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PRESENTACION

En mi condicién de presidente de la Unidn Interamericana para la

Vivienda (UNIAPRAVI), me complace presentar el libro titulado
Integracion iberoamericana para la construccion y financiamiento
inmobiliarios, publicacién que contiene los anales de la XL Conferencia
Interamericana para la Vivienda, celebrada en Sevilla, Espana, del 7 al 9
de octubre de 2002.

La cuadragésima edicién de la Conferencia Interamericana para
la Vivienda, el foro regional sobre politicas de vivienda, financiamiento
habitacional y gestién urbana mas importante y que UNIAPRAVI ha venido
celebrando afio tras ario, ininterrumpidamente desde 1 963, tuvo lugar
en Espana por segunda vez en Ia historia institucional de la Unién y por
primera vez en la ciudad de Sevilla, brindando Ia oportunidad de
establecer y afianzar los vinculos entre instituciones latinoamericanas y
de Espana, para compartir Y aprender lecciones y experiencias utiles
sobre el desarrollo de politicas de vivienda y financiamiento habitacional.
Tanto la realizacion de la XL Conferencia Interamericana para la Vivienda
cuanto la publicacicn del presente libro corresponden al cumplimiento
de la misién de UNIAPRAVI de promover y asesorar en la definicidn de
instrumentos y mecanismos para el desarrollo habitacional sustentable
a través de estudios y la creacién de espacios de intercambio entre
actores publicos y privados para contribuir al bienestar socioecondmico
del continente.

El contexto actual, caracterizado por la globalizacion, hace que
cobre mayor relevancia la integracion interregional de las instituciones
sectoriales, al constituirse ésta en un vehiculo efectivo para enfrentar
los retos y aprovechar las oportunidades generadas por el nuevo contexto.
Por tal motivo, UNIAPRAVI consideré oportuno analizar, en el marco de
la integracion iberoamericana para la construccién y financiamiento
inmobiliarios, aspectos fundamentales para el desarrollo de instrumentos
financieros de vivienda rentables y sostenibles en el tiempo, como son Ia
gestion del riesgo y la incorporacion de tecnologia de punta en la actividad
habitacional, asi como el manejo de las remesas de emigrantes a través
de la banca hipotecaria iberoamericana; que en conjunto permitan
impulsar la construccidn y el financiamiento de viviendas en ciudades
sustentables en nuestros paises.
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Como es bien conocido, en el afio 2002 las economias de Ameérica
L atina se enfrentaron a un entorno externo adverso, caracterizado por el
deterioro de las condiciones financieras internacionales, el menor
dinamismo econdmico de Estados Unidos y la caida persistente de los
términos de intercambio en las economias no petroleras. A lo anterior
se sumaron algunos hechos propios de la regidén, sobre todo la crisis
financiera en Argentina, que provocaron un deterioro generalizado de
las economias latinoamericanas, experimentando el producto interno
bruto regional una expansion muy lenta. Por otro lado, la inflacion mostré
un importante repunte después de ocho afios de declinacion, registrando
un promedio regional de 12%; mientras que en el ambito del comercio
exterior, el valor de las exportaciones aumenté muy ligeramente.

En este contexto, los sectores financieros de los paises
|atinoamericanos continuaron presentando una situacion fragil en muchos
paises, lo que indujo a la adopcion por parte de las instituciones financieras
de posturas muy cautelosas en la colocacidn de nuevos créditos. Asi, el
escenario externo desfavorable que se presento en los ultimos anos, la
reducida oferta neta de créditos y la desaceleracion de las reformas afectaron
generalizadamente la actividad econdémica en todos los paises de la region,
siendo el sector de la construccién uno de los rubros mas perjudicados. La
situacidn anteriormente descrita exige tomar medidas inmediatas dirigidas
a reactivar y sostener la actividad econdmica de los paises de la region. En
este nuevo entorno, la construccion de viviendas constituye un sector que
puede contribuir a ello, debido a sus importantes efectos multiplicadores en
términos de produccion y empleo.

Consideramos que hoy dia existe un elevado consenso, entre los
actores publicos y privados del sector habitacional y urbano de nuestros
paises, acerca de los pilares bésicos que deberia tener la politica habitacional
y de gestion urbana, para lograr no sélo un desarrollo sostenible del sector
vivienda y urbano sino un desarrollo democrético del mismo, que permita el
acceso a una vivienda digna a todos y cada uno de los sectores
socioecondmicos de la poblacion, y en particular a los sectores mads pobres,
pues son ellos quienes presentan las mayores carencias en términos de
déficit habitacional tanto cuantitativo -es decir, falta de viviendas- y como
cualitativo -vale decir, viviendas de mala calidad o viviendas sin servicios
bésicos de agua, luz y alcantarillado-.
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En base a la experiencia de UNIAPRA VI, recabada durante casi 40
anos de vida institucional, consideramos que las premisas fundamentales
de dicho modelo de desarrollo sectorial, y que estan presentes en muchos
de nuestros paises, son la elevada prioridad politica del sector vivienda: Ia
complementariedad de esfuerzos del sector publico y privado; el rol facilitador
y subsidiario del Estado; la participacion preponderante del sector privado
en la actividad de construccidn Yy financiamiento de viviendas; y Ia operacion
rentable del mercado.

Ahora bien, ; dénde debemos centrar nuestra atencién para impulsar
la construccidn y financiamiento de viviendas en ciudades sustentables?
¢Cuales son los retos que debemos Superar y las oportunidades que
debemos aprovechar para lograrlo? Consideramos que un aspecto que
merece nuestra especial atencion es la administracion de carteras
hipotecarias. Ello implica, por un lado, un mejoramiento en la gestion y el
control de los riesgos de descalce de plazos, monedas y tasas de interés de
las operaciones financieras vinculadas con el sector, para lo cual es
fundamental que nuestras instituciones incorporen nuevos enfoques y
procedimientos asi como tecnologia de punta que hagan mds expeditivo y
eficiente los procesos del negocio hipotecario, es decir la calificacion, el
otorgamiento y la recuperacicn de los créditos, lo cual permita, ademas, a
las instituciones adecuarse a las regulaciones del Comité de Basilea.

Otro tema que consideramos fundamental para la viabilidad de las
politicas es propiciar el acceso a la vivienda a las familias de bajos ingresos.
En este aspecto, particularmente |a region latinoamericana y Espana tienen
una vasta experiencia en las aplicacion de diversos mecanismos que
procuran lograr ese propdsito. En América Latina, por ejemplo, son probadas
las experiencias positivas alcanzadas con la aplicacion de esquemas de
subsidios habitacionales directos; y cada dia son més los paises que se
suman a la larga lista de aquellos que utilizan este mecanismo para incorporar
a los sectores de menores ingresos al sector formal del financiamiento
habitacional.

Recientemente en el Perd, pais donde se localiza la sede de |a Unidn,
se ha iniciado la implementacidn del programa denominado Techo Propio,
que establece un esquema tripartito de financiamiento habitacional,
conformado por un aporte inicial del adquiriente de vivienda, un subsidio no
reembolsable otorgado por el Estado, y un credito hipotecario pactado a
tasas de mercado con cardcter complementario. En Esparfia una solucién
al problema habitacional de los mas pobres ha sido la aplicacion de subsidios
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a la cuota mds una ayuda directa o, alternativamente, la aplicacion de
subsidio a la cuota solamente para acceder a viviendas protegidas.

También es necesario que nuestras instituciones busquen nuevas
oportunidades de negocios, que amplien su ambito de operacion, y que
diversifiquen sus carteras. En este sentido, la gestion de flujos de remesas
hacia América Latina de latinoamericanos residentes en paises
industrializados constituye una alternativa atractiva. En términos de volumen
y como proporcion de los ingresos de divisas, han alcanzado magnitudes
apreciables. Un informe recientemente preparado por el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID) da cuenta que estos flujos ascendieron
a unos US$32 mil millones durante 2002, registrandose un incremento de
17,6% con respecto del afio anterior. ~ Esta situacion presenta para las
instituciones financieras de vivienda no solamente la posibilidad de participar
en el negocio de remesas propiamente dicho, sino también de contribuir,
mediante mecanismos de ahorro y crédito, a orientar estos recursos hacia
fines de vivienda y otros usos productivos.

Este libro también documenta la experiencia de las cajas de ahorros
espaniolas en la construccion de viviendas y el financiamiento habitacional,
destacdndose las fortalezas y debilidades que presenta este importante
sector en la economia del pais, y abordando aspectos puntuales que
consideramos fundamentales en la hora actual, como son los incentivos
fiscales al ahorro y crédito hipotecario y la vinculacion con la industria de
seguros, y que pueden abrir nuevas luces para el desarrollo del sector
habitacional latinoamericano. Asimismo, también estdn presentes los temas
de recuperacion urbana, gestion del suelo, desarrollo de infraestructura y
servicios urbano, y su impacto en el medio ambiente, que son ejes para
desarrollar ciudades sustentables, que es hacia donde el desarrollo del sector
debe encaminarse.

En suma, creemos que a pesar de las enormes dificultades que
encaran nuestros paises, los retos pueden ser superados y mas aun existen
oportunidades para efectuar negocios y alianzas entre nuestras instituciones
sectoriales, tanto a nivel regional como interregional. Hoy mas que nunca,
debemos desplegar nuestros mayores esfuerzosy creatividad para impulsar
el sector vivienda y constituirlo en un motor de nuestras economias. Para
ello, es menester mejorar y adecuar nuestros sistemas financieros al nuevo
entorno.
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Finalmente, deseo agradecer, en nombre de UNIAPRAVI, el valioso
copatrocinio local de la Caja de Ahorros EIl Monte, de Espafa y la gentil
colaboracidn de la Confederacidn Espariola de Cajas de Ahorros (CECA)
brindados para la concrecidn de la XL Conferencia Interamericana para la
Vivienda en Espafa. Asimismo, deseo agradecer el renovado patrocinio
brindado por el Banco Interamericano de Ahorro y Préstamo (BIAPE). &

CARLOS DE GRANDCHANT
Presidente de UNIAPRAVI
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DOCUMENTOS




LA UNION MONETARIA EN EUROPA Y SU
IMPACTO EN EL MERCADO FINANCIERO

Fernando Faces

El presente documento se refiere a la Unidn Monetaria en Europay el
impacto que ha tenido y esta teniendo sobre los mercados financieros.

Asimismo, se hard una particular referencia a los efectos sobre el
mercado de financiamiento inmobiliario, con especial énfasis en el
mercado espafiol.

1. ALCANCES DE LA UNION MONETARIA EN EUROPA

La construccién de la Unién Monetaria en Europa ha sido un
proceso no solamente largo sino sumamente complicado. Uno de los
aspectos que mas dificultades ha planteado es la necesidad de armonizar
las politicas fiscales, para que éstas guarden armonia con la politica
monetaria dnica. En un contexto de crisis, como el predominante en los
ultimos afios, la tarea de adoptar compromisos fiscales en este sentido
ha sido particularmente mas dificil, debido a sus efectos sobre el
crecimiento econdmico. Precisamente, existe una propuesta de posponer
el objetivo de estabilidad de precios hasta 2006 a fin de evitar una mayor
contraccion de las economias.




4/ Fernando Faces

La dificultad de implementar una politica monetaria tunica para
paises que pueden ser impactados por la crisis de manera distinta era
un problema previsible y que de alguna manera se salvara en el futuro.
Habia muchas expectativas favorables sobre el comportamiento futuro
de la moneda comun -el euro- debido a la importancia econémica y
financiera de los mercados de los paises participantes. Esta vision
optimista, sin embargo, fue cuestionada en los primeros afios de vigencia
del euro ya que al poco tiempo de nacer, dio sintomas de debilidad con
respecto al délar. En verdad, hasta estos momentos en los que esta
recuperando posiciones, el euro ha sido una moneda estable pero que
tendia a mostrar cierta debilidad.

Muchos se han venido preguntando por qué ha ocurrido esto. La
moneda de un pais refleja en parte la situacién de tasas de interés -en
estos momentos, estan en niveles mas altos en Europa que en Estados
Unidos-, en parte el crecimiento econémico -hasta la crisis actual, éste
habia sido méas fuerte en Europa que en Estados Unidos-, en parte la
inflacion -tanto en Europa como en Estados Unidos las tasas de inflacion
son muy parecidas y controladas-. Uno puede llegar al convencimiento
que una moneda tiene que abrirse camino en el mundo financiero y
comercial demostrando cada dia que se trata de una moneda estable y
segura. Quiza en este proceso de convergencia monetaria y también
fiscal, Europa aun no esté dando una vision de unidad para encarar
determinados aspectos o problemas econémicos. En consecuencia, debe
avanzarse hacia una convergencia de opiniones y politicas, para que
Europa se perciba con la misma solidez, homogeneidad y coherencia
que se percibe a Estados Unidos. Esto dara al final la verdadera
fortaleza.

2. IMPACTO DE LA UNION MONETARIA EN EUROPA SOBRE EL
MERCADO FINANCIERO

El proceso de integracion monetaria en Europa ha afectado al
sistema bancario de una manera muy rapida por la via de la regulacion
en aquellas materias que son fundamentales para la estabilidad y el
crecimiento del sistema, tales como los coeficientes de solvencia o la
contabilidad o los estados consolidados o la proteccién al consumidor.
Actualmente, se cuenta con una normativa Unica para toda Europa, que
no regula absolutamente todos los aspectos pero si los fundamentales.
Esto le ha dado al sistema bancario europeo fortaleza y estabilidad, ya
que hoy dia estas politicas de control y de inspeccion de los bancos a
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través de los bancos centrales se coordinan no solamente a través de
una normativa uUnica sino mediante unos comités de coordinacién de
todos los bancos centrales.

En el contexto actual, puede decirse que la situacién de los
sistemas bancarios europeos es saludable. En particular, el sistema
bancario esparfiol es uno de los mas sélidos y solventes en Europa. Esta
situacion es producto de las politicas iniciadas en los ultimos afios como
consecuencia precisamente de la integracion monetaria europea. Las
estrategias seguidas por los bancos han abordado un conjunto de
aspectos centrales. Uno de ellos se refiere al tamafio de las instituciones.
Durante los Ultimos afios hemos asistido a un proceso de concentracién
bancaria -tanto de bancos como de cajas de ahorros- en toda Europa.
En Espana, por ejemplo, el nimero de cajas de ahorros se ha reducido
de 80 a 50 y los grandes bancos han quedado practicamente reducidos
a dos. Con ello, lo que se pretende es disminuir costos, aprovechar
economias de escala y, finalmente, alcanzar poder de mercado y un
tamafo tal que permita competir en mercados méas grandes y mas
integrados.

Ya que este proceso es internacional, las siguientes fases
posiblemente serdn fusiones transnacionales. La reciente crisis quiza
ha llevado a frenar este procesos; algunas de las estrategias iniciadas
por los bancos para su internacionalizacién han tenido que ser
suspendidas momentaneamente ante los efectos adversos que la
desaceleracién econémica ha provocado sobre sus balances y sus
cuentas de resultados. Este es precisamente el caso de los dos bancos
espanoles mas grandes -el BSCH y el BBVA- cuyos balances y cuentas
de resultados de sus sucursales en paises latinoamericanos habian
llegado a ser tan importantes como los de las matrices en el mercado
domeéstico, siendo necesario, ante la crisis, introducir un compas de
espera en el proceso de internacionalizacion. Algunos piensan que esto
pudo ser una equivocacion; yo creo que no lo fue, pues como estrategia
amediano y largo plazo, viene a ser casi una estrategia de supervivencia.
Lo que no cabe duda es que quizé la velocidad o el momento del proceso
no haya sido totalmente acertado. La reciente desaceleracién econémica
esta demostrando a los bancos que es fundamental adquirir fortaleza en
los mercados domésticos, suficientemente competitivos y maduros, antes
de emprender la internacionalizacién.
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En estos momentos, los bancos también estan inmersos en un
proceso de fortalecimiento en sus respectivos mercados domésticos.
La mayor competencia derivada de la integracion del mercado monetario
y financiero europeo esta llevando a la necesidad de optimizar los
procesos de generacion de recursos financieros y de reduccion de costos.
Actualmente, los indices de eficiencia de la banca europea, Yy
particularmente de la banca espafiola, estan en los niveles mas altos,
pero éste es un proceso en el cual se tiene que seguir avanzando. En el
mercado financiero espafiol, este proceso de competencia ha
determinado una caida de los margenes de intermediacion a casi la mitad
en los 10 ultimos afios. Para ello, ha sido necesaria la aplicacion en
nuevas tecnologias, no solamente con el objetivo de ofrecer mejores
servicios a los clientes sino también de aumentar la eficiencia de las
instituciones.

Junto a esta estrategia de busqueda de la eficiencia a través del
tamafio de las instituciones y de la aplicacién de tecnologia, también se
ha producido un proceso de diversificacion en el mercado financiero
espafol, proceso que considera la incursion en nuevos negocios mas
alla de los tradicionales en el sector bancario (por ejemplo, leasing,
factoring, etc.) e incluso algunos no estrictamente financieros pero ligados
de alguna manera a las necesidades de los clientes (por ejemplo,
servicios de asesoramiento, de informacién, de gestiéon inmobiliaria, de
compra-venta de viviendas).

Adicionalmente, las instituciones financieras espafolas -bancos y
cajas de ahorros- han vuelto a incursionar en la participacion accionaria
en empresas. Las cajas de ahorros habian estado alejadas de este
proceso, pero en los ultimos afos algunas cajas han contribuido a crear
numerosas empresas, mediante el aporte de capital. Para las cajas de
ahorros, la participacion en empresas que actian en el sector inmobiliario
tiene un enorme potencial, teniendo en cuenta la experiencia con que
cuentan estas entidades en el sector: mas del 62% en promedio del
balance de las cajas esta en créditos hipotecarios. Dada esta experiencia,
las cajas pueden apoyar significativamente proyectos de desarrollo
urbano o regional con importantes impactos socioeconémicos.

En suma, la Union Monetaria en Europa ha contribuido a acelerar
algunos de los procesos que ya estaban en marcha, tales como el
dimensionamiento de las instituciones o la evolucion de la tecnologia
aplicada al sector financiero. En definitiva, nos encontramos con un
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mercado mucho mas competitivo, mucho mas transparente, donde las
tasas de interés son méas bajas. Precisamente, uno de los efectos que
ha tenido la Unién Monetaria en Europa, sobre todo en el mercado
financiero espafol, ha sido la caida de las tasas de interés, lo cual
probablemente ha representado uno de los efectos mas positivos sobre
la economia espafiola, aun cuando cabe advertir que Espafa tenia uno
de los niveles iniciales méas altos en relaciéon con el resto de paises
europeos.

3. IMPACTO DE LA UNION MONETARIA EN EUROPA SOBRE EL
MERCADO INMOBILIARIO ESPANOL

En primer lugar, hay que tener en cuenta que Espafia es el pais
europeo que posee la mas alta proporcion de viviendas en propiedad: el
82% de las viviendas que hay en Espafa es de propiedad privada, cuando
la media europea esta en 50-60%, dependiendo de los paises. Otros
paises con marcada tendencia hacia la propiedad de viviendas son Grecia
e Irlanda. Espafa es un pais donde la vivienda alquilada es escasa.
Una explicacion quizé sea que los alquileres en Espafia son mas altos
que el promedio en Europa y en los Ultimos afos ha registrado una
tendencia de crecimiento muy fuerte, ademas de no haber recibido
incentivos fiscales. En cambio, la compra de vivienda ha sido fiscalmente
muy apoyada por el gobierno espafiol.

La segunda caracteristica del mercado inmobiliario espafiol es el
numero de viviendas: actualmente existen 21 millones de viviendas -
para una poblacion de unos 40 millones de habitantes-, cuando hace
solo cuatro afios habian 17 millones de viviendas. Este nimero ubica a
Espafa por encima del promedio en Europa. Otra caracteristica es el
bajisimo indice de ocupacién: casi el 40% de las viviendas espafiolas
esta desocupado, porque son viviendas de temporada o viviendas que
constituyen activos de inversién. Asimismo, el mercado inmobiliario
espafiol -en términos de nimero de viviendas- ha sido el mercado
inmobiliario en Europa que mds ha crecido, conjuntamente con el de
Austria, en los Ultimos cuatro o cinco afos.

Lo anterior tiene mucho que ver con el proceso de integracion
monetaria europea. Elingreso de Espaiia a la Unién Europea ha supuesto
para el pais una aceleracion en su ritmo de crecimiento del producto y
del ingreso, una disminucién en las tasas de interés, una mayor
estabilidad de precios, una mayor claridad y consistencia de las politicas
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econdmicas, y una mayor seguridad econdmica para sus ciudadanos.
Estoy convencido que junto con el nivel de ingreso, una de las variables
que mas influye sobre la demanda por vivienda es la percepcion de
seguridad econdmica y de estabilidad en el empleo. Este es un factor
que se ha dado en Espafia como producto de las politicas economicas
seguidas por los ultimos gobiernos, la que junto con la integracion
europea, ha brindado fortaleza, estabilidad y seguridad econémicas.

La mayor demanda por viviendas no sélo ha sido la respuesta a
una elevacion de los ingresos, que se han aproximado a los niveles de
otros paises, sino también a la drastica reduccion de las tasas de interés.
En Espana, las tasas de interés estaban en el orden de 15-16%, mientras
que hoy dia la vivienda se financia al 4-5% anual. Otro factor que ha
contribuido a expandir la demanda por viviendas es la ampliacion de los
plazos de los créditos hipotecarios: hace unos anos, las hipotecas se
generaban a 10 afos plazo, mientras que hoy dia las hipotecas tienen
plazos de hasta 30 afnos. La reduccion de las tasas de interés y la
extension de los plazos de repago han inducido la renovacion del parque
de viviendas.

Incluso en este periodo de desaceleracion econdmica, el sector
inmobiliario es el segundo motor de crecimiento de la economia espafnola
-después del consumo de las familias-, y ha contribuido a que dicha
desaceleracion sea menos marcada. El sectorinmobiliario ha constituido
un factor de estabilidad, y ha dejado su tradicional caracteristica de factor
prociclico, como resultado del efecto combinado de un mayor ingreso y
un mayor empleo, una menor tasa de interés, y unas instituciones
financieras capaces de adecuar sus productos a las necesidades de
sus clientes. En cambio, en paises como Alemania y Francia, la oferta
de construccién ha decrecido en los dos ultimos afos.

Un problema en el mercado inmobiliario espanol es que los precios
de las viviendas han estado subiendo a una tasa del 15% anual en
promedio, en un contexto en el cual la tasa de inflacién ha estado en
torno al 3-3,5%, es decir, cuatro veces la tasa de inflacion. Las
expectativas son que este crecimiento de los precios de las viviendas va
atender a moderarse en el aho 2003. Siocurriera una abrupta caida en
los precios de las viviendas, el problema seria muy grave porque el mayor
endeudamiento que tienen los espafoles no lo tienen en el mercado
bursatil sino lo tienen en el mercado inmobiliario. Este temor existe a
nivel internacional, pero en Espafa se percibe con mayor intensidad.
Teniendo en cuenta el escaso crecimiento de la economia europea, y
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entre ellas la espanola, las autoridades monetarias van a estar renuentes
a elevar las tasas de interés, lo cual brinda un cierto desahogo. Se
espera, pues, una desaceleracion del sector inmobiliario y una menor
subida en los precios. En los dltimos tres afios se ha venido construyendo
y vendiendo 500 mil viviendas al afio, cuando en afos anteriores el
promedio era 300 mil unidades. Cabe advertir que el sector de la
construccion espafol se apoya no solamente sobre la construccion
residencial, sino también sobre las obras publicas. La infraestructura
que aun tiene que desarrollar Espafa en el marco del proceso de
convergencia europea es importante, lo cual puede darle estabilidad al
sector.

