidio directo, otorgade por el Estado, por una sola
vez, a familias en situacidn de pobreza ¥ extrema pobreza,

el cual no es reembolsable.
c) para completar el financiamiento de la solucidn
habitacional, préstamo en condiciones de mercado, gque
otorguen las Imstituclenes intermediarias gue participen

en el sistema financierc.

3.3.2.4 Fuentes de Financiamlente

La fuente de financlamiente del FOGUAVI, estara
constitgida por un aporte Inicial del Organismo Ejecutive de
Setenta Millones de (uetzales ( 4. 70,000,000.00) y por
asignaciones gue se incluyan en el presupuesto anuzl del
Ministerio de Beconomia. Asimisme por medio de esta ley, se

traspasan los bienes, derechos y cartera del BANVI.

Otras fuentes de ingresos lo constituyen las donaciones de
organismos Internaclonales y los recursoes provenientes de
préstamos naclonales e internacionales. El FOGUAVI, colgcard an
el mercado Financiero tltules valores, con garantia del Estado,

como una fuente adicional de obfener recursos.

Los créditos, titulos y cédulas hipotecarias, gozan de los
mismos deraches y privilegios fiscales, que la ley conflere a
los que cuentan con el seguro de hipoteca del Institutoc de

Fomente de Hipotecas Aseguradas.
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3.3.2.5  Dpastino de los Recursos
k] destino de los recursos del Fondo deben de ser
atilizados exclusivamente, per los beneflciarios, para
financiar solucliones habitacionales, tenlendeo Ias sigquientes

opciones:

a) Adguisicidn de lote con © sin servicios
b} construccidn o adgquisicicn de vivienda
c) Mejoramients, ampllacién y reparacién de vivienda, ¥

g) Introduccién de servicles padsicos de apoyo a la vivienda.

La vigencia de la presente Ley, &5 & partir del 24 de
diciembre de 19896; sin embargo, 1a Ley estipula gue el inicio
de las operaciones del FOGUAVI, entidad responsabie del maneio
del fondo, debe ser a mas tardar clento cincuenta dlas a partir
de la vigencia de esta Ley; Sin embarge, el FOGUAVI se
encuentra funcionando al amparo del decreto No.l0i-95 de fecha
20 de febrero de 1%95, situacidn gque debidé ser aclarada en el

decreto nomera 120-96.
3.3.2 Consejo Nacional de la vivienda {CONAVI)}

£l Consejo Macional de la Vivienda, fue creade en octubre
de 1993, como cusecuencia de diverses foros sobre la
problemdtica de construccién de vivienda accesible a las

familias necesitadas, los objetives fijados para esta entidad
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son los siguientes:

a) Proponer al Organismo Ejecutive, una politica de vivienda
de corto, medianc y large plazo.

b} Elaborar propuestas de planes y programas que orlenten la
actividad en el sector vivienda y promuevan mecanismas
para gque uan mayer nmimero de familias tengan acceso a la
vivienda.

c) Proponer mecanismos financieros a fin de legrar proyectos
habitacionales en forma Inmediata.

a) cualgquier otre aspecto de la vivienda y atender lIos

reguerimientos del Presidente de la Republica.

La Integracidén del Conseje es la siguiente:

- Un coordinador nombrado por el presidente de la Repiblica

- tn representante de la Camara Ouatemalteca de la
Construccidn

- Un representante de 1a Asceclacidn Nacional de
constructores de Vivienda. (ANACOV])

- Un representante de 1la Federacidn Nacional de Cooperativas
de Vivienda. (FENACOVIJ

- Un representante de la Junta Directiva del FHA.

- Un representante de la Secretarfa General del Censejo de
FPlaniflcacién Fcondmica. (SEGEPLAN)

- Un represenfante del Fondo Guatemaltece para la Vivienda
{FOGUAVT)

- Un representante de la Cidmara de Finanzas
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Esta entidad elsbord la polliticas de vivienda del afio
1894, gue fue uno de los documentos hase para la elaboracidn
del documento Estrategla de Desarrollo del Sector Vivienda
1996-2000, documento que contempla la politica del actual
Goblerno. Y gque fue presentada por el Viceministerio de

vivienda y la Secretaria General de Planificacidn. 15/

3.3.4 oOtras Instituciones

Entre otras Instituciones gque se relacicnan en menor
escala con la ejecucidén de planes para dotar de wivienda ¥
servicics a los sectores de la poblacitn, mas necesitades, se
encaentran; FONAPAZ, Fondo Nacicnal para la Paz, que tendra i=2
responsabilidad de atender ias necesidades de vivienda de los
grupos poblacionales repatriades ¥ dasmovilizados, 2
consecuencia del enfrentamiente armade, y el FIS, Fondo de
Inversidn Social cuyocs objetivos son los de reallzar obras de
beneficio social, en las areas rurales mads necesitadas,
relacionadas con infraestructara, educacidn, salud y servicios

de agua potable, drenajes y eldctricidad.

157 ASIES. Documente: Construccidén y Propledad de Vivienda.
1895, pagina 11,
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EL FINANCIAMIENTO PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA FPOPULAR

4.1 DEFINICION:

Los créditos bancaries para la vivienda, son aquellos gque
se destinan a la adguisicién de terreno, construccldn,
ampliacidn o mejora de un bien inmueble, cuyo destino Final es
crear una solucidén habitacional. Los créditos destinados a
Financiar la vivienda en general, tienen cole caracteristica
especial que la recuperacién de la inversidn es a largo plazo,
entre 13, 15 y 20 ailos; actualmente por el sistema FHA ée dan

hasta 25 afios de plazo para amortizar los créditos.

fLa garantia de estos créditos generaimente es hipotecaria
¥ recae sobre el mismo inmueble adguiride o el inmueble donde
se hard la inversién, registrandose nna primera hipoteca solire
el inmueble a favor de la institucien financiera gque otorga el

crédito} por esta razén se les denomina créditos hipotecarics.

Los bances financian parcialmente la adguisicién de 1a
vivienda, actualmente otorgan entre un 50% y un 70% del avalio
pancario gque realizan sobre el inmueble, teniendo gue completar

el resto de la Inversidn el interesado.

T



oA UwR-ET S

72

Usualmente los demandantes de créditos para vivienda
popular, no son clientes 1doneos para los bancos, por lo
general no poseen récords crediticies ni realizan operaciones
financieras significativas con éstos, por lo gue no constituyen
ningin atractive para las Institucienes financieras. El costo
financlero de administrar estos créditos a largo plazo, resulta
onerose para 1os bancos, tomande en cuenta el periodo de 12
recuperacion de la inversién vy lo recurrente de la morosidad de
pages, dada la baja rvapacidad de pago Y solvencia de los
usayzrios. Es por ello gue los bancos privadsos noe pongn mayor

interés, en atender esta demanda flinanciera.

Atén cuando el sistema bancario nacional ha crecido y sg ha
diversificado considerablemente en los ultimos afies, Ia
obtencidn de créditos para la adguisicidén de vivienda popular,
continga siendo un problema para l1las familias de escasos

recursos, gquieres son las mds afectadas con el déficit

habitacional.

El tnico bance estatal que ofrece algqunas facilldades en
Ia gestidn de creditos destinados a Financiar la vivienda
popular, es el Crédite Hipotecarie Naclonal; dentro de los
bancos privados ne existe alguno que ofrezca ventajas sobre los
otros, pues en principio estd la rentabllidad y garantiz de su
inversidn, tendiendo siempre a ser mas rlgidos en las

condiciones y plazos de los crédilos.
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4.2 CARACTERISTICAS

4.2.1 Reguisitos:

LO5 requalzites para optar a un crédito para la adguisicidn
de vivienda, varian de un banco a otro, as! como tambiédn de las
situzciones de cada caso en particular;} sin embargo, dentro de
las condiciones generales del sistema bancarlio nacional tenemos

las siquientes:

a) Tener capacidad de pago y constancia de poseerla. En el
caso de los asalariados deberan presentar una
certificaclidén de ingresos de la empress para la cual
trakajan, asi como tener un affio laborar en la misma; de
ser necesarle se presentardn las constancias de los
integrantes del grupe familiar para cubrir el monte de
Ingresoes regueridos. Las personas gue trabaian
independientemente o gue poseen una empresa, deben
presentar una certificacidn de ingresos firmada por un
contador. COtra forma de hacer constar les ingreses es a
través de los estados de cuenta hancarios mensuaies; sin
emhargo, el sector de la poblacidn gue nes ocupa en este
estudio, ne puede hacer use de estos medios de pago. Para
determinar la capacidad de page del selicltante, los
bancos generalmente coinciden en aceptar, gue un dender no
puede pagar mas de una tercera parte del total de sus

ingresos. Por lo gue parten de esta infermacién, paca
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determinar el monta y plazo del crédito a otorgar. Fara
establecer la capacidad de pago, seé pueden incluir los

lngresos totales dei ndcleo familiar.

Posear cuenta de depdsitc de ahorros ¢ monetarios, en el
bance gue se estd gestionando el crédito. Este requisito
es el mds diflctl de cumplir, para la mayoria de familias
de escasos recursos, ya gue generalmente ng tienen
capacidad de ahorrc ¥ por Sus pocos ingresos gque
administran no hacen uso de las cuentas de depdsitos
monetarios, para manejar sus foades. La mayorla de bances
privados ademds de exigir cuenta bancarla, regquieren gue
1a misma tenga una antigledad de por lo menes seis meses.
Por 1o que esta siteacidan deja al margen del crédito
bancario a les sectores de bajos Ingresos ¥ poblacidn de

extrema pobreza.

Referencia de crédites; como una forma de verificar la
capacidad de pago de los propuestos deuderes, los bancos
selicitan refarenctfas de empresas comerciales o
Instituciones financieras en las cuales hayan cbtenide

créditos anteriormente.

Presupuesto de Inversidn; adiunte & la solicitud de
crédite debe presentarse un detalle de 1a inversidén a

realizar, si se trata de la adguisicién de un terreno debe
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presentarse la informacién de drea del terrenc y costo por
vara cuadrada; en caso de construeccidn nueva o ampliacidn,
presentar presupuesto detallade de los renglones de
trabajo a reallzar, firmada por un Argquitecte, Ingenlero

civil o maestro de obra, segin el caso.

e) Otros reguisitos; necesariamente en los créditos
hipotecarics debe presentarse certificacidn reciente del
Registro de la Propiedsd Inmueble, 1la cual debe estar
libre de gravamenes hipotecarics yrso anotaciones gue
puedan obstruir 1la transferencia del inmueble. Este
reguistto swele ser en muchos casos causa de atrasos o
limitaciones de la gestidén de los crédites, dade & gue
nuestro silstema registral gque lleva el Registro de la
Propiedad es deficiente y anacrdnico {data del afio 1877}
¥ no ofrece sequridad juridica. Asimismo, se estina que el
20% de las familias urbanas y el 80% de las familias
rurales carecen de titule de propiedad de la tierra en

que se asientan sus viviendas. 16/

£.2,2 Garantias:
La garantia de los créditos para la adgquisicidn d=e
vivienda o de un lote con servicios, generalmente es

hipotecaria; los bancos buscan slempre asegurar su Inversidn,

Is/Ministerio de Economia, Viceministeric de Vivienda.
Estrategila de pesarrollo del Sector Vivienda 1%36-2000.
1996, pagina 5.
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maxime cuando los periodos de recuperacion de Iz misma, son a
largs plaze. Por otra parte 1los uswdries de este tipe de
crédito, ne poseen una buepa solvencia econdmica gque dé
confianza a los bancos, por 1o gue la #nica forma en gue las
institucliones financiera otorgan los préstamos para financiar
estas operaciones, lo constituye la primera hipoteca & faver

del banco, del inmueble gque adguiere el deudor hipotecarioe.

pe esta forma, de presentarse el rcaso gue el deudor
hipotecario incumpla con los pagos pactados en el contrato del
crédito, el banco tiene la potestad de rematar el inmueble para
recuperar su inversidn, asl como las Intereses devengades Yy
otros gastos necesarios para llguidar la cuenta. Tomanda en
cventa esta situacidn, los bancos realfzan un avaldo bancario
de la propiedad objieto de garantfa y limitan el montc del
crédite entre un 50% y 70% del valor asignade por ellos a la

garantia.

