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Prologo

La publicacion “Entre la Exclusién Financiera y el Desarrollo
Comunitario Acceso al Financiamiento Privado para la
Infraestructura Basica Comunitaria y el Mejoramiento de
Vivienda” surge en un momento importante tanto para el
Banco Mundial como para los guatemaltecos, ya que la
misma contribuye al desarrollo de un nuevo enfoque para
las politicas de vivienda para familias de bajos ingresos.
Al estudiar el pasado vemos que resaltan dos temas
importantes: a) mejoramiento de las comunidades versus
construccion de nuevas viviendas, y b) inversion privada
versus subsidio del sector publico.

Desde 1976, cuando el Banco Mundial otorgd a Guatemala
el primer préstamo para desarrollo urbano, el entendimiento
de los problemas a que se enfrentan los gobiernos en temas
de vivienda para los pobres, ha evolucionado
considerablemente. En tanto que el enfoque se ha
mantenido en los grupos de menor ingreso, a través de
“viviendas progresivas”, el apoyo del Banco ha cambiado
desplazandose de la construccion de nuevos hogares hacia
el mejoramiento de los suburbios y viviendas inadecuadas.
Los dos proyectos urbanos del Banco Mundial en Guatemala!
siguieron este patrdn, al financiar en la primera fase lotes
y viviendas basicas y en la segunda, la introduccion de
servicios de infraestructura, servicios basicos, titulaciéon y
mejoras de vivienda en asentamientos informales. Durante
el desarrollo de estos proyectos, tanto el Banco como los
socios guatemaltecos obtuvimos un amplio aprendizaje.
El Segundo Proyecto Urbano (primer proyecto de desarrollo
municipal), representa un ejemplo de mejoramiento de
comunidades en seis vecindarios de la ciudad de Guatemala.
El proyecto, que finalmente beneficié a unas 12,000 familias,
ha sido citado en la literatura internacional sobre temas
urbanos2 como modelo de participacion comunitaria y
desarrollo sostenible. Asimismo, validé los conceptos clave
de progresividad en lo relativo a la recuperacion de costos
totales. En efecto, en “El Mezquital”, como se conoce
usualmente el proyecto, incluso los grupos de muy bajos
ingresos y del sector informal podian —y de hecho asi lo
hicieron- pagar el costo total de la prestacion de servicios
y mejoramiento de vivienda.

1 Terminados en 1984 y 1996.

Neeta G. Sirur, Gerente de Pais

para el Banco Mundial en Guatemala

El Banco y el gobierno guatemalteco, junto con otros
donantes y ONGs -varios de ellos coautores de esta
publicacion, reconocen como un hecho vital en América
Latina la necesidad de apoyar el mejoramiento de
vivienda para los asentamientos y el sector informal, Al
menos 50 por ciento de los vecindarios urbanos y
virtualmente todos los vecindarios de familias de bajos
ingresos, se iniciaron como asentamientos informales,
cuyas viviendas se construyeron con un ladrillo a la vez,
sobre lotes sin titulo de propiedad, a los que el agua,
saneamiento, energia eléctrica o pavimentacion llegaron
mucho tiempo después de que las comunidades se
habian establecido. Esta, que es la ruta informal, implica
costos marginales mas altos para los propietarios,
quienes vienen de los grupos de mas bajos ingresos.
Como se indica en esta publicacién, actualmente
alrededor de unas 600,000 (27%) viviendas en
Guatemala, pagan los costos adicionales de la
informalidad. Es decir, compra de agua por cubeta
debido a la falta de acceso; compra diaria de alimentos
por falta de electricidad para la refrigeracién y gasto en
medicamentos para cura de enfermedades causadas
por la falta de saneamiento. Auln asi, como vemos en
El Mezquital, y en otros ejemplos aqui presentados, la
ruta informal provee soluciones de vivienda para América
Latina.

Asi como el interés para apoyar la vivienda informal
surge de la necesidad de ser congruente con la realidad;
las nuevas ideas para promover la inversion privada en
el sector vivienda para familias de bajos ingresos, surgen
del reconocimiento de la limitada capacitad del sector
publico para financiar estos proyectos. En paises con
ingresos mas altos, para estimular la inversion privada
en esta area, los gobiernos han echado mano del
financiamiento directo de viviendas para familias de
bajos ingresos. Como caso de estudio, se cita el ejemplo
de los Estados Unidos, tanto desde el punto de vista
gubernamental, como del de una organizacién que
representa a comunidades de bajos ingresos.