4. CONSIDERACIONES FINALES

En definitiva, Espafia es un pais que cuenta con un sector
inmobiliario que en estos momentos esta sirviendo de sustento al
crecimiento y a la estabilidad y que cuenta con entidades financieras
que han sabido apreciar la importancia de este mercado para ellas.
Ademas de la enorme importancia que tienen los créditos para vivienda
para las cajas de ahorros, los bancos estan incursionando en este
mercado, pues han advertido la importancia de este producto cuando se
trata de alcanzar un acercamiento al segmento minorista. Los bancos
estan haciendo una seria competencia a las cajas en este sentido. Como
resultado de esto, hoy dia los créditos hipotecarios espafioles son los

mas baratos en Europa -con un diferencial de 100 puntos basicos por
debajo de las tasas en Alemania o en Francia- a pesar que la tasa de
inflacion en Espafia es una de las més altas en Europa. EI
posicionamiento en el crédito hipotecario le da fortaleza a las entidades
financieras porque estos créditos son los que menor morosidad tienen y,
por lo tanto, es un producto que hay que potenciar en todas las entidades
financieras.

Ademas, recientemente el proceso de titulizaciéon de créditos
hipotecarios esta siendo un mecanismo que apoya este mercado.
Nuestra entidad -la Caja de Ahorros El Monte-, ha hecho ya cuatro
operaciones de titulizacion de créditos hipotecarios. La demanda de
este tipo de titulos a nivel internacional es importante, pues las
calificaciones obtenidas son las mas elevadas (triple A), lo que permite
tener un crecimiento en el otorgamiento de nuevos créditos sin demandar
nuevos aportes propios de capital. La titulizacidn de créditos hipotecarios
se percibe en Espafia como un proceso que tendrda un sostenido

crecimiento. &5



LAS REMESAS DE EMIGRANTES Y LAS CAJAS
DE AHORROS ESPANOLAS

Jorge Pereira

EI objetivo del presente documento es servir de marco de referencia a
un estudio que viene realizando un equipo vinculado a la
Confederacion Espariola de Cajas de Ahorros (CECA) y que cuenta con
un financiamiento del Banco Interamericano de Desarrollo ( BID).

1: LA MIGRACION COMO FENOMENO SOCIAL EN ESPANA

La migracién es un fendomeno social en Espafa de doble sentido
que se ha producido a lo largo de los dltimos tiempos. En efecto, en el
periodo de posguerra civil que va desde 1940 hasta 1980, Espafa ha
sido un pais tradicionalmente emigrante. A partir del decenio de los
ochenta, se produce una inmigracién hacia Espafa, siendo una buena
parte procedente de paises latinoamericanos. Este fenomeno social de
la migracion en Espafia estd intimamente ligado con el nivel de desarrollo
y la evolucion del ingreso.
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Simplemente para respaldar esta idea de la corriente migratoria en
el doble sentido que se ha senalado, a fines de la guerra civil espafnola en
1940 habia aproximadamente un millén 225 mil espafioles en América
Latina, la cual era una cifra considerable. Esta tendencia se revierte a
partir del decenio de los ochenta. Asi, al 31 de diciembre de 2001 habia
registrado un total de més de un millén 100 mil inmigrantes, de los cuales
casi 300 mil procedian de paises de Iberoamérica. Cabe sefalar que
éstas son cifras oficiales que tienen en cuenta los permisos de residencia
Yy, como se sabe, éstos conforman solamente una minima parte de los
inmigrantes reales en Espana.

2. LAS REMESAS DE EMIGRANTES: PRIORIDAD PARA LAS
CAJAS DE AHORROS

Este fenomeno social de la migracién en Espafia esta asociado
con el tema de las remesas de los emigrantes, el cual constituye una
prioridad importante en el &mbito de las cajas de ahorros. Esta claro
que la mayor prioridad de las cajas de ahorros esta en el sector de la
vivienda, pero también hay que reconocer la relevancia de las remesas
de emigrantes, tanto como consecuencia de la misién social que tienen
encomendada como por la tradicién histérica a las que voy a hacer
referencia luego.

La mision social de las cajas de ahorros, que data ya de mas de
un siglo y medio de existencia, se centra en movilizar el ahorro popular,
evitar la exclusion financiera, luchar contra la usura, y aplicar los
beneficios a bienes sociales. De estos cuatro aspectos que conforman
la mision social de las cajas de ahorros, el segundo de ellos -evitar la
exclusion financiera- es el que claramente se asocia al tema de las
remesas de emigrantes. Evitar la exclusion financiera significa, por un
lado, evitar la exclusién personal, de modo tal que todos los ciudadanos
estén incluidos dentro de los circuitos y sistemas financieros y que no
queden excluidos, como ocurre en otro tipo de intermediarios financieros,
ya sea por la escasa capacidad de ahorro que puedan poseer, como es
el caso delos niflos y jévenes, estudiantes, desempleados y pensionistas,
0 porque tengan cuentas con un saldo reducido y, por tanto, desde el
punto de vista econdmico, no resulten rentables. Contra esta exclusion
personal es contra la que luchan las cajas de ahorros desde los
comienzos de su actividad.
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La misién social de las cajas de ahorros también estd orientada a
luchar contra la exclusion geografica, de modo tal que a través de una
densa red de oficinas, las cajas de ahorros tratan de cubrir todo el territorio
nacional, incluso en aquellos lugares en que la rentabilidad no esta
asegurada por la escasez y la cuantia promedio de los depdsitos que
administran. Finalmente, la misién social de las cajas de ahorros también
procura evitar la exclusion social en el sentido de tratar de integrar dentro
de los circuitos financieros a todos los ciudadanos, cualquiera que sea
su ideologia, religion, raza, o nacionalidad. Por todo lo anterior, es una
prioridad de las cajas de ahorros evitar la exclusién financiera de los \
emigrantes.

Junto a esta misién social, se encuentra también la tradicion
histérica. Aun cuando no se dispone de cifras sobre el comportamiento
del ahorro en el periodo donde predomina la inmigracion,
afortunadamente si se tienen cifras acerca de cual fue la actitud de las
cajas de ahorros cuando los ciudadanos espafioles emigraban a otras
partes del mundo y muy concretamente también a América Latina. Como
se puede observar en el cuadro 1, en los decenios de los setenta y los
ochenta la cuota de ahorro del emigrante en las cajas de ahorros estaba
entorno al40%. Tal vez podria argumentarse que si dicha cuota no era
ni siquiera la mitad, por qué se afirma que era una prioridad para las
cajas. La respuesta seria porque esta cuota habria que ponerla en
relacién con la dimension de las cajas en aquel entonces. Como se
muestra en el grafico 1, en aquellas épocas aln no se habia producido
la fuerte expansién de las cajas de ahorros registrada en los ultimos
anos, que ha llevado a este sector a representar hoy dia alrededor del
50% del sistema financiero espafol. En los afios en que predominaba
la emigracion, la dimension de las cajas estaba en torno al 25-30% del
tamafo del sistema financiero espafol; sin embargo, su participacion
dentro de las cuentas de ahorros del emigrante estaba muy por encima
-en torno al 40%-, lo cual es un hecho que denota claramente el interés
que siempre han mostrado las cajas de ahorros en involucrar a los
emigrantes en los circuitos financieros.

3. ESTUDIO SOBRE REMESAS DE EMIGRANTES LATINOAME-
RICANOS EN ESPANA

A fin de responder a una invitacién del BID, se ha conformado un
consorcio de instituciones para encargarse de la elaboracién de un estudio
sobre la gestion del flujo de remesas de emigrantes a través de entidades
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de ahorro popular. Dicho consorcio esté integrado por la Confederacion
Espafiola de Cajas de Ahorros (CECA), la Caja de Ahorros El Monte, la
Sociedad Andaluza de Asesoramiento e Informacién (SADAI) -vinculada
a la Caja El Monte-, y la Caja de Ahorros de Murcia, la Unica que
actualmente tiene ya un convenio con una institucion financiera
ecuatoriana (Banco Solidario) para efectuar remesas de emigrantes. Los
paises a los que se refiere el estudio han sido determinados por el BID
teniendo en cuenta aquellos que tienen un mayor porcentaje de
emigrantes en Espafa. Dichos paises son Colombia, Ecuador y
Republica Dominicana.

En cuanto a los aspectos mas generales relacionados con la
metodologia del estudio, éste comienza por una caracterizacién del
colectivo a través de la coleccion de informacion, tanto en los respectivos
paises de origen como en Espafia, y de la realizacion de encuestas en
los respectivos paises de origen. Asimismo, se ha contemplado el analisis
normativo a fin de evaluar en qué condiciones los emigrantes residentes
en Espafa pueden acceder a los circuitos y canales financieros de las
cajas de ahorros. Adicionalmente, se ha realizado un trabajo de campo
a través de encuestas en Espafa con estos colectivos de emigrantes.
También se ha analizado a las entidades de la competencia. Como se
sabe, hoy dia las remesas de emigrantes estan practicamente en manos
de entidades parabancarias, tales como Western Uniony Money Gram,
mas que en entidades de crédito propiamente dichas. A partir de todo lo
anterior se formulara un diagnéstico y un informe con una propuesta que
tiende a cumplir con el objetivo fundamental del estudio, vale decir
formular un procedimiento genérico para estas remesas de emigrantes,
que sea rapido y eficaz, que tenga un costo reducido, que represente un
servicio integral y, por ultimo, que esté coordinado.

Teniendo en cuenta que el servicio de remesas de emigrantes se
realizaria a traves de los sistemas disponibles en la CECA, el logro de
los dos primeros factores -es decir, la rapidez y la eficacia en la realizacion
del servicio de remesas de emigrantes-, se da por descontado. A este
respecto, tampoco habra ningun elemento diferencial porque es justo
reconocer que los procedimientos utilizados para estas remesas por las
entidades parabancarias actualmente existentes son realmente rapidos
y eficaces. Pero, junto a ello, lo que el conjunto de cajas de ahorros
tratara de lograr es un procedimiento que tenga un costo reducido,
teniendo en cuenta que el costo del servicio provisto por las entidades
parabancarias es realmente elevado.
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El caracter de servicio integral involucra tanto al emigrante en la
caja de ahorros espanola cuanto al beneficiario en la entidad contraparte,
y de lo que se trata es de poder brindar una gama de servicios financieros
que puedan necesitar, incluyendo el financiamiento de una vivienda. En
este rubro, las cajas de ahorros espafiolas cuentan con una experiencia
muy importante. Por ultimo, se pretende que el proyecto esté coordinado
por la CECA en la que participen todas aquellas cajas asociadas que
estén interesadas en el mismo, junto con las contrapartes locales que
se puedan ir seleccionando en los respectivos paises de origen de los

emigrantes. &
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CUADRO 1
CUENTA DE AHORROS DEL EMIGRANTE
(Saldo al 31 de diciembre de cada afio)

ANO CAJAS DE AHORROS BANCOS
MILES DE US$ | CUOTA (%) | MILES DE US$ | CUOTA (%)
1971 8.553 40 5.429 60
1975 108.829 39 169.924 61
1980 460.959 37 785.982 63
1985 711.765 39 1.121.176 61
] GRAFICO 1
RELACION ENTRE CUOTAS DE AHORRO DEL
EMIGRANTE Y DIMENSION DE LAS CAJAS DE
AHORROS
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LAS REMESAS DE EMIGRANTES A ESPANA Y
LA NECESIDAD DE SU INCORPORACION AL
SECTOR BANCARIO

Jesus Maza

1. INTRODUCCION

E | presente documento plantea algunas consideraciones relacionadas

con el estudio sobre las remesas de emigrantes en Espafa que un
consorcio de instituciones espafolas estéa realizando a solicitud del Banco
Interamericano de Desarrollo (BID). El estudio de la referencia esta
focalizado particularmente en el caso de tres paises latinoamericanos:
Colombia, Ecuador y Republica Dominicana. En dicho consorcio, una
de las instituciones participantes es SADAI Asesoramiento e Informacion,
entidad consultora asociada a la Caja de Ahorros El Monte, que desde
hace algunos afos viene trabajando en colaboracién con agencias
multilaterales de cooperacién.

El interés mostrado por dichas agencias, particularmente por el
BID en el caso de las remesas de emigrantes, se sustenta en la
importancia de disponer de nuevos sistemas de transmisién de dinero,
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desarrollar nuevos productos financieros para inmigrantes y fomentar
un negocio para el sistema financiero. Es muy importante que las
entidades financieras comiencen a interesarse en el tema de las remesas
de dinero de los emigrantes a sus paises de origenes.
Desafortunadamente, en Espafia las entidades financieras no se han
interesado debidamente en el colectivo de emigrantes, un grupo en
permanente crecimiento. Mds aun, el principal uso que se les da a estas
remesas es el consumo, en segundo lugar se ubica la adquisicién de
una vivienda, y en tercer lugar -en forma muy minoritaria- se le destina
para iniciar un negocio.

Sobre la base de las investigaciones efectuadas, el motivo por el
cual la mayor parte del dinero remesado se destina al consumo es
precisamente porque estas operaciones estan al margen del sistema
bancario. Si se consiguiera canalizar estas remesas hacia el sistema
bancario, la persona que recibe el dinero, que normalmente lo recibe en
metalico o en un cheque, tendria la posibilidad de poder ahorrarlo o de
poder plantearse la inversién en una vivienda. Es en esta perspectiva
que organismos financieros multilaterales tales como el BID promueven
la iniciativa de canalizar estas remesas a través de los circuitos del
sistema financiero, tratdndose de un negocio en permanente crecimiento.

Desde el punto de vista de los paises donde se originan las
remesas, en este caso Espafia, se considera que el desarrollo del negocio
de remesas de emigrantes a través del sistema bancario puede contribuir
a laintegracion social de los inmigrantes. Hoy dia, el banco es un punto
de encuentro, una tienda donde ya se vende précticamente de todo y un
sitio al que van casi todas las personas. Sin embargo, el inmigrante esta
fuera de ese circuito. Desde la perspectiva de los paises a los que se
destinan estas remesas, éstas pueden contribuir a fomentar el ahorro y
la inversion, asi como diversos programas de desarrollo.

2. SITUACION BANCARIA DE LOS EMIGRANTES

¢, Cudl es la situacion bancaria de los inmigrantes en los paises de
origen de las remesas, en este caso en Espafa? Alli encontramos que
la poblacion inmigrante se encuentra al margen del sistema bancario,
posiblemente con temor en muchas ocasiones debido a su situacion de
ilegalidad, razén por la cual a menudo dicha poblacion no se acerca a un
banco porque sabe que le van a solicitar datos. Asimismo, hay que tener
en cuenta que estas personas son clientes de operaciones pasivas, es
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decir clientes que depositan sus ahorros en las entidades financieras y,
por lo tanto, constituyen un colectivo potencialmente importante, pero que
carece de cultura bancaria. En este sentido, nuestra institucién va a
empezar una experiencia en Andalucia, dirigiéndose a colectivos de
inmigrantes para informarles y explicarles cémo funciona el sistema
bancario y de cajas de ahorros y qué ventajas les puede significar. Por
daltimo, en general se observa una falta de atencién por parte de las
entidades bancarias, ya que éstas consideran a este colectivo como uno
con poca capacidad econémica o con poca capacidad de ahorro. Sin
embargo, la filosofia de accién de las cajas de ahorros es precisamente
contribuir a la integracion social de los sectores con menor capacidad
economica.

Segun nuestras investigaciones respecto de la situacién bancaria
en los paises de destino de las remesas, en este caso los paises de
América Latina, se ha encontrado que las entidades bancarias, en su
mayoria, estan al margen del sistema de remesas, aun cuando es dificil
precisar los verdaderos motivos de esta situacion. Asimismo, existen
escasos programas de desarrollo complementarios a la recepcién de
remesas. En México existen algunos programas, pero son mas la
excepcion que la regla. En consecuencia, el mercado de remesas de
emigrantes estda dominado por entidades de carécter parafinanciero, las
cuales funcionan eficazmente. M4s aun, la escasa participacion de las
entidades financieras en este rubro se produce compitiendo en situacion
de desventaja con dichas entidades de caréacter parafinanciero. Desde
luego, no tiene mucho sentido que las instituciones financieras procuren
competir en aspectos tales como rapidez o comodidad para los usuarios,
sino mas bien en otros factores en los que las entidades financieras
tienen ventajas competitivas.

Desde el punto de vista de los costos de las remesas, nuestras
investigaciones han encontrado que los emigrantes que efectian dichas
remesas tienen una percepcion de que los costos se circunscriben al
pago de una determinada comisién. Sin embargo, en realidad, aparte
de las comisiones que deben pagarse tanto en la entidad con la cual se
envia la remesa en el pais de origen, y la comisién que debe pagar el
receptor de la remesa en el pais de destino, en el proceso tienen lugar
dos transacciones de cambio de monedas: la primera -en el pais de
origen- por el cambio de euros a ddlares, y la segunda -en el pais de
destino- por el cambio de ddlares a moneda local. El resultado de ello
es un costo muy elevado, del orden del 10 al 20% del monto remesado,
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tiene cultura de ahorro, es decir, el dinero recibido suele destinarse al
consumo y, en muchas ocasiones, tiene un componente superfluo que se
podria evitar y que mejoraria evidentemente la situacién econdmica y social
de esta poblacién. Lamentablemente, falta una adecuada atencion por
parte de las entidades financieras. Si bien hemos percibido un potencial
interés en entidades financieras de los paises materia de este estudio
para el BID -Colombia, Ecuador y Republica Dominicana-, hace falta
trasladar ese interés en programas concretos.

4. CARACTERISTICAS E IMPORTANCIA DE LAS REMESAS

Las remesas son fondos que se caracterizan por ser destinados al
consumo en los paises receptores, pudiéndose, sin embargo, canalizar
hacia otras vias como el ahorro y Ia inversion, tan importantes en dichos
paises para apoyar el desarrollo local. Estos fondos, en su mayoria, no
son gestionados por entidades financieras una vez transferidos al pais
de origen del emigrante que pertenece a un colectivo que carece de una
cultura financiera tanto en su pais de origen como en el pais hacia el
que emigra.

En este campo, evidentemente se detecta una oportunidad
clarisima en muchos frentes. Primero, se pueden mejorar las condiciones
de transmision de las remesas. Segundo, se pueden establecer
programas en Espafna de apoyo al colectivo de inmigrantes. Mas aun,
se pueden establecer programas de cooperacion internacional -en uno
de ellos viene trabajando nuestra entidad- y no puede descartarse la
posibilidad de establecer programas de cooperacion con entidades
publicas. En estos programas, por ejemplo, los inmigrantes en algunas
zonas de Estados Unidos procedentes de México estan agrupados en
asociaciones regionales (denominadas hometown associations), y
destinan parte de sus remesas para la ejecucioén de programas de
caracter social en sus paises; que estan teniendo un éxito muy interesante
y Creo que seria una experiencia a tener muy en cuenta en el futuro.

La importancia econémica de las remesas es evidente. Se estima
que el monto total de remesas en el mundo duplica el volumen de dinero
que se destina a ayuda para el desarrollo. En el afio 2000 dichas remesas
alcanzaron la suma de US$75 mil millones y se calcula que registran un
crecimiento anual del 15-20%. Desde el punto de vista financiero, dichas
remesas pueden servir de base para crear una cultura del ahorro. Este
fue el caso precisamente de Espafia hace 40 anos, en el cual las cajas
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de ahorros tuvieron una participacion significativa. Asimismo, pueden
servir para fomentar inversiones sociales asi como para facilitar el acceso
al microcrédito en zonas desfavorecidas. Desde el punto de vista social,
las remesas pueden facilitar el retorno a sus paises de origenes, mejorar
la posicién social de los emigrantes y sus familias, y reduciry eliminar la
marginalidad.

5. NECESIDAD DE BANCARIZACION

En el pafs de origen de las remesas, es necesario fomentar una
cultura bancaria, trabajando con el colectivo de inmigrantes que estan
contribuyendo al desarrollo de este pais e informandoles las ventajas
que le puede ofrecer una entidad financiera. En segundo lugar, es
importante fomentar la organizacion y el desarrollo de asociaciones
regionales -hometown associations- para los colectivos de inmigrantes
que coinciden en determinadas zonas. En tercer término, es preciso
elaborar productos financieros adecuados a estas necesidades
especificas. Por ejemplo, teniendo en cuenta que estas personas vienen
a trabajar, serd necesario adecuar los horarios de atencion al publico de
modo tal que dichas personas puedan realmente acercarse a las
entidades bancarias. También serd necesario que las entidades
financieras de Espafia y de América Latina desarrollen productos
combinados para la atencion de las necesidades financieras de los
emigrantes y sus familias.

Por su parte, en el pais de destino de las remesas, es preciso, en
primer término, recuperar la confianza en el sistema financiero para la
remision y recepcion de dinero de un pais a otro. En segundo lugar, es
necesario fortalecer la regulacion y la supervisién de estas operaciones.
Actualmente, la supervision que se ejerce sobre las entidades financieras
en Espafia es bastante estricta y ello puede ayudar para que la gente
adquiera confianza en el sistema para realizar remesas de dinero. En
tercer lugar, es preciso desarrollar productos financieros adecuados a
las necesidades presentes y futuras de los emigrantes y sus familias en
los paises de origen (por ejemplo, la aspiracion de ahorrar para adquirir
una vivienda que pueda disfrutar con su familia al retornar a su pais de
origen). En cuarto término, debe fomentarse una competencia adecuada
por parte del sistema bancario. Este no debe dirigir sus esfuerzos en
competir en aquellos rubros en los que no es necesariamente mejor frente
a las entidades parafinancieras: por ejemplo, en rapidez y comodidad
para realizar las remesas. Antes bien, debe intentar competir creando
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productos financieros que satisfagan los intereses y las demandas, mas
alla de simples necesidades de consumo, de los emigrantes y de sus
familias en sus paises de origen. Recuérdese que las entidades
parafinancieras tienen menores costos, mas flexibilidad y mucho menor
control y regulacién que una entidad financiera. &




SITUACION DEMOGRAFICA Y SOCIOLOGICA
DE LOS EMIGRANTES IBEROAMERICANOS EN
ESPANA

Joaquin Aranda

El presente documento abordara dos aspectos: el primero se referira
a la situacion demografica y socioldgica de los emigrantes
iberoamericanos en Espafia, y el segundo presentara mayores detalles
sobre los colectivos de emigrantes procedentes de tres paises, a saber
Colombia, Ecuador y Republica Dominicana.