Bl riesgo de la falta de pago, por fallecimiente del
deudor hipotecarlo, se ha venide cubriendo eh algunos CIs0s,
por medio de un seguro gue paga el mismo deador, ¥ gque cubre
el saldo del crédito al fallecimiento del deuder hipolecario.
De esta forma el banco recupera su Inversidn y la familia del
fallecido se gueda con la vivienda libre de gravamenes. Este
seguro generailmente es eptative, para los usuarios.

Un seguro cobligatorie generalmente en 1los bances, Io
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constituye el segure del inmueble contra terremotos, huracanes,
y tedo tipo de riesgo gue pueda afectar el valor del Inmueble
hipotecado y que se adguiere a favor de los bancos;} el valor de
este seguro usualmente lo Incluyen en la cwuota mensual gue se
debe pagar al bance. En todo momento lo gue el banco pretende
es tenar asequrada su inversidn, ante cualguier situaclén
imprevista gue pucda darse durante el perfodo de recuperacidn

del capital.

L& hipoteca es la garantfia usual en los créditos para
compra de vivienda o construccidén en terreno propio. A primera
vista pareciera ser una excelente garantia y por lo cual los
bancos debieran de facllitar este tipo de crédito; sin embargo,
por el proceso tan proloengado gue debe reallzar el banco para
rematar una garantia de éstas 31 momente del incumplimiento del
deudor hipotecario, los bancos suelen ser muy cautelosos en
anallzar la solvencia econdmica del propuesto deudor, tomando
en cuenta gque el fin primordial de las Iinstitucliones
financieras es recuperar su inversidn con sus respectives

réditos y no el llenarse de propledades para su futura venta.

4.2.3 Plazo:

El plazo para amortizar 1os crédites para vivienda
generalmente es large, dade gue los montos son considerablas

para cada grupe Ffamiliar en particular., Cada familia suelse
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endeudarse hasta el monte gque le es permisible dentro de los
requisitos establecidos por les bancos o instituciones
intermediarias, es asi como la forma de obtener un monto maximo
de préstamo pera cada grupo familiar, se logra alargando el
plazc para amertlizar el capital e intereses respectivos,; de
heciho la cuota mensual a pagar, 1ilamada cuota nivelada, s una

conjugacién de capital, tasa de Interés ¥y plaze.

Los plazos para amortizar los créditos hipotecarics
ordinarios destinados a financiar la adguisicidn, censtruccién
o mejora de vivienda en general, pueden ser de unc hasta
veinte afos, siendo més uswual los plazos de cinco, diez Y
veinte affos. Bajo el sistema de F.H.A. 5¢€ otorga flnanciamiento

con plazcs de hasta de veinticince afies.

g1 Fondo Guatemalteco para la vivienda (FOGUAVI) fija
dentro de sus reguisitos gue el plazoe midximo para la

amertizacion de las créditos es de veinte afios.

£.2.4 La Tasa de Interés

La tasa de Interés aplicada en 1os créditos para Ia
adguisicién o constroccidn de vivienda, tiene una importancia
significativa dentro del problema dei déficlt habitacioenal.
Esto obedece a que la tasa de interés representa el costo gue
pagan los usvarlios de préstames, por el uso del dinerc. Asd en

ia medida gue el costo por el uso del dinerc sea menor habran
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mas posibilidades de adguirir vivienda para las familias de
ascases racurscs; 51 por el contrario la tasa de interds es
alta se limitardn més las posikilidades de 1los nuacleos
familiares de poder acceder a la compra de una vivienda 2

través del crédito bancarioe.

La tasa de interés que pagan los usuarfos de créditos,
equivale & la suma de la tasa de Interés real del dinero, mas
el costo de la administracidn del crédito (expresado en una
tasa porcentual) mds la tasa de Inflacion. La tasa de Inflacidn
acumulada tiene una repercusién considerable ern la fijaclidn de

la tasa de interés bancario a nivel nacicnal.

As! en los pafses donde se mantiene un constante proceso
inflacionario, se observan altas tasas de Interés bancarle,
veamos el caso de México y Guatemala, en 1z 2ltima década. Por
otro lado los palses con mayor estabilidad econdmica mantienen
tasas de interds bajas, como el caso de Estades Unldos, Japén
y Alemania. Bn Méxice por ejepplo, en el afic 1996, este pals
arfronté un procese de devalwacitn monetaria de grandes
proporciones y come resultade se tuvieron tasas de interéds gque
llagaron hasta un 70%, lo gue dio origen a la morosidad de la
mayor parte de clientes de los bancos, gquienes se vieron en la
necesidad de renegociar los créditos con el propdsito de
recuperar su inversion.

Para el caso de Guatemala, como se nuestra en el cuadro
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No. 12 las tasas de interés activas de los bancos en afio 1995,
no tuviercn mayor variacidén manteniéndose en un premedio del
22.6%, tasa gue no fue nada favorable para el incentive de la
construccidn de vivienda popular; en cuante a las tasas
pasivas, si se mostraron variaciones temporales, debido a la
intervencidn de la banca central por medip de la colocacidn de
valeres de corto plaze del secter piblico, con el f£in de
cubrir la cafda de 1los ingresos Fiscales, lo cual ha
significade una presién adiciopal en las tasas de interds. De
esta cuenta en el sequndoe trimestre de 19%6, se alcanzaron
tasas de interés hasta del 44% en l1a negociacién de reportos a
plazos menores de 30 dlas, en tanto que a finales del afio 1996
la tasa en la negociacidn de reportos habla bajado, situnandose

entre un I2% y 15¢./17

Desde la liberacidén de las tasas de [aterés, estas kan
experimentado un fuerte Incremente, situdndose por encima de
las tasas de Interés internacionales. El alte diferencial
entre las tasas de interés internas e internarcionales, ligada
& la estabilidad del tipo de cambio nominal esperado, han
tnducide un fuerte ingresg de divisas al pafis. Como
consecuencia de estoc se esperaba gue las tasas de interés
Internas tenderlan a acercarse a las tasas da interés

internacionales; sin embargo, este diferencial se incrementéd

17/informacidn obtenida de la empresa Mercado de valores, S5.A.
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slgnificativamente. Como resultade de la sitwacidn monetaria
durante el afflo 1855 y aproximadamente el mes de septiembre de
1996, los inversionistas optaron por 1a inversién financiera
especulativa de corto plaze en detrimento de la inversién en

activos fijos productivos.

En el anexo 3 se presenta un cuadre con la informacion de las
tasas de [nterés de las operaciones activas de los bancas,
vigentes al 25 de abrjl de 1597 y seis meses atriés (31 de
octubre de 12%6). A continuwacidn se presenta un extracte que
presenta las tasas de interés de los bances que participan en

mayor escala en el financlamiento de vivienda.



a1
CUADRO No. 12

TASAS DE INTERES DE OPERACIONES ACTIVAS DE LOS BANCOS
CON MAYOR PARTICIPACION DE CREDPITOS PARA VIVIENDA

BANCO VIGENTE AL 25-4-97 1/ VIGENTE AL 31-10-%6 Z

Minima Mixima Fromedico Mimima Ndxlma Promedic
¢ranai ¥ T. 4.00 28.00 18.51 4.00 2%.00 22.95
gccidente £.30 32.00 15.01 4.00 33.00 21.21
Pel Carfé 15.00 3z2.00 20.93 12.50 32.00 22,23
Continental 1.40 31.00 19.80 1.08 31.00 27.48

De Exportacidon 15.75 z20.75 18.76 15.75 22.75 19.3%0

Del Agre, S.A a.00 27.00 17.48 g.op  28.00 21.41
el Ejército g.00 29.00 21.42 g.00 2%.00 22.60
Nor-Oriente .00 28.00 24.860 5.00 3z2.00 23.75
Multibanco 192.00 36.00 25,12 19.75 36.00 27.39

Trabajadores .00 28.00 i3.00 lg.g0  28.00 18.00

C. H. N. 18.80 27.00 232.15 Ze.ga  27.00 24.85
¥ivibanco ig.00 Z6.900 22.39 2z2.40 Z26.00 23.60
Fuente: l/Periddicre Financiero Moneda,No. 51, del 21 al 2%

de Abril/397. pagina 79%.

2/8uperintendencia de Bancos, Soletin Mensual de
Estadlsticas del Sistemz Financiero, Octubre de
1996. pagina 48.

Observamos en el cuadro anterior que las tasas de Iinterés
sobre préstamos gue otorgan los bances referidos han disminuido
en los Oltimos dias, ath cuando esta situacidn no se generallza
en todos los bancos, se espera gue la tendencia sea hacia

abajo. En estos momentos es blen marcada la diferencia entre

las tasas activas de los bancos., Se gbserva por un lado que Ia
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tasa promedic mas baja es del Banco del Agro, S.A., con un
17.49%, en tanto gue la mas alta la mantiene Multibanco con un
?5.12%; estableciéndose wna diferancia entre las tasas promedic
minfma y maxima de 7.63% lo cual es significativo, se espera
gue la diferencia tiende a reducirse de acuerde a Ias
coendiciones del mercads financiero. La baja de las tasas de
interés activas de los bancos se estaba esperande desde finales
del aBo pasade, cuande se inicié la baja de las tasas de
interéds de las operaciones pasivas de los bancos; sin embargo,
el efecto se dio hasta el inicio del segundo trimestre del affe
1997; este debe considerarse como un aliciente para los
crédites para la vivienda, as!{ como para el impulso de ia

economifa del pals en general.

gtro aspecte gue cabe mencionar al analizar las tasas de
interés es el hecho de la diferencia considerable que se da en
varlfas bancos, dentro de la tasa minima y midxima, ya gue esta
diferencia pedrfa dar cabida a irregularidades en la concesion
de créditos, dade a gue es posible favorecer a empresas o
personas vincaladas con los bancos, al ctorgarles
financlamlento a wna tasa preferencial, en tante se castiga 2
los clientes normales del bance con tasas de interés mayores.
Esta sitwacién debe ser revisada y analizadzs por 1la
Superintendencia de Bancos, entidad responsable de fiscalizar

a los bancos del sistema financiero del pals.
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En Guatemala hasta el afio de 1882, 1la tasa de interés
bancario fue del 14%, luego subid al 16%, hasta age! 1la
fijacidn de la tasa de interés le correspendla a l1a Junta
Monetaria. En los sigulientes afios 1a polfti&a gue establecid la
Junta Menetaria fue llberar las tasas de interés bancario
{tanto activas como pasivas) con el objetn gue frera el mercado
financliero el gque estableciera la tasa de Interés. Cabe
mencionar gue la liberacidn de la tasa de interéds implicaba un
efecto pogsitivoe en 1la devaluacidn que se estaba dando en
nuestra moneda. Existiendo en el mercado tasas de linterés
atractivas para los inversionlstas, esteos dejaron de convertir
sus guetzales a ddlares, gque luego llevaban al extranjero y
decidieron mantener su inversidn en Quetzales, 1o cual tuvo su
efecto positivo al evitar la devaluacidn monetaria de nuestra

morreda, gue se venia dande en forma alarmante.

