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Sintesis

Tras esbozar el proceso de urbanizacién Y algunas caracteristicas
de las grandes ciudades en América Latina, se describe la situacién
de los pobres urbanos que se ubican en la periferia de la ciudad y
en los centros deteriorados. Se analizan diversas soluciones al
problema de la vivienda para los sectores mas desfavorecidos, como
las zonas de tugurios, la vivienda incremental, los programas de
vivienda terminada, asi como la gran variacién de los costos.

En lo que toca al manejo de la tierra, se advierte que las mas
de las veces las intervenciones en los mercados de la tierra para
atender la demanda de vivienda social han resultado infructuosas.
Los planes ordenadores no han considerado debidamente los procesos
sociales y econdmicos de las ciudades Y no ha sido frecuente la
compra de terrenos por parte del Estado para sus programas
habitacionales. Lo normal es que gran parte del mercado de tierras
urbanas se maneje por procesos comerciales o no comerciales con
poco control efectivo por parte del sector publico.

Se subraya la tendencia a devolver a las autoridades locales
la responsabilidad de la planificacién del desarrollo urbano y se

concluye con una 1lista de proposiciones para mejorar las
condiciones actuales.



I. LA URBANIZACION EN AMERICA LATINA

1. El crecimiento urbano v las grandes ciudadesg

América Latina es la mas urbanizada de las regiones en desarrollo,
con un 72% de poblacidn urbana frente a tasas de 35% para las demas
regiones. Se prevé que en el prdéximo siglo, hacia 2025, alcanzara
un nivel cercano al 84% que caracteriza a los paises mas
desarrollados. Sin embargo, el crecimiento urbano ha disminuido
regularmente, desde tasas superiores al 4% en el decenio de 1950 al
2.9% anual de hoy. La poblacidén total estad creciendo a tasas
cercanas al 2%. En vista del estancamiento previsto en el
crecimiento de 1la poblacién rural, la baja de 1las tasas de
urbanizacioén no evitara que el peso del crecimiento demografico vy,
por lo tanto, la demanda de vivienda Y servicios en los préximos
anos, ocurran en las zonas urbanas.

El cuadro 1 muestra que en América del Sur se produce la
concentracion de la poblacién urbana en una pocas grandes ciudades:

! Se ha preferido el término "grandes ciudades" por
considerar que muchos de los aspectos que caracterizan a la
metrdpoli -tamafo demografico y econdmico, complejidad fisica y
administrativa, estructura de servicios y rango en el conjunto de
los asentamientos de un pais- se dan también en otras ciudades
grandes.
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CUADRG 1

América del Sur: porcentaje de la poblacién urbana
que vive en las grandes ciudades 1990 a/

Ciudad Porcentaje
Buenos Aires 41.7
Sao Paulo 15.4
Rio de Janeiro 10.2
La Paz/El Alto 32.7
Santiago de Chile 41.9
Bogota 21.0
Guayaqui 28.2
Quito 20.9
Ciudad de México 31.4
Lima 41.3
Montevideo 45.3
Caracas 23.0
8/ Estas cifras deben ser tomadas con cautels,

ya que las encuestas y censos iniciados en
algunos pafses de la regién en los Ultimos
afios indican que algunas proyecciones de
poblacién urbana pueden haber estado sobre-
dimensionadas.

En algunos paises se comienza a observar una tendencia hacia
tasas mas altas de crecimiento en un conjunto de ciudades
intermedias que en la tradicional ciudad primaria concentradora.
Asi ocurre en Chile (Temuco, Antofagasta), Peru (Arequipa), Bolivia
(Santa Cruz), Argentina (Cordoba) y en un conjunto de ciudades de
Brasil y México. De confirmarse esa tendencia, mostraria que 1la
presién demografica sobre las grandes ciudades disminuira
gradualmente en el futuro. También indicaria la necesidad de
prestar mayor atencién a las ciudades medianas para evitar que
desarrollen problemas urbanos semejantes a los que ahora aquejan a
las grandes ciudades.

El estudio de 1las grandes ciudades tiene asi una doble
justificacién: solucionar sus problemas actuales y extraer
ensefianzas utiles para ciudades de menor tamano, pero con mayor
dinamismo.