1. ASPECTOS DEMOGRAFICOS Y SOCIOLOGICOS

Sobre la base del nimero de emigrantes que tienen permiso de
residencia en Espafia, el aspecto mas significativo es el acelerado
crecimiento que se ha producido en los ultimos afios. Tal como se
muestra en el grafico 1, en tan sélo 10 afios el nimero de iberoamericanos
residentes en Espafia se ha incrementado en casi 400%, pasando de 74
mil personas a cerca de 300 mil; y a junio de 2002 alcanzé la cifra de
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388.125 emigrantes. Ciertamente, se trata de un colectivo muy amplio y
diverso, puesto que proviene de varios paises lo que influye notoriamente
sobre la evolucion de cada colectivo tomado separadamente.

En efecto, se advierten diferencias importantes en la evolucion de
los diferentes colectivos (grafico 2). El caso de Argentina, por ejemplo,
muestra una estabilizacion, si no disminucion, de la emigracion hacia
Espafia, observandose claramente que la crisis que el pais sufre en los
dltimos afos provoca un efecto de expulsién. El caso de Republica
Dominicana representa un crecimiento casi lineal, el cual es bastante
representativo de casi todos los colectivos. Por su parte, el caso del
Ecuador representa una situacion totalmente disimil, al tratarse de un
crecimiento explosivo, teniendo en cuenta que el nimero de residentes
ecuatorianos en Espana en los ultimos afios se ha incrementado en mas
de 7.500%. Elcuadro 1 clasifica a un nimero de paises iberoamericanos
segun el ritmo de crecimiento de la emigracion hacia Espafia. Paises
como Chile, México, Uruguay o Venezuela muestran un crecimiento
moderado con tasas menores de 45%. El segundo bloque esta
conformado por paises con crecimiento medio, tales como Argentina
(94%) y Brasil (190%). Paises con tasas de crecimiento de alrededor de
300-350%, como son los casos de Pert y Republica Dominicana, pueden
tipificarse como de crecimiento alto. Por su parte, paises como Colombia
y Cuba, con tasas entre 600 y 800%, presentan un crecimiento intenso,
mientras que Ecuador, con una tasa de 7.500%, da cuenta de un
crecimiento explosivo.

Estos disimiles ritmos de crecimiento han dado lugar a cambios
sustanciales en la estructura de participaciéon de cada colectivo dentro
del total de residentes iberoamericanos en Espafa (grafico 3).
Probablemente los cambios mas dramaticos se refieren a los colectivos
de Argentina y de Ecuador. En el primer caso, su participacion se redujo
desde un 29,1% en 1992 hasta un 7,2% en 2001. Por su parte, el colectivo
de Ecuador ha elevado su participacion desde un 1,9% hasta casi 30%
del total. Considerando los tres paises a los que se refiere el estudio de
la CECA por encargo del BID," aquéllos dan cuenta de cerca del 60% de
la migracion iberoamericana en Espafa.

{ Véase el articulo de Jorge Pereira en esta misma publicacion.
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El grafico 4 resefa dos caracteristicas muy singulares del colectivo
iberoamericano residente en Espafia. En primer lugar, el porcentaje de
mujeres es muy elevado: en promedio es de casi el 60% y en solo tres
paises las emigrantes femeninas representan menos del 50%. Desde el
punto de vista de la edad (gréafico 5), mas del 60% de los emigrantes
iberoamericanos hacia Espafia se ubica entre los 25 y 44 afios de edad,
lo cual guarda estrecha relacién con el hecho de que la busqueda de un
empleo es la principal motivacién para emigrar. Dicho porcentaje supera
el 80% si se considera el rango total de edad laboral utilizado en la Unién
Europea, que se ubica entre los 16 y 64 afios de edad.

Respecto de la situacién laboral, la tasa de actividad de los
emigrantes iberoamericanos hacia Espafia, definida como el porcentaje
de personas que estan trabajando o estan buscando un empleo sobre el
total de personas que tienen edad de trabajar, se ubica en 76% en
promedio (grafico 6). Debe tenerse en cuenta que dicha tasa, en el caso
espanol, es del orden del 55-56%. Observando casos particulares, paises
como Ecuador y Per( tienen tasas por encima del 80%, lo que contribuye
a elevar sustancialmente el promedio iberoamericano. Por lo tanto, en
el ambito de estos colectivos lo habitual es encontrar una tasa de actividad
que supere en 15-20 puntos porcentuales la media espafiola. Si bien
estos emigrantes, particularmente los que cuentan con permiso de
residencia, tienen relativo éxito en incorporarse al mercado de trabajo
espanol, también registran una tasa de desempleo promedio (11,5%)
mayor que la del ciudadano espafol (8,7%) (cuadro 2). Nuevamente,
dicho promedio, que no es demasiado alto en relacién con el promedio
espafiol, esconde una diversidad de situaciones, desde el caso del
colectivo ecuatoriano que presenta una tasa de desempleo incluso
ligeramente inferior que la espafiola, hasta el caso de Brasil, que tiene
una tasa de desempleo del 19,5% en el caso de las mujeres, y el caso
de Cuba, para el cual casi una de cada cuatro mujeres se encuentra en
paro.

2, LOS EMIGRANTES DE COLOMBIA, ECUADOR Y REPUBLICA
DOMINICANA

A partir de la situacién general para el colectivo de emigrantes
iberoamericanos hacia Espafia, a continuacién se abordara en detalles
las caracteristicas de los colectivos de tres paises especificos: Colombia,
Ecuador y Republica Dominicana. El cuadro 3 resume sus principales
indicadores, ya analizados para el conjunto de paises iberoamericanos,
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y el grafico 7 muestra la evolucion de la participacion de emigrantes de
esos paises en Espafia entre 1992 y 2001. Como puede apreciarse, los
tres paises en conjunto aumentan su participacion desde un 18% del total
en 1992 hasta méas de 57% en 2001. Se trata, pues, de un colectivo
significativo dentro del total y asi lo entiende el BID/FOMIN cuando nos
encarga un trabajo en relacion con ellos.

Desde el punto de vista de los ingresos que perciben los emigrantes
de estos tres paises en Espafia, el grafico 8 muestra que la gran mayoria
se ubica en los tramos con ingresos inferiores a 900 euros, registrandose
un promedio de ingresos alrededor de 700 euros mensuales. Ahora bien,
como en muchos casos ya se trata de grupos familiares, y no
necesariamente personas que viven solas, el ingreso familiar promedio
se ubica entre 900 y 1.200 euros mensuales (grafico 9), lo que teniendo
en cuenta el tamafo promedio de los ntcleos familiares, determina un
ingreso promedio por persona que vive en el hogar entre 387y 611 euros.

La poblacién emigrante de estos tres paises en Espafa trabaja,
en su gran mayoria (por encima del 80% en los casos de Colombia 'y de
Republica Dominicana), en el sector servicios (grafico 10). Mas aun, yo
me atreveria a decir que la mayoria de ellos procede del sector de
servicios de su pafs de origen. Este colectivo, particularmente el
procedente de Ecuador, trabaja en cierta medida importante también en
el sector primario de agricultura, aunque esto depende mucho de la
situacion geogréafica en que se encuentren los involucrados. La
agricultura que se desarrolla en el mediterraneo esparfiol esta empleando
a un gran nimero de residentes de Ecuador, en tanto que los emigrantes
de los otros dos paises estan mas orientados hacia el sector servicios.
Por otro lado, salvo el caso de Colombia, donde existe una alta proporcion
de emigrantes con estudios universitarios, se observa una alta
concentracion de personas procedentes de estos paises con escaso nivel
de estudios (grafico 11).

Respecto del tema de las remesas, que nos ocupa de manera
fundamental en este trabajo, la cuestion esencial es si estas personas,
que han venido a Espafia a quedarse, envian habitualmente dinero a su
pais. Como puede observarse en el grafico 12, en todos los casos mas
del 90% de los residentes de estos paises en Espafa si envia dinero a
sus paises de origen. Segun nuestras estimaciones, los envios se ubican
entre 400 y 500 euros en promedio. Lo habitual es que los envios se
hagan por ese monto cada uno o dos meses. Teniendo en cuenta dicho
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monto promedio, el volumen del colectivo y el porcentaje de éste que
habitualmente envia dinero a los paises de origen, ya estamos realizando
las primeras valoraciones del nimero de remesas que se produceny su
respectiva cuantia, las que arrojan, de manera preliminar, mas de 100
mil transferencias por encima de los US$1.000 millones.

Es importante, para los fines del estudio, identificar los medios
por los cuales se efectlian estas remesas. En el grafico 13 se muestra
que la remisién de dinero por medio de entidades financieras -bancos y
cajas de ahorros- constituye un procedimiento relativamente poco
arraigado. En cambio, tiene una preponderancia mucho mayor el uso
de empresas especializadas en remesas de dinero: mas del 80% de las
personas en estos colectivos que realizan transferencias al exterior
emplean esta opcién. Nuestra investigacion arroja que esta opcion es
preferida porque, en primer lugar, la rapidez con la que se dispone del
dinero en el pais de destino es un factor altamente valorado. Otro factor
altamente valorado, a pesar de que se trata de entidades parafinancieras,
es el elevado grado de seguridad y confianza que representan para los
usuarios (grafico 14). Esto ultimo plantea un singular desafio a las
entidades financieras -como los bancos y las cajas- porque si se trata de
confianza y seguridad, cabria preguntarse por qué no utilizan a las
entidades financieras en los paises de origen y de destino. Me parece
que existe cierta falta de confianza en el sistema bancario, 0 al a menos
éste no ha sido capaz de ganarla. Quiza también esté haciendo falta un
determinado nivel de formacién que permita conocer y entender con
facilidad la normativa y el lenguaje del comportamiento bancario.

Los costos que suponen estos envios de dinero son muy diversos,
pues existen empresas especializadas por paises y existen otras
empresas que tienen presencia en diversos paises, tales como Western
Union o Money Gram. Nuestra investigacion ha determinado que el costo
de estas remesas tienen dos componentes: un costo fijo y un costo
variable. El costo variable se aplica a partir de cierta cantidad, es decir,
por debajo de esa cantidad se cubre el precio con el costo fijo. El costo
fijo esta en un promedio de 5 6 6 euros por envio y el costo variable
depende de la cantidad, pero en muchos casos est4 en el orden de 1-3%
de la cantidad que se envia. En todo caso, debe tenerse muy presente
que estas cifras son solamente drdenes de magnitud, pues dada la fuerte
competencia, muchas empresas ofrecen ofertas o rebajas, a veces
estacionales. Cabe sefialar que estas empresas también obtienen un
ingreso adicional, que no es de menor importancia, derivado del
diferencial cambiario entre el euro y el délar.
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Los colectivos en Espafia provenientes de estos paises abarcan personas
poco bancarizadas, sobre todo en relacion con lo que es la
situacién en Espafa. En este Ultimo pais, todas las personas tienen
una cuenta bancaria, mientras que considerando estos colectivos, solo el
64% de residentes de Colombia en Espafa posee una cuenta bancaria.
En el caso de Republica Dominicana esta proporcion es del 66% y en
el caso del Ecuador es de 72%. Ahora bien, habitualmente el producto
mas usado, aparte de una cuenta de ahorro, es la tarjeta de débito. La
toma de un préstamo es de uso mucho més moderado, lo cual ademas
esté asociado a la antigliedad como residente y en su puesto de trabajo.
Asi, los procedentes de Ecuador apenas tienen préstamos (3,1%),
mientras que los procedentes de Colombia (10,5%) y Republica
Dominicana (11,2%) han incursionado en mayor proporcion en esta
modalidad.

Un aspecto importante por destacar se refiere al destino o uso del
dinero remesado. En la actualidad, el principal destino de estos envios
es su aplicaciéon a gastos corrientes de sus familias en los paises de
origen, es decir para cubrir los gastos de alimentacion y mantenimiento
(gréfico 15). El envio de dinero para conformar una cuenta de ahorro
en el pais de destino con miras a construir o adquirir una vivienda es un
uso que tiene una menor preponderancia, pero no es desdefnable, sobre
todo en la Republica Dominicana y, en menor proporcion, en Ecuador.
Finalmente, enviar dinero para ahorrar con miras a establecer un negocio
en el pais de destino es un uso mucho menos habitual. En todo caso,
esta opcién constituye un campo por explorar y desarrollar en mayor
medida. En este ambito, el caso de Colombia presenta un mayor avance
relativo. &

AR i R N
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CUADRO 1

CLASIFICACION DEL CRECIMIENTO DE
LA EMIGRACION HACIA ESPANA

NIVEL DE CRECIMIENTO %
Crecimiento moderado

Chile 16,3
México 43,5
Uruguay 23,4
Venezuela 28,0
Crecimiento medio

Argentina 94,0
Brasil 190,3
Crecimiento alto

Peru 353,9
Republica Dominicana 333.3
Crecimiento intenso

Colombia 760,0
Cuba 624,0
Crecimiento explosivo

Ecuador 7.516,8

GRAFICO 3

PARTICIPACION DE CADA PAIS DENTRO DEL TOTAL
DE RESIDENTES IBEROAMERICANOS EN ESPANA
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GRAFICO 6
TASA DE ACTIVIDAD DE LOS EMIGRANTES IBEROAMERICANOS
HACIA ESPANA POR PAISES

Meéxico 2 ]
Brasil : x 1
Venezuela = 5 ]
Rep. Dominicana ]
Argentina e |
Uruguay ]
Chile b ]
Cuba n e |
Colorrbia 1
Resto beroamérica E]
Perd ]
Ecuador : |
Total 3 ]
0 20 40 60 80 100
Porcentajes
CUADRO 2

TASA DE DESEMPLEO DE EMIGRANTES DE
PAISES IBEROAMERICANOS EN ESPANA

TASA DE DESEMPLEO TOTAL HOMBRES | MUJERES
Argentina 13,8 10,6 18,8
Brasil 16,6 10,4 19,5
Colombia 14,3 10,2 17,5
Cuba 17,4 12,2 22,8
Chile 11,9 8,8 16,6
Ecuador 8,4 5,8 11,8
México 13,4 9,7 17,2
Peru 10,0 9,7 10,2
Rep. Dominicana 11,3 12,1 11,0
Uruguay 14,5 11,9 18,4
Venezuela 171 11,8 22,0
Resto de Iberoamérica 11,6 10;5 12:2
Total 11,5 8,6 14,3
Espana 8,7 58 13,1
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CUADRO 3 ]
PRINCIPALES INDICADORES SOCIOECONOMICOS
DE EMIGRANTES DE TRES PAISES IBEROAMERICANOS
HACIA ESPANA

COLOMBIA ECUADOR REP.DOMINICANA TOTAL

MUJERES (%) 516 49.7] 707 57,7
POBLACION DE 16 A 64 ANOS (%) 90.2 95,1 84,1 89,8
EDAD MEDIA 33,1 32,5 31,0 33,9
TASA DE ACTIVIDAD 718 92,6 60,6 76,4
TASA DE DESEMPLEO TOTAL 14,3 84 1.3 1,5
TASA DE DESEMPLEO MASCULINA 10.2 58 12,1 8.6
TASA DE DESEMPLEO FEMENINA 17.5 11,8 11,0 14,3

GRAFICO 7

PARTICIPACION DE LOS EMIGRANTES DE COLOMBIA
ECUADOR Y REPUBLICA DOMINICANA EN EL TOTAL
DE EMIGRANTES EN ESPANA
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GRAFICO 8
DISTRIBUCION DE LOS INGRESOS PERSONALES EN
EUROS DE EMIGRANTES DE COLOMBIA, ECUADOR, Y
REPUBLICA DOMINICANA EN ESPANA
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] GRAFICO 9
DISTRIBUCION DE LOS INGRESOS FAMILIARES EN
EUROS DE EMIGRANTES DE COLOMBIA, ECUADOR, Y
REPUBLICA DOMINICANA EN ESPANA
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GRAFICO 10
SECTOR DE ACTIVIDAD DONDE TRABAJAN LOS
DE EMIGRANTES DE COLOMBIA, ECUADOR, Y
REPUBLICA DOMINICANA EN ESPANA
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GRAFICO 11
NIVEL DE ESTUDIOS DE LOS EMIGRANTES
DE COLOMBIA, ECUADOR, Y
REPUBLICA DOMINICANA EN ESPANA
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GRAFICO 12
PERIODICIDAD DEL ENViO DE DINERO DE LOS
EMIGRANTES DE COLOMBIA, ECUADOR, Y
REPUBLICA DOMINICANA EN ESPANA
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GRAFICO 13
FORMA DE ENVIO DE LAS REMESAS
DE COLOMBIA, ECUADOR, Y _
REPUBLICA DOMINICANA EN ESPANA
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GRAFICO 14
RAZONES DE LOS EMIGRANTES DE COLOMBIA,
ECUADOR, Y REPUBLICA DOMINICANA PARA
UTILIZAR UNA EMPRESA DE ENVIOS EN ESPANA
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GRAFICO 15
DESTINO DE LAS REMESAS DE EMIGRANTES DE
COLOMBIA, ECUADOR, Y REPUBLICA DOMINICANA
EN ESPANA
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PROGRAMA DE APOYO AL EMIGRANTE
ECUATORIANO EN ESPANA DEL BANCO
SOLIDARIO

Fernando Vega

1.  INTRODUCCION

E | presente documento hara referencia, en el marco del estudio para
el Banco Interamericano de Desarrollo (BID) sobre las remesas de
emigrantes, al programa de apoyo al emigrante desarrollado e
implementado por el Banco Solidario, del Ecuador.

Como ha sido sefialado en los otros documentos también
relacionados con este estudio, el mercado de remesas se encuentra
actualmente dominado por entidades no bancarias. En este sentido, el
enfoque del estudio se planted en funcién de responder a la siguiente
pregunta: ;como podrian los flujos financieros de las remesas tener un
impacto mucho mas significativo en el desarrollo econémico de los paises
receptores de lo que tienen actualmente?
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Este enfoque llevo a explorar férmulas que permitan canalizar las
remesas de emigrantes de modo tal de: (a) fomentar el ahorro privado y,
especificamente, el ahorro popular; (b) fomentar la bancarizacion de las
economias receptoras; (c) promover el papel de las entidades de ahorro
popular asi como las entidades de crédito y bancos comerciales de los
paises receptores en la canalizacion de las remesas; y (d) promover las
posibilidades reales del microcrédito como apoyo al desarrollo econémico
de los paises receptores.

Otra premisa basica, y que ha sido verificada en el curso del
desarrollo del estudio, es que las grandes empresas de envio de remesas,
que dominan este mercado, se limitan exclusivamente a este servicio,
son muy eficientes en rapidez y seguridad, y tienen muchos afios de
experiencia asi como un amplio conocimiento de los clientes. Un aspecto
importante por destacar es que la competencia esta haciendo bajar
sensiblemente los precios aun cuando todavia existe un amplio margen
para avanzar en esta direccion.

Como parte del desarrollo del estudio, en los paises considerados
se han realizado encuestas a personas receptoras de remesas, por un
lado, y se han realizado reuniones con distintas instituciones que pudiesen
estar interesadas en esta actividad, tales como las superintendencias
de bancos, bancos comerciales, bancos que otorgan microcréditos, entre
otras entidades. Entre todas éstas, nos llamé la atencion la experiencia
del Banco Solidario en el Ecuador, pues es el primero que ha desarrollado
un programa financiero completo de apoyo al emigrante que se encuentra
en Espafia y de apoyo a la familia del emigrante receptora de la remesa
que se encuentra en el Ecuador.

2. CARACTERISTICAS DEL PROGRAMA DE APOYO AL EMIGRAN-
TE DEL BANCO SOLIDARIO

El Programa de Apoyo al Emigrante del Banco Solidario se
caracteriza, en primer lugar, por intentar dar respuesta global a las
necesidades financieras del emigrante ecuatoriano en Espana. Esto es
importante para las entidades financieras que procuran incursionar en
este negocio, intentando competir en aquello en que tienen ventajas y
experiencia, proporcionando a los clientes una amplia gama de productos
y servicios. Asimismo, se caracteriza por permitir al emigrante controlar
desde Espafa el uso del dinero enviado, conforme a sus expectativas.
Esta caracteristica nos resulté muy novedosa, pues en el programa del
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Banco Solidario el emigrante que esta trabajando en Espafia es el que
decide el destino del dinero. Por lo general, cuando efectuabamos las
entrevistas, verificabamos que el emigrante perdia el control sobre el
dinero que remesaba.

Otra importante caracteristica de este programa es que se orienta
al regreso del emigrante a su pais de origen. El programa facilita un
canal seguro de transferencia de remesas, pero adicionalmente le apoya
para que estos recursos se puedan convertir en ahorros que puedan
destinarse a la adquisicién de una vivienda o al establecimiento de un
negocio propio. Precisamente, el trabajo de campo realizado en los tres
paises materia del estudio, teniendo en cuenta encuestas realizadas a
las familias de los emigrantes, y no a los emigrantes que estan en Espania,
arroj6 como resultado que el 47% de los casos manifestaba que la
intencion del emigrante era volver a su pais de origen, mientras que el
36% tiene la intencion de permanecer en Espafa o traer a su familia a
este pais.

3. PRODUCTOS DEL PROGRAMA

El Programa cuenta con cuatro productos: (a) el sistema de
transferencias desde Espafia al Ecuador, que actia como elemento
pivote; (b) la cuenta de ahorros en délares norteamericanos; (c) un
préstamo a corto plazo; y (d) un préstamo de vivienda.

El sistema de transferencia de remesas se sustenta sobre un
convenio firmado entre Caja Murcia y el Banco Solidario, y se articula a
través de la Confederacion Espafiola de Cajas de Ahorros (CECA). El
hecho de que este sistema se articule a través de la CECA deja abierta
la posibilidad de que se adhieran las restantes cajas de ahorros espanolas
las cuales representan cerca del 50% del mercado financiero espafol.
Durante el trabajo de campo, nuestro equipo de trabajo ha venido
insistiendo en que es fundamental que las entidades de crédito de los
paises receptores de las remesas se involucren en este mercado y en
este negocio que va mucho mas alld de un simple célcuio de ganancias
por comisiones derivadas del envio de las remesas. Asi, estamos abiertos
a la busqueda de contrapartes en los paises receptores que se puedan
adherir a estos procedimientos operativos. Una caracteristica
iundamentai es que la persona que envia el dinero desde Espana no
tiene que tener una situacion migratoria regularizada en este pais para
poder acceder al servicio de transferencias.
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El envio se realiza desde cualquier oficina de Caja Murcia en Espana.
El motivo por el cual esta experiencia piloto haya comenzado con Caja
Murcia es que la emigracion ecuatoriana en Espafia estd muy concentrada
tanto en la Comunidad de Madrid cuanto en la Comunidad de Murcia que
es el mercado originario de esta Caja. El pago, por su parte, se realiza en
cualquier oficina del Banco Solidario en el Ecuador, en cualquier
cooperativa de ahorro y crédito con las que el Banco Solidario ha ido
firmando convenios, o en cualquier entidad del sistema bancario del
Ecuador. Eltiempo maximo de entrega en cualquier caso es de 72 horas,
aunque lo usual son 24 horas.