La tasa de interés Juega un papel determinante en el
alcance del mante de financiamiento a gque puoede acceder una
familia, ya gue la cuota mensval de pago del crédito, dependerd
de Ia combinacidén del capital, plazo y tasa de Interés; veamos

a& continuwacidén 1a incidencia de la tasa de Interds:
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CUADRG No. 13
CUOTAS DE PAGO MENSUAL FPARA UN MISHO MONTC DE CREDITO

VARIANDO LA TASA DE INTERES

MONTQ CREDITO TASA INTERES PLAZQ CUGTA MENSUAL

PRIMER CASO

Q. B0,000.00 24 % 20 AfRos Q. 1,613.93
g. &o,.600.00 20 % 20 Afies 2. 1,352.05
Q. &0,000.00 16 % 20  Afies a. 1,il13.00
2. 80,000.00 12 3 20 Affos Q. 880.87
SEGUNDO CASO
@. 50,000.00 24 % 20 Afes Q. 1,008.70
2. 50,000.00 20 % 20 Afios Q2. £492.40
Q. 50,000.00 15 % 20 Afles Q2. 695.62
Q. 50,000.00 12 % 28 Afles Q. 550.549

FUENTE: Cdlculos propios, segun férmulas financiaras.

FPuede apreciarse gue en la medida gque disminuye la tasa de
interés, baja significativamente la cuota mensual, sl
comparsmu¥ 1a cucta mensual de pago en el caso de un monto de
Q.80,000.00 con una tasa de Interés del 24% la cugta nivelada
mensual seria de 0.1,613.93 mientras gue con una tasa del 12%
la cuoota seria de .880.87, establecemos una diferencia

considerable de .733.06, gue representa una reduccidn del
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45%,; esto nos demuestrd claramente lz incidencia de las tasas
de interés, en la expansién a contraccidon de la demanda
efectiva de usuparios de crédito para financiar la vivieada
popular. Visto desde otro punto establecemos gue para un
crédite de (. 80,000.00 & una tasa de interés del 24% se
necesita gue el nucleo familiar tepga un ingresoc minimo mensual
de p. 4,842.00; pero si la tasa 3 aplicazr a éste mismo crédito
fuara del 12% el ingresc minimo familiar aceptable seria de
Q.2,642,00; obviamente en este Caso tendrliamos m&s clientes
potenciales.

Queda demostrado asi 1a incidencia y el papel determinante
gue Juega la aplicacién de las tasas de interés en el
financiamiento para gue mds famillas puedan acceder a una
solucidn habitacional. Las altas tasas de interés sumado a los
procesos inflacionarios a los gue se ha visto sometida nuestra
economia ne han beneficiade en nada la solucidn del deéficit
habltacional, si no mas bien se han convertide en obstdculos

para la solucién del problema.

4.2.5 Cuotas Niveladas

Se denomina cuota nivelada a la amertizacidn mensual gue
se hace para cubrir el page de capital e intereses de un
crédite a largo plaze ¥y cuye monto de pago mensual es
constante. La cuota nivelada se establece por medic de la
conjugacidn del capital, Intereses Y plazo de amortizacion del

crédite; en algunas oportunidades se incluye dentro de la cuota
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nivelada el pago del seguro sobre el bien ofrecido en garantia.
En los crédites otorgados por el sistema FHA, generalmente se

incluye en 1la cuota nivelada el Impueste Unico sobre Inmuebles.

Comp su nombre lo Indica, la cuota nivelada ac varia
durante la vigehcia del crédite, en tante los factores gque la
conforman se mantengan en las condiciones Inicialmente
pactadas. El factor que tlende a tener variaciones es la tasa
de interés, dade & gue I1a forma uswal de fijarla en los
contratos es varlable, para que se ajuste a las condiciones del
mercado financiero. cCuande la variacidn de la tasa de interés
es hacia arriba, puede provecar Incumplimiento en el pago de
las amortizaciones mensuales, en el casc de las famillas de
bajos ingresos, dade a gue generalmente las familias al momento
de hacer la negoclacidn del crédito, se ajustan al pago miximo
gue sus ingresos le permiten. Bs por elle que es conveniente
anallzar adecuadamente las condiclones sobre las cuales sé estd

contratando el crédito.

La distripucidn de la cuota nivelada para amortizar el
capital e intereses mensuales, se distribuye durante el perifodo
de amortizacidn del crédito en ferma [nversa, las primeras
cuotas generalmente se aplican mayormente a cubrir los
intareses y en la medlda gue se va disminuyendo el capital la
situacicén va variando, hasta llegar al momento que Ia mayor

parte de la cuota nivelada se aplica a& cubrir el capital. Esto
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ocurre en los 4ltimos afios de la amortizacicn del crédito; sin

embarge, toda cuota mivelada lleva Implicita una amortlzacién

de caplital y pago de intereses.

4.2, 6 Tipos de Créditos para la Ceonstruccidén de Vivienda

Dentro de los tipos de crédltos para la construccidn de

vivienda, encontramos los siguientes:

al

b}

Créditos Hipatecarlos Corrientes:

Estos crediteos son los maés comunes, la mayor parte de
bancos los otorgan bdsicamente para la ejecucidén de la
construccidn, siendo requisite basico ia posesidn de un
terreno, libre de gravamenes. También s5e¢ dan para la
adguisicidn de terrenc, destinade en un futureo para
construccidn de vivienda, ampiiaciones o mejoras
constructivas de las viviendas. La garantlia en todos los
tases es el wmismp inmueble donde se realizard 1a

construccidn.

Créditos de Entregas Graduales:

Cuando se desea construir una vivienda, cuye costoc de
construccion, es mayor que el avaldo bancario del terrenc
donde se realizard la vivienda, el banco no puede entregar
1a totalidad del préstams en un selo pago, pues de hacerlo

estarla arriesgando su fnversién. Por lo gue el banco




c}

d)

B S e i oy

a8
decide en esgta sitvacidn, hacer la entrega del monto del
préstamo, por medio de entregas graduales, es declr que se
van otorgandc los fondos de acuerdo al avance flsico de 1a
construccidn. Previvo a cada entrega el banco realizarsd un
avalio, para cerciorarse de gue los fondos del préstamo
que estid cotorgando se hayan Invertido de buena forma. ta

garantla del crédito siempre es hipotecaria.

Créditos Supervisados:

Sen similares a los crédites de entregas graduales. La
inlca diferencia la constituye, gue el banco supervisa la
efecucidén de la construccidn en tode su proceso, desde
revisidn de planos, hasta la entrega final de 1la
construccion. Para el efecto, el bance nombra un Ingenlero
Clvil o Arguitecte, gquien reallza la supervisidén de 1a
obra, por un coste determinado, gque deberd pagar el
propietario de la construccidn. El1 costo aproximado de la

supervisidn es de un 2% del costo de la obra.

El banco que utflizan este tipo de crédito, es el Crédito

Hipotecario Nacional.

Crédite con Segquro de Hipoteca:
Este tipo de crédito es el que impulsa el Instituto de
Fomaento de Hipotecas Aseguradas {FHA), Institucidn estatal

descentralizada, cuyo objetive principal es promaover la



R et e |

89
construccisn de vivienda mediante el seguro de hipoteca.
Este seguro tiene poer objeto garantizarle al inversienista
gue otorga préstames para vivienda, la recuperacidon de su
capital, en caso gue el comprador deje de hacer sus pagos
mensuales. Al eliminarse el riesge de una posible pérdida
de la inversidn, por medio del seguro de hipoteca, se
estimula 1a inversidn de capitales en la construccidn de
viviendas. Una gran mayorfa de proyectos habitacionales en

serie, wtilizan este sistema de financiamiento.

En este tipo de financiamiento intervienen la mayoria de
bancos privados y estatales, unos en mayor escala gue

otres.

4.3 ENTIDADES FINANCIERAS QUE PARTICIPAN EN EL FINANCIAMIENTO

LE VIVIENDA

4.3.1 Rances Privados

La participacidn de los bances privados en el otorgamiento
de financiamiente para la adguisicidén o construcclédn de
vivienda, Jjuega un papel determinante en la solucidén del
déFficit habitacional. As{ analizando el cuadro presentado en
el anexs cvatro, gue comprende lgs saldos de cartera de
créditos de los bancos privados al 31 de octubre de 19596,
clasificados por actividad econdmica, vemes gque el saldo fotal

de créditos otorgados a la actividad de Ia construccion de los
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bances privados asclende a . 1,521,404,000.00 (Un mil
guinientos veintiuno millones cuatrocientes cuatre mil
guetzales) mientras gque el salde total de 1Ios créditos
otcrgados a esta actividad poer los bancos estatales, & esa
misma fecha, ascendfa a 0.182,405,008.80 (Ciento ochenta y dos
millones cuatrocientos cince mil guoetzales); en cifras
relativas los bancos privados acumularon el 8%.3% de los saldos
totales de créditos para la actividad de la construccidn al 31
de octubre de 1996, en tanto gue los bancos estatales apenas

cubrieron en 10.7%.

De los bancos privadeos gque 3poyan en mayor escala la

actividad dea l1a construccidén tenemes les siguisntes:
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CUADRC No. 14

BANCOS OQUE APOYAN EN MAYOR ESCALA LA ACTIVIDAD DE CONBTRUCCION
SALDOS DE CARTERA DE CREDITOS DESTINADDS A ESTA ACTIVIDAD
AL 31 DE OCTUBRE DE 15396
{Expresado en Miles de guetzales)

Bancos Privados Monto pPorcentaie
1. Granal & Townson, 5.A. 217,035 14.3
2. DPe Occldente, S.A. 205,966 13,5
2. pel café, 5.A. 129,940 8.5
4, Contlnental, $.A. 127,120 8.3
5. pe Exportacidn, S.A. 91,8403 6.0
&. Del Agro, §. A. 76,410 5.0
7. Del Ejército, §.A. 73,942 4.9
8. Ppel Nor-oriente, 5.A. 62,843 4.1
9. Multibanco, 5. A. 62,838 4.1
ig. pe los Trabajadores 61,011 4.0
T oe i intendenein e mamcos, Boletin Mensual de
Estadisticas del Sistema Financiero. Deotubre 1896,
pagina 38.
Nota: Los porcentajies corresponden a la participacidn

dentro del total de la cartera de los bancos
privados, de la actividad de la construccidn, segon
el anexo 4.