4

2. Las grandes ciudades

El patrén de desarrollo de las grandes ciudades de la region es muy
heterogéneo y no se pueden extraer conclusiones de caracter general
2, Tienen, sin embargo, un mismo origen a partir de centros
consolidados en el periodo colonial Yy los primeros afios de vida
republicana. Esos centros comenzaron a expandirse en forma
vertiginosa a partir del decenio de 1940.

Los planes ordenadores preparados para varias ciudades en
1960-1970, tuvieron sdélo un impacto relativo en disciplinar el
crecimiento de las ciudades. Fueron en muchos casos rebasados Yy
los asentamientos se desarrollaron principalmente por 1la ocupacioén
no regulada de los terrenos. Los limites a la expansidn urbana y
a grados de ocupacidén del suelo fueron asi determinados por las
fuerzas demograficas, 1la disponibilidad de terrenos para 1los
asentamientos, la especulacion Y, de alguna manera, 1la capacidad y
voluntad que mostraba, o que se pensaba tenia, el sector publico
para ir dotando de servicios a las areas de expansiodn.

A pesar de la alta demanda de servicios generados por esta
situacién, las grandes ciudades concentraron también mayor volumen
de inversiones que el resto de la poblacidén. Asi, no obstante ser
deficientes en muchos casos, los indices de cobertura de
infraestructura Y servicios basicos en las grandes ciudades suelen
compararse en forma favorable con los del resto de 1la poblacidén
urbana. (Véase el ejemplo del agua potable en el cuadro 2.

En algunas ciudades los procesos de expansidn crearon patrones
de baja densidad de uso del suelo y altos costos para su
habilitacioén urbana, a veces por falta de regulacion o especulacién
Y, en otros casos, pPor la politica misma del Estado. Por ejemplo,
en La Paz, una vez Copados los terrenos del valle, se produjo una
rapida expansién hacia 1la zona de El Alto, donde se produjeron
asentamientos dispersos Y se acapararon terrenos con fines
especulativos, 1los cuales hasta hoy siquen subutilizados. El

2 Esta vision general sobre 1a situacién de la vivienda y

el manejo de la tierra en las grandes ciudades de América Latina es
por fuer:za limitada, pues se basa en un pequefio numero de estudios
nacionales, datos muy agregados y la escasa experiencia adquirida
en el trabajo de la CEPAL Sobre esta materia. Por otro lado, es

Cuenta en un analisis mas detallado.



CUADRO 2

América Latina: Cobertura de servicios de agua potable en algunas grandes ciudades a/

Porcentaje con facil acceso al servicio

En la ciudad Total urbano
Buenos Aires 64 b/ 63 b/
Sao Paulo 92 85
La Paz/El Alto 80 75
Bogota 96 96
México D.F. 98 99
Lima 80 73
Montevideo 95 95
a/ Estimado para 1985
b/ Con conexidén a redes generales de la ciudad

A fin de ampliar el mercado de tierras para sus programas de
vivienda social, el gobierno de Chile introdujo modificaciones al
Plan Intercomunal que ordena el desarrollo del area metropolitana.
Ello promovié la compra de terrenos baratos en areas agricolas
periféricas y la asignacién de su uso a programas de vivienda
social. Santiago crecié horizontalmente hasta mostrar densidades
medias para el &area metropolitana de menos de 100 hab/ha. Esta
situacién esta actualmente siendo corregida al otorgarsele
nuevamente importancia al manejo wurbano de Santiago y no
supeditarlo a la politica de vivienda.

En otras ciudades, la disponibilidad limitada de terrenos de
facil habilitacién creé tramas urbanas mas densas, como en Quito,
Lima y Caracas. A pesar de ello, en varios casos, como en Lima,
este crecimiento se logré a costa de los escasos terrenos agricolas
disponibles. Los procesos de crecimiento en extensién fueron
acompanados por complejas transformaciones en las areas centrales.
Varias ciudades desarrollaron intensos procesos de tugurizacién en
sus centros histdricos (Lima, Quito Y Ciudad de México). En otras
se produjeron fenémenos paralelos de tugurizacioén en algunas areas
centrales y de expulsidén de poblacién en zonas aledanas; Santiago
de Chile muestra este fendmeno. Ciudades como Montevideo y Buenos
Aires acusan fenémenos menos pronunciados de deterioro de sus areas
centrales.
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En casi todos los casos, las restricciones para financiar
viviendas nuevas o reponer el parque deteriorado se han traducido
en el aumento del numero de familias allegadas y del hacinamiento.
Se estima que 1los sistemas formales de financiamiento de 1la
vivienda sdlo cubren la cuarta parte de la nueva demanda anual, sin
contar el déficit de arrastre, que bordea el 30%. A pesar de que
estas cifras son totales nacionales, dan una indicacidén de lo que
acontece en las zonas urbanas. En ellas influye en alto grado la
actividad habitacional en tres paises (Chile, México y Colombia):;