La transferencia se realiza en ddlares norteamericanos desde
Espanfa, teniendo en cuenta el hecho de que el Ecuador tiene una
economia dolarizada. El costo total es de 4%, con un piso de US$4 y un
techo de US$20. El costo total se le carga a la persona que efectua la
remesa. El receptor final puede situarse en cualquier entidad bancaria
del Ecuador, e independientemente del numero de entidades que
intermedien el flujo de dinero, el costo total es de 4% del monto. Cualquier
costo adicional es asumido por el Banco Solidario y por la Caja Murcia.

La cuenta de ahorros, que es el segundo producto de este
programa, es una cuenta de ahorros en ddlares. El titular de la cuenta
de ahorros es el emigrante que se encuentra en Espafa, no siendo
necesario que el emigrante tenga regularizada su situacion en este pais.
Esa cuenta de ahorros se abre en el mercado de origen, es decir en el
Ecuador. Al ser una cuenta que esta radicada en el Ecuador, la persona
autorizada para disponer de esa cuenta tiene que vivir en este ultimo
pais. Lo novedoso es que el depdsito inicial se realiza mediante una
transferencia remitida desde Espana, lo que viene a ser el producto
descrito en primer término. Esto se hace para controlar que efectivamente
estamos ante una cuenta de un emigrante. Los siguientes depositos
pueden realizarse mediante transferencias desde Espafia o mediante
depésitos efectuados en el Ecuador por los familiares del emigrante. La
persona autorizada (mandatario) puede realizar retiros de la cuenta
solamente de un rubro denominado “disponible”, que se explicara luego.

Una caracteristica singular de este producto es que la cuenta de
ahorros comprende cuatro rubros. EI primero de ellos denominado
“Disponible” abarca los fondos que pueden ser retirados en cualquier
momento por la persona autorizada en el Ecuador. El segundo rubro
“Vivienda” comprende depdsitos que estan expresa y voluntariamente
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bloqueados por el titular para la posterior adquisicion de una vivienda. El
tercer rubro llamado “Ahorro propdsito” es similar al anterior, aunque con
distinta finalidad (por ejemplo, adquisicion de bienes, fondo semilla para
el establecimiento de un negocio, etc.). El cuarto rubro denominado “Pago
de crédito” es un fondo que se utiliza para ir pagando las deudas que esa
persona tuviera contraidas con el Banco Solidario. El cliente, cuando realiza
transferencia desde Espafa, indica a cudles de los cuatro rubros van los
fondos enviados, con lo cual ejerce control sobre el destino del dinero. En
los casos en que se produzca ahorro a partir de las sumas remesadas, se
estima que un 78% se destina a la adquisicion de vivienda, un 13% para el
establecimiento de un negocio, y un 9% a otros destinos, basicamente
para financiar los estudios de los hijos.

El tercer producto de este programa es un préstamo
comercialmente denominado EMICRE. Esta dirigido a emigrantes en
Espafia cuya situacién esté debidamente legalizada, y que tengan la
cuenta de ahorros del programa. Se trata basicamente de un préstamo
a corto plazo (maximo un afio plazo), en délares, y por un monto maximo
de US$5.000, cuyo destino es financiar deudas contraidas en relacion
con el proceso migratorio. En realidad, este producto se orienta a
combatir las practicas usureras que pueden afectar a los emigrantes en
su afan de cubrir las necesidades financieras que se generan en el
proceso migratorio.

El ultimo producto del programa es el préstamo para vivienda. En
este caso, se exige que el emigrante se encuentre debidamente legalizado
en Espana. El titular del préstamo es el emigrante en Espafia para la
adquisicion de una vivienda de carécter social en el Ecuador. Estos
préstamos exigen garantia hipotecaria, tienen un plazo maximo de 10
anos, tasa de interés variable, una relacién maxima de préstamo/tasacién
de 60%, y un monto maximo de préstamo de US$28.000.

De las conversaciones que el equipo de trabajo mantuvo con
distintas entidades durante el trabajo de campo, se detectaron otras
posibles necesidades a atender con programas similares. Pueden citarse,
por ejemplo, esquemas de ahorro para financiar la educacién de los hijos;
para ir formando una cultura del seguro en el sentido que parte de las
remesas se destinen a seguros de asistencia médica y seguros de vida;
para conformar clubes de compra con tarjeta, digamos para adquirir
viveres de primera necesidad con descuentos. E| Banco Solidario
también esta avanzando en este Ultimo aspecto, aunque todavia no esta
totalmente desarrollado.
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4. RESULTADOSY PERSPECTIVAS DEL PROGRAMA

Este Programa esta en vigencia desde enero de 2002. Como puede
observarse en el grafico 1, el nimero y el monto de transferencias es
aun bastante limitado: se han registrado 275 transferencias por un total
de US$295 mil. Esto no es sorprendente teniendo en cuenta que una
altisima proporcion del mercado estda dominado por las empresas
dedicadas a la remesa de fondos. Aunque la tendencia es creciente, los
niveles remesados son aun bajos, en torno a los US$66 mil mensuales.

El gréfico 2 revela algunos resultados interesantes en cuanto al
comportamiento de ahorro de los emigrantes. De un total de 275 remesas
efectuadas por este programa, ya se han abierto 99 cuentas de ahorro
con un saldo medio en agosto de 2002 que ronda los US$42 mil. Este
saldo representa el 14% del importe total que se ha enviado por este
sistema. Esto consolida la idea que el equipo de trabajo tenia al inicio,
es decir que si en los paises receptores de las remesas se crean los
productos financieros adecuados para dar respuesta a las necesidades
de los emigrantes y de sus familias, dicho ahorro financiero se va a
generar. En otras palabras, el 14% del importe remesado se encuentra
como pasivo bancario estable y, ademas, se han efectuado 53
operaciones de préstamos vinculadas al emigrante -de las cuales se
han procesado 22- por un importe total de US$104 mil. Ciertamente, las
cifras sefialadas son todavia bastantes reducidas, pero los resultados
qgue se advierten estan en la linea de lo que se procuraba.

De cara al futuro a fin de potenciar este programa y generar otros
similares, uno de los principales retos es incrementar la confianza en el
sistema bancario de los paises de origen del emigrante. Las encuestas
realizadas durante el trabajo de campo arrojaron como resultado que
ante la pregunta de que en caso que el receptor de la remesa ahorre una
parte, el 60% respondia que no lo depositaria en una entidad financiera.
Cabe recordar que en el Ecuador eran relativamente recientes los
problemas que se produjeron con el bloqueo de depdsitos bancarios.
Lamentablemente, es una realidad la desconfianza que hay en el publico
en el sistema financiero de determinados paises, siendo mayor esta
desconfianza en los bancos comerciales respecto de otros tipos de
entidades financieras como, por ejemplo, las cooperativas de ahorro y
crédito, o entidades como el propio Banco Solidario mas orientadas hacia
el microcrédito. Elhecho de que estas entidades mantengan un contacto
mas cercano con el cliente parece conllevar un incremento de la
confianza.
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Por otra parte, éste es un programa piloto que lleva pocos meses,
siendo menester incrementar el volumen de transferencias gestionadas
por entidades de credito. Eso supone un doble reto: por un lado,
incrementar la integracion del emigrante al sistema financiero espafiol; y
por otro lado, ampliar los acuerdos de colaboracién con entidades que
sirvan de contraparte en América Latina. A ello debe agregarse el
desarrollo de productos y servicios financieros que den respuesta a la
realidad y las necesidades de los emigrantes. Asimismo, es necesario
involucrar al sector publico de los paises de origen, apoyando las opciones
de microcrédito y complementando el ahorro semilla constituido por el
emigrante. De hecho, nos encontramos ante una posible palanca de
desarrollo econémico que no ha sido suficientemente explorada. Por
ultimo, la supervisién bancaria tiene que mostrar una mayor sensibilidad
respecto de la normativa relacionada con el microcrédito. Por ejemplo,
los plazos fijados para cumplimentar las provisiones de los créditos no
distinguen ni el monto de éstos ni el sector al cual se destinan. Sin
embargo, el microcrédito tiene una realidad distinta. Es posible que con
los avances que se vayan produciendo en el marco del nuevo Acuerdo
de Basilea y el mayor peso que la propia superintendencia vaya dando a
los modelos internos, estas limitaciones puedan ir superandose y se afine
la regulaciéon para tener en cuenta los aspectos especificos del
microcrédito. &
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LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y EL
NEGOCIO DE FINANCIAMIENTO HIPOTECARIO
EN ESPANA: EL PAPEL DE LAS EMPRESAS
PROMOTORAS Y CONSTRUCTORAS

Juan Aguilera

1. INTRODUCCION

E | sector inmobiliario tiene una gran importancia relativa teniendo en
cuenta que, en términos generales, aporta aproximadamente el 10%
del producto interno bruto. El sector inmobiliario también contribuye a la
generacion de riqueza a través de otras actividades productivas y de
servicios como lo es, por ejemplo, el sector turistico. EI sector
inmobiliario, incluida la vivienda, y los nuevos productos inmobiliarios
que estan emergiendo son un gran aliciente para la inversién extranjera
en Espania, particularmente la proveniente de otros paises europeos. El
mercado de vivienda libre relacionado con el turismo residencial esta
conformando un sector que esta atrayendo a la gran mayoria de nuestros
profesionales. Ciertamente, la vivienda en Espafa también constituye
un instrumento que contribuye al desarrollo econoémico del pais al
promover la cohesion social y la generacion de empleos.
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En Espafa, en los Ultimos afios se vienen construyendo unas 500
mil viviendas anuales. El porcentaje de viviendas protegidas respecto
de la produccion total ha variado ostensiblemente durante los ultimos
afios. Asi, en el decenio de los ochenta, las viviendas protegidas
representaban un 60-70% del total de viviendas construidas. Hoy dia,
dicho porcentaje es apenas del orden del 10%. En consecuencia, la
gran mayoria de las viviendas que se construyen en Espafa actualmente
es vivienda libre localizada en la grandes ciudades y en el litoral espafiol.

En Espafa la administracion publica, considerando a sus diferentes
estamentos y niveles, practicamente no hace ninguna promocion
inmobiliaria de viviendas libres. En Andalucia hay quizas sélo un par de
experiencias. Pero, en definitiva, el 100% de las viviendas libres esta a
cargo de los promotores privados. En lo que se refiere a la vivienda de
proteccién oficial, segun cifras oficiales, el 85% de las promociones
inmobiliarias de estas viviendas la han venido efectuando los promotores
privados, y el restante 15% ha estado a cargo de los promotores publicos.

Ante el dato que en los ultimos tres afios se vienen construyendo
en Espafa alrededor de 500 mil viviendas anuales, cabria preguntarse:
;,como es que el sector es capaz de ofrecer a la sociedad dicha cantidad
de viviendas? ¢ Y coémo es que ésta es capaz de absorberla? Larespuesta
es que inversionistas y adquirientes de otros paises, tales como Reino
Unido y Alemania, estan en la bisqueda de climas mas benévolos como
el espafiol y, particularmente, el andaluz. Asi, el precio de lavivienda en
Espafia ha experimentado un crecimiento muy significativo, debido sobre
todo al encarecimiento de los precios del suelo edificable.
Desafortunadamente, los planeamientos urbanisticos espafoles no
ofrecen la cantidad de suelo suficiente como para atender con holgura la
demanda que se plantea sobre todo en las grandes ciudades.

2. DESARROLLO DE LA VIVIENDA LIBRE Y LA VIVIENDA PROTE-
GIDA

En Espafa, desde hace muchos afios han existido casi
ininterrumpidamente una serie de planes nacionales de apoyo a la
vivienda protegida. En este pais, la vivienda protegida podria definirse,
a grandes rasgos, como aquella que necesariamente debe tener menos
de 90 metros cuadrados Utiles, entendiendo por metro cuadrado util la
superficie interior de la vivienda. Teniendo en cuenta este requerimiento,
el promotor debe ser sumamente cuidadoso a la hora de disefar sus
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obras a los efectos de construir los metros cuadrados absolutamente
imprescindibles y pueda realizar la venta de éstas en el mercado.

Los precios de las viviendas protegidas también tienen limitaciones.
En cada municipio se publica afio tras afio un precio maximo por metro

cuadrado util para la vivienda. Ello hace que en muchas ocasiones
algunas promociones inmobiliarias no puedan canalizarse hacia la
vivienda protegida. En Sevilla, por ejemplo, el precio méaximo de una
vivienda de proteccién oficial son unas 150 mil pesetas por metro
cuadrado dtil, es decir una vivienda de 90 metros cuadrados Utiles tendria
un precio maximo de unos US$85 mil aproximadamente.

Cabe sefialar que el gobierno de la Nacién establece un ndmero
maximo de viviendas de proteccion oficial a ser desarrollado por cada
comunidad. A tal efecto, el Estado incorpora a través de los planes de
vivienda unas ayudas. En ocasiones, dichas ayudas se han dirigido al
promotor para impulsar la construccién de viviendas teniendo presente
que el sector inmobiliario es un sector dinamizador de la economia -
espanola, y en otras ocasiones, lo que se ha hecho es el otorgamiento
de ayudas a los compradores. Las ayudas contempladas en los planes
de vivienda espafioles son otorgadas en funcién de los ingresos de las
familias asi como en funcién de la composicion familiar del usuario de la
vivienda. Es decir, a menor ingreso familiar corresponde una mayor |
ayuda, siguiendo valores especificados para cada plan de vivienda. |
Asimismo, si, por ejemplo, la familia es numerosa, se le permite ampliar
los 90 metros cuadrados Gtiles de tope méaximo a los se ha hecho
referencia antes.

Las ayudas consisten basicamente en una subvencién que otorga
el Estado al comprador de una vivienda y que, dependiendo de los |
ingresos familiares, puede representar el equivalente al 1 1/% del precio |
de la vivienda. Adicionalmente a ello, el Estado, a través de convenios
con las entidades financieras espafolas, pone a disposicidn recursos
para que el plan de vivienda se desarrolle. Los compradores de vivienda
acceden a estos recursos a través de préstamos hipotecarios en
condiciones ventajosas, ya que el Estado subsidia parte de la cuota del
préstamo hipotecario.

La participaciéon del Estado, dentro de la politica de vivienda
protegida en Espania, se concreta tal y como ha sido explicado. A partir
de alli, la participacién de las empresas promotoras y constructoras
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privadas consiste en hacerse cargo de toda la gestion de la promocién
inmobiliaria partiendo del ordenamiento del suelo como parte de un plan
urbanistico hasta que se construye y promueve la vivienda y ésta se
entrega al comprador. Incluso, el promotor inmobiliario espafiol tambiéen
se encarga de tramitar ante las administraciones publicas y las entidades
financieras los préstamos hipotecarios y las ayudas que a cada familia
espafiola, en funcion de sus ingresos y de su composicion familiar, le
pueda corresponder. £




LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y EL
NEGOCIO DE FINANCIAMIENTO HIPOTECARIO
EN ESPANA: EL PAPEL DE LAS ENTIDADES
FINANCIERAS

Ignacio Romero

El presente documento ofrece algunas reflexiones acerca del papel

de las entidades financieras dentro de una promocién inmobiliaria
tal y como se verifica en Espafa. Salvo algunas excepciones, las
actividades de los promotores inmobiliarios se asientan en una relacién
con una entidad financiera a fin de contar con los recursos necesarios.
Otro elemento a tener en cuenta es la arraigada cultura de propiedad
que predomina en Espafia, es decir esa aspiracion a tener una vivienda
propia.

Ahora bien, podemos plantearnos la siguiente interrogante, ;en base
aque una entidad financiera en Espafia financia una promocién inmobiliaria?
Hay quien dice que existe una tnica razén dividida en tres: ubicacion,
ubicacion, ubicacion. Yo voy a tratar de hacerla mas amplia y voy a
descomponerla en tres. La primera es ubicacidn, es decir dénde
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se va a hacer la promocién inmobiliaria. Pero, el negocio inmobiliario es
inicialmente de dos agentes: el promotor y la entidad financiera. De
hecho, el promotor puede ya haber estudiado el mercado, pero la entidad
financiera tiene el derecho de hacerlo también; por lo tanto, la entidad
financiera puede rechazar un proyecto que considere que no tendra, por
ejemplo, una respuesta por el lado de la demanda cuando se ofrezca en
el mercado. Asi, el analisis del mercado corresponde también a la entidad
financiera.

La segunda cuestion se refiere a conocer antecedentes del
promotor. La entidad financiera estara interesada en averiguar qué
experiencia tiene dicho promotor en el sector, si es que no tiene
referencias externas negativas por razones histéricas o coyunturales,
cual es la solidez de la empresa que le respalda, entre otras
consideraciones. Esto es importante destacarlo porque en los ultimos
afios, algunas personas han incursionado en el mercado en calidad de
promotor inmobiliario, pero sin contar en la préactica con mayor experiencia
o con un buen respaldo empresarial.

El tercer aspecto es conocer cudl es el plan financiero del promotor
inmobiliario. Todo proyecto inmobiliario requiere un cuidadoso analisis
del costo del suelo asi como del resto de costos y del precio al que se
podréa colocar en el mercado. Yo recuerdo que antes se compraba el
suelo y después se veia a cuénto se podia vender. Ahora, la cuenta hay
que hacerla al contrario porque, dado el incremento en los precios del
suelo, resulta que primero uno tiene que evaluar a cuanto puedo vender
el producto final en el mercado para determinar cuanto es el costo maximo
que puedo incurrir en pagar el suelo.

En resumen, lo que las entidades financieras analizan son la
ubicacion, la profesionalidad del promotor, y el plan financiero relacionado
con el proyecto. Una vez asumido el concepto inmobiliario que se nos
presenta, a lo que yo llamo creer en el proyecto, todo esta hecho. A
partir de alli, no hay absolutamente ninguna cortapisa, ni ningun
parametro negativo, ni ningun porcentaje predeterminado. El monto de
financiamiento es, pues, resultado de la negociacion de las partes. Esto
es lo que uno hace todos los dias en su vida profesional en las entidades
financieras.

Dicho esto, el desarrollo de una promocién inmobiliaria se inicia
con la adquisicion del suelo. A este respecto, cabe sefnalar que a pesar
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que en este momento la Unién Europea dice que en Espana las entidades
financieras no se han adherido todavia al codigo de conducta de
transparencia para los compradores, en este pais esta vigente una ley
de transparencia de condiciones financieras donde esta dicho
practicamente todo, independientemente de la presion que ejercen las
asociaciones de consumidores y usuarios.

Uno de los aspectos que esta reglamentado es el requerimiento
de efectuar una tasacién externa. Por ejemplo, Tasaciones Inmobiliarias
S.A. (TINSA) es una empresa que se dedica a esta labor. Es aqui que,
desde la perspectiva de una entidad financiera, se plantean interrogantes
como las siguientes: ¢ cual es el valor del suelo?, sel suelo es urbano?,
¢el suelo estd dentro de un posible convenio urbanistico? ;existe la
expectativa de una modificacién de las normas que regulan el suelo? La
ley establece en Espafia que el profesional de tasaciones inmobiliarias
solo puede valorar el suelo en el momento en que se produce. Por lo
tanto, la entidad financiera tiene que asumir que el valor del suelo es
solamente el valor del rastico. No es, pues, un tema facil, pero es un
asunto perfectamente negociable. En las entidades financieras se
realizan estas negociaciones permanentemente, y se decide hasta dénde
se puede financiar sobre la base de las expectativas. En este sentido,
es clave la calidad y solvencia del promotor, con quien la institucién
financiera esta dispuesta a asumir riesgos, pues de ello finalmente
dependera hasta qué medida la entidad financiera estara dispuesta a
financiar el suelo. De hecho, no hay un porcentaje preestablecido.

La segunda cuestion seria el financiamiento de la operacion de
promocion inmobiliaria propiamente dicha. A este respecto, existen reglas
muy claras que hay que cumplir: el financiamiento no puede superar el
80% de la tasacion en el caso de vivienda, y no puede superar el 70% de
la tasacion en el caso de locales comerciales. Ciertamente, éstos no
son topes legales, porque la entidad financiera podria de hecho financiar
un porcentaje mayor que los sefialados. La limitacidn estriba, sin
embargo, en que la entidad financiera no puede emitir cédulas
hipotecarias ni titulizar con respaldo de créditos que hayan sido otorgados
por valores superiores al 70-80% del valor de tasacién.

Por otro lado, las tasas de interés son variables. Actualmente,
Espafa es el pais de la Unién Europea con los niveles mas bajos de
tasas de interés. En estos momentos, el financiamiento de viviendas de
proteccion oficial tiene una tasa de interés superior a Ia de las viviendas——

—_—
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libres. En efecto, la tasa de interés para viviendas de proteccion oficial es

de 4,45% anual, mientras que la vivienda libre se esta financiando a la
tasa Euribor -que se ubica en el orden de 3,23%- méas 0,60 6 0,70 puntos
porcentuales, es decir una tasa menor a 4% anual. Sin lugar a dudas,
estos niveles en las tasas de interés constituyen un factor de estimulo
para acelerar la construccion de vivienda, pese al creciente precio del
suelo: de hecho, si no fuera por este factor, que hace subir
considerablemente los precios de las viviendas, podrian registrarse
niveles de construccion aun mayores.

Cabe anotar que hasta hace unos afios, los compradores de
vivienda tenfan muchas limitaciones frente a los prestamistas
hipotecarios, pues aquélios tenian que aceptar irremediablemente las
tasas de interés que les imponian las entidades financieras. Mas aun, la
posibilidad de trasladarse de una entidad a otra era una opcion que
suponia un tramite costoso y engorroso, por los nuevos gastos que se
incurrian en tasacion, comisiones de apertura, entre otros. Desde 1994
la Ley N2 294 permitio la libre novacién y subrogacion de los préstamos
hipotecarios de una entidad a otra practicamente sin costo, lo cual le
otorgd otro posicionamiento al comprador frente a los prestamistas
hipotecarios. &
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LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y EL
NEGOCIO DE FINANCIAMIENTO HIPOTECARIO
EN ESPANA: EL PAPEL DE LAS TASACIONES
CON FINALIDAD HIPOTECARIA

Enrique Gutiérrez

EI presente documento aborda el tema de las tasaciones,

particularmente con finalidad hipotecaria, tal y como se desarrollan
en Espafa. Este tema es importante no solamente porque la concesién
de un crédito hipotecario exige obligatoriamente la realizacién de una
tasacion, sino también porque la legislacién espafiola considera la
tasacion hipotecaria como un asesoramiento que realizan sociedades
independientes y expertos inmobiliarios tanto al solicitante del crédito
como a la entidad financiera.

La legislacién que norma la actuacion de las sociedades de tasacién
en Espafia es muy profusa. Pueden citarse la Ley N2 2/1981 de
Regulacion del mercado hipotecario, el Real Decreto N° 685/1982 que
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reglamenta la ley antes citada, el Real Decreto N2 686/1993 que reglamenta
la Ley N2 46/1984 de Instituciones de inversion colectiva, el Real Decreto
Ne 1.348/1995 que comprende el Reglamento de ordenacion del seguro
privado, el Real Decreto N° 1.307/1988 que contiene el Reglamento de
planes y fondos de pensiones, el Real Decreto N2 2.119/1993 de
Homologacién de servicios y sociedades de tasacion, y la Orden del
Ministerio de Economia y Hacienda del 30 de noviembre de 1994 que
comprende las siguientes normas de valoracion: legislacion sectorial (ley
de aguas, carreteras, medio ambiente, comercio, etc.), legislacion
urbanistica (estatal, autonémica, normativa local), y legislacion en materia
de vivienda protegida. Sin embargo, este trabajo se va a centrar en dos
leyes especificas.