De acuerde a la Informacién anterior vemos gue sebresale
la participacion de clertos bancos en el Ffinanciamiento de la
actividad de la construccién, como el case del Banco Granal &
Townson, §. A. ¥ de Occidente, S§.A.. £1 Bance Granal &
Townson, 5.4. realiza su participacién en la actividad de la

construccidn, en mayor escala, a través del sistema F.H.A., ya
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que como ertidad aprobada de esta institucidén, constituye el
principal tenedor de cédulas hipotecarias. En el caso del Banco
de Occidente, §.A., el financiamiento para la constraccidn lo
hace por medio de créditos hipotecarios corrientes, su
participacién a través del sistema F.H.A. es  poco

significativa.l8/s

De los otros bancos gque no aparecen dentro de los diez
enumerados en el cuadro anterior, cabe mencionar el Vivibanco,
F.4. que Inlcio sus operaciones el 22 de Noviembre de 1383, rcon
el objetive especifico de Ffinanciar la actividad de la
censtruccion y que no ha logradoe ocupar un lugar significativo
dentro del fipnanclamiento de esta actividad, ya que al 31 de
octubre de 1996, apgnas acumuld el 1.1% del total de saldos de
crédites (ver anexo cuatre). Otre caso similar es el del Banco
de la Construccidn, 5.A., con catorce afios de operacidn ¥ con
4na particlpacidn dentro de la cartera crediticia de 1la
construccidn de un 3.1%. Este banco ha encaminade su gtencidn

& las actividades de la Industria manufacturera y comercio.

4.3.2 Bancos Estatales
Actualmente solc se encuentran fuancionandc dos bancps
estatales, siendo estos el Banco Nacional de Desarrollo

Agricela y el Créditeo Hipotecario Wacional, el primerc dedicadeo

I8/sCamara Guatemalteca de la Construccldén, Boletin Estadistico
No. £3. piciembre 1996, pagina 12.
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comc su nombre lo indica a impulsar el desarrollo de la
agricultura, ganaderfa, silvicultura, caza Yy pesca; y el
segundeo concentra la atencidén crediticia basicamente a la
actividad de ia construceidén y al consumo, transferencia y
otros destings. As{ el Crédite Hipotecario Nacicnal participd
en el totael de la rcartera crediticia de la actividad de la
construccidén de los bancos privados y estatales en un 10.6%,
con lo cual ocupa un tercer lugar de los bances en general gque

apoyan la Industria de la construccidn.

El apoyo fimancleroc del C.H.N. para 1la compra o
construccidén de vivienda, es5 de suma Importancia tomando en
cuenta gue es el unfce banco estatal gue concede financiamiento
para la adguisicién de vivienda, y e5 mas f£lexible en las
condiciones para el otorgamiento de créditos, la mayeria de
clientes corresponden a un nivel de ingrescos medios y bajos.
Adn cuvando los costos financieros estan al mismo nivel de los
otres bancos, mantiene wuna constante demanda de créditos para

compra de vivienda ¢ construccidn en terreno propio.

Pentro de los bancos del Estado funciond hasta el afio 1982
£l Banco Nacional de 1a Vivienda (BANVI), el cual nacid para
promocionar la adquislcidén de vivienda popular por parte de
aquellos grupos sociales que no tienen capaclidad de ahorro y
gue por lo misme no pueden adguirir vivienda por no ser sujetos

de crédito ni peder pagar les costes reales de una vivienda. A
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través de los veinte affos el BANVI desarrclid varios proyectos
habltacionales en diverses sectores populares de la ciudad
capltal, estimdndose un total de 2,000 viviendas durante su
perlodo de operacién.l8/ Dos décadas despuéds de su creaclién el
BANVI afrontdé serlos sefialamientos de su gestidn, lo gue
abarcaba corrupeidn, enriguecimiente Indebido de sus
funclenarios, politizacidn, deficiencia administrativa y escasa
promocion de vivienda popular; es asi como se motivé su
Intervencidn por parte de la sSuperintendencia de Bsancos, lo
cudl a la postre terminéd con el clerre de sus cperaclones e
fnicid su proceso de liguidacidn, sitwacidn gue no ha

finalizado a 1a fecha.

Dentro de los errores garrafales del BANVI y gue lo
dilevaron a suv cierre, cabe mencionar leos sigulentes;

~ Pasar de ser an enfe financierc a ser un constructor. Se
menciona gue hubo édpocas en las gue el bancoe tuve mis
Ingenieros y Argquitectos en su planilla gue analistas y
administradores financieros.

- Asumir el mantenimiento y administracion de coloehlas gue
construia, gque inclulan desde agua potable, mercados,
educacidn, etc.

Esta dos actividades desviaban la atencidén y recursos

humanos y financieros, que bien podian ser realizadas y

12/Prensa Libre, Informe Econdmico, Articulo BANVI.
12 de Agosto de 1992, pdgina 1.
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manejados en mejor forma por otras empresas o entidades.

- Politizaclidn de la instituclion bancaria, leo cual originé
una burocratizacidn ¥y corrupcidén en el manejo de las
finanzas y destine de los créditos.

- Falta de apoyc del Goblerno, al momento de la devaluacion
monetaria, debido & gue el diferencial cambiario motivado
por préstamos externos contratades al 1 x 1, provocaron un
crecimiento automiatico de estos. Esta sitwacisén no se le
puede achacar a la administracidn del BANVI, ya gque fue
originada por el Gobierno Central, pero los estragoes

fueron significativos.

Queda asf registrade otro fracaso mds en la historia de
las instituciones gubernamentales, que son obieto de
politizacidn y burocratizacldén cuyoc destinc estd trazado al
fracaso. lLas causas gue originaron ei fracase del BANVI deben
ser consideradas &1 momenta de fijar los chbjietivos de 1a
institucion gubernamental gque vendra a sustituir las funciones
del BANVI, las cuales consideramos deben de ser estrictamente
ia regulacidn y supervisidn de 1os programas que pretendan
Impulsar el desarrelle de la vivienda en nuestro pals.
Pretender ser regulador, ejecutor y supervisor de estos
brogramas acabaria & la larga en otra situacidén similar a 1z

referida antericrmente.



96

4.3.3 Otras Institucicnes
4.3,2.1 FOGUAVI

En el capitulo tres se describid el arigen y los obJjetivos
del Fondoe Guatemalteco pare la Vivienda (FOGUAVI) en forma
amplia, en este capitfulo analizaremos el resultado del primer
afic de operaciones, que correspondis a 19%96. Bl Financjiamiento
gue otorga el FOGUAVI a las famillas en situacidn de pobreza y
extrema pobreza de acuerdo a los reglamentos establecidos, no
le hace en ferma directa sfno a través de los contratos de
fideicomise gue suscribe con las iInstitucienes bancarias
aprobadas. Es asf come en la operacién del financiamiento
Intervienen cuatro sujetos: el solicitante o demandante de
vivienda, el promotor o propietarie del inmueble objeto de
negoclacidn, el flduciario o bance aprobade y el FGGUAVI

entidad directora ¥y reguladora del fondo de la vivienda,

A continuacidn se presenta el resumen de los créditoes
otorgados por el FOGUAVI en el afio 1986, gue corresponde al

primer affo de operaciones.
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CUADROD No. 15

CREDITGS OTORGADOS POR EL FOGUAVI ANG I8%6
CLASIFICADOS POR DEPARTAMENTO
{Expresados en Quetzales)

Depar tamento Nimero Monto Porcentaie
Guatemala 832 25,446,087.17 76.52
Alta Verapaz 3 82,600.00 0.25
Baja Verapaz 1 27,000.00 0.68
chiguimula z 27,000.00 0.08
Zacapa 1 20,008.00 J.06
El Progreso 3 FE,700.00 0.22
Jutiapa 2 77,000.00 2.23
Santa Resa F §63,400.00 Z2.61
Sacatepéguez 32 1,114,370.00 .37
Chimaltenango {6 999,270.00 2.02
Escuintla 4 i105,000.00 p.32
uetzallenango 119 2,8585%,000.00 8.76
Lfan Marcos 14 366,800.00 1.1
Retalhuleu 1 13,800.00 o.04
Suchltepéguer 20 591,200.00 1.73
Quiche 12 Ive, 100,00 1.14
Totales 1,220 ' 33,08%,327.17 100,00
FUENTE: FOGUAVI. Memoria de Labores afio 13396, Dateos

Preliminares.

Vemos que el total de créditos eotorgadoes por el FOGUAVI
durante el afic 1996 Ffue de 1,120 con un monto total de
Q.33,083,327.17; lo gue significd un promedie del monte de cada
crédito de= .29,538.68; es notoria la concentraclén del
financiamiento en el departamento de Guatemala gue acumuid el
76.92% del total de crédites, le siguen los departamentos de
Escaintia con un 8.76% y Sacatepeéguez con un 3.37%. Los
créditos otorgades al reste de departamentos es insignificante,
va gque sumados apenas alcanzaron el 10.95%, por otra parte no

se refleja fFfinanciamiente para los departamentes de Izabal,
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Jalapa, Totonicapan, Solold, Huehuetenange y el Petén. La
concentracién del Flnanciamianto en los centros urbanos mas
importantes, podria obedecer en principiec & que la promecidn de
los programas del FOGUAVI no se han divulgado en el interior
del pals y por otra parte gue los centros urbanos son las areas

donde el déficit habitacional es mis apremiante.

Sin embargo, consideramos que 1os beneficios del fondo de
inversidn social gue impulsa el Goblierno, deben de llegar a las
dreas mas marginales del pals, donde se wbican las familias en
situacidn de pobreza extrema. La divulgaclidn de los
programas de financiamiento debe de hacerse en mayor escala ¥
en una forma adecuada a las condicienes de estas locallidades,
tomande en cuenta el bajo nivel escolar que se da en estas
dreas. Es también conveniente analizar 1la posibilldad de
otorgar incentivos fiscales a las empresas que promoclonen
proyectos habitacionales en los sectores alejados de las dreas
urbanas, debide a gue la mayor parte de empresas gue se dedican

a esta actividad se concentran en los centros urbancs.

En cuante al destino de los créditos otorgados por el
FOGUAVI para dotar de vivienda a las familias de escasos
recursos, a contlngacién se presenta un cuadro gque resume la

forma en gue se usé el financlamiento.

= bl ik
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CUADRG No. 16

CREDITQS OTORGADQS POR EL FOGUAVI DURANTE 13%6
CLASIFICADUOS SEGUN SUf DESTINO

Destino del crédito
Compra de Lote

Compra de Vivienda

Nimero de Créditos Total de Inversidn

362 . 7,552,503.97

G608 @ 21,669,255.55

Construccidn 142 2. 3,774,567.65
Amplilacion vivienda 7 Q. 87,000,460
Total 1,120 Q. 37,083,327.17
FUENTE:  Cmara Geatemalteca de 1a Construcciom, Revista

Construccidn, Enero de 1%37, pagina 18.
Cabe hacer la aclaracidn de los conceptos de destino de
los créditos, en la siguiente forma:

Compra de fote:r Se reffere Unicamente a la

terrenoc con o 5in servicios.

compra de

Compra de Vivienda: Comprende la compra de un lote con un #Area
de construccidn (minima) generalments se
Iincluyen z2lgunos servicies.

Construccion: En este caso el financiamiento se usé
exclusivamente para construir una vivienda
nueva en un terrene gue ya poseia el
usuario del crédite.

ampliacidn de
viviendar Corresponde a la

viviends existente.

ampliacidn de una

Le acverdo al cuadro anterior se establece gque el 54% de
los crédites se destinaron a la compra de una vivienda (lote y

construceldn) y en segundo lugar se encuentra la compra de
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lote. La construccidn y ampliacién de vivienda son los otros
dos rubros en los tuales se invirtiercn los fondos de los
créditos otorgades por el FOGUAVI durante el affo 1956, Existen
otros dos rubros en los cuales pueden invertirse los fondos gue
se obtengan a través del fondo de inversidn social, que son !
mejoramients de una vivienda existente y la Introduccién de
servicios bdsicos (agwa, luz y drenafesl; se espera que &
medida gue transcurran los aflos se diversifique mas el destino
de los créditoes. pebe tenerse presente gue el déficit
habitacional se refiere tanto a lo cuantitativo como a lo

cualitative de las viviendas.