2 Ver también Carbonaras Diaz et. al, Urbanizacién y Medio Ambiente, 2001 y Prince Charles’ discurso a la Convencién sobre Habitat en Hong

Kong, 1995.
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En los paises con menores ingresos, en los que las fuentes
gubernamentales son mas que limitadas, como es el caso
de Guatemala, promover la inversion del sector privado en
viviendas para familias de bajos ingresos es una alternativa
prometedora. Sin embargo, la idea de financiamiento
privado de viviendas para familias de bajos ingresos, da
lugar a una serie de preguntas en América Latina,
particularmente en paises donde se aplica el desarrollo
progresivo. Algunas de estas preguntas son por ejemplo:
¢,Como pueden los bancos comerciales asumir el riesgo de
otorgar préstamos para vivienda —o mejoramiento de
vivienda, empleando los instrumentos hipotecarios
tradicionales? ¢ Cémo pueden los grupos informales y de
bajos ingresos pagar las tasas de interés de mercado sobre
préstamos para el mejoramiento de vivienda e
infraestructura? ¢ Coémo pueden los microcréditos a personas
individuales financiar proyectos de infraestructura que
beneficien a toda una comunidad?

En ese sentido, esta publicacion presenta a través de
ejemplos concretos, respuestas a las interrogantes anteriores
y, para el caso especifico de Guatemala, el capitulo final,
elaborado por William Britt Gwinner propone un modelo
viable de garantias para respaldar los préstamos bancarios
para mejoramiento de vivienda, por lo que esperamos que
las lecciones aqui presentadas puedan aplicarse tanto en
Guatemala como en otros paises en desarrollo.




Presentacion

Michelle Whintrop,

Department for International Development -DFID-

El Departamento para del Desarrollo Internacional del Reino
Unido (DFID), reconoce en la exclusién un punto clave que
contribuye a la pobreza crénica en América Central.

¢ Porque enfocarse en “bancarizar lo no bancarizable™? Ser
“no bancable” puede ser una advertencia de que los barrios
precarios urbanos no pueden mejorar sus propios hogares
(dentro de los cuales ellos, a menudo, operan sus pequefias
empresas), o invertir en infraestructura basica comunitaria
como sistemas de drenaje o accesos peatonales. Las
pequefias empresas urbanas informales, no estan en
posibilidad de aprovechar las oportunidades del mercado
0 no motivadas para registrarse en su municipalidad a causa
de la ausencia de instrumentos financieros.

La falta de oportunidad a un crédito accesible 0 mecanismos
adecuados de ahorro, a menudo subyace en una
productividad rural pobre, y, finalmente, oportunidades para
un mayor uso productivo de remesas familiares por parte
de miembros de una familia, particularmente de otros paises
fuera de América Central, se pierden debido a la falta de
acceso de las personas a los sistemas financieros.

De la misma forma, la seguridad de la tenencia de la tierra
y los derechos de identidad, constituyen medidas que son
esenciales para ampliar el acceso a los servicios financieros
para las personas de bajos ingresos, pero puede hacerse
mucho mas en el corto y mediano plazo. Nuestra experiencia
en cualquier lugar y la investigacion realizada por nuestra
divisién de politicas en Londres, ha demostrado que el
progreso puede hacerse a través de acciones unificadas
en un numero de frentes, tales como: cambios en la
legislacién, voluntariado y cédigos de practicas, asi como
el desarrollo de modelos de servicios financieros “no
sofisticados” que se adaptan a la realidad de los pobres.

¢ Entonces, porque no ha sucedido a la fecha? Parte del
problema descansa en la falta de percepcion del riesgo de
los pobres, confianza imprecisa que el sector financiero
comercial no se puede adaptar al nuevo tipo de cliente y
a la subestimacion del mercado potencial que existe en la
parte baja de la piramide. En muchos casos, los problemas
descansan en informacién inadecuada acerca de patrones
de préstamos y ahorros de los propietarios de vivienda de
bajos ingresos. A menudo se asume que solamente
necesitan “crédito” y sus necesidades de transacciones
bancarias, seguros, etc, se pasan por alto. También se ha
tenido una falla en la capitalizacion de innovaciones basadas
en el mercado, pues las mismas, en forma exitosa, han

sido dirigidas a los problemas riesgo y de acceso.
Adicionalmente, la fragmentacién de los mercados
financieros en la region, han sido tratadas con las
necesidades del “pobre” en forma aislada de todo el
desarrollo del sector financiero.

Esta importante publicacién llega en un momento crucial.
Los actores clave del sector financiero en América
Central, requieren tomar un acercamiento proactivo para
orientar la exclusion financiera. El didlogo seré importante
para reforzar el compromiso de actuar, asi como definir
los pasos siguientes. Existen valiosas experiencias en
la regién y es tiempo ahora de encausar esas
experiencias, definir politicas con base en lecciones
aprendidas y asignar roles institucionales para su posible
masificacion. Una alianza estratégica puede ayudar a
superar percepciones equivocadas y falta de informacion
que han actuado en el pasado como una barrera para
progresar.

La sistematizacién de las experiencias y asistencia
técnica para desarrollar modelos, son también cruciales.
En el contexto de América Central, la comparacién entre
paises del acceso al financiamiento, puede ser muy Uutil
y podria generar informacién importante sobre las
barreras y las potenciales opciones politicas. La
recopilacién y presentacion de datos de calidad sobre
patrones financieros del grupo meta, seran un importante
insumo para consolidar la generalizacién para el
desarrollo, de nuevos instrumentos por el sector
financiero, pero también para el disefio de nuevos
instrumentos propios.