La primera de ellas es el Real Decreto N¢ 775/1997, el cual norma
en Espafa quién puede realizar una tasacion con finalidad de garantia
hipotecaria. La segunda de ellas es la Orden del Ministerio de Economia
del 30 de noviembre de 1994 que norma como debe de realizarse dicha
tasacion. Elobjetivo central de este marco legal es garantizar la calidad
de las valoraciones, de tal manera que la entidad financiera pueda contar
con el criterio de un experto inmobiliario para evaluar el riesgo del
financiamiento que proporcionara.

El Real Decreto N 775/1997 tiene como objetivo fijar un conjunto
de criterios para la homologacién administrativa de las sociedades de
tasacion y de los servicios de tasacion para valoraciones con las
siguientes finalidades: (a) garantia hipotecaria de préstamos; (b)
coberturas de provisiones técnicas de empresas aseguradoras; (c)
evaluacion de los patrimonios de instituciones de inversién colectiva
inmobiliaria; (d) patrimonios de fondos de pensiones; y (e) cualquier otra
donde la normativa exija sociedad de tasacion. En este trabajo nos
centraremos fundamentalmente en la finalidad referida a servir de
garantia hipotecaria de préstamos. El Real Decreto también establece
el régimen de sanciones de los servicios y sociedades de tasacion.

Dicho Real Decreto fija quiénes son los profesionales competentes
para realizar esas valoraciones, definiendo dos tipos de profesionales:
los profesionales a secas, que son los arquitectos e ingenieros de grado
medio o superior en funcién del tipo de inmueble; y los profesionales
vinculados, quienes deben tener la misma titulaciéon pero, ademas, tres
afios de experiencia y tener un contrato para asegurar el control interno,
garantizar un adecuado conocimiento del mercado inmobiliario en el que



El papel de las tasaciones con finalidad hipotecaria en Espana/ 59

actuan, procurar el cumplimiento uniforme de la norma, y establecer las
obligaciones e incompatibilidades. Asi, en términos muy generales puede
decirse que segln la normativa espafiola, en el caso de cualquier tipo de
finca urbana, cualquiera sea el tipo de inmueble -viviendas, locales
comerciales, naves, o terrenos-, la tasacién puede ser efectuada por
arquitectos de grado medio y superior, mientras que en el caso del resto
de inmuebles, las tasaciones deben ser realizadas por ingenieros de
grado medio y superior de la especialidad: por ejemplo, las tasaciones
de una fabrica las realizaran ingenieros industriales.

Los requisitos para la homologacién de una empresa de tasacion
que establece el mencionado Real Decreto son los siguientes: (a) debe
ser una sociedad anonima; (b) debe tener un capital minimo de unos
300 mil euros; (c) debe tener un objeto social limitado a la valoracién de
todo tipo de bienes, empresas o patrimonios, es decir no pueden brindar
asesoramiento ni actuar como intermediarios en el mercado inmobiliario;
(d) debe tener un minimo de 10 profesionales, y por lo menos tres de
ellos deben ser profesionales vinculados: (e) debe contar con una
organizacion que permita el control interno, el adecuado conocimiento
del mercado, el cumplimiento uniforme de las normas, y el cumplimiento
de las obligaciones e incompatibilidades: (f) debe suscribir una péliza de
responsabilidad civil minima entre 600 mil y 2,4 millones de euros por
las posibles negligencias que pudiera causar en perjuicio de terceros; y
(9) debe contar con un consejo de administracién de por lo menos tres
miembros de reconocida honorabilidad y conocimientos adecuados.

Ademas de regular estos requisitos minimos que deberan cumplir
las sociedades de tasacién en Espafia para emitir valoraciones con
finalidad de garantia hipotecaria, el Real Decreto establece que estas
sociedades, una vez homologadas, deberan inscribirse en el Registro
Oficial de Sociedades de Tasacion ante el Banco de Espafia (banco
central). Asimismo, la norma fija algunos criterios de incompatibilidades
que son bastante obvios en el sentido de que, por ejemplo, una sociedad
de tasacién no podra tasar bienes de la propia sociedad o de sus
administradores o accionistas. Como puede advertirse, el marco legal
establecido procura asegurar que exista una empresa independiente que
pueda formular un informe de asesoramiento a las entidades financieras
y a los clientes en general con suficiente calidad y transparencia. Los
cuadros 1y 2 muestran el nimero de entidades de tasacion en Espafa
y los coeficientes de concentracién de las sociedades de tasacién en el
periodo 1997-2000, respectivamente.
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La segunda legislacion antes referida, es decir la Orden Ministerial
del 30 de noviembre de 1994, es sumamente extensa, pero se trata
basicamente de una normativa que establece los criterios, los métodos,
los procedimientos y las instrucciones técnicas a los que debe ajustarse
el valor de tasacion de las valoraciones de bienes inmuebles destinadas
a garantia hipotecaria. Aunque en muchos casos no lo parezca, la
valoracién de bienes inmuebles con finalidad de garantia hipotecaria es
una valoracién realmente administrativa, en el sentido de que esta
regulada por ley, ya que no es una valoracién que cualquiera puede hacer
sobre un bien que esté en el mercado a su libre albedrio y segun sus
propios criterios. El cuadro 3 presenta la distribucion de las tasaciones
segun el objeto durante el periodo 1998-2000.

La Orden Ministerial incluye, en primer término, una serie de
criterios de valoracién, que estan orientados a homogeneizar el
entendimiento sobre los conceptos de valor de mercado, costo de
reposicion, valor maximo legal, y valor de tasacién. Asimismo, comprende
una serie de principios de valoracién, a saber: finalidad, mayor y mejor
uso, sustitucion, valor residual, anticipacién y temporalidad.

Esta norma define valor de mercado como el importe neto que
razonablemente podria esperar recibir un vendedor por la venta de una
propiedad en la fecha de la valoracién, mediante una comercializacion
adecuada y suponiendo que existe al menos un comprador potencial
correctamente informado de las caracteristicas del inmueble, y que ambos
-comprador y vendedor- actiian libremente y sin ningun interés especial
en la operacion. Es decir, lo que basicamente hace la normativa es
diferenciar valor y precio, ya que por un determinado inmueble, se pueden
pagar infinitos precios, pues en determinados momentos el poseedor de
una propiedad puede vender su propiedad a un precio alto o bajo. El
valor es un concepto casi estadistico: si se tomara una buena cantidad
de compradores, y a cada uno de ellos se le preguntara cual es el precio
que estaria dispuesto a pagar por ese bien, se podria trazar una curva
estadistica cuya media arrojaria el valor de mercado que considera la
normativa. Esa diferencia entre valor y precio es muy importante.

Por su parte, el costo de reposicién es la suma de las inversiones
necesarias para reponer un bien; es decir, debe considerar, para hacer
una vivienda, la compra del suelo a valor de mercado y luego el costo de
la construccion, el costo de los honorarios profesionales, el costo de las
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licencias municipales y permisos, etc., y ése seria el costo de reposiciénde
la vivienda. La diferencia que existe entre el costo de reposicion y el valor
de mercado es el beneficio del promotor.

El valor maximo legal es el valor administrativo de las viviendas
sometidas a algtn régimen de proteccién publica. Las viviendas
subvencionadas pueden tener un valor de mercado, pero existe ademas
un valor administrativo que es el maximo que fija la autoridad por el sélo
hecho de ser vivienda subvencionada. Finalmente, el valor de tasacion,
en este caso con finalidad de garantia hipotecaria, es un valor regulado
por ley, pues simplemente el valor de tasacién es el valor que la ley dice
que tiene que figurar en el informe, y que en unos casos puede ser el
valor de mercado, en otros casos puede ser el costo de reposicion o,
incluso, en otros casos puede ser el valor maximo legal.

Otro aspecto que incluye la Orden Ministerial aludida se refiere a
los métodos de valoracién. Cada uno de estos métodos sera adecuado
para un determinado tipo de inmueble. En principio, el método preferido
por la normativa para realizar valoraciones hipotecarias es el método de
comparacion. Este método permite calcular el valor de mercado de
aquellos inmuebles para los cuales se cuenta con suficiente informacién
de mercado, pero no todos los inmuebles se pueden valorar mediante
este método. Para valorar por comparacién se debe efectuar una
prospeccion de mercado para encontrar inmuebles similares al que se
va a tasar y comparar los precios que tiene en el mercado cada uno de
estos inmuebles. Sin embargo, existen algunos inmuebles, como aquellos
ligados a la explotacién econémica, hoteles, entre otros, para los cuales
no existen suficientes muestras en el mercado como para realizar una
comparacion. Por eso la normativa aporta otros métodos alternativos
de tasacion.

El método del costo procura determinar cual es el costo de
reposicion bruto -definido como el valor de mercado del terreno mas los
gastos necesarios (proyectos, licencias, gastos registrales, etc.) para
edificar un inmueble de similares caracteristicas- o el costo de reposicion
neto -definido como el costo de reposicién bruto menos la depreciacién
fisica y/o funcional- de los inmuebles, es decir la suma de las inversiones
necesarias para reemplazar un bien por otro de sus mismas
caracteristicas. Por su parte, el método de capitalizacién de rentas es
un tanto mas complejo, y se utiliza, por ejemplo, para valorar todo tipo
de inmuebles que sean susceptibles de producir rentas. Este método se
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utiliza tipicamente para la valorizacion de edificios de oficinas, en los cuales
los inversionistas compran dichos edificios con la expectativa de recuperar
las rentas por el alquiler de tales oficinas. Basicamente, se trata de
estimar los flujos de ingresos y gastos imputables al inmueble para realizar
una capitalizacién de dichos flujos a la fecha actual. Ademas de dicho
calculo, debe considerarse el valor residual del inmueble al final del su
vida til, es decir, cuando el inmueble ya ha agotado su ciclo de explotacion,
valor que también tendria que tenerse en cuenta en la capitalizacion.

Por tltimo, el método residual permite calcular el valor de terrenos
edificables como el precio mas probable que, en el momento de la
tasacion, pagaria por él un promotor inmobiliario de tipo medio que lo
comprara y aprovechara su mayor y mejor uso. Elvalor del terreno es el
residuo que queda una vez que del valor de venta del producto inmobiliario
se le han ido deduciendo todos los costos de produccion de la vivienda,
en el sentido amplio del término: construccion material de la vivienda,
gastos por licencias, por tasas, por proyectos, e incluso el propio beneficio
del promotor inmobiliario. Segun la normativa, se tienen que establecer
los flujos de caja positivos que se van a producir por los ingresos
derivados de la venta del producto inmobiliario y de alli se deben deducir
los gastos que genere la produccién de dicho producto inmobiliario.

L a Orden Ministerial referida también contempla un conjunto de
procedimientos generales, incluyendo: (a) requisitos del informe de
tasacion; (b) requisitos del certificado de tasacion tales como
denominacion social de la sociedad de tasacion, identificacion del
inmueble, finalidad legal de la tasacidon, métodos de valoracion
empleados, valor estimado del inmueble, y condicionantes del valor; y
(c) comprobaciones minimas tales como identificacion fisica del inmueble
(inspeccién ocular, comprobacién registral, superficie, servidumbres
visibles y estado de conservacion), estado de ocupacion y uso o
explotacién, régimen de proteccién publica, y adecuacion a la planificacion
urbanistica vigente.

El procedimiento es mas o menos como sigue. El profesional visita
el inmueble y realiza una serie de comprobaciones minimas, obtiene
todos los datos de mercado y tiene que comprobar elementos como
superficie, estado de conservacion, entre otros. Luego, envia esta
valoracién a la sociedad a la que pertenece, la cual verifica que esa
tasaciéon se ha realizado de acuerdo con todos los criterios y
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procedimientos establecidos por la normativa. Sobre esta base, dicha
sociedad emite un informe y un certificado de tasacion, los cuales son
utilizados por la entidad financiera como asesoramiento a la hora de
conceder un crédito hipotecario.

Complementariamente, la Orden Ministerial comprende tres grupos
de instrucciones técnicas en funcién del tipo de inmueble a tasar: edificios
y elementos de un edificio, fincas rusticas, y solares y otros terrenos. En
la Instruccion 1, para todo tipo de inmuebles excepto fincas rusticas y
terrenos, prevalecen criterios de prudencia para la valoracion, es decir
va poniendo determinadas limitaciones que generan que el valor de
tasacion resultante sea un valor estable y libre de elementos
especulativos. Por ello, la normativa sefiala que cuando se valora
cualquier tipo de inmueble, debera escogerse el menor entre valor de
mercado o valor maximo legal si la vivienda es protegida o costo de
reposicion si se trata de un inmueble ligado a explotacién econdmica.
Mas aun, el valor de mercado sera el menor entre los calculados por
comparacion, por comparacién corregido por alquiler, por capitalizacion,
0 por otros métodos.

Por su parte, las fincas risticas, para las que se aplica la Instruccién
2, se valoraran por la suma del valor de tasacién de sus componentes:
cada clase de tierra, cuyo valor sera el menor entre el valor de mercado
por comparacion y el valor de mercado por capitalizacion; edificios o
instalaciones por explotacion, cuyo valor serd el menor entre el costo
neto de reposicion y el valor de mercado por capitalizacion; y otros
edificios, cuyo valor se establecera aplicando la Instruccién 1. Finalmente,
la Instruccion 3, aplicable a los terrenos urbanos, establece que éstos
se valoraran por el menor de los valores obtenidos por el método residual
0 por el método de comparacion.

A modo de conclusion, debe destacarse que el espiritu de esta
Orden Ministerial es establecer mecanismos que permitan obtener un
valor de tasacién como valor estable a mediano plazo, libre de factores
especulativos, sobre la base del principio de prudencia acerca de la
posibilidad futura de comerciar con el inmueble, y con un informe que
garantice la adecuada documentacion y transparencia. Para ello, debe
tenerse en cuenta los aspectos duraderos a largo plazo, las condiciones
del mercado normales y locales, su uso en el momento de la tasacion, y
sus usos alternativos. &
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, CUADRO 1 ,
NUMERO DE ENTIDADES DE TASACION

1997 1998 1999 2000
Total de entidades de tasacion (ET) 176 101 92 83
Sociedades de tasacion 160 96 88 80
Filiales de ECAS (a) 10 10 10 10
Otras 110 85 75 65
Inactivas 40 1 3 5
Servicios de tasacion de ECAS 16 5 4 3

(a) Sociedades a las que una o mas ECAS son accionistas mayoritarios.
Fuente : Banco de Espana.

_CUADRO 2 ’
RATIOS DE CONCENTRACION DE LAS SOCIEDADES DE TASACION

SOBRE IMPORTE DE TASACIONES | SOBRE NUMERO DE TASACIONES
1997 1998 1999 2000 1997 1998 1999 2000
R.1-R.5 Muy grandes 49,0 52,3 53,5 54,6 53,2 50,8 50,7 51,1
R.6-R.20 Grandes 31,9 29,5 31,1 31,8 31,8 31,2 33,7 35,9
R.21-R.40 Medianas 12,4 12,7 11,9 11,0 9,8 11,8 10,7 9,6
Resto: Pequefas 6,7 5,6 3,5 2,6 5,2 6,1 4.9 3,4
J Numero de entidades (a) 115 100 90 78 115 100 90 78

(a) Solamente se han considerado aquellas entidades que han realizado alguna operaciOn en el afio
correspondiente.
Fuente : Banco de Espafia.




CUADRO 3

DISTRIBUCION DE LAS TASACIONES SEGUN EL OBJETO

1998 1999 2000
NUMERO ESTRUCTURA VARIACION NUMERO ESTRUCTURA VARIACION | NUMERO ESTRUCTURA VARIACION
EN MILES % % ANUAL EN MILES % % ANUAL EN MILES % % ANUAL

TOTAL 866,2 100,0 0,4 979,2 100,0 13,0 937,6 100,0 -4,2

Bienes inmuebles 855,9 98,8 0,4 966,5 98,7 12,9 926,7 98,8 -4.1

Fincas rusticas 7.5 2,0 -5,0 17,7 1,8 1,1 16,4 17 -7,3

Terrenos urbanos 17,0 2,0 12,5 19,2 2,0 12,9 21.8 2,3 11,3

Edificios completos 533 6,1 5,5 61,0 6,2 14,6 64,0 6,8 4,8

* Residencial 25,7 3,0 11,4 31,1 3,2 21,4 32,1 3,4 3,1

* Terciario 1,9 0,2 9,0 2.8 0,2 22,0 2,9 0,3 24,7

* Industrial 22,6 2,6 2,8 22,8 2.8 0,8 23,2 25 1,6

Elementos de edificios 762,6 88,0 8,3 864,0 88,2 13,3 819,3 87,4 -5,2

* Vivienda 668,4 7.2 5,7 757.5 77,4 13,3 719,1 76,7 -51

* Oficinas 8,4 1,0 7,9 8,9 0,9 6,0 8,0 0,9 -9,6

* Locales comerciales 58,9 6,8 1,0 64,8 6,6 9,9 59,6 6,4 -7.9

Explotacion econémica 3,3 0,4 -5,4 3,9 0,4 18,3 41 0,4 52

Otros inmuebles 2,3 0:3 -96,2 0,8 -- -65,2 1,6 0,2 5,0

Otros bienes 10,4 1,2 5,6 12,7 1,3 222 10,9 1,2 -13,8

Muebles 6,2 0,7 9,2 10,5 1,1 70,1 7,0 0,8 -33,0

Otras tasaciones 4,2 0,5 0,8 24 0,2 -48,6 3,9 0,4 80,0

PRO MEMORIA:

Otras valoraciones

Actualizaciones 16,1 1,9 -- 19,7 2,0 22,3 20,9 22 5,7

Valoraciones intemedias 67,1 7,7 18,4 85,6 8,7 27,5 105,0 11,2 22,7

Patrimonios 3,2 0,4 -- 6,3 0,6 0,9 4.1 0,4 -35,7
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LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y EL
NEGOCIO DE FINANCIAMIENTO HIPOTECARIO
EN ESPANA: SU VINCULACION CON LA
INDUSTRIA DE SEGUROS

Santiago Pozo

La actividad de construccién y financiamiento de viviendas, por un lado,

y la actividad de seguros, por el otro, estan intimamente vinculadas.
Desde el primitivo seguro de incendios, y particularmente en los tltimos

20 afos, en Espafia se ha producido un importante desarrollo y cambios
verdaderamente espectaculares en la industria de seguros alrededor del
sector de la vivienda y su financiamiento.

Desde inicios del decenio de los ochenta, el tradicional énfasis en
el seguro de incendios ligado a la actividad hipotecaria, que es obligatorio
por ley en todos.los préstamos hipotecarios con una clausula de
beneficiario en favor de la entidad financiera, ha venido evolucionando
hacia un esquema mas orientado a brindar un amplio servicio al cliente
con productos que aseguren multiples riesgos. Asi, aparece el seguro
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de vida ligado al titular del prestamo hipotecario. De hecho, se han
producido importantes desarrollos relacionados con los ramos del agro
y las pensiones. Pero el seguro de vida nace masivamente ligado a esta
actividad financiera. Hoy dia existen en Espafa dos lineas de seguro -
hogar y vida- con historial dilatado y muy consolidado, ambas muy
vinculadas con productos de financiamiento de vivienda.

Esta vinculacién de la industria de seguros con la actividad
financiera ha condicionado buena parte de la comercializacion de seguros
en Espafia. De hecho, en Espafia han surgido -y mi entidad es una de
ellas- compafiias de seguros especializadas en lo que se denomina banca
seguros. Asi, por ejemplo, en mi entidad que esta ligada a las cajas de
ahorros, se prefiere hablar de caja seguros, es decir, de productos
especificamente dirigidos a clientes de las cajas.

A partir de estos productos de seguros ligados a operaciones
financieras, ha surgido toda una gama de productos tales como, por
ejemplo, seguros de caucién que respaldan al cliente por las cantidades
de dinero entregadas a cuenta al promotor para la construcciény la futura
entrega de su vivienda ante posibles insolvencias de éste. Para
determinado tipo de viviendas, este seguro es obligatorio. También estan
los seguros de inmuebles y los seguros de comunidades. Existe un
producto que quiza no esté muy difundido pero que es muy importante
en entidades como la nuestra. Cuando se habla de la titulizacion de
créditos hipotecarios por parte de las entidades financieras, se parte de
la base que detras de todos esos créditos vivos hay un seguro vivo. Sin
embargo, cuando se tiene entre manos miles de hipotecas vivas, es muy
dificil hacer seguimiento y ejercer control sobre la vigencia de todos esos
seguros. De aqui es que surge una suerte de seguro colectivo que se
denomina seguro de titulizacion, el cual es subsidiario a los seguros
primarios y actia en caso de inexistencia de estos ultimos. La entidad a
la que represento utiliza este producto en apoyo a las cajas de ahorros.

Cabe sefialar que en los tltimos dos o tres afios se ha producido
una evolucién muy particular en dos elementos a los cuales me referiré
a continuacion. El primero de los elementos que ha conocido un cambio
importante en los afios recientes en Espafia es lo que se denomina el
multiriesgo en el seguro relacionado con la vivienda, es decir el tradicional
seguro de incendio sustituido por un producto con un paquete que abarca
coberturas contra mdltiples riesgos. La concepcion es esencialmente
diferente: se trata de un servicio de 24 horas de asistencia al hogar.



La actividad hipotecaria y su vinculacion con la industria de seguros en Espaia/ 69

Debe reconocerse que éste es uno de los pocos productos en los que las
companias de seguros han evolucionado aceleradamente. Los esquemas
basados en el uso del mostrador o de horarios establecidos para reclamos
de siniestros pasan a ser suplidos con un esquema de plataforma para
asistencia durante 24 horas. Sin dejar de lado nuestra filosofia de
comercializadores de seguros a través de redes, fundamentalmente de
caracter financiero, se ha puesto énfasis en la prestacién de servicios al
cliente teniendo por cierto muy claro el componente de riesgo al que
eventualmente debe hacerse frente. Pese a que en Espafa la industria de
seguros tiene aun un potencial enorme por desarrollar, la vivienda resulta
ser uno de los segmentos en los que la actividad aseguradora presenta
hoy dia un mayor grado de penetracion.

Existen otros tipos de seguros relacionados con los préstamos
hipotecarios que aun no estan muy difundidos. Entre éstos pueden
mencionarse los seguros de incapacidad temporal y los seguros de
desempleo, los cuales estan orientados a ofrecer coberturas durante un
tiempo determinado en caso de que el deudor hipotecario caiga en alguna
de estas contingencias. También pueden citarse los seguros de
responsabilidad civil en los procesos de construccion de viviendas. En
buena cuenta, se estd ampliando la gama de productos dirigidos al usuario
o al cliente comprador de una vivienda.