Otro aspecto gue se observa al analizar el destino de los
créditos es el hecho que el promedio del monto de los crédites
destinados a Ia compra de lote es de . 20,805.7%; cantidad que
eguivale a an 50% del limite maximo del monto de los préstamos
gue autoriza el FOGUAYVI, esto demuestra gque el financiamiento
estd llegande a las familias de bajos ingrescs como 1o
establecen los cbjietivos de los programas de esta institucicn
gubernamental. No debe descuidarse la supervisidn de las
entidades llamadss a realizar esta tarea, con el fin de no
perder de vista la prioridad de los objetives de la creacida

del FOGUAVI.

4.3.3.2 Instituto de Fomente de Hipotecas Aseguradas (FHA)

La participacidén del Instituto de Fomente de
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Hipotecas Aseguradas dentro del financiamiento para la
adguisicidn de viviends en Guatemala es a través del segquro de
hipoteca (el cudl se describié en el capitulo dos, inciso 2.6).
Data del aflo 1982, cuando inicia sus operaciocnes; durante los
25 afivs de operacifn el FHA ha venide fomentande Ia
constroccidn de vivienda y estimulando en parte la inversidn de
capitales en el financiamiento habitacional. Algunos de los
proyectos importantes gque ha impulsado durante su
funclonamiento son: Jardines de San Juan, Vivibién, Meline de
las Fleores, villa Llnda, Granal & Tewnson, Lomas de Portugal,
Resldenciales Atlantida, San Jorge, Cludad de Plata, Kaminal
Juyd, Jardines de la Asuncidn, Lomas del Norte, Etcétera. Sin
embargo, el impulso & la coenstruccion de viviendas e incentive
de capitales para el apoye del Ffinanciamiento haclia esta
actividad, no refleja un crecimiente sostenide y su
participacidén se kha mantenide sin mayor variacidn, de manera

gue zlgunos alios ha disminuide el nomero de seguros emitidos.

A continuacidén se presenta un resuwmen de las operaciones
realizadas durante los affos de funcionamiento, de acuverdo a la

informacidn mas actualizada que se logrd obterer.
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CUADRO No. 17
SEGUROS DE HIPOTECA EMITIDOS POR EL F.H.A.
CLASIFICADOS POR QUINQUENIC
ARQS 1%62-1935
(En unidades y miles de (Quetzales)

guinguenio tinidades valor V. Promedio
1862-19566 Z,052 16,765, 8 &.17
19671971 3,287 25,932.0 £.16
1872-1876 3,287 25,687.9 7.81
1977-1381 4,159 £86,827.6 20.88
13821386 6,415 144,810.0 22.57
1987-1991 2,739 76,490, 1 27.93
1992-1995 2115 221,210.4 Fi.01
Totales 25,064 598,723.8 23.8%
FUENTZ:  FHA, Memoria de Labores del Afio 1995.  pagina 24.

El promedio de créditos atendidos a través del F.H.A. por

afic es de 737, el mayor ntmero de cases se logrd en el
guinguenio de 1982-1986; en tanto gue el gquinguenio menor fue
el de 1987-1991; vemos gue no hay un crecimiento sostenido en
el financiamiento para la construccidn de viviendas gue se
impulsa cor la participacidn del F.d.A.. El promedic del
valor de los seguros emitidas en los afios de operacién de esta
Institucién es de 0.23,690.00,; siendo notorio el incremento gue
se dio en el wvalor de estos durante los afios de 1932 a 1335,
cuando se alcanzd un valor promedio de los seguros emitidos de
G.71,014.080; el promedio del

gquingquenia anterior fue de

G.27,836.00.

¥ ool BN
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La variacicn considerable que se dio en el valor de los
seguros emitidos en el 8itimo quinguenio analizade, se debe en
principie al procese inflaclonarie gque ha afectade a la
industria de la consftruccién, como a la economifa general del
pals, por otra parte la especulacién gue se ha venido dando en
los precios de la propiedades. Pars estarse actualizando con el
precic de las propiedades y de la construccién el F.H.A. se ha
vistc en la necesidad de incrementar el 1imite maximo de ios
créditos, siendo actualmente el limite méximo de (. 500,000.00;
este limite fijade le permite atender desde familias de

ingresos bajos hasta familias von Ingresos medios y altos.

De acuerdo a la informacién anterior vemes gue el F.H.A.
eg upa lnstitucidn gue puede Iimpulsar en una forma mas amplia
el Jesarrollo de 1a construccidn de viviendas, tomando en
cuenta su ampilia experiencia adguirida en sus affes de
funcionamiento v a la amplitud de sus pelfticas de
financiamiente comc lo son el amplio Iimite de crédite, bajos
enganches y tasas de Interés de mercado, gue dan cebida a un
mayor mercado de usuarlos; lo gue ha faltade es una promocidn
mas agresiva de las ventajas del sistema F.H.A. ¥y una bisgueda
directa de las personas necesitadas de una vivienda, gque pueden
convertirse en clientes potenciales de esta institucidn. 51
comparamos el total de cases etendidos por el F.H.A. durante
susg afios de Ffuncionamiento (25,064} y nuestras necesidades

hahitacionalas estimadas por affo (43,000) vemos que existe un
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abismo enorme, gque ne podrad disminuirse si no volcamos les
esfuerzos haclia vna bisqueda del camino adecuado para disminuir
el déficit habitacional que cada aifle crece en forma

insostenible.

Comparando los vsuarios de créditos a través del F.H.A. ¥
los gue ha inilciado a atender el FOGUAVI, vemps gue estas
instituciones se complementan, ya gue por un lado el primero
atiende a familias de ingresecs bajos y medios, el segundo esta
destinade a atender a las famillas de escasos recurses y
extrema pobreza. Por otra parte debe aprovecharse el
desarrello del mercado financlero que se viene dando en nuestra
econemfa, y gque debe de ser de mucha ayuda para el impulse de

las soluciones habltacifonales.

4.4 INVERSION NACIONAL BN VIVIENDA

"La Inversidn en construccion tiene dos grandas
componentes, la inverslidn pubiica y la inversidn privada. La
inversidn publica es aguella gque realliza el Estada ¥ esta
ortentada a satisfacer necesidades de infraestructura, que
puede ser de vrden social o de orden econdmico. Debe
entenderse por iInfraestructura soclal, agquella gue estd
disefiada para salisfacer necesidades fundamentales de la
poblacion, come dotacidn de agua potable, drenajes, escuelas,

salgd, y otros renglones gque son bdsicos para gue la persona,



145
como ser humaneo, alcance un grade de desarrollo minimo perc
satisfactorie que le permita enfreantar en condicicnes éptimas

s5u vida, para convertirse en agente de produccidn.

La infraestructurz econdmica, es aguella gue realiza el
Estado, como inversidén primaria para establecer los componentes
bdsicos que permitan el desarrollo econdmico del pals, como
ejemplo de la Infraestructura econdmica podemos citar las
carreteras, puentes, puertos, hidroeléectricas, comunicaciones,
ete. §i no existen satisfactorias condicicnes en la
Infraestructura econdémica de un pafs, es muy dificil gue la
inversidn privada puoedz realizar inversicones de desarrolloe

econdmice.

La inversidén en construccidn estd intimamente vinculada a
ctros factores de caracter econdmico, pelitico y social. Los
Factores econdmicoes gue Influyven en la construccldén estén
determinados por la expansidén o la depresidn que en materia
econdmica, tenga el pals y que le permita destinar un flujo de
recarsos financieros hacia este sector. L[a industria de la
construccidn es el primer termémetro gue marca la expansidn o
la depresfén de un sistema econdmice; existe un aforismo gue

Indica gue “cuando la comstruccidn anda, el pais anda®.

Como factores soclales incidentes en la Inversidn de la

censtruccidn poedemos sefialar las mismas necesidades gue 1la
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poblacidn plantea a sus autoridades, y las propias condiclicnes
del mercado demandante de los servicios que esta industria
produce, come pueden ser vivienda, centros comerciales y otros.
Como factores politices, podemos citar aguelios gue estdn
vinculades con leos cambios gue se dan en las estructuras de
Gobierno o del poder en el pals, ya gque finalmente son észtos

los que deciden los niveles de Inversidn®.20/

A continuacldn se presenta el valor de la produccién
bruta de 1la construccién, a precios de productoer, de los afios

de 1934 al 1%35, clasiflcados por tipo de inversidn:

CUYADROD No. 18

SECTOR CONSTRUCCION
VALOR DE LA PRODUCCION BRUTA A PRECIOS DE PRODUCTOR
ARQS 1394-189%5
fMiles de Quetzales de I1I958)

Variacisdn
Concepto 19894 1995 aAbsoluta Relativa
FRIVADA 57,010.7 60,296. 8 Z,586.1 4.5
Urbana 49,241, 3 51,609.3 2,368.0 4.8
Rural 8,469. 4 8,687.5 218.1 2.6
PUBLICA 43,581.5 w07,761.3 14,179.8 i5.2
Total 151,292.2 168,058.1 16,765.3 i1.1

FUENTE: BANGUAT. Memoria de Labores afic 1995. pagina 50.

e acuerdo & 1a informacidn anterior vemos gue el

20/Camara Guatemalteca de la Construccldn, Revista
Canstruccidn, Septiembre de 1934, Pagina 11.
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crecimieto de iz inversidn en construccidn piblica del afio
1955, fue del 15.2%, mayor que el crecimieanto en coastrucclién
privada gue apenas alcanzdé un 4.5%, por otra parte el
crecimiento de la inversion en construccién privada en el drea
urbana es mayor gue en el drea rural. En cuanto a la Inversidn

proplamente en vivienda, Ia situacidn es la siguiente:

CUADRO No. 1%

SECTOR PROPIEDAD DE VI VIENDA
VALOR DE LA PRODUCCION BRUTA
AROS 1994 - 1335
{Miles de Quetzales de 1958}

VARIACION
1994 1985 Absoluta Relatliva
URBANA 156,800.2 163,687.4 €,887.2 4.9
1. Municipio Guatemila 116,43%.9 122,687.7 6,247.8 5.4
2. Resto area urbans 40,360.3 40,9583.7 6§29.14 1.6
RURAL 32,162.5 33,031.7 868.2 2.7
TOTAL 188,%62.7 196,719.1 7,756.4 4.1

_-.._____._.___...______.__-________-w_—______________—__...__.........__-_...

ros valores abselutos de la fnformacién anterior estidn
ajustados al valer real de nuestra moneda en el afio 1938, la
razén de hacerlo obedece al hecho de evitar censiderar como un
crecimiento el aumento gue se da en el valor de la vivienda,
derivada de los procesos inflacionarios, de esta forma podemos
comparar cifras homogeneas )y &5 asi como establecemes gue el

crecimiento real obtenido en la produccidn en construccion de
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viviendas en el aFo 1995, es de un 4.1%, manteniéndose la

tendencia a ser mayor el crecimiente en las dreas urbanas gue

las rurales.