las carencias en la mayoria de los paises son mas pronunciadas que
las reflejadas en estos promedios.



II. TIPOS DE VIVIENDAS Y FORMAS DE OCUPACION DEL SUELO

Los intentos por satisfacer la demanda de vivienda y suelos urbanos
han sido de 1lo mas variados, desde soluciones completamente
informales, hasta las que han sido fruto de una fuerte intervencién
del Estado.

En la mayoria de los casos hay poca compatibilidad entre las
prioridades de atencién a las necesidades de vivienda. frente a
otras necesidades urbanas. En casos de conflicto, generalmente han
predominado los intereses del sector habltac1onal lo que genera
nuevos poblemas de manejo urbano. Las ciudades asi han acumulado
1mportantes déficit wurbanos en equipamientos, transporte y
servicios, aspectos que estan asumiendo creciente importancia en el
manejo de las grandes ciudades de la regidn.

Las areas metropolitanas de la regién tienen en general un
porcentaje menor de pobres que el resto de la poblacidén urbana o
rural (véase el cuadro 3). Sin embargo, por su tamafio siguen
concentrando una gran proporcién de los pobres en términos
absolutos.

Cuadro 3

América del Sur: Porcentaje de poblacién en situacién de pobreza

Pafs Area metropolitana Resto érea urbana Area rural
Argentina 1" 17 20
Brasil a/ 28 4 66
Colombia 35 42 45
Peru 45 60 72
Uruguay 13 26 29
Venezuela 19 33 42

Fuente: CEPAL. Divisién de Estadistica y Proyecciones
a/ Promedio ponderado de las estimaciones para Rfo de Janeiro y S&o Paulo
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Los asentamientos de 1los pobres urbanos estan en general
segregados de las zonas residenciales de altos ingresos, ubicandose
en la periferia de la ciudad y en centros deteriorados. Aparte los
mayores costos en que deben incurrir los sectores marginales para
acceder a los lugares de trabajo y comercio, la concentracidén de la
pobreza implica una persistente incapacidad de generar actividades
econdémicas importantes en estas zonas. Son exportadoras de trabajo
pero tienen una baja capacidad de retener capital y, por lo tanto,
de contribuir, con su pago de tarifas o tributos, al desarrollo
urbano de su zona. En las areas metropolitanas compuestas de varias
comunas independientes, 1las que concentran a la poblacién de
menores recursos son las que dependen en mayor grado de la ayuda
econdémica de las comunas mas ricas o del gobierno central.

La tendencia a 1la acumulacién de capital no tendria un
equivalente en el patrén de concentracioén de la propiedad de la
vivienda en términos de unidades. El cuadro 4 muestra las formas de
ocupacioén de la vivienda en algunos paises de la regidn y da cierta
indicacién sobre el patrén de tenencia en las areas urbanas. Estas
cifras pueden haber variado en los ultimos afos. Sin embargo, las
observaciones hechas en algunos paises muestran que sigue
existiendo una acentuada tendencia a aspirar a la vivienda propia
como forma de solucién habitacional.

CUADRO 4

Distribucidén de las viviendas ocupadas

Propietarios inquilinos otros
Argentina 1980 67.7 14.8 17.5
Bolivia 1988 69.1 15.0 15.9
Brasil 1985 63.4 22.1 14.5
Chile 1982 63.2 18.7 18.1
Colombia 1985 67.6 23.6 8.8
Ecuador 1982 66.7 22.9 10.4
México 1980 68.0 20.9 1.1
Perd 1981 59.3 28.8 11.9
Uruguay 1985 56.3 23.2 20.5
Venezuela 1981 7541 17.8 7.1

Fuente: Centro Latinomericano de Estadisticas Habitacionales




1. La vivienda en las grandes ciudades

a) Las zonas de tuqurios

La calidad y las necesidades de vivienda siguen una distribucion
espacial bastante ajustada a los patrones de distribucién del
ingreso. A medida que aumentaba el costo de la tierra, los grupos
de ingresos altos y medianos se fueron trasladando hacia suburbios
con equipamiento moderno. No obstante su importancia en 1a
actividad del sector financiero Y de la construccién en general,
este tipo de vivienda no sera analizado en mayor detalle en este
documento.