DFID Centro América ha mostrado mucho interés en el
temay en el aflo 2006 llevé a cabo un estudio sobre
exclusion financiera en el sector informal en Guatemala,
cuyos resultados se describen parcialmente en la
presente publicacion y contribuyen a tener una percepcion
diferente del problema.

DFID Centro América, trabajara en forma conjunta con
el Banco Mundial y otros cooperantes, para facilitar este
dialogo y apoyar la asistencia técnica para experiencias
piloto y lecciones aprendidas. Trabajando juntos,
podemos demostrar que la pobreza puede ser reducida
a través del mejoramiento del acceso de los pobres a
servicios financieros basicos, lo cual se asume como un
hecho por la mayoria.



Introduccion General

Este libro presenta los resultados de varios estudios y
ponencias, algunos presentados en unos talleres auspiciados
por el Banco Mundial y el Ministerio de Comunicaciones,
Infraestructura y Vivienda a través del Viceministerio de
Vivienda y otros hechos en colaboracion con el mismo.
Entre todos recogen informacién sumamente valiosa sobre
las experiencias de créditos para vivienda que se
proporcionan a los sectores de menores ingresos y en las
que se destaca que este grupo poblacional es excelente
pagador en los compromisos que adquieren en sus
préstamos.

La sintesis este libro contribuye a fortalecer al sector
habitacional ya que se hace patente la necesidad de abrir
los espacios para incrementar el apoyo a las familias de
menores ingresos que requieren un préstamo para el
mejoramiento, construccion de vivienda e infraestructura
basica, asi como motivar alin mas la participacion de las
entidades financieras bancarias ya que cuentan con
experiencia y tecnologia.

Se hizo patente que uno de los tropiezos por el sector
bancario para otorgar créditos a las familias de bajos ingresos
es la garantia requerida como son titulos de propiedad,
situacion financiera de los fiadores o los montos del
prestatario en las cuentas del mismo banco. En este sentido,
han tomado la delantera las entidades financieras no
bancarias y las cooperativas debido a que han sido mas
agiles y dindmicas.

Las conclusiones principales que se ven reflejadas en la
presente publicacién es que la demanda de recursos para
préstamos que permitan la reduccién del déficit cualitativo
y cuantitativo de vivienda es sumamente alta, ello obliga a
fortalecer la relacién entre las diferentes instituciones con
el fin de incrementar los recursos disponibles. El estado
en ese sentido, juega el papel de gestor, facilitador y promotor
de las iniciativas.

Guatemala tiene actualmente las condiciones 6ptimas para
asignar recursos al sector habitacional, como una situacion
macroecondmica estable, inflacion que se ha estimado para
el 2006 en 4.4%, liquidez bancaria, recursos de las remesas
familiares, bajas tasas de interés y mayor tecnificacion en
la construccién. Estas ventajas se convierten en una

José Luis Gandara Gaborit
Vice-ministro de Vivienda, Guatemala

oportunidad sin precedentes y deben ser aprovechada
para mejorar las condiciones de vida de los
guatemaltecos, lo cual requiere un mayor esfuerzo para
integrar las capacidades de todos los sectores y
sistematizar los instrumentos fiscal, financiero,
institucional y social relacionados a la vivienda.

El Viceministerio de Vivienda estima que cerca de 6,600
millones de quetzales se han invertido en Guatemala
durante el afio 2006 para la atencion del sector
habitacional. Al desagregar los montos de inversién, el
7% corresponde a los subsidios de Foguavi y el restante
6% a las entidades de Gobierno por medio de los Fondos
Sociales. Puede apreciarse entonces, que el Estado en
forma directa esta aportando un 13% de la inversién
total y que los sectores de mas bajos ingresos tienen
direccionada su atencién en contar con los recursos
estatales para resolver su problema habitacional.

Esto representa un desgaste muy fuerte para las
dependencias gubernamentales por la presion politica
y social que genera. Esta situacion obliga a integrar en
mejor forma los recursos disponibles y a modernizar los
sistemas financieros para que las familias de menores
ingresos tengan acceso a fuentes financieras privadas
que, en especial, contribuyan a la reduccion del déficit
cualitativo de vivienda.

Este esfuerzo requiere un mayor fortalecimiento del Ente
Rector que le corresponde actualmente al Viceminiterio
de Vivienda y obliga a estructurar un marco legal que
de mayor incidencia en las decisiones de Estado, con
énfasis en la vivienda y desarrollo urbano.

En Guatemala, desde que se constituy6 la Politica
Nacional de Vivienda y Asentamientos Humanos en el
afio 2004 como politica de Estado, ha habido un
incremento sustancial en la atencién de la poblacion de
los sectores medio y en condiciones de pobreza, el paso
trascendental y que debe quedar marcado, es la
sostenibilidad y continuidad institucional para que los
procesos de gestién y atencion hacia la vivienda sea a
largo plazo y en forma sostenida, dentro de ellos,
naturalmente el aspecto financiero es un instrumento
basico para propiciar la reduccion del déficit.