La Iinversién en construcclon de vivienda ha sido minima,
en relacidn &l déficit hablitacional existente, y como resultado
de la falta de veluntad gue ha existide en los gobiernos para
atender el problema habltacional, esto podrlia deberse en
principio al desconocimiento de la gravedad del problema y de
los efectos positives gque sobre la economia del pafs tienen Ias
Inversiones en vivienda. Esta falta de voluntad ha side
manlifestarda a través del clvide gue ha tenido el sectoxr en la
mayerfa de planes nacionales. £s as! como la vivienda no se
manclond durante muchos affes dentro de los enunciados
prioritarios, y a la cual se le debe dar la misma Impertancia
gque 8 la salud, educacicn e Infraestructura bdsica.zl/ Estas
cuatro dreas son de vital importancia para el desarrolle de los
puebles y para la solucién de cada una de ellas tilenen
incidencia las otras, per lo gue deben de buscarse soluciones

Integrales.

como resultado de la falta de unz polftica definida del
Goblernc para encauzar una sclucidn a Ia Falts de vivienda gue
padece la mayor parte de la poblacidn, durante muches afios no

exlstid una estructura de coordinacion eperativa para el sector

21/Camara Guatemalteca de laz Construccidn, Revista
Construccion, marze de 1%35. Pagina 11.
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vivienda, por lo que las instituciones publicas relaclonadas
con esta actividad realizaban sus acciones aisladamente,
existiendo superposicién de Funciones y duplicacidn de
esfuerzos, con lo tual hemos logrado Incentivar la inversidn en

vivienda.

El sctpal Gobierno estd impulsando un programa para el
desarrclle de la vivienda denominada "Estrategia de Desarrollo
del Sector Vivienda 1995-2000* este proyecto fue desarrollado
por el Ministerio de Economia, a través del viceministerio de
vivienda, y por 1la Secretaria General de Planificacién. La
estrategia de desarrollo del sector vivienda tiene por objetec,
guiar el accionar del sector para atrontar el déficit
habitacional en el pericdo 1996 - 2600 y estructurar el marco
institucional para su desarrollo. La entidad gubernamental
gue serd el organo recter del programa es el Viceministerio de
la Vivienda. Para el efecto deberd reorganizar eficientemente
¥ delimitar claramente leos admblitos de accidn de las gntidades
estatales existentes, (FHA, FOGUAVI, BANVI, DARVI} gque atienden
la viviends y los asentamientos humanos de manera de loegrar una
accidn coordinada y eficaz dentro de la Pollitica wacional de

vivienda.

Dentro del proyecto de politica de vivienda referlde, se
prevee alcanzar la sigulente produccion de soluciones

habitaclonales, seqin las Iinstituciones financieras del sector



110
ptbiico. Dentro de la Infermacién aparece 8! BANVI, por la
razon de gue existen proyectos con financiamiento BANYI-BID,

pendientes de adjudicacién y escritwraciodn.

CUADRG No. 20
PRODUCCION DE SOLUCIONES HARITACIONALES
SECGUN INSTITUCIONES FINANCIERAS DEL
SECTOR PUBLICD 19962000
{En miles de pPuetzales)

ANC FOGUAVI FHA BANVI TOTAL
1996 2,000 1,500 6,552 11,052
1997 9,000 1,500 730 11,230
1998 13,000 2,000 15,000
1999 16,000 {4,000 20,000
2000 20,000 5,060 25,000

TOTAL 61,000 4,000 7,282 82,282

FUENTE: Ministeric de Economia, Viceministerio de Vivienda,
Estrategia de Desarrollo del Sector Vivienda 19%6-
2000, 1986, pégina 12.
El programa prevee un crecimiento aproximade anual del
25%, lo cual es alagador; sin embargo, al revisar el cuadro No.
15 gque contiene los créditos otorgados por el FOGUAVI en el afio
1996, vemos gue apenas se logrd cumplir con un 37% (1,120
anidades) de su meta prevista para ese afle. Vemos lo dificil
gue reswuita alcanzar la metas Fijadas; en el caso del FHA ¥ el
BANVI no se tuvo la informacién a mano para hacer la
comparacidn, Lo positive del casc es que el programa se ha
Iniciado y se espera gque cada afic se aproxime mds a la meta

prevista.
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4.5 LA DEMANDA EFECTIVA

A través del desarrolle del tema del financiamiento para
la adguisicidén de vivienda hemos conocido las necesidades
alarmantes de vivienda gue requiere nuestra poblacién; sin
embargo, hay una gran diferencia entre necesidad y demanda
efectiva, y la cual estd dada por la capacidad de compra de las
familias. Es aqul donde estriba el gran problema. Teremos
una necesidad cuantiosa de vivienda, en contraparte de este
100% dnicamente uvn reducido grupe poSee capacidad de compra
para adguirir una solucidn habitacional. £1 problema del
déficit habltacional no estd dado por la falta de produccidn de
viviendas, para ello existen cantidad de empresas constructoras
que pueden producir las cantidades gue se reguieran anuvalmente.
El problema es cdmg convertir esas cuantiosas necesidades de la v

peblaclidn en wna demanda efectiva.

ta dnica forma de transformar 1las necesidades a demanda
efectivas serfan aumentandec 2los ingresos de las familias
necesitadas, lo cual es una vwtopfa, o bién bajande el precio de
las viviendas, entendiéndose que dentro del precio se debe
considerar el costo del finsnclamiento. La gran mayoria de
las familias gue optan por adguirilr una vivienda necesltan de
un financiamiento, generalmente de large plazo, gue 1as parmita
pagar en cuotas al alcance de sus ingresos menswales, el valor

de 1la misma. Es aguf donde nos encontramos gue el costo
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financiero que deben de pagar las familias, resulta ser
demasiado ocneroso y come lo demostramos en el lnciso 4.2.4 (La
tasa de Interés de este capitulo}, en la medida gque se baja la
tasa de interéds crece la demanda efectiva, de las famillas
necesitadas de una solucidn habitacional. Las altas tasas de
Interés que deben de pagar los ushuarios de crédite sumado al
costo financierp gue recargan las empresas constructoras a la
vivienda, por el perfode gue reguiere la construccidén de los
proyectos, Implden convertir las necesidades de vivienda de una

buena parte de la poblacidn en una demanda efectiva,

4.6 CAPACIDAD DK PAGO DE LAS FAMILIAS NECESITADAS

“pDesde el Inlcio de los affos 80 la economla guatemalteca
entrd en un franco deterioro, marcado por tasas de inflacién
bastante mas altas de las que habidn sido comunes, pérdida de
13s reservas nhacionales, rdpide crecimiente del endeudamiento
externo y pérdida del poder cambiaric de nuestra moneda, con
respecto al délaer. Este deterioro repercutid marcadamente en el
alza de los precios de todes los productes y en un incremento
@ menor ritmo de log salarios, 1o cual ha redundado en una baja

substancial de la capacidad adquisitiva de la poblacidn.”22/

Esta gsltuacidn vino a acelarar el desgaste de l1a capacidad

de pago de 1la mayorla de las famillas guatemaltecas, gque ne

22/Cémara Guatemalteca de la Construccién, Revista
Construccion, Marzoc de 1%%5. Pdgina 4.
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poseen capacidad de ahorro, vy que con los ingresos que perciben
Gnicamente pueden cubrlr parte de sus necesidades bésicas. Las
actuales perspectivas de aumentos salariales no cubren ni
siguiera las pérdidas constantes del poder adquisitive de
nuestra moneda, consecuentemente no se espera que la
disponibilidad de lias familias tenga camhios significativos
para cubrir las mensualidades de una vivienda. De acuerde 4a
estimaciones del Instituto Nacional de Estadistica el 75.5% de

la poblacidn vive en candiciones de pobreza.23/

En el anexo 5, se presents 1z informaclidén de 1los sueldos
v salarioes reportados al seguro social, durante los afios 1954
y 1935, clasificades por actividad econdmica. Atn cuanrdo
percentualmente s5é dio una mejoria entre 10§ salarios
reportados de 1994 a 1995; el ingreso media anual, promedic,
de las diversas actividades econdémicas para el affo 1335 apenas
alcanzd un monto de Q. 11,192.08, lo cual representa unr
ingreso mensual promedio de 0. 9$32.75%; El sector de
electricidad, gas y agua reporté =l mayoer promedio de fngreso0s
mensual con Q. 1,576.33; mientras gue el promedic mis bajo Io
tiene la actividad de la agricultura, silvicultura, caza Y
pesca con un ingreso mensual de 0.4%3.01. £Es conveniente hacer
notar que el nimero de empleados reportados pov el sector

electricidad, gas Yy agua representan un 1.1% del total de

?3/INE. X Censg de foblacién ¥y V de Habitacién, 1394
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trabajadores, mientras que el sector agricultura, silvicultura,
caza Yy pesca representa un 26.2%. Esto nos demuestra el
dominie de los ingresos bajes, en la mayoria de guatemaltecos.
En las condiciones actualas estos salarios no permite nli

siguiera cubrir las necesidades minimas de un nocleo famillar.

£n el apexo dos, Oferta Habitacional en el Area
Metropolitana, nos encontrames gue l1a vivienda minims mas
econdmica, regquiere de un enganche de (. 4,500.00 y pagos
mensuales de Q. 500.00; comparando eastos datos con los
ingreses promedios anotados comprendemos lo dificil gue resulta
& las famillas de bajos lngresos facerse de una vivienda, esta
situacidn origina gque el déficit habitacional sea cada vez

mayor.
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RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

pentro del proceso de investigacioén del tema abordado
hemps conocido una sarie de circunstancias ¥ situaciones que
han determinado gue la vivienda en Guatemala sea un problema de
cardcter nacional que afectz a ig mayor parte de la poblacidn.
Agsi el dgeficit de vivienda acumuelado  en nuestre pals,
cpantitative Y cualitativo, estimado €n el aito de 1295
(Informacion mas actualizada gue se encontrd} eés de 1,350,000
unidades, de 1as cuales se pecesitan 343,000 nuevas soluciones
hapitacionales ¥ 1,047,000 nnidades reguerian de mejoras Y
suministre de servicies. Las deficlencias cualitativas se
resumen e&n: tamafo fnsuficiente, congtruidas con materiales
precarios, carencia de servicios basicos ¥ saneaniento

ambiental.

Guatemala nunca ha tenido und actividad constructora de
vivienda acerde & las necesidades de la poblacion ¥y e&n los
mejores afos de produccién de vivienda apenas se logré evitar
que el déficit se incrementara. En contraparte & esta
situacidn, nos encontramas con un crecimiente sostenible de i1a

poblacidn {seguin eI cCenso de peblacién de 1994 es del 2.5%
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anual}) y el proceso de migraclén rural-urbana, derivado de 1la
inestabilidad politica, falta de oportunidades de trabajo ¥
abandono en gue ha vivido la poblacién de las 4reas rurales, lo
gue ha provocado una mayor concentracidn de la poblacién en las

sreas urbanas, especialmente en la ciudad capltal.

La produccion de vivienda como el financiamiento para la
compra de la misma, no han pasado de ser una preocupacidn de
los goblernos. Como resultade de la falta de una politica
definida del Gobierno para encauzar una solucidn al problema
nabltacional gue padece la poblacién, durante todos estos afios
no existid una estructura de coordinacidon operativa para el
sector vivienda, por lc gue las instituciones puabllcas
ralacionadas con esta actividad ejecutaban sus acciones
aisladamente, existiendo duplicaclén de esfuerzoes,
superposicidn de funclones y sobre todo desaprovechamiento de

recurscs econémicos.

gn el sistema bancarie no existe experiencia en el
financiamiento de programas habitacionales y sistemas
requlatcrios gue permitan el accesn directo de la poblacidn, de
bajes ingresos, a créditos orientados a la vivienda. Asl las
2ltas tasas de interds vigentes el el mercado aplicables al
Financiamiento de vivienda, limitan y dejan al margen el
potencial de inversidn en vivienda de muchos hogares, ante la

ausencia de Financiamiento y de proyecios gdecuados & su
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capacidad de pagoe. Por otra parte se determiné que el
flnanciamiento bancarie para la actividad de la construccidén
estd concentrade en los bancos privados, ya gque l=z
participacién de los bancos estatales se reduce apenas a un 10%

de este rubro.