La entrada en vigencia de la Ley de Edificacién desde junio de
2000 ha producido un cambio muy importante en este &mbito en Espaiia.
Esta ley establece la obligatoriedad de suscribir un contrato de garantia
adicional sobre todas las viviendas que se construyan en el pais. Como
todos los seguros obligatorios, éste también estd sujeto a polémicas.
En cuanto a la relacion entre el sobrecosto que supone este seguro yla
garantia del valor construido, muchos se preguntan si éste tendra
incidencia en aumentar o no la calidad de las construcciones, ya que
dicho seguro trae aparejado un seguimiento de la obra desde la revisién
del proyecto hasta la entrega final por parte de un organismo de control
independiente. Este es, precisamente, un punto central en la polémica
suscitada alrededor del establecimiento de este seguro.

Curiosamente, quien les habla estuvo trabajando durante afios,
antes de empezar en la actividad aseguradora, como inspector en una
sociedad que hoy se dedica a estas labores de seguimiento. Entonces,
no era imaginable que afios después esta actividad se convierta en algo
totalmente generalizado por el hecho de establecerse un seguro
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obligatorio. Cierto es que siempre ha existido responsabilidad de los que
intervienen en la construccion de viviendas. Pero este tipo de seguros
solo se hacia de una manera muy puntual sobre construcciones en las
que habia un cierto interés en que se ejerza un control independiente,
de modo tal que se garantice, por ejemplo, la resistencia estructural de
dicho bien durante 10 afios. Hoy dia esto ha pasado a ser algo totalmente
generalizado. En consecuencia, ha proliferado en Espana una serie de
entidades homologadas y reconocidas dedicadas al control técnico de
las edificaciones y, al mismo tiempo, ha surgido para el sector asegurador
la necesidad de disefiar tecnologias y productos de seguros en este
ambito.

Son varios los elementos que hacen la complejidad de la actividad
aseguradora: la confianza que debe ganarse la compafiia aseguradora,
el hecho de ser operaciones de largo plazo, la necesidad de mantener
reservas que sean suficientes durante toda la vigencia de las garantias,
entre otros. En definitiva, la actividad aseguradora en Espana se
encuentra en una etapa de su evolucion muy importante y su desarrollo
futuro estara muy ligado a la construccion y financiamiento de viviendas. &



APOYO ESTATAL PARA EL ACCESO A LA
VIVIENDA DE FAMILIAS DE BAJOS INGRESOS:
EL CASO DE LOS CONVENIOS CON LA
ADMINISTRACION EN ESPANA

Jorge Pereira

1. LA VIVIENDA EN ESPANA

egun datos del Censo de Poblaciony Viviendas efectuado en 1991,
S Espafia tenfa una poblacion de 38,6 millones de habitantes (hoy dia
esta cifra bordea los 40 millones de habitantes), en un conjunto de 11,9
millones de hogares. Asimismo, existian en aquel entonces alrededor
de 17,2 millones de viviendas.

Las cifras antes sefaladas advierten que en Espafia no existe un
problema tipico de déficit habitacional, como el que prevalece en muchos
paises de América Latina. En efecto, del total de viviendas existentes,
el 68,6% -es decir 11,8 millones de unidades- tiene el caracter de
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viviendas principales, mientras que el 31,4% restante -un total de 5,4
millones de viviendas- conforma las viviendas secundarias o
desocupadas. Dentro del conjunto de viviendas principales, el 78% -es
decir, 9,2 millones de unidades- esta bajo el régimen de propiedad. Por
su parte, en régimen de alquiler hay un porcentaje bastante reducido -
15,3% del total de viviendas principales- y bajo otras formas, que pueden
ser arrendamiento financiero o casas que aporta la propia empresa, se
registra un porcentaje aun menor -6,7%-.

En suma, lo que estas cifras nos dicen es que, en aquel entonces,
casi cada hogar (11,9 millones) tenia una vivienda principal propia (11,8
millones), lo que es indicador de que en Espafia el déficit habitacional no
es un problema de la envergadura que presenta en muchos paises de
America Latina. Una segunda conclusién es que la mayor parte de estas
viviendas principales se encuentra bajo el régimen de propiedad. Quiza
una de las prioridades actuales podria ser propiciar un incremento en la
proporcion de viviendas en alquiler a través de diversos incentivos, entre
ellos de caracter fiscal. En efecto, en la préxima ley del impuesto sobre
la renta va a haber un incentivo expreso para el alquiler de viviendas, en
el sentido de que aquellos que hoy tienen viviendas en propiedad que no
ocupan, puedan ofrecerlas en el mercado de modo tal que la renta que
obtengan por el alquiler de estas viviendas esté inafecta al pago de
impuesto personal sobre la renta. Por otra parte, casi uno de cada dos
hogares tiene una vivienda secundaria o desocupada, y practicamente
la totalidad de éstas se encuentra en régimen de propiedad.

2. LAS CAJAS DE AHORROS Y LA FINANCIACION DE LA VIVIEN-
DA EN ESPANA

A partir de esta introduccién, a continuacion se haré referencia a
la postura que las cajas de ahorros han adoptado desde siempre en
relaciéon con el tema de la financiacién de la vivienda. Las cajas de
ahorros son entidades financieras plenas en Espafia, es decir, actian
en igualdad de condiciones y con la misma normativa que rigen para la
banca privada. Desde 1977, afio en el que se produjo esta equiparacion,
las cajas de ahorros pueden actuar en cualquier segmento de la
intermediacion financiera. Pese a esta posibilidad, desde siempre las
cajas de ahorros han estado profundamente especializadas en el area
de la financiacion de la familia -mediante créditos de consumo y
particularmente creditos para vivienda-, de los negocios familiares, y de
las pequenas y medianas empresas.
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Las cajas de ahorros son lideres en la financiacion de la vivienda en
Espafia. Ello es asi porque sus créditos al sector de la vivienda y la
construccion son mayoritarios dentro de su cartera de activos, y también
porque es claramente superior su cuota en el mercado de créditos para
vivienda, en relacién con las de las demas entidades que operan en el
sistema financiero espafiol. Esto constituye una muestra més de la
funcion social de las cajas de ahorros.

Segln datos a mediados de 2002, el crédito total de las cajas de
ahorros espafolas estaba en torno a los 286 mil millones de euros (unos
US$280 mil millones). De este total, el 60% -es decir, 172 mil millones
de euros (unos US$169 mil millones)- representaba el crédito para
vivienda y construccion. En otros términos, tres de cada cinco euros
que conceden las cajas de ahorros en la forma de creditos estan
destinados al sector de la vivienda y de la construccion. El 40% restante
esta diversificado en otros sectores tales como agricultura, industria, y
comercio (14,%); servicios (10,9%); y diversos destinos (14,6%). En
segundo lugar, la cuota de las cajas de ahorros en el mercado de créditos
para vivienda es una proporcién mayoritaria -54% del total-, pese a que
la participacion de las cajas de ahorros en el mercado de créditos totales
es de 44%. En otras palabras, poco mas de la mitad de las viviendas
adquiridas con un crédito en Espafa es financiada por las cajas de
ahorros.

En el ambito de las cajas de ahorros, hoy dia hay 3,7 millones de
créditos hipotecarios que estan dirigidos en su gran mayoria a la
financiacion de vivienda. En el afio 2001, se otorgaron 550 mil nuevos
préstamos para vivienda, por un valor de 58.200 millones de euros, es
decir con un monto promedio de crédito del orden de 106 mil euros. Por
su parte, la tasa de morosidad de la cartera de créditos hipotecarios es
de apenas 0,65%, comparada con una morosidad de 1,3% en otros
créditos.

Esta significativa participacién de las cajas de ahorros en la
actividad de financiacién para la vivienda es factible por la proximidad al
cliente, sustentada por una red de oficinas muy extensa, de casi 20 mil
oficinas, que es también la mayor que existe a nivel nacional. Un rasgo
distintivo de esta red es que, a diferencia de lo que ocurre con la banca,
la mayor parte de las oficinas de las cajas de ahorros esta localizada en
ciudades de tamafio pequefio o mediano (57% del total de oficinas). Las
cajas de ahorros espafiolas cuentan con la red de oficinas mas densa
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CUADRO 1
PLANES DE VIVIENDA CON AYUDA ESTATAL

Dic. 2001 Jun. 2002

Niveles de ingreso
en funcién del SMI

Primera alternativa

Subsidiacién + Ayuda directa basica

Segunda alternativa
Sélo subsidiacién

‘
|
% Cuota Anos % Precio vivienda \ % Cuota Afos

<=1,5 SMI 20 10 11 ! 40 10
>15<=2,5 15 10 8 % 30 10
>2,5<=35 10 5 5 % 15 10
>35<=45 5 5 T ‘l
>45<=55 Préstamo preferencial, sin ayudas

En familias numerosas incrementa el subsidio 5 puntos los 5 primeros anos.
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CUADRO 2
AYUDAS ESTATALES DIRECTAS ESPECIALES
EN LOS PLANES DE VIVIENDA

Jovenes Familia numerosa Otras circunstancias:

Unidad familiar formada por:

(Edad inferior a (Segun nimero
35 anos) de hijos)
*Padre o madre e hijos
*Personas con minusvalias
*Personas mayores de 65 afnos
3 3.000 €
3000 € 4 3.600 € 900€

5 6 mas 4.200 €




APOYO ESTATAL PARA EL ACCESO A LA
VIVIENDA DE FAMILIAS DE BAJOS INGRESOS:
EL CASO DEL FONAVI EN LA ARGENTINA

Ana Maria Mereatur y Hugo Olivera

1 ANTECEDENTES DEL CONSEJO NACIONAL DE LA VIVIENDA

E | Consejo Nacional de la Vivienda (CONAVI) es un organismo
gubernamental creado por la Ley N® 24.464 como érgano asesor del
Estado nacional, las provincias y los municipios en toda cuestion vinculada
ala tematica de la vivienda. Su primera Asamblea Constitutiva se realizo
en julio de 1996. EI CONAVI esta integrado por el Poder Ejecutivo, los
24 estados provinciales y la Municipalidad de Buenos Aires. Tiene como
funciones principales promover convenios de colaboracion técnica y
financiera con otros paises asi como con organismos internacionales;
coordinar la planificacion del Sistema Federal de la Vivienda, creado por
dicha ley para apoyar a la poblacién de recursos insuficientes; proponer
anteproyectos de normas legales, técnicas y administrativas para el mejor
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cumplimiento de los objetivos del Sistema: evaluar el desarrollo del
Sistemay, en particular, el avance en la reduccién del déficit habitacional;
definir criterios indicativos de seleccion de adjudicatarios de viviendas
construidas o créditos otorgados con fondos del Fondo Nacional de la
Vivienda (FONAVI); y dictar sus estatutos internos garantizando la
representacion de todas las jurisdicciones.

Los recursos del FONAVI provienen de la recaudacién de un
impuesto al consumo de gasolina. Este Fondo, creado en 1971, viene
desfinanciandose a través del tiempo. Los fondos que se presupuestaron
para el afio 2001 ascendieron a 900 millones de pesos (equivalentes en
ese entonces a US$900 millones), pero se transfirié un total de 672
millones de pesos. El grafico 1 muestra la evolucidn reciente de las
transferencias automaticas al FONAVI y las inversiones en obras con
estos recursos. En ocasiones, las transferencias no coinciden
exactamente con lo que se ha invertido porque las provincias afaden
recursos de otras fuentes, como son las recuperaciones de los créditos
otorgados o recursos patrimoniales.

Se estima que las viviendas construidas por los institutos
provinciales de vivienda (IPV) ascienden a 883 mil unidades con una
inversion de US$5.285 millones en un pais con mas de 36 millones de
habitantes y con un déficit habitacional de 3 millones 290 mil unidades,
del cual el 79% representa el déficit cualitativo y el 21% restante el déficit
cuantitativo. Se calcula que las recuperaciones de créditos del FONAV]
suman unos US$230 millones anuales. Dada la gran diversidad
geografica del pais, las viviendas que se construyen con recursos del
FONAVI son también de caracteristicas muy disimiles.

2 ESTRATEGIA PARA MEJORAR LA GESTION DE COBRANZA DE
LA CARTERA DEL FONAVI

A raiz de la severa crisis econémica que afecta a la Argentina, y
que es de dominio publico, el érgano maximo del Consejo resolvié
reformular su estrategia de actuacion teniendo en cuenta este nuevo
entorno. Dicha estrategia apunta a potenciar el capital con el que cuenta
el FONAVI, vale decir el enorme flujo de fondos que representan las 883
mil viviendas producidas con estos recursos. En funcién de ello, se
convocé a una licitacién y, como resultado de un proceso bastante largo
y complejo, se suscribié un contrato con una firma consultora -Phoenix
Consulting- con el encargo de realizar un exhaustivo analisis de la cartera
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crediticia del FONAVI con miras a mejorar la eficiencia en la cobranza
de estos créditos al efecto de reciclar esta importante cantidad de
recursos y estar en condiciones de realizar nuevas colocaciones en el
contexto de crisis. No olvidemos que en un contexto de estabilidad
macroeconomica, la Argentina fue capaz de desarrollar un proceso de
securitizacion de hipotecas que permitié tener acceso a los mercados
internacionales de capital, especificamente de Estados Unidos.

En estos momentos, en la Argentina se vive una situacion
econémica y social muy adversa: alta desocupacion, caida real de los
salarios, elevados indices de pobreza, devaluacién cambiaria,
imposibilidad de retirar los depdsitos bancarios, etc. En este contexto,
se hace necesario considerar nuevas ideas que sean posibles de ser
llevadas a la practica y permitan atender las demandas politicas -en
todas las instancias: nacional, provincial, municipal, sindical, etc.-
sociales -por ejemplo, el déficit habitacional-; y econémicas.

Especificamente en cuanto al mejoramiento de la cobranza de la
cartera de créditos del FONAVI, se esta procurando aprovechar la exitosa
experiencia en proyectos ya realizados con carteras de créditos de
algunos institutos provinciales de vivienda. Para ello, se esta realizando
un esfuerzo en distinguir aquella cartera cuyos deudores tienen capacidad
de pago de aquella cartera cuyos deudores se encuentran en situacion
de desempleo o en otras circunstancias especiales (por ejemplo,
jubilados, discapacitados, etc.). Correspondientemente, sé han disefiado
esquemas de gestion de las carteras que tratan de responder a las
diversas condiciones que afectan a los deudores. Ya se ha iniciado
este trabajo con varios institutos provinciales de vivienda y como resultado
de la aplicacion de estos esquemas, y solamente a modo de ejemplo, el
grafico 2 muestra la variacion del flujo de caja de un instituto provincial
de vivienda durante el primer semestre de los afios 2001 y 2002,
reflejandose un importante mejoramiento en este ultimo ano.

;,Como debe encararse la gestion de cobranzas en los institutos
provinciales de vivienda? En primer lugar, nuestra experiencia nos
ensefa que la gestion de cobranzas sin informacion social puede traer
muchos problemas sociales y politicos. En segundo término, la gestion
de cobranzas y la administracién de la cartera hipotecaria propia es
indelegable, aunque la caja si puede ser tercerizada. Queda claro que
las experiencias de cesioén de la gestion de cobranzas no fueron exitosas
por falta de conocimiento de los clientes. De hecho, ninguna entidad
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privada cuenta con una eéstructura para cobranzas que permita efectuar
un seguimiento de las condiciones sociales que afectan a la cartera.
Casi la totalidad de los sistemas de cobranzas de entidades privadas se
basan sobre Ig informacién de numeros Unicamente. Por el contrario,
Se requiere generar informacién -numérica Yy social- para conocer al
cliente y, en funcién de ella, iniciar, segun corresponda, una accion de
cobranza o una accisén social. Finalmente, Ias cobranzas de una cartera
social deben estar basadas sobre el cumplimiento de |a obligacion y la
solidaridad de los beneficiarios con Ia demanda de los postulantes.

Los graficos 3 al 6 muestran, a modo de referencia, el tipo de
informacion que se ha podido generar, especificamente el perfil promedio
del buen pagador de I cartera de créditos individuales (grafico 3), el
perfil del deudor de Ia cartera general de créditos del FONAV| (gréfico
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GRAFICO 1
TRANSFERENCIAS AUTOMATICAS E INVERSIONES
EN OBRAS DEL FONAVI
(En pesos)
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_ GRAFICO 2
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GRAFICO 3

PERFIL PROMEDIO DEL BUEN PAGADOR DE LA CARTERA
DE CREDITOS INDIVIDUALES DEL FONAVI

Hombres titulares

Edad: 42 afios

Ingresos titular: $815

Ingresos conyuge: $203
Relacion cuota/ingresos: 14,7%

Estado civil: casado

Mujeres titulares

Edad: 42 anos
Ingresos titular: $643
Ingresos conyuge: $321

Relacion cuota/ingresos: 18,6%

Estado civil: casada (71%)

Cuota promedio: $120
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" GRAFICO 4

PERFIL DEL DEUDOR DE LA CARTERA GENERAL DE CREDITOS DEL FONAVI

Hombres titulares

Edad: 47 afos

Ingresos titular: $485

Ingresos conyuge: $132
Relacién cuota/ingresos: 23,2%

Estado civil: casado

Localidad

Numero de casos

Mujeres titulares

Edad: 46 afios

Ingresos titular: $296
Ingresos conyuge: $242
Relacién cuota/ingresos: 38%
Estado civil: casada (67%)
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GRAFICO 5
PERFIL PARA UNA MUESTRA DE DEUDORES DEL FONAVI

E}° DONIZETTL) | Fecha adj.. 96/ | Muestreo: 50 casos |

[ Cuota promedio: $179 J Numero de viviendas: 408 Escritur: 254 62%

Titulares: $1.369 Relacién cuota/ingreso: 13%
Ingresos promedios:  Grupo familiar: $2.249 Relacion cuota/ingreso:  7,95%
Minimo: $571 Maximo: $4.852

Estado de mora promedio: 54% de la muestra en mora
46% situacién normal
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GRAFICO 6

PERFIL PARA DEUDORES INDIVIDUALES DEL FONAVI

Barrio: Villa 20

Cuenta corriente: 87889
Titular: Fletero —repart.
Ingresos familiares: $800
Relacion cuota/ingreso: 6,77%
Estado de situacion: Normal

1 cuota

Barrio: Donicetti

Cuenta corriente: 82122

Titular: Empleado del sector privado
Empleador: Banca Lavoro

Ingresos familiares: $3.578

Relacion cuota/ingreso: 22,58%
Estado de situac.: Atraso

Rango de mora: 19 cuotas

Barrio: Villa 20

Cuenta corriente: 87893
Titular: Oficial pintor

Ingresos familiares: $474
Relacion cuota/ingreso: 9,31%
Estado de situacion: Atraso
Rango mora: 13 cuotas

Barrio: Donicetti

Cuenta corriente: 82148

Titular: Independiente

Conyuge: Empleado del sector privado
Ingresos familiares: $3.317

Relacion cuota/ingreso: 15,10%
Estado de siuacion: Atraso

Rango de mora: 19 cuotas

Firmo acta Ley 177 Tasa 0




APOYO ESTATAL PARA EL ACCESO A LA
VIVIENDA DE FAMILIAS DE BAJOS INGRESOS:
EL CASO DE CHILE

Rogelio Gonzalez

1. LA POLITICA HABITACIONAL CHILENA

1.1 Consideraciones generales

a politica habitacional en Chile se basa sobre tres consideraciones
L generales basicas. En primer lugar, la vivienda es un bien basico y
esencialmente privado, de alto costo -se trata de un bien ‘de consumo
durable-, y su satisfaccién implica un mejoramiento sustancial en la
calidad de vida de la poblacion. En segundo término, contempla un rol
subsidiario del Estado, el cual actuara sélo en aquellos ambitos en que
el sector privado falla en el logro de resultados aceptables desde el punto
de vista socnal En tercer lugar, considera la apllcamon de subsidios_
como ayuda, sin retribucion, que se otorga a alguien para que logre un
objetivo. Estos subsidios pueden tomar la forma de recursos entregados

directa o indirectamente a quien se pretende ayudar.
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un subsidio estatal, cuyo otorgamiento se basa sobre normas generales,
objetivas y ampliamente difundidas, asi como sobre recursos publicos
que se encuentran consignados en el presupuesto anual de la Nacion, y
que son manejadas a través del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.
Los subsidios son de monto conocido y se otorgan por una sola vez
directamente al usuario y no a la empresa oferente, con lo que se asegura
que el beneficio llegue al que realmente lo necesita. Hasta fines de
2001, la politica habitacional chilena contemplaba el otorgamiento de
créditos con recursos publicos para atender a estratos que no son sujetos
de crédito solamente.

En la génesis de los esquemas de subsidios a la demanda por
vivienda pueden citarse los siguientes factores:

a) La falta de respuestas deseadas por parte de los mercados de vi-
vienda, lo que deja a un gran volumen de familias sin acceso a la
vivienda asi como el crecimiento de la oferta a un ritmo inferior al
crecimiento de la demanda.

b) La inoperancia de los subsidios a través de las tasas de interés
(fijacién de tasas de interés nominales inferiores a la inflacion), lo
que tradicionalmente ha generado asfixia en los mercados de cré-
dito hipotecario y efectos regresivos. .

c) La ineficacia de la accion directa del Estado en la construccion de
vivienda, mostrando esta politica pocos resultados a un alto costo.

d) La mala focalizacion del gasto publico, concentrandose gran parte
del gasto y de los subsidios en los estratos medio y medio-alto, los
cuales pueden, en principio, acceder a una vivienda por sus propios
medios, manteniendo rezagada a la poblacion objetivo.

e) La presion social en la forma de invasiones y tugurizacion de las
ciudades, con las consecuencias adversas en términos de salud,
de conservacién ambiental y de posterior regularizaciénde las in-
vasiones.

Por su parte, los principales objetivos de los esquemas de subsidios
a la demanda por vivienda son los siguientes:
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a)

Reducir el déficit habitacional, haciendo participar en la provision
de soluciones al sector privado financiero y de la construccién, a
los demandantes por vivienda y al Estado, este Ultimo en forma
subsidiaria.

Mejorar la eficiencia en el gasto publico complementando éste con
los esfuerzos de ahorro de los potenciales beneficiarios y con los
recursos de la banca hipotecaria.

Lograr una mejor focalizacién del gasto, determinando a los bene-
ficiarios individuales y el tipo de subsidio apropiado a cada uno,
aumentando la progresividad del subsidio, es decir, ayudando mas
a quien mas lo necesita.

Potenciar los efectos indirectos, tanto econdmicos como sociales,
del sector vivienda sobre el crecimiento del producto, el desarrollo
del mercado financiero y el mercado de la construccion, la gene-
racion del empleo, la elevacién de los indicadores de salud, edu-
caciony, en general, de desarrollo humano.

Desde el punto de vista de las estrategias desarrolladas, los

esquemas de subsidios a la demanda por vivienda se implementan:

a)

b)

Permitiendo a la poblacién el acceso a los mercados de vivienda
y al crédito hipotecario para que ejerzan su demanda libremente.