Los centros residenciales centrales se dedicaron asi a otros
usos. Parte de estas zonas, mas algunas areas centrales de menores
ingresos, comenzaron a sufrir procesos de tugurizacidn. Estas zonas
de tugurios, callejones, conventillos, vecindades, etc. se
caracterizan por tener altos grados de hacinamiento, una calidad de
vivienda muy baja y con deficientes instalaciones interiores, a
pesar de estar ubicadas en areas con buen equipamiento urbano. Una
gran proporcién de los habitantes de estas zonas tienen 1la
categoria de inquilinos o allegados. A menudo los esfuerzos por
mejorar estas zonas han sido frustrados por frecuentes problemas
relacionados con la tenencia de esas propiedades; las normas
urbanas que dificultan la remodelacién; las leyes del inquilinato
que impiden la operacidén mas eficaz del mercado de la tierra y las
viviendas; la incapacidad del sector publico para ofrecer otras
soluciones validas a los moradores; o simplemente la negativa de
éstos a ser erradicados.

b) La vivienda incremental

Otro tipo de solucién para atender a la demanda habitacional es 1la
vivienda construida en forma incremental, con los propios recursos
de sus habitantes en zonas de expansién de bajos ingresos. Estas
viviendas varian un poco segun la génesis del asentamiento en que
estan emplazadas: las que se iniciaron en forma irregular y las
orientadas o promovidas por la autoridad.

En el primer caso (invasiones, subdivisiones ilegales) 1la
precariedad de tenencia limita la inversiodn que los pobladores
efectuan inicialmente para la construccién de la vivienda, asi como
el suministro de servicios de infraestructura basica.

La calidad de la vivienda obtenida de este proceso es variada
y va desde las que apenas superaron la primera etapa de establecer
un refugio basico, hasta viviendas terminadas de calidad aceptable.
También es dificil hacer generalizaciones sobre la imagen urbana
creada por agrupaciones de este tipo de viviendas. En general, se
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respetan las practicas urbanisticas minimas, reserva, proporciones
en el dimensionamiento de lotes y manzanas Y, en algunos casos,
incluso sobre areas para equipamiento.

En los procesos intermedios de 1la formacién de este tipo de
vivienda, 1los pPrincipales problemas estan asociados con 1la
regularizacion de 1a tenencia, el acceso a servicios, y 1la
obtencidén de capital para la construccidén de un refugio basico, a
partir del cual se vaya estructurando la vivienda definitiva. En
dltima instancia, el acceso al financiamiento, formal o informal,
se convierte en el factor limitante al desarrollo de este tipo de
solucién.

Las viviendas construidas en forma incremental a partir de
programas regulares de urbanizacién o habitacionales (lotes sin
servicio, lotes con servicio, nucleo sanitario Yy vivienda basica)
se diferencian de las anteriores principalmente por el hecho de que
muestran periodos de consolidacidn mas cortos. E1 factor limitante
para su desarrollo sigue siendo el financiamiento, Y los resultados
finales son también bastante heterogéneos.

En los dos casos descritos, especialmente en 1las Zonas de
expansién mas antiguas, la continua demanda de vivienda ha
ocasionado 1la subdivisidn, densificacioén Y posterior tugurizacidn

de algunas areas, creando asi nuevas demandas de remodelacioén y
erradicacion.

c) La vivienda terminada

Soluciones definitivas en diferentes tipos de vivienda, tanto
unifamiliares como multifamiliares. con la excepcién de unos pocos
pPaises (cChile, Colombia vy Venezuela, por ejemplo) este tipo de
solucidén es menos frecuente que los anteriores.