El cierre de operaciones del Bance Nacional de ia Vivienda
{BANVI) banco estatal destinado a impulsar el financiamiento de
vivienda popular, se debid a los problemas financlieros gue
sfrantd el banco, derivados de la politizacidén de 1a
institucidén que degemerd en una deficiente administracidn
burocratica, desviacion de 1os recursos a dotroes flnes,
enriqueclmiento Indebido de sus funclonaries y corrupcidén en
general. Esta situacidn acompafiada de la baja capacidad de
ejecucién que mostréd el BANVI durante sua funcionamliento,
scentvan la falta de credibilidad y conflanza de la poblaclidn

hacia las instituciones estatales.

ta problemitica fiscal, derivada de la existencia de los
presupllestes deficitarios que se han venidoe manejando por parte
dal Gobierna, no ha apoyade el manelo adecuade de la pelitica
monectaria del pals; al contrario, ha agravade los problemas
macroeconémicos del pals en varias vias, entre las gque cabe
destacar el uso de crédite linterno y externo, lo cunal
contribuye al aumento de las tasas de intersés y proplcia la

afluencia de capitales externos especulatives.
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La administracidn gqubernamental debe de manefarse 8in
presoppuestos deficitarios para evitar el use del financiamiento
Internc o externc, ya gue con este ha generade un aumento de

las tasas de interds del sistema financierco.

Los procesos inflaclenaries constantes gue han afectado
nuestra economia han castigade en mayor grade los preclos de
los bienes inmuebles en general; paralelamente los costos
flnanclercs se han lncrementado significativamente. Por otra
parte no se ha observado mejora en los salarios de la poblacidn
de bajos ingresos, con lo cual, no existe capaclidad de pago de
este gruese de la peblacisn para acceder a un financiamiento

que permita adguirir una solucidén habitacienal.

Como parte de la estrategia de desarrollo del sector
vivienda gque el actual Goblernc pretende Impulsar, se crea en
el mpes de noviembre de 1956 La Ley de Vivienda y Asentamientos
Humanos, por medio del Decreto nimero 120-396, cuyo objeto es
regular las acclones del Estado para fomentar el desarrello
crdenado del sector vivienda y asentamientos humanos para
establecer las bases Institucicnales, técnicas y financieras
gue permitan acceder 3 gna vivienda a las familias en situacidn

de pobreza y extrema pobreza.
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En esta ley se reconoce por primera veZ, pot parte del
Estado, gque el dereche a vivienda adecuada constituye un
derechs humano fundamental, por Io cual el Estado debe promover

el desarrollo del sector vivienda.

con la aprobacidén de la Ley de vivienda y Asentamientos
Humanos, el Estado pretende {fortalecer los programas de
vivienda que se estén impulsando a través del Fondo
Guatemalteco para la Vivienda {FosUAVI}, cuyo objeto principal
es =1 de otorgar financiamiento, con tasas de Iinterés
Favorables, a las famllias de escasos recursos. En este
sentide, las funclones del FOGUAVI deben concentrarse en
regular, facilitar, dirigir y supervisar el flnanciamiento para
la adguisicion de vivienda de las ramilias necesitadas, defando
en manos del sector privado o de los bepeficiarios los procesos
constructivos de 1los proyectos habitacionales y servicios
pasicos. No deben de olvidarse los erreres cometidos por el
BANVI que al pretender absorber todos los procesos de los

proyvectos habltacionales, lo llevaron al fracaso.

para impulsar y desarrollar programas de vivienda acordes
a las necesidades del pals, es indispensable la participaclién
coordinada de toedos 1os gectores invelucrados: entidades
gubernamentales, Munlcipalidades, ONGs , Instituciones
Financieras, empresas constructoras ¥ cualguier otra entidad

reiacionada con £l sector vivienda, cada institucidn trabajando
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en 1o gue le compete, evitando la duplicacidn de esfuerzos e

inversidén Innecesaria de recursos.

gsta puede ser la dnlca forma de disminuir el déficit

habitscional gues afecta & la mayor parte de la poblacidm

quatemalteca.



CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

CONCLUSIONES :

La wvivienda es una necesidad primaria del ser humanoc y
constituye un elemento clave en el desenvelvimiento ¥y
desarrollo arménico de la familla, es un satisfactor de

cardcter permanente y un simbolo de estabilidad.

El Proceso de migracién rural-urbana, derivado de l1a
inestabilidad politica, falta de oportunidades de trabajo
y abandone en gue ha vivide la poblacién de las sreas
rurales, ha provocade la concentracidn de la peblacidn en
Ias dreas urbanas especialmente en la ciudad capital.

Ceme consecuencia de esta sitwacisdn, un signiflcativo
nimeroe de hogares de los centros urbanos habitan en
asentamientos precarios, celonias f[legales, palomares ¥
viviendas antiguas, en donde padecen de inseguridad,
riesgo Fislco ¥ urbanidad desordenada, le cual
imposibilita la introduccidn de los servicios basicos ¥

servicios sociales.
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Guatemala nunca ha tenido una actividad constructora de
vivienda acorde a las necesidades de la poblacidn. La
produccién de vivienda y los procesos vinculades a la
prbanizacidén ¥ suministro adecuado de servicles no ha
pasade de ser una preocupacién de los gobiernos Frente al
reto que representa el constante crecimiento de la
peblaclidn y la concentracién urbana; esto nos ha 1levado
al deteriore de la calidad de vida de la mayor parte de la

poblacién.

El sistema bancario nacional ha mantenido un crecimiento
constante en la ultima década, como resultado de 1los
programas de liberacidn financiera que ha Impulsado la
Junta Monetaria, sin embargo, este crecimiento gue
tedricamente deberia estimular la competencia hacia una
reduccion de las tasas de lnterés activas des los bancos,
en beneficio de los usuaries de creédito, no ha dado los
resultados positivos. De esta forma vemos gue en tanto el
crecimiento del sistema bancarfo no se refleje en una
mejora para los secteres productivos ¥ usvarios de crédite
en general, estos continusran siende afectados por las
altas tasas de Interés, lo gue a sSU VezZ constituye un
frene para el desarrgllo de 1a gconomia del pals y la

inversidn en vivienda.
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£l valor de la vivienda terrenco y construccidn) ha
mantenido incrementos continuos como consecuencia de los
procesos inflacionarios por los gue ha atravesade auestra
economia; en contraparte los salarios han aumentado en
menor ritme, 1o cua.}' ha redundade en uvna baja sustancial
de 1la capacidad adguisitiva de la poblarcidn, especialmente
de los sectores de bajos Ingresos. Consecuentemente se

origina un acrecentamiento del déficif habitacional.

El déficit habitacional no es un problema de cardcter
productive sine mds bien wun preblema de cardacter
financiero y economico, gque se ha venlde acumulando a lo
largo de leos afies, derivado de la ausencia de una atencidn
crediticia adecuada para favorecer 4 las familias de bajos
ingresos, en la adguisicién de soluciones hahitaclonales
¥ la rfalta de Interés de los distintos gobiernos por

selucionar este problema social de una manera Integral.
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RECOMENDACIONES

La vivienda como una necesldad bdslca y un satisfactor de
cardcter permanente para el desarrollo del ser humano,
debe ser cgnslderada dentro de los enunciados prioritarios
del! Goblerno, por lo cual se le debe dar igual importancia
que & la salud y educacidn. Estas des Olltimas
necesidades no se pueden desarrcllar adecuadamente sf no

se dispone de una vivienda minima.

Para evitar la concentracidén de la poblacidn en los
centros urbanos, 1o gue ha provocado gque un alte
porcentaje de 1a poblacidn habite en suburbios, en
conpdiciones infrahumanas, es necesario que se Impulse el
desarrollo de proyectos habltaclionales en las 4reas
rurales por medleo de empresa particulares, ctorgindcles a
géstas exoneraciones de Impuestos u otros beneficios gue se

consideren adecuados.

Para orientar, planificar y prilorigar las 4reas de
atancidn de las seluciones habltacionales, as
indispensable establecer un sistema de informacion, a

través del FOGUAVI u otra Instituciodn gubernamental, lo

+ iy
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cual permlta conocer la dimensidn real del problema
habitacional a nivel! nacional. La participacidn de las
Municipalidades es imprescindible en la planificacidén y
control del desarrollo urbane, as! como en la provisién de

los serviciocs basicos gque reguiere la poblacidn.

Dentro del maneio de la politica monetaria, cambiaria y
crediticla, se recomienda estudiar objetivamente £l uso de
los fondos del segure sccial. Estos podrian atilizarse
como  un fondo faverable para el Ffinanciamients de 1la
vivienda, de los sectores mas necesitados. A la fecha no
existe una politica definida en cuanto al manejo de estos
fondes y muchas veces son manejados per el Banco de
Guatemala como linstrumentos esterilizadores del medic
circulante ¥ de estabilizacidén monetaria. Asimismo, s=e
recomienda que el Goblerne dentro de su politica econdmica
postericor a la firma de la paz, contemple financiar
proyectos habltacionales para los sectores mas
necesitados, con los recursos provenlfentes de donativos
ofrecides por las nacicones gque han apoyvado el proceso de

la paz.

Se recomlenda gque ias avtoridades continften su esfusrzo en

lograr mantener la tasa de inflacidn en niveles [nfimos,
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de manera gue los precios de los Inmuebles no continden en
alza permanente y con esto, se alejen de la rapacidad de
compra de la poblacién. El FOGUAVI debe facllitar ¥y
supervisar el financiamiente para la adguisicicén de
vivienda, acorde a las capacidades de page, de las

familias de ascases recursos.