Haciendo competir a los productores de vivienda en la atencion de
la demanda de los clientes con poder de compra efectivo, generan-
dose disminuciones en los costos y precios y mejores estandares
de disefio y calidad.

Desarrollando un mercado de capitales estable, con reglas claras,
creando una serie de instrumentos financieros -tales como las letras
de crédito hipotecario, los mutuos hipotecarios endosables, y los
contratos de /easing habitacional, transables en dicho mercado-.

Otorgando créditos hipotecarios a la poblacién objetivo que no cali-
fica como sujeto de crédito en el sistema bancario (incentivos).

Educando a la poblacién en los esfuerzos de ahorro, creyendo
en su potencial y permitiéndoles elegir libremente.
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f) Estimulando las politicas publicas que privilegian la libertad de
elegir, la igualdad de oportunidades y la competencia.

Q) Generando confianza en las decisiones racionales y soberanas
de los consumidores quienes, mejor que nadie, saben lo que
quieren.

h) Estableciendo reglas del juego claras y estables en el tiempo que
le aseguran a los postulantes la accesibilidad del sistema.

i) Construyendo sistemas de postulacion, de seleccion de postulantes
y de adjudicacién de subsidios transparentes, tecnificados, objetivos
y planificados.

i) Coordinando la accion de los distintos sectores para trabajar juntos
en un objetivo comun sin renunciar a sus propios intereses.

k) Manteniendo la politica a pesar de las turbulencias econémicas
coyunturales.

2. RESULTADOS Y POTENCIALIDADES

Los programas habitacionales en Chile se han caracterizado por
su estabilidad, su perseverancia, y su continuo proceso de
perfeccionamiento a través de los 25 anos que lleva en aplicacion. A
partir de ello, en Chile se verifica la evolucion de la construccion de
viviendas y de la inversion en viviendas que se muestra en los graficos 1
y 2, respectivamente, en los cuales se distingue nitidamente un creciente
nivel de actividad y una creciente participacion del sector privado.

En efecto, entre 1973 y 2000 la inversion habitacional se incremento
en 215%. La inversién publica en vivienda es hoy un 39% inferior a la
existente en 1973. La inversioén privada se ha mas que septuplicado en
igual periodo. Asimismo, se ha ampliado la capacidad del sector privado
para responder a los requerimientos sociales . Para el afno 2001 se
proyecto la construccién de unas 100.000 viviendas (96.000 en 2000).
Antes de la actual politica habitacional, solamente se edificaban en
promedio 36.000 anuales.

Los subsidios habitacionales a la demanda, tanto otorgados como
pagados, han registrado una tendencia creciente desde el inicio de su
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) GRAFICO 1
EVOLUCION DE LA CONSTRUCCION HABITACIONAL EN CHILE
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GRAFICO 2
EVOLUCION DE LA INVERSION EN VIVIENDAS EN CHILE
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GRAFICO 3
SUBSIDIOS HABITACIONALES A LA DEMANDA OTORGADOS Y PAGADOS
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) GRAFICO 4
EVOLUCION DEL PRESUPUESTO PUBLICO ASIGNADO PARA
LOS ESQUEMAS DE SUBSIDIOS HABITACIONALES
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) GRAFICO 5
PARTICIPACION DE LOS SUBSIDIOS HABITACIONALES
EN EL PRESUPUESTO PUBLICO
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GRAFICO 6

PARTICIPACION DEL SECTOR PUBLICO Y PRIVADO EN LA
CONSTRUCCION DE VIVIENDAS SOCIALES
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GESTION DEL RIESGO DE CREDITO EN
INSTITUCIONES FINANCIERAS DE VIVIENDA:
EL CASO DE LAS CAJAS DE AHORROS EN
ESPANA

Javier de la Cruz

| presente documento discute los nuevos enfoques de un proyecto

sectorial de las cajas de ahorros de Espafa para el control y gestion
del riesgo de crédito en el marco del esquema de supervision bancaria
establecido en el Acuerdo de Basilea .

1. JUSTIFICACION Y PARTICIPANTES DEL PROYECTO

Existen claros motivos que justifican el proyecto en términos de
mejoras de la gestién de las instituciones asi como de adecuacion a las
actuales corrientes en materia de supervision bancaria, especificamente
el nuevo Acuerdo de Basilea. En el caso concreto de Espafia, también
existe una corriente de adaptacién a una normativa que tendra vigencia
para el ambito europeo. Adicionalmente, existe una motivacion en cuanto




104/ Javier de la Cruz

a la importancia de fortalecer el sector, en este caso de las cajas de
ahorros.

Muchas veces, seguramente de manera inconsciente, suele
hablarse de solamente dos tipos de instituciones financieras en funcién
del tamafio: por un lado, entidades muy grandes y, por el otro, entidades
pequefas o locales. Para las primeras, su trayectoria parece estar
determinada por los grandes recursos que maneja y, consecuentemente,
las grandes necesidades que enfrenta. La respuesta consiste en el uso
de modelos internos propios avanzados. Frente a esta alternativa, existe
otra que seria la que corresponde a entidades pequenas, cuyos recursos
son limitados y sus necesidades son sencillas. Ello les lleva a
circunscribirse a modelos estandares. Podria pensarse que éstas
pudieran tener un afan en incorporarse al mundo de las entidades
grandes, pero ello suele ser complicado. En el caso de las cajas de
ahorros, éstas registran una tradicién en materia de cooperacién sectorial
como una forma de fortalecer a las entidades.

En cuanto a sus participantes, se invitd, en primer término, a todas
las cajas de ahorros, incluidas sus filiales, para adherirse voluntariamente
al proyecto. En el proyecto sectorial, participan todas las cajas de ahorros
menos una de tamafno pequefio. En otras palabras, la decisién para
participar ha sido independiente del tamafio relativo de la entidad.
Correspondientemente, el proyecto se caracteriza por su versatilidad de
modo tal que ofrezca ventajas tanto a entidades grandes cuanto
pequefas.

2. CONTENIDO DEL PROYECTO

El objetivo general del proyecto es contar con un modelo de control
global del riesgo de manera modular y progresiva en el tiempo. Por su
parte, los objetivos intermedios contemplan contar con modelos de control
para cada uno de los riesgos detallados por lineas de negocio. Los
objetivos parciales se refieren al disefio de médulos aplicables en si
mismos, como, por ejemplo, ratings internos. Se trata de fijar objetivos
de largo plazo pero que fueran alcanzables a través de objetivos de corto
y mediano plazos, en el sentido de intentar ser practicos sin tener que
renunciar por ello a unas metas de mayor alcance.

Las lineas de negocios constituyen el elemento central del modelo
de gestion. Este considera los diversos tipos de riesgo y los elementos
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de control y gestion. Se trata, ademas, que este modelo sea valido y
aceptable por parte del agente de supervision, lo cual -en verdad- no ha
sido complicado en la practica. Este esquema esta representado
tridimensionalmente en el gréfico 1. En un eje, se representa el tipo de
riesgo; quiza el mas familiar y definitivamente el mas importante para
las instituciones financieras es el riesgo de crédito. En un segundo eje
se tienen las lineas de negocio. En el tercer eje se representan los
elementos de control y gestion. El gran cubo representado en el gréafico
estaria compuesto por pequefios cubos que corresponden al desarrollo
para un tipo de riesgo concreto, como pudiera ser el riesgo de crédito;
para una linea de negocio, como pudiera ser la actividad hipotecaria; y
para un elemento de control, como pudieran ser las gestiones de
informacion o las herramientas de scoring o de rating. Cada uno de los
cubos pequefios no solamente forma parte del conjunto, sino que, lo
que es mas relevante, cada uno se encuentra en un lugar muy concreto
del gran cubo.

Dado que cada entidad avanza a ritmos diferentes, esta
representacion general habria que particularizarla para cada entidad.
Ahora bien, éste es un proceso largo, que lleva tiempo, habiendo
empezado este proyecto de las cajas de ahorros espafiolas hace
practicamente dos afios, en 2000. Se prevé su finalizacién en 2004, lo
cual es compatible con la programada entrada en vigor del Acuerdo de
Basilea Il, prevista para el afio 20086.

El modelo de control y gestion global del riesgo abarca, alrededor
de cada linea de negocio, dos aspectos: por un lado, el tipo de riesgo,
que pueden ser de crédito, de liquidez, de mercado, operacional, etc.; y
por el otro, los elementos de control y de gestidn, tales como la gestion
de la informacion, las herramientas cuantitativas, y la organizacion y los
procedimientos.

En el ambito de las lineas de negocio, para el caso del riesgo de
crédito, los agentes con los que se trata pueden ser particulares,
empresas y banca corporativa. En la relacion con particulares, pueden
distinguirse créditos de consumo, créditos hipotecarios, tarjetas de
crédito, entre otras operaciones. En la relacién con empresas, se
distinguen las empresas auténomas, las microempresas, las pequenas
y medianas empresas, los promotores inmobiliarios y las grandes
empresas. En cuanto a la banca corporativa, se distinguen las muy
grandes empresas, las entidades financieras, y los paises. Entodo caso,
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lo més importante por destacar es que con este modelo se esta cubriendo
todo el negocio, desde el mas pequefio al mas grande, desde particulares
hasta empresas, incluyendo una gran diversidad de éstas; en definitiva,
nada se queda fuera de esta nueva concepcion.

En cuanto a los elementos de gestion y de control, la gestion de la
informacién comprende informacion de entrada (inputs) e informacion
de gestion (outputs). La informacion de entrada puede ser de origen
interno cuanto externo; esta ultima se obtiene de manera centralizada
por razones de economias de escala, mientras que la informacion interna
es obtenida por cada caja. La informacién de gestion, por su parte, esta
constituida por la integracion de todos los datos que son relevantes para
la toma de decisiones.

En lo relativo a las herramientas cuantitativas, se manejan
conceptos de asignacion de precios (pricing) considerando pérdidas
esperadas, y también calculos de las pérdidas inesperadas. Se emplean
datos de caracter econdmico, cualitativo y de comportamiento, y se
utilizan modelos de scoring y de rating, sobre cuyas férmulas no vamos
a detallar. A partir de aqui se completa el circulo con la definicion de
estructuras de decision, estructuras funcionales, y procesos y actividades
como parte de los elementos de organizacién y procedimientos.

El desarrollo de este proyecto tiene una perspectiva sectorial, que
abarca modelos internos, apoyo externo, formacién de capital humanoy
manejo de informacion. En lo que se refiere a los modelos internos, se
partié del reconocimiento de que éstos no debian ser una suerte de “cajas
negras” por muy buenos que fueran; antes bien, tenian que ser modelos
que se pudieran conocer. Asimismo, no podian ser modelos genéricos
ni tampoco un modelo unico centralizado. Teniendo entendido que las
metodologias tienen que ser comunes, se procurd definir modelos
especificos para cada caja que sean adaptados a la forma de abordar el
negocio por cada caja y construyéndolos sobre la base de lo ya existente,
es decir, no exigiendo que se parta de cero.

Se considerd que no seria una buena idea tener modelos estéaticos
y demasiado simples. Antes bien, se considerd contar con modelos que
fueran progresivos en el tiempo, y con modelos avanzados, con
metodologias de vanguardia a nivel internacional y con distintos niveles
de sofisticacion para las diferentes entidades y operaciones.
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En cuanto al apoyo externo, se descarté la opcion de apelar a
solamente un gran consultor para todo el proyecto, porque probablemente
se obtendria calidades medias para varios de los temas y existiria un
riesgo de concentracion. En su lugar, se entendid que una mejor opcion
era apoyarse en los mejores consultores para cada tema a fin de acceder
a las calidades maximas en cada tema y promover un esfuerzo de
coordinacién.

En relacién con el aporte de capital humano, se descarto el
esquema de contar con una suerte de “central de compras” que sirviera
para adquirir una serie de licencias o una serie de productos, y se optd
por esquemas de transferencia de conocimientos, que abarque tanto la
produccién y aporte de los conocimientos propios asi como labores de
investigacion y desarrollo, todo lo cual permita enriquecer el capital
humano y apunte a la formacién de lo que seria la Escuela de Riesgos,
centralizada en la Confederacién Espanola de Cajas de Ahorros.

Para la implementacién del proyecto, se establecio una
organizacién, con una clara perspectiva de cooperacion, a base de
comisiones, incluyendo una comisién de control global, una comisién
por riesgo, y otras comisiones o equipos de trabajo para cuestiones tales
como, por ejemplo, los sistemas de informacion.
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GRAFICO 1
MODELO DE GESTION GLOBAL DE RIESGO
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GESTION DEL RIESGO EN INSTITUCIONES
FINANCIERAS DE VIVIENDA

Ramodn Trias

a funcién de la actividad bancaria es transformar riesgo y liquidez

asumiendo parte de este riesgo. Ciertamente, existen diversos tipos
de riesgo. Entre ellos, figura el riesgo de crédito, es decir, la posibilidad
de que el deudor deje de pagar en la forma que se ha pactado. Ademas,
estd el riesgo operativo -derivado, por ejemplo, de que se produzcan
fallas de informatica o en los recursos humanos- y el propio riesgo legal,
con el cual esta muy relacionado. Asimismo, estan los riesgos de
mercado, asociados al comportamiento de diversas variables, tales como
el tipo de cambio, la tasa de interés, y las cotizaciones en general. Todos
los anteriores finalmente se traducen en riesgos de liquidez y de solvencia.
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a los procedimientos que una auditoria mas cercana a datos o a
contabilidad-.

Existen herramientas que son Utiles para el control del riesgo
operacional, como, por ejemplo, el work-flow (véase el grafico 1).
Mediante esta herramienta, es posible establecer sistemas automatizados
de control para todas y cada una de las secuencias de la aprobacion de
un credito, en las cuales se plantean eventos y decisiones o
autorizaciones, siendo un proceso en el cual intervienen muchos actores,
como, por ejemplo, notarios, tasadores, compradores, vendedores, etc.

3. CONTROL DEL RIESGO DE BALANCE

Otro tipo de riesgo es el denominado riesgo de balance, que forma
parte de los que llamamos riesgos de mercado. Se trata
fundamentalmente del desajuste o descalce de activos y pasivos en la
banca hipotecaria (véase el grafico 2). Ciertamente, este riesgo no es
estatico, sino que esta afectado por situaciones cambiantes en el tiempo.
¢ Como puede manejarse este riesgo? La herramienta de gestion es el
sistema de Asset Liability Management (ALM), que permite la medicién
y la gestion del riesgo econdémico (capital econdmico que va a cubrir la
posibilidad de una situacion adversa), el riesgo contable (margen
financiero) y el riesgo de liquidez.

Tradicionalmente, puede disminuirse el riesgo de tasas de interés
por dos familias de procedimientos. EIl primero es adecuando las
condiciones de activos y pasivos (e.g., préstamos con tasas de interés
variables, fondos de pensiones). El segundo es restructurando los
activos, mediante financiacion a largo plazo (e.g., emisién de bonos de
la propia entidad), la contrataciéon de derivados que protejan de los
movimientos adversos de las tasas de interés, y la securitizacion de
activos). La limitacion de todos estos instrumentos depende del desarrollo
del mercado financiero y de capitales.

La securitizacion de activos es un proceso mediante el cual ciertos
activos del balance pueden ser vendidos, previa agregacién vy
modificacion de algunas de sus caracteristicas, a los inversionistas en
forma de titulos, con la finalidad de obtener financiacién ajena mediante
la emisién de valores (véase el grafico 3). En esencia, se trata de la
venta de los flujos de caja futuros de los activos en balance hasta su
extincion, a fin de acceder a fuentes de liquidez con determinada
disposicion a tomar ciertos riesgos.
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Fundamentalmente, la securitizacion de activos es la venta de éstos
pero mejorados; es decir, transformados de manera tal que se puedan
transar incluso en mercados distantes. Las etapas criticas de este
proceso incluyen la definicion de la necesidad de liquidez, es decir, por
qué se quiere securitizar: para obtener dinero, para mejorar la estructura
del balance, para obtener una mejor calificacion, etc. Esto hay que
definirlo muy bien desde un inicio. Luego, esta la identificacién de los
activos, es decir, cuales son los que realmente vale la pena securitizar.
Posteriormente, siguen la constitucion del fondo de securitizacion, y la
calificacion del activo. Esta ultima incluye la calificacién interna -pérdidas
por incumplimiento, clase de riesgo y tasa de descuento, y valor actual
del flujo de caja futuro-. Asimismo, incluyen la emisién y colocacién, y la
administracion del fondo de securitizacion.

En Estados Unidos, la securitizacion de activos llega al 90%,
mientras que en los paises de nuestra area es de alrededor del 3%
solamente. En Espafia se espera que se triplique en 2003. La experiencia
indica que las mejoras (reduccién de riesgos) pueden obtenerse en
ocasiones como contraprestacion al bien social del objeto (por ejemplo,
la obtencién de un aval teniendo en cuenta el destino social de los fondos).
Asimismo, los mercados distantes pueden aportar el beneficio de la
capacidad de diversificacion. En el mercado financiero y de capitales
existe una demanda firme de activos de buena proporcién entre
rentabilidad y riesgo. En paises como Espafia, es impensable que el
mercado inmobiliario pueda seguir creciendo indefinidamente como lo
estd haciendo. Ello hace pensar que se dispondra de una masa de
inversionistas que estaran interesados en activos que manejen
adecuadamente la relacion riesgo-rentabilidad. Si las instituciones
financieras de vivienda pudieran estructurar activos que puedan
responder a esta demanda, mediante el uso de seguros, seria sumamente
importante.

4. IMPLEMENTACION

En el campo de la implementacion, queda por hacer basicamente
dos cosas. La primera es una gestion estratégica del riesgo. Esto
supone, en primer término, cambios en la organizacién, incluyendo una
gestion integrada de riesgos y un control de operaciones; en segundo
lugar, el mejoramiento de la infraestructura del sistema de informacion
(data mart de riesgos -es decir, informaciéon de comportamientos-,
reporting orientado al riesgo -mapa de riesgos, consumo de capital-; y
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en tercer lugar, una implicacion de direccién general en la gestion y control
de riesgos.

La segunda via es el control de riesgos. En cuanto a los riesgos
de crédito, deben considerarse procedimientos de otorgamiento, la
implantacion de las técnicas de scoring y rating analitico y parametrico,
y tarifas y limites afectados por riesgo de la inversion. En lo que respecta
a los riesgos operacionales, deben considerarse los diagndsticos de
situacion, y la implantacién de herramientas de mitigacion de riesgos.
Finalmente, en lo que concierne a los riesgos de balance, la herramientas
a considerar son la securitizacién de activos y la utilizacion del Asset
Liability Management (ALM). &




GRAFICO 1
CONTROLANDO EL RIESGO OPERACIONAL: WORK-FLOW

. Esquema de facultades y seguridad
. Tareas gestionadas a traves de un Work-Flow

Anadir
Interviniente

sell) uowey /plL|




GRAFICO 2
DESAJUSTES EN ACTIVOS Y PASIVOS EN LA BANCA HIPOTECARIA
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CONSTRUCCION DE VIVIENDAS EN EL
CONTEXTO DE DESARROLLO DE CIUDADES
SUSTENTABLES: LA EXPERIENCIA DE PACT
ARIM 93 EN RECUPERACION URBANA

Emilio Poutay

1. CONSIDERACIONES GENERALES

as actividades financiera, inmobiliaria y otras relacionadas con la

construccion de viviendas tienen un espacio fisico natural que es la
ciudad. En este sentido, la generacién de vivienda en sus diferentes
expresiones es una actividad sostenible, fundamental para la
recuperacion de los centros urbanos. Esta reflexion inicial nos plantea
ya un desafio, que es crecer hacia adentro, como una |6gica alternativa,
complementaria a la extension urbana y una manera rentable para
abordar los déficit habitacionales, tanto desde su punto cuantitativo como
en términos cualitativos.
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La extensidn constante de nuestras ciudades produce a nuestros
paises mayores costos de inversién y a los futuros habitantes de estos
sectores mayores costos de vida. Esto nos indica que el suelo urbano
consolidado, que es ciudad, y no el suelo urbano creado artificialmente
por decreto, es un bien escaso, lo que lo transforma en un activo a
potenciar y gestionar de manera eficiente. Asimismo, aunque en la
mayoria de paises el parque inmobiliario existente es propiedad privada,
también se constituye en parte de la riqueza colectiva de nuestros paises
y, por lo tanto, en un activo fundamental.

Nuestra experiencia en América Latina en la concepcion y puesta
en obra de programas de rehabilitacién urbana nos hacen entender a los
centros urbanos como un activo social y econémico, que normalmente
se encuentra desaprovechado, pero cuyo deterioro fisico es el sintoma
de otras deficiencias, que en general siguen la secuencia que se sefiala
a continuacion: decrecimiento de la actividad economica, producto de
migraciones intraurbanas; esto produce debilitamiento del tejido social,
al existir una suplantacion de los ocupantes originales por otros con menor
capacidad econémica; aparece el deterioro inmobiliario, producto de la
busqueda por conservar la rentabilidad global del bien, reduciendo las
superficies, haciendo un uso intensivo de la vivienda y eliminando su
mantenimiento. En suma, encontramos normalmente que los centros
de ciudades cuentan con una buena dotacién de infraestructura pero
con retornos bajos. Por ejemplo, en el centro histérico de Santo Domingo,
en la Republica Dominicana, hay 900 edificios a recuperar, mientras que
en el centro de Barranquilla, en Colombia, hay unos 900 mil metros
cuadrados completamente desocupados. En ambos casos, estamos
hablando de construcciones de los afios cincuenta o sesenta pero de
muy buena calidad.

Este cuadro se completa en los casos méas graves con un deterioro
del espacio publico, el cual primero es en términos cualitativos por falta
de mantenimiento publico, y posteriormente es en términos cuantitativos
ya que desaparecen, sea por el comercio ambulante, el estacionamiento
informal, entre otros factores. En este momento encontramos que los
centros de nuestras ciudades no pertenecen a nadie.

En contrapartida, estos sectores presentan potencialidades en la
medida en que sean utilizadas como elementos de desarrollo, entre ellas:
infraestructuras subutilizadas; buena dotacién de equipamientos publicos;
vias, plazas y espacios publicos; parque inmobiliario disponible; una
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vocacién habitacional, ya que el 70% del parque es utilizado como
vivienda; e integracion a sistemas de transporte. Todos estos elementos
constituyen una inversién ya realizada y, por lo tanto, un ahorro o un
activo.

2 ALCANCES Y ENFOQUES DE LOS PROGRAMAS DE RECUPE-
RACION URBANA

En consecuencia, la ciudad es un activo y, en ese contexto, la
vivienda es la base de la dinamica urbana. El objetivo de los programas
de recuperacion urbana es reinstalar la dinamica socioecondmica a través
de la vivienda. Esto se hace de manera directa, a través de la creacion
de una actividad econdmica -por ejemplo, hoy dia el 80% de la actividad
econdmica ligada a la construccion y el desarrollo inmobiliario en Francia
esta concentrada en los centros urbanos-; mediante la integracion del
capital invertido a la economia local, por tratarse de proyectos focalizados
y operaciones de tamafio medio, trabajando con pequefias y medianas
empresas; y a través de la generacion de empleos sostenibles en la
construccion, mantenimiento, gestion inmobiliaria y servicios.