. Poy SU pequefio tamafio, 40 a 50 m?, 1a vivienda terminada o
definitiva se transforma a menudo en e

extensiones y habilitaciones. I3 calidad
es 19ualmente muy variada, segun factores tan diversos como el
dlseno.y.pecnologia de construccién, el disefio urbanistico Yy 1la
composicion socio-cultural de los beneficiarios. Estos factores

beneficiarios. E] sector publico suele subvencionar parte del
costo; el beneficiario aporta el resto con su aho
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d) Los costos

Es grande la variacién de los costos de 1la vivienda terminada de
los distintos tipos. No hay analisis regionales que den una imagen
clara de las tendencias de la distribucién de los costos asignados
a terpgno, a urbanizacién y a 1a Vivienda propiamente tal. La

C ¢ los
breclos y las condiciones de 1a tierra; el acceso a redes de
infraestructura; 1las normas de wurbanizacidn Y construccidn

apligadas; Y el tipo de tecnologia de 1la construccién y calidad de
la vivienda.

Para dar, a grandes rasgos, una indicacién de 1los ordenes de
magnitud que se estan manejando, cabria mencionar que en ciertos
casos se pueden dar soluciones habitacionales completas (lote de 75
a 110 m?, vivienda de 40 a 45 m?, e infraestructura basica con
conexiones domiciliarias) por valores que oscilan entre los 5.000
Y 7.000 ddélares. En muchos casos, estos valores son mas elevados.
El costo del terreno buede representar del 10% al 15% del costo
total, la urbanizacidén alrededor del 30% Y el resto, la vivienda.

vivienda tanto por el sector publico como por el beneficiario van
determinando los tipos de soluciones y la calidad final de la
vivienda. Igual importancia tienen los intermediarios Yy los

como las politicas que estimulan la participacién del sector
privado en el mercado habitacional.

Al observar las condiciones imperantes en 1a regién se
aprecian amplios margenes de mejoramiento en 1los aspectos
mencionados. Por ejemplo, la mayoria de los programas de vivienda
social en la regién muestran graves limitaciones para atender a las
familias con ingresos inferiores a dos salarios minimos --1a
mayoria de los pobres-- o a las que no tienen estabilidad laboral.
De hecho, en paises como el Ecuador, el gasto publico en vivienda
es el que muestra la distribucidn mas inequitativa entre todos los
sectores sociales.

Otros programas relativamente eficaces, como el de subsidios
habitacionales de Chile, estan enfrentando algunos problemas en los
Gltimos tiempos por las bajas tasas de recuperacion de los costos.
Asimismo, por los Dbajos montos por unidad de crédito
complementario, este tipo de operacién financiera no ha interesado
a la banca privada y, por lo tanto, ahora es manejado por sdélo dos
bancos de desarrollo con un elemento adicional de subsidio
indirecto.

En vista de estas restricciones, algunos gobiernos estan
introduciendo nuevos programas que consideran sistemas de
postulacién y garantia colectiva, o programas de radicacién minimos
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que son acompanados por apoyo posterior para la consolidacién de la
vivienda en forma progresiva. Estas iniciativas pueden mostrar el
camino para el desarrollo de formas mas innovadoras de captar y
dirigir recursos hacia el sector.

Otro aspecto que merece un analisis mas detallado son las
normas y legislacién que regulan el alquiler de la vivienda. En
muchos casos, una legislacién demasiado rigida, por su intencién de
proteger al inquilino, ha resultado contraproducente al convertirse
en instrumento que impide la libre disponibilidad y aprovechamiento
de la plusvalia (suponiendo que no hay especulacién) de la vivienda
por parte del propietario. Ello sin duda es un elemento que
contribuye a inhibir 1la inversioén privada en la vivienda de
alquiler.

En amplios sectores de menores ingresos la vivienda supone
también el problema de cubrir los gastos de funcionamiento. ILos
gastos de operacién y mantenimiento de 1la vivienda y 1la
infraestructura urbana, asi como 1la recuperacioén de costos del
‘usuario, son problemas que estan demandando atencidén prioritaria
por parte de los gobiernos locales Y nacionales de la regidn.

2. El manejo de la tierra

Los intentos de controlar el uso, y en cierta medida el valor de la
tierra, en las grandes ciudades de la region, se han orientado en
dos direcciones principales: los planes de ordenamiento urbano mas
las normas de usos de suelos, Y la intervencién en los mercados de
la tierra, principalmente para atender la demanda de vivienda
social. Las mas de las veces ha sido escaso el éxito obtenido con
ambos tipos de intervenciones.