La solucidn al problema habitacienal debe buscarse a
través de mecanismes financieros y econdmlcos, creados e
impulsados por el Geblerno, con la participacidén de las
instituciones del sistema bancario, que permitan a la
peblacién de escases recurses acceder a una soluacidn
habitacional, por medio de un financiamientoe adecuado a su

capacidad de pago.
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58 PAPTOS, MONTE aZUL 570,000.00 285,000.00 | 54875.00 ] 32 - 135 e X{X| 3 21xix] X X X X iX X XX
53 LJARDINES DE LAS CHARCAS A72.000.00 144,400.00 b x} 180 193 2 X| 3| 4 X|1]xpxjxix X xIx A XX

Friznte:

Cimpapa Malemaltonz do 12

Conebr e ion



TASAL DE INTERES OPERACIONES ACTIVAS - PRESTAMOS

ANEXO It

BANCOS PRIVADOS Y ESTATALES

AL 31 DE CCTUBRE DE 109% Y AL 25 DE ABRIL DE 1997

AL JOCTUBRES 1996 a)

VIGENTES Al 25ABRILIEET 5}

BANCOR PRIVADCS KACIONALES  MINIMA MAXIMA PROMEDIO MINIMA MAXIMA PROMEDID

1 BANCO DE OOCOIDENTE, SA 4.00 330] 21.24 831 33.00 16.01
2 BANOO AGRICCLA MERCANTIL, S.A, 4.00 3000 22,80 400 2850 2228
3 BANCO DB AGRD, S.A. - 26.00 21.41 - 27.00 47.40
& BANCO INMOBILIARIO, S.A 400 32.00 21.80 400 33.00 1.83
5 BANOD GRANAIE TOWNRSCON, S.A 400 29.00 2295 4.00 2800 1851
§ BAMNCO DELOS TRABAJADORES 10,00 28.00 10.00 10,00 28.00 19.00
7 BANCD INDUSTRIAL, S.A §3.50 28.00 8.5 10.00 .00 $7.00
8 BANCO OEL EJERCITO, S.A B.0O 23.00 22.63 B.OO 20.00 21.42
G BANCO INTERNACIONAL, S.A 5.00 3153 24,32 50 a0 21.22
10 BANCO METROPOLITANG, 5.4 10.00 3.0 w074 503 300 19.04
11 BANCO DEL GAFE SA 1250 220 pri . 1H5.00 3200 2083
12 BANGCO DE LA CONSTRUCCION, S.A. 8.80 30.00 2264 .80 2250 2060
13 BANCO DEL QUETZAL, SA 1 12.00 iR ] 7295 - - -
14 BANCO DE EXPORTACION, SA. 1575 275 19.90 1575 2075 878
15 BANCO PROMOTOR, SA 12.00 3000 .27 12.00 3002 P
16 BANCO CONTINENTAL, SA. 1.00 31.00 2241 1.03 31.00 19.80
17 BANCO REFORMADOR, SA. 18.00 3200 nta 1203 a300 21.19
18 BANCD UNO, SA 1200 34.00 2182 10.00 Mo 18.25
10 BANCO MULTIBAMOD, S A, 18.75 3400 2730 18.00 3800 2512
20 BANCO CORPORATIVO, S.A. 21.00 3200 26.36 48.00 32.00 .58
21 BANOO EMPRESARIAL, 5.A. 18.00 0.00 28.14 18,03 202,00 2754
22 BANCO DEL NOR-ORIENTE, SA 500 3200 2375 6.00 26.00 2460
3 BANCO DE COMERCIC, S A 1.3 1o 2658 1.00 3z.00 25583
24 BANCO VIVIBANDD, SA, 200 2600 23.60 16.00 26.00 22.38
25 BANCD DE LA REFPUBLICA, S.A 158,50 20,00 2235 B8.00 el of 18.50
% BANCO SO 1291 a0 2115 10.00 000 18.85
27 BANCO AMERICANG, SA. 18.00 30030 2584 12235 3000 2381
28 BANCO BANCASOL, SA 19.00 3200 2575 19.00 3200 %75
BANCOS PRIVADCOE EXTRANJEROS
229 LLOYDS BANK 200 28.00 2061 200 2500 15.63
30 CITIBANK, NA. 2000 2750 w28 10.00 2300 12285
BANCOS ESTATALES
31 CRENKTS HIPOTECARIO NACICNAL 2000 7. 2486 18.00 27.00 s
32 BANDESA 2300 23.00 23.00 23.00 3.0 23.00
1o entrogd 14 infomacion dentro da: plaro esteblecidc
FUENTE : -
#) Suparintandancia de Bancos, Bolatin morsual do Estedistices del Sisterna Bancario, Oclubna da 1,998.

Penddico Finenciero Monada, dal 21 & 25 da Abril de 1,997,



ANEXO NV

SISTEMA BANCARID
CARTERA DE CREDITOS TOTAL POR ACTIVIDAD ECONGMICA
AL M DE OCTUERE DE 1998
(En Mlies de Quetznles)
TETIVIEAD ECONOMICA
ENTICADES {1) 2 3! 2 [5) 18] 4] (8) 7] {0y TOTAL
BANCOS PRIVADOS NACIONALES 1,550,221 1614 1,354,003 sope1  1$MA0Y  gesesce wAmes ST 300578 1978530 1142810
1 Batca De Cocidanis, SA, B 468 5 1aT.010 18,541 265,088 37542 12878 24 307 19,520 147,608 1001473
2 Bance Agricols Mercantll, 5A. A0 550 . [PRIE 3978 40434 258,136 11,484 5N 3,858 01,544 541972
3 Banoo Dl Agro, BA 3243 17 134,061 . 19410 176,308 10,531 a7 584, LYY 12420 531,681
4  Banco bmeblierie, £A, 12547 - 1231 - 49,130 14,501 21 104139 780 72189 261,424
§  @ance Grnk & Towmson, A, 003 148 84,207 TR 2703 728B3 MSE 65523 5274 76857 867,151
2 Banco De low Trebajedoren 4 850 . . - 81,011 &1 217 1308 3,708 13T 208,038
1 Bance retriel, 54, 10525 ki 101430 T4 3,35 497871 10,841 15,08 4,584 100,428 1,022,603
& Banca Dl EMrche 101895 - 18518 - 73942 153,850 - - - ol $28,510
¥ Banco Rtemacional, 5 A. 71,283 - 92,043 . 37,805 185272 2,330 1IA 50,007 53583 516450
10 Banco Meiropaltana, BA. 122010 thad 5,768 B4z 19313 52,808 1,048 as 17 1,928 106,804 353,740
$ Bunsa Dol Cale. BA 0,843 15 41,182 - 120440 219,541 15,18 20313 2817 8,520 Ti4,824
12 Banco Cel Comtruselin, S.A 16,0900 2 145813 1534 47,760 100,264 2875 M a2 12085 52,740 413455
13 Hanco Osl Gueizel S A oA - /AT 1087 9,888 Hi0ME a5 17 508 £.518 30,1038 214,361
14 Bineo De Exporteciin, SA. A 14 7,102 15 a1pm 479,758 14,113 T2had 14,443 17508 pdi B33
15 Banco Promater, SA. 087 3 10,118 - B58% 42875 4,008 21,141 ™ bl 195,608
18 Banca Contnemat, SA. 5358 - 35,358 k2 127,120 439,748 2182 14502 35.087 48,351 704,718
17 Banca Reformador, 5 A. 30,542 me 41,082 1545 at,ra? 158580 15,145 FLE 18,030 w0 8a2 455,758
18 Binco Uno, SA. BAT3 - 64,850 - 38,803 1|6 5173 32827 5430 dn,567 350,172
12 Banco Muthanca, SA 7 - 5123 . 62,838 0,829 1,331 434 e 154,008 262,504
0 Banco Corponitive, 5.4 AW - 4806 . 9,182 31374 500 407 517 2,18 100,193
21 Benco Emprasadsi, BA AR - 5,132 - 10,903 33,760 3463 FyLl 5,804 10,528 105,503
73 Danca Del Hor-Odeits, SA. 103,204 . - - B2 w7 538 - 1,54 3,395 271,158
73 Banco Os Comertio, SA. “ . CRC B00 a5 452 - 6 108 82,557 122,581
M Banca Vivibenao, SA - . . . 18,813 18,835 . . . - 35,548
¥ BAanca Ou iz Republica, SA - . . . 27,090 - . . - 15211 42,801
78 Banco GOL8A 22,265 . 32N . 1832 55 8508 . 005 - 5,500 128,300
2! Banco Amadoaro, BA, a,782 . 3,502 - 7857 12,259 - Py 1 B.M6 30,106
20 Bance Prvadc pare si Dessmolo, 5A. 6 - 1,800 B - 100 3,800 - I ] £1,192 53,048
“ BANCO FRVADOS EXTRANJEROS ATER . 92,740 4325 - 131,460 6451 14,505 17320 520 304,888
2 ioyds SankPLC. FreM - 87,540 4325 . 124,565 5,851 14585 17,320 262,304
30 Ctibeni NA . - 5,200 - . 8800 - . - 685 12,385
BANCC BRTATALES 215822 1,000 24,508 a4 182405 34314 8B4 718 0538 181270 457,800
31 Cridio Hpatacerio Naclonsl 32,004 m 13,198 115 161407 34,191 858 7218 28284 151,528 450,705
31 Banco Naclonal de (esarrolic Agricola 163,833 1 1,010 75 [ 12 8 - 54 84l 201085
TOTAL 1512077 2404 1AT1BA asge0  \703808 4172308 163201 E4S016 M

CODIGOS Y ACTIVIDADER ECONQMICAS

1 = Agriculture, ganederta, sCulLIG, CAT4Y Pa¥cH 2 = Explotesin mines i oenteret 3 = Incustria 7 facturers 4 = Bl d, gws y mgua 5 = Canstrucclon & = Comarzio
7 = Transpods ¥ axvacanemisnts 8 = Escsblecimisnion fnirciefos, Dines kymusbios y warvicios prastidos & ks smpres § = Gerviclas comualen, sothilve y peryonieies

0 = Cotaumo, Mifterminies y aros destines. ’

- C e e e g oo ks e Elatiase ' e s ol 1008



ANEXQ V
NUMERO DE TRABAJADORES, SLUELDOS, SALARIOS, POR RANAS DE AGTIVIOAD ECONOMICA
AROS : 1,994 - 1,965

e S e S ——
YARWCIONES PORCENTIALES
CONCEFTO Ko, DE TRABAMDORES  SUELDOS Y BALARIDE  SUELDOE Y BALARIOS
TOTALES 2 MEDIOG No. DE BUELDOS Y SALARIOS  BUELDOS Y BALARIDS
TRABAINDORES TOTALES METHCS
=M 1998 pd 1954 1938 pf 1444 1885 pf 1994 T pl 1904 8 pl ™ 1888 pf
> TOTAL N4 S TESIABE 95Nz BTSN 0.06 304 1419 B 1222 MR
t Agafurs, s, cazey pece 5500 22430 B31,5212  1,327,2784 4.5652.15 5,518.58 (4.26) 2.8 ©an 4157 {1.08) 2080
2 Expiotackn de mines ¥ canteras 1,000 2484 238017 12,704 1251480 1811584 (2149) 3128 1540 ELE ] am 43
1 Iuwiria manwfaciarers 152092 142,385 1 A25704€  1044,2001 1065034 13B85BA5 1180 (5.5} e 10.82 ux 2847
4  Consirvcaién 23,034 20,058 088 211,0264 pAM0A 1058673 {@.32) (1620} [022) 5.00 a8 2658
5§ Ewcttided, gaa y sgoe 028 0,000 1281608  1BSATE 1456536 189231 (1683) 5.57 518 M 2025 FIAL:
8 Cometcia ¥ 108004 110885 | SBIIBSQ  2,026,8484 1448135 1800918 533 11.02 247 nr .78 18.09)
7 Transpotts, aim. y comuie, ZIATS  2TASO I13756H  416,700.2 133ST0 1525457 [(R] 1493 BES 2345 1458 14.12
8 Satviclc W05ME 306117 2B480E5E  JAITEITT Atz 11,08848 035 127 f.0q 2027 an 1876
Privacon 18TALZ 171,723 1B70,0526  2,313,6108 1002046 1347262 413 258 385 L e43 3433
Publcos 137834 {17304 | I70.BN30 1,114,080 BARS 10 8,108,726 [3.60} (0.27) 281 14 B8} 587 (455
Pl Pradittna
4 So mfiere ol mimero da trabledoces afltados wl 1OBS
¥ En miles da quaiz slss
A Ciryw bance ¥ asgumy

FUENTE : Banco oo Ot Mamoria e 185 - Pygna W