La atencion prestada por los planes ordenadores a los aspectos
fisicos y espaciales, sin una debida comprensién de los procesos
sociales y econdémicos que se estaban llevando a cabo en 1las
ciudades, hizo que en muchos casos éstos fueran rapidamente
rebasados por 1la realidad. A partir de ese momento, los
instrumentos de la planificacién urbana perdieron la iniciativa, y
ésta se convirtié en contingente, mas para el control de dafios que
para lograr usos Jptimos del suelo en relacién con una visién del
desarrollo de la ciudad que rebasara las consideraciones puramente
espaciales. :

En América Latina ha habido pocas experiencias importantes de
adquisicién publica de la tierra, por efecto de factores como: los
intereses creados en el mercado de bienes raices; la baja capacidad
administrativa de los gobiernos; la escasez de recursos fiscales y
la falta de voluntad politica para 1llevar a cabo esas
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intervenciones. Casi siempre, la adquisicién ha estado vinculada a
programas para satisfacer la demanda habitacional y se ha
concentrado principalmente en compras directas con escasa
aplicacién de los mecanismos de expropiacién. La accién publica ha
sido muy afectada por la especulacién Yy el alza de precios,
obligando a 1los gobiernos a recurrir a emplazamientos mas
periféricos, con el aumento consiguiente de los costos sociales Y
urbanos. Otros programas de adquisicién han sido dirigidos a

indemnizar (expropiar) a los propietarios de terrenos ocupados
ilegalmente.

Este problema ha dado origen a varios intentos de aplicar
politicas de adquisicién publica que incorporen la regulacién de
los precios de los terrenos y el control de la especulacién como
objetivos especificos. Esos intentos no han tenido efectos
practicos significativos.

La intervencién publica en otros casos se ha dado a través de
la regulacidén urbana y las politicas habitacionales que estimulan
la participacion del sector privado en la adquisicién de tierras
para los programas de vivienda. Ellas implican la incorporacién al
mercado de tierras de A4areas periféricas de bajo valor, y 1la
ejecuciodn de programas habitacionales de llave en mano (propuesta,
terreno, urbanizacidén y vivienda) a cargo del sector privado de la
construccioén. Esta modalidad en algunos casos ha hecho subir los
costos urbanos. En la medida en que esos costos adicionales se
internalizan en 1la economia wurbana y familiar (transporte,
infraestructura, servicios, etc.) se pueden apreciar los limites a
este tipo de intervenciodn.

Gran parte del mercado de tierras urbanas se ha manejado a
través de procesos comerciales o no comerciales con poco control
efectivo por parte del sector publico. Los procesos no comerciales
han generado una gran proporcién de la tierra para los sectores de
bajos ingresos. Ellos suponen la ocupacidén ilegal de tierras
fiscales o privadas abandonadas Yy la ocupacién de tierras no
adecuadas para asentamientos. Hay experiencias de manejo no
comercial de la tierra mediante ocupaciones promovidas Yy orientadas
por el sector publico, como los asentamientos organizados por la
Municipalidad de Lima Metropolitana durante gobiernos anteriores.

Otra importante porcioén de las tierras para los asentamientos
precarios ha sido fruto de practicas comerciales ilegales. En esta
categoria de encuentran las subdivisiones ilegales de tierras
publicas y privadas, y las subdivisiones de terrenos sin respetar
las normas. :
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III. LOS AGENTES DE GESTION EN LAS GRANDES CIUDADES

AUun ahora, son los organismos del gobierno central los que se
encargan en gran parte de la atencién publica de las necesidades de
vivienda y de la habilitacién de tierras en las areas urbanas. En
varios paises los planes de ordenamiento urbano han sido preparados
por oficinas del gobierno central o de gobiernos regionales con

poca o ninguna consulta con los gobiernos locales y la comunidades
afectadas.

Actualmente se advierte una tendencia a modificar esa
situacion al reforzarse los procesos de municipalizacién. Sin
embargo, por estar en una etapa de transicién todavia se presentan
graves conflictos de competencia entre 1los gobiernos de 1las
ciudades y las dependencias del gobierno central encargadas de
asuntos urbanos, infraestructura y servicios. Estos conflictos

también se dan en la asignacién de los recursos para el desarrollo
urbano y la vivienda.

Muchos gobiernos municipales de las grandes ciudades estan
recuperando su capacidad de preparar planes de desarrollo urbano Y,
lo que es mas importante, de vigilar su aplicacioén. Por otro lado,
la formulacidn de politicas y ejecucidn de programas de vivienda
descansa en dgran medida en ministerios u organismos del gobierno
central, con una participacién minima de los gobiernos locales.
Algunos municipios, en Santiago y Quito por ejemplo, estan
comenzando a intervenir mas directamente en la atencidn a las
necesidades de vivienda social. Otros municipios, como el de
Curitiba en Brasil, han intervenido directamente en los mercados de

tierras. Este tipo de experiencia no es, sin embargo, muy frecuente
en la regiodn.

De persistir las restricciones fiscales que enfrentan muchos
gobiernos, asi como la escasa capacidad que tienen los organismos
centrales de la vivienda (con las excepciones ya anotadas), es
evidente que los gobiernos municipales deberan asumir,
progresivamente, una mayor responsabilidad por la ejecucidén de
programas en este sector. Esto tendria otras ventajas al concentrar
en el ambito local la planificacidén y la ejecuciodn de actividades.
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El sector publico tiene un importante papel que cumplir en la
creacién del medio juridico y econémico propicio para promover el
ahorro a largo plazo y la orientacidén de recursos hacia el sector
de la vivienda; la creacién de condiciones favorables para el
desarrollo de la actividad privada empresarial de la construccion,
tanto para la venta como para el alquiler de la vivienda; Yy la
redistribucién de recursos para el financiamiento de esos
programas.

La participacioén del sector privado en la vivienda social ha
estado casi siempre supeditada a los programas (recursos) publicos
destinados a esta actividad Y, por lo tanto, la han afectado
fuertemente los vaivenes de la economia. En cambio se ha mostrado
mas activa en los mercados de vivienda y tierras para los sectores
de ingresos medios y altos.

Los mayores contructores de vivienda Yy de las ciudades han
sido los mismos pobladores. La mayor parte de los asentamientos de
bajos ingresos ha sido construida Y financiada por los pobladores
fuera de los canales formales de atencién habitacional. Un mejor
conocimiento de la dinamica de estos procesos de construcciodn y de
la captacién y manejo de los recursos no formales ofrece un gran
potencial para el disefio de las politicas futuras de este sector.
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IV. ALGUNOS ASPECTOS QUE MERECEN CONSIDERACION

Esta exposicién sobre aspectos de la vivienda y la tierra en las
grandes ciudades de América Latina, muestra aspectos en que es

necesario desarrollar proposiciones para mejorar las condiciones
actuales. Ellos son:

i)

ii)

iii)

iv)

v)

vi)

La compatibilizacién entre las politicas de desarrollo urbano
Y las politicas sectoriales de vivienda, incluso 1a
formulacidén de politicas y la administracién de los servicios
Y equipamiento urbanos.

El reforzamiento del Papel de 1los gobiernos locales como
Principales responsables de la formulaciodn y ejecucién de las
politicas de desarrollo local, incluido 1lo habitacional.
Asignacién de los recursos para el desarrollo local a los
gobiernds municipales en forma incremental y paralelamente a
la ejecucién de programas de reforzamiento institucional.

Revisiodén de las normas que regulan el desarrollo fisico de la
ciudad y la construccién de la vivienda y 1la infraestructura,
con el objeto de hacerla mas flexible y estimular 1a
innovacién en 1a formulacién de soluciones destinadas a
satisfacer las necesidades urbanas.

Flexibilizacidon de 1la legislacién que regula la adquisicioén,
transferencia y alquiler de 1a vivienda, con el objeto de
dinamizar el mercado Y atraer nuevos recursos.

Revisién de los sistemas de subsidios, créditos Y garantias
financieras para atender a las familias de menores ingresos.

Desarrollo de politicas para la consolidacién de los espacips
urbanos. Esto es, lograr niveles de eficiencia aceptables en
la operacién fisica de 1las ciudades, entendidas como bases
para la realizacidn de actividades econdémicas y sociales.