Pero también puede hacerse de manera indirecta, pues se
restablece una capacidad de consumo para estos sectores expresados
en comercios, servicios e infraestructuras. Esta revitalizada capacidad
de consumo genera actividad econdémica que a su vez crea empleos
durables. Hay también un aspecto importante que tiene que ver con el
sector publico. En lo que en nuestros paises constituye el rol facilitador
del Estado, la recuperacién urbana también genera beneficios a partir
de ingresos estatales por concepto de impuestos prediales, impuestos a
la actividad econdmica, y potencial econdémico del espacio publico. Se
estima, por ejemplo, que en Francia un délar invertido en recuperacion
urbana a través de los distintos canales, genera al Estado unos cuatro
ddlares de retorno.

Si bien los problemas son los mismos, las realidades son diferentes,
incluso entre nuestros paises. Por ello, al enfrentar estos problemas
debemos partir de una premisa: no hay modelos ni recetas, sélo
experiencias. Estas pueden ser objeto de una transferencia tecnoldgica
gue permita crear los modelos operacionales y financieros locales, es
decir generar la experiencia especifica que permita, a su vez, la
implementacion de equipos locales que sean capaces de llevar a cabo
los programas de recuperacion urbana.
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La recuperacién de los centros urbanos de nuestras ciudades
implica un desafio nuevo, que necesita una respuesta nueva en términos
de proyectos y operadores. Las entidades municipales de nuestros
paises, al igual que las francesas, usualmente no estan en capacidad de
implementar estos procesos, ya que la gestién cotidiana de la ciudad ya
constituye por si sola un desafio importante. En este sentido, la
participacion de los agentes privados es fundamental.

No obstante no existir un modelo, es posible generalizar una
metodologia de aproximacién al problema. Se parte de un analisis
preoperacional para conocer la ciudad; sus potencialidades y sus
problemas; las condiciones, los mecanismos vy las instituciones ligadas
al tema de la vivienda; y en general, para conocer todos los elementos
de la ciudad sobre los cuales basar un programa de acciones concretas.
Estas acciones concretas, segln cada caso tanto a nivel urbano como
habitacional, tiene por objeto pasar del papel a la obra inmediatamente
para asi construir la experiencia local real, construida de lo particular a
lo general, produciendo la necesaria evaluacién de terreno y la
consiguiente retroalimentacion de la experiencia. Sélo asi podra crearse
un modelo local adaptado y reproductible.

La reproductibilidad es un objetivo fundamental ya que estos
proyectos son un trabajo de mediano y largo plazos que debe comenzar
hoy, pero un modelo no es suficiente, pues es imprescindible incorporar
los conceptos de rentabilidad y continuidad de las operaciones (un edificio
0 una calle no hace un programa). La institucionalizacién de estos
programas a traves de un marco legal producido a partir de una costumbre
y una experiencia es mas eficaz que la implantacion de un modelo externo
adaptado.

3 ELEMENTOS Y DESARROLLO SECUENCIAL DE LOS PROGRA-
MAS DE RECUPERACION URBANA

Los elementos basicos a identificar y definir son:

a) Perimetro, que permita concentrar las acciones tanto publicas co-
mo privadas de manera de detener e invertir la tendencia al deterio-
ro por una al mejoramiento del sector;

b) Programa, que contenga los mecanismos de gestién y de financia-
miento necesarios para la puesta en obra de las operaciones;
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C) Operador, que serd la institucion responsable, capaz técnica 'y fi-
nancieramente de llevar a cabo el programa y cuya credibilidad,
producto de acciones constantes y sostenidas, le permita realizar
estos proyectos que son proyectos de ciudad y que traspasan los
periodos de gobierno municipal habituales en nuestros paises;

d) Objetivo, es decir la creacién o la reincorporacion al mercado de
un numero determinado de viviendas para un programa de este
tipo como una meta posible.

El trabajo sobre estos sectores también requiere de una
aproximacion geogréfica, de manera de comenzar por lo posible y no
por lo ideal. Esta aproximacion comienza por la ciudad, a fin de identificar
los sectores con potencial urbano inmobiliario desde un punto de vista
operacional, de rentabilidad (publica, privada o mixta), y de sostenibilidad.
Esta primera aproximacion se convierte en una primera herramienta para
la toma de decisiones de inversién tanto publica como privada. Luego,
es importante identificar los sectores urbanos con potencial y definir
perimetros claros y homogéneos de actuacion para sobre éstos focalizar
los recursos y las acciones. Los planes de acciones prioritarias y
concertadas, comenzando por la vivienda, deben incorporar, segun sea
el caso, otras acciones tales como espacio publico y su recalificacion,
equipamientos, infraestructuras y actividad econémica, todo lo cual
permita la recuperacion integral del sector.

Sobre dichos perimetros, es posible aplicar una l6gica de objetivo,
vale decir transformar pasivos y activos inmobiliarios inmovilizados en
capital para la generacién de operaciones. La definicion del estado del
parque construido y sus potencialidades es fundamental para lo cual el
conocimiento de su estado fisico, su situacion de ocupacion, su potencial
de constructibilidad, las normativas aplicables, etc., permitira implementar
una herramienta de gestién inicial: un inventario inmobiliario, que es
elemento basico de un programa que permite precisar los tipos de
operacion posibles segun el contexto, a saber: rehabilitacion, demolicion
-reconstruccion, reciclaje y construccion nueva.

La identificacion y gestion de la demanda es el segundo aspecto
fundamental para generar la otra herramienta de gestion: la cartera de
clientes, la cual desde el punto de vista de la demanda potencial y objetiva
aportara las tipologias a producir para satisfacer esta demanda en
términos de:
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a) Producto inmobiliario (social): alquiler, alquiler mas opcion de com-
pra, y adquisicion;

b) Aspectos habitacionales: superficies, elementos de comodidad,
etc.;

c) Herramientas de gestién para la formacion de esta demanda;
y

d) Herramientas de apoyo: acceso a los subsidios a la demanda, costo
de vida como elemento de motivacién de que la poblacidn vuelva
al sector, etc.

Puede citarse, a manera de ejemplo de organizacién de la
demanda, el caso del programa de Santo Domingo, en la Republica
Dominicana, con un total de 1.300 familias inscritas, lo que permitié tener
una velocidad de venta de maximo un mes, puesto que los proyectos
son producidos a partir de esta demanda. Esta demanda esta
concentrada en los estratos medio y medio-bajos y genera una demanda
muy clara de departamentos de dos y tres dormitorios, de unos 70-80
metros cuadrados cada uno.

Los elementos anteriores permiten definir claramente la oferta,
producir en términos de tipologia, costos, financiamiento y mecanismos
de gestion, constituyendo mas un servicio que un producto. Todo ello
permite generar una segunda herramienta de gestion que es el banco
de proyectos a producir tanto como accién directa del operador o en la
forma de asociacion con instituciones inmobiliarias privadas, como base
de la reproductibilidad y multiplicacion de la capacidad operativa.

Como paso siguiente, corresponde la definicién de mecanismos
de financiamiento adaptados al contexto urbano en que se trabajara,
con la Iégica de disminuir los factores de riesgo y, por lo tanto, el capital
necesario y los tiempos de retorno. Pueden citarse como ejemplos los
fondos de inversién especiales o los fondos fiduciarios.

Los mecanismos de financiamiento de la demanda son
fundamentales, sobre la I6gica de una focalizacién de subsidios y
permitiendo una movilidad inmobiliaria. La idea es facilitar el acceso a
la vivienda a familias que todavia no tienen la capacidad de comprar,
con lo que se evita el desanimo de aquéllas que tienen que salir de un
sector para afincarse en otro. Pueden citarse los siguientes esquemas:
alquiler mas subsidio, alquiler con opcién de compra mas subsidio,
adquisicion mas subsidio, y rehabilitacién o mejoramiento mas subsidio.
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Por su parte, el operador urbano es una institucion que tiene que
identificar los problemas, concebir las soluciones y ponerlas en obra.
Para ello, hay tres formas: la gestién, la asociacion, y la accion directa.

4. EXPERIENCIA DE PACT ARIM 93 EN PROGRAMAS DE RECU-
PERACION URBANA EN AMERICA LATINA

A partir de la experiencia en Francia, PACT ARIM 983 inicia su
trabajo internacional bajo el apoyo del Ministerio de Relaciones
Exteriores, el Ministerio de Cultura y, recientemente, el Ministerio de
Equipamiento, Transporte y Vivienda. Desde hace 10 anos viene
trabajando en América Latina, con proyectos en Chile, Colombia, Cuba,
Ecuador, Panama, Republica Dominicana y Venezuela.

El objetivo central de este trabajo es producir una transferencia
tecnolégica, que permita participar en la creacién de una experiencia
local de trabajo cotidiano sobre los problemas reales, de modo tal que
se enfrenten los problemas y no solamente los sintomas. Veamos a
continuacién algunos casos.

En Valparaiso, Chile, el programa permitio expandir 579 metros
cuadrados existentes a un total de 738 metros cuadrados, para un total
de 10 departamentos y dos estacionamientos. El costo de los trabajos
fue de US$217,97 por metro cuadrado, y el valor de venta final en los
departamentos fue de US$337,78 por metro cuadrado y en los
estacionamientos fue de US$4.782 cada uno. Todo se vendi6. Mediante
el Ministerio de Vivienda y Urbanismo se implementé el subsidio
patrimonial, por un valor de US$6.292,50, equivalente al 27% del valor
de la vivienda. Se tuvo 400 inscritos en el programa y 500 subsidios
reservados a Valparaiso. Se traté de un mercado con valores de vivienda
entre US$17 y 32 mil.

En este caso, el valor de venta se cubrié en un 27% con subsidio
estatal, un 11% con aporte personal, y el restante 61% con un crédito.
Asi, para un departamento valorado en US$22.653, el crédito mas los
intereses a 12 afios plazo ascendié a US$18.550, requiriendo una
mensualidad de US$128,62 que, para un ingreso promedio de US$700
mensuales, significa una tasa de esfuerzo de 17%. Por su parte, la
reproductibilidad es importante porque se acompafa un programa
paralelo de recalificacién del espacio urbano y un programa piloto que
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se esta tratando de implementar a nivel nacional en seis ciudades, dos
de ellas grandes, dos medianas y dos pequenas.

En Quito, Ecuador, se procuré desarrollar una operacion
reproductible, que conservara el legado arquitecténico del edificio donde
se aplico la obra, que obtuviera una calidad de habitat superior, y que
tuviera en cuenta un elemento importante, es decir que logre la
permanencia de los habitantes originales. El proyecto comprendio el
mejoramiento de 18 departamentos con una superficie individual entre
40 y 90 metros cuadrados y un valor de salida de US$200 por metro
cuadrado. En este caso, se tuvo el apoyo de un crédito del Banco
Interamericano de Desarrollo, del cual US$47 millones fueron destinados
al proyecto global y US$3 millones sirvieron para el proyecto de vivienda.
En el periodo 1999-2000 se terminaron y entregaron 18 edificios
rehabilitados, con un total de 16.178 metros cuadrados, incluyendo la
produccion de 241 viviendas y 57 comercios, todo con una inversién de
US$3,3 millones. Se estima que se obtuvo una rentabilidad sobre capital
del 15%.

Otra experiencia a destacar es la de Santo Domingo, en la
Repdublica Dominicana, en la cual aparece un operador conjunto entre
Inmobiliaria BHD, el Banco BHD, y PACT ARIM 93, con un fondo de
inversion, una cartera de clientes de 1.300 familias y un banco de
proyectos con 30 anteproyectos. Se trata de una experiencia base para
institucionalizar el sistema buscando desarrollar las herramientas de
apoyo y los mecanismos que permitan realizar una accién conjunta con
el espacio urbano. Un primer proyecto, terminado, vendido y entregado
en su totalidad, comprendié la produccion de dos locales comerciales y
siete viviendas con una superficie promedio de 95 metros cuadrados.
Se rehabilité un total de 860 metros cuadrados con una inversién total
de US$248 mil. Un segundo proyecto, que se encuentra en etapa de
recepciones finales aunque ya esta vendido en su totalidad, comprende
la produccion de un local comercial y ocho unidades de vivienda, con
una superficie promedio de 70 metros cuadrados. La rehabilitacion
comprende 820 metros cuadrados con una inversién ascendente a
US$191 mil.

Un tercer proyecto, que se encuentra en construccidn y ya ha sido
vendido en un 70%, habra de producir 18 unidades de vivienda, con una
superficie promedio de 80 metros cuadrados. La inversién asciende a
US$495 mil para una nueva construccién de 1.687 metros cuadrados.
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Por ultimo, un cuarto proyecto, en fase de construcciony vendido en su
totalidad, habra de producir cuatro locales comerciales y siete viviendas,
éstas con una superficie promedio de 110 metros cuadrados. La
inversion comprometida suma US$205 mil y habra de permitir la
construccién de 1.019 metros cuadrados.

Finalmente, existe un conjunto de proyectos a desarrollar en
Barranquilla, Colombia. Aqui hay un énfasis en recuperar un espacio
urbano hoy invadido por vendedores ambulantes, incluyendo todos los
edificios ubicados alrededor de una plaza. También hay un proyecto de
desarrollar 32 inmuebles, de los cuales seis ya cuentan con su
financiamiento acordado y estan en proceso de obtencion de permiso de
edificacion. &



CONSTRUCCION DE VIVIENDAS EN EL
CONTEXTO DE DESARROLLO DE CIUDADES
SUSTENTABLES: LA PERSPECTIVA DEL
AYUNTAMIENTO DE SEVILLA

Manuel Marchena

| presente documento expone la posicién del Ayuntamiento de Sevilla,
la tercera mayor localidad en Espafia, en relacién con el tema de la
promocién de la vivienda y el mercado inmobiliario en sus multiples

aspectos, procurando plantear algunas ideas que puedan llamar a la
reflexion.

En primer lugar, el tema de la vivienda es una suerte de best seller
mediatico del debate vecinal y del debate de la informacion en este
momento en Espafia a todos los niveles. Segun las encuestas
municipales, uno de los problemas que mas preocupan a los ciudadanos
es el alza de los precios de la vivienda en Espafa. Y éste es un elemento
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central desde el punto de vista de las politicas municipales, de las politicas
partidarias, y de todo el sistema politico espafiol; mas aun, creo que lo
es en general en buena parte de Europa, pero especialmente en Espana.
La informacion mas reciente indica que el precio de la vivienda en Espafa
ha subido un 66% en los Ultimos cinco afios.

En segundo lugar, con la situacién de incertidumbre y de vértigo
econdmico que se vive en el mundo en estos momentos, el Banco de
Espafia (banco central) ha advertido sobre el aumento desmedido del
endeudamiento de las familias en Espafia. Esta advertencia constituye
un mensaje directo al mercado hipotecario espafol, ya que el
endeudamiento central de las familias en Espafia con un plazo promedio
de 25-30 afios corresponde al mercado hipotecario.

En tercer término, practicamente todos los agentes publicos y
privados coinciden en que la principal causa del problema de carestia
de la vivienda es el precio del suelo, tanto urbanizado como no
urbanizado; se estima que éste repercute, en promedio, en casi el 60%
del costo del metro cuadrado construido. La repercusion del precio del
suelo sobre la carestia del metro cuadrado de vivienda es determinante
segun todas las opiniones; por consiguiente, a la hora que los agentes
publicos evaltan la posibilidad de mejorar el acceso a la vivienda a la
mayor parte de los ciudadanos, se centran en torno al concepto de
especulacion del suelo, aunque en verdad la ciudadania no diferencia
exactamente entre el papel del propietario de suelo y el papel del promotor
inmobiliario. Este es también un elemento sustantivo en la politica de
promocion inmobiliaria y de la vivienda.

Otro aspecto al que quisiera referirme es sobre cémo se resuelve
el conflicto de planificaciéon de promocion de la vivienda en Espana. En
primer lugar, hay que decir que, dentro de la legislacién espafola, se
trata fundamentalmente de un rol municipal; es decir, para hacer
ciudad -desarrollar y construir nuevos espacios publicos y nuevos
espacios privados-, es necesario que cada municipio inevitablemente
tenga un plan regulador que en Espafa se denomina Plan General de
Ordenacion Urbana. El plan regulador es norma de ley, no es indicativo
ni sugerencia, es norma absoluta de ley con disciplina urbanistica y
sanciones a quienes no respeten esa norma. El plan regulador en cada
municipio es aprobado por la respectiva municipalidad con la participacion
de los ciudadanos y con el control de las autoridades regionales y
estatales segun el caso. Lo importante de un plan regulador, en relacién
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con el tema aqui tratado, es que clasifica el suelo en urbano, urbanizable
0 no urbanizable.

Esto difiere de lo que, segun entiendo, ocurre en la mayor parte de
los paises latinoamericanos, donde la autoridad publica sefiala si es suelo
donde se puede edificar o no se puede edificar, y qué tipo de edificacion
corresponde a cada suelo, es decir, si corresponde edificacion residencial,
industrial, de servicios, hotelera, etc. Existe, pues, en estos paises, una
clarisima delimitacion del derecho de propiedad privada del suelo a la
hora de organizar la ciudad en cuanto a sus expectativas residenciales,
industriales, de servicios, etc. Debo aclarar que no estoy hablando de
confiscaciéon o de expropiacion, ya que también hay mecanismos para
ello. ;Qué quiero decir con esto? Quiero decir que para edificar viviendas
tienen que estar definidos previamente en el plan regulador aspectos de
las edificaciones tales como dimensién, densidad, altura, etc., a traves
de planes parciales segun el tipo de edificacion que se trate.

Ahora bien, ;cual es el debate al respecto en estos momentos en
Espafia? Si el tema central para la ciudadania a nivel municipal es la
carestia de vivienda -nuevamente, en promedio una familia espanola
dedica practicamente la mitad de sus ingresos a pagar vivienda y se
endeuda para ello a un plazo promedio de 20 a 30 afios-, y es parte de la
cultura espafiola la propiedad de una vivienda -mas bien, la situacion de
alquilar una vivienda es mal vista en Espafia-, entonces hay varias
cuestiones que dentro de este panorama son de absoluta prioridad en el
caso de Espafia. En primer lugar, y creo que en parte es también un
asunto global, existe un cambio radical en la composicion familiar. En
Espafia estan subiendo en forma aritmética los hogares monoparentales,
es decir los hogares de una sola persona. El hogar nuclear, catdlico,
tribal, amplio, esta dejando paso a un hogar monoparental, que demanda
una vivienda de menos metros cuadrados en términos generales, con
mas propensién al divorcio o a la separacién y, por consiguiente, con
otra visiéon sociodemografica radicalmente distinta. Esto es muy
importante en la estrategia inmobiliaria a la hora de establecer prioridades
en cuanto al riesgo en el tema de la vivienda.

En segundo lugar, debe destacarse la importancia de encontrar
buenas ubicaciones de suelo para el mercado de la vivienda, y eso
depende de que el suelo esté clasificado por los planes reguladores en
urbano, urbanizable o no urbanizable. Hay un debate politico muy fuerte
en Espafia entre el partido de gobierno y el principal partido de oposicion
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en torno a que la culpa o no de que haya suelo disponible para construir
vivienda radica en que los planes reguladores clasifican mucho o poco
suelo urbanizable. La evidencia empirica ha demostrado en los ultimos
cinco afos que el mercado inmobiliario no es ortodoxo econdmicamente
en el caso espafiol; es decir, aunque los municipios pongan mucho suelo
en disposicion de ser urbanizado, el precio de la vivienda no baja porque
los propietarios del suelo establecen monopdlicamente dicho precio.
Aunque se han esgrimido teorias en torno a que el crecimiento de suelo
disponible en el mercado inmobiliario generaria mejores expectativas
de precios, esto en la realidad no se ha dado en las ciudades espanolas.

Por otro lado, la busqueda del suelo para ubicarse en un segmento
de mercado adecuado, que es la obsesién de cada promotor inmobiliario
en el caso espafiol, esta condicionado por los fenémenos de crecimiento
urbano. La tipica ciudad norteamericana o anglosajona se caracteriza
por un crecimiento continuo alrededor de un centro que es practicamente
un centro de negocios. Ese tipo de ciudad, desde nuestra perspectiva,
origina més costos publicos, mas costos de desplazamiento y el imperio
del automovil con los costos que eso origina. Por consiguiente, existen
areas que estan asociadas a estandares mas altos, y hay otras, que por
estar mas alejadas, en peores condiciones o peor tasadas, se vinculan a
un mercado de vivienda de menor valor. La lucha de la promocion
inmobiliaria se establece en torno a la captacion de suelo para mercados
muy diferenciados. En el caso espafol, se ha producido una
extraordinaria dualidad en el precio de la vivienda, con lo que se produce
un sufrimiento para la clase media que tiene que buscar vivienda cada
vez mas alejada de sus centros de trabajo.

Una de las estrategias generales es huir del modelo norteamericano
de construccién de ciudad, es decir del modelo de zonificacion, que es
caro, insostenible, y normalmente penaliza el crecimiento equilibrado,
pues incentiva la segregacion y la exclusién. Construir ciudades donde
haya zonas claras para industrias, zonas claras para centros comerciales,
zonas claras y rigidas para fines residenciales, etc., provoca mas costos
ambientales, mas costos en los desplazamientos, mayor intensidad en
la construccion de by-passesy, por supuesto, mayor segregacion social.
Los planes reguladores actuales en Espafia estan tendiendo a lo que se
denomina ciudad policéntrica, caracterizada por desarrollar paquetes
urbanos donde la ciudadania puede encontrar zonas residenciales, con
viviendas caras o viviendas mas baratas, zonas industriales, parques
tecnoldgicos, centros comerciales, etc., todo en comunién y mejor




La experiencia del Ayuntamiento de Sevilla en recuperacion urbana/ 131

combinados. Ello origina menor exclusién social, origina un mayor
equilibrio en la dotacién de equipamiento, y origina tambiéen una
posibilidad de equilibrio entre la regulacion publica y la inversion
inmobiliaria privada.

Para finalizar, y a manera de sintesis, debo enfatizar una vez mas
que el precio de la vivienda es un asunto central de politica en el caso
espafiol. Asimismo, la municipalidad tiene un papel clave en el area
inmobiliaria: el poder municipal en Espafa estriba en el control de las
politicas urbanisticas. Un alcalde es tal porque controla las politicas
urbanisticas, porque negocia la promocién inmobiliaria, porque llega a
acuerdos con los promotores inmobiliarios, porque orienta la clasificacion
del suelo, y porque trata también de equilibrar el precio del suelo y la
vivienda a través del patrimonio publico del suelo y, en el caso de Sevilla,
a través de una empresa municipal de viviendas tasadas, que es
promovida por operadores privados pero con clara orientacion publica.
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DESARROLLO DE LA XL CONFERENCIA
INTERAMERICANA PARA LA VIVIENDA




Integracién iberoamericana para la construccién y financiamiento
inmobiliarios fue el tema central de analisis de la XL Conferencia
Interamericana para la Vivienda que UNIAPRAVI realizo en las
instalaciones del Hotel Al-Andalus, en Sevilla, Espafa, del 7 al 9 de
octubre de 2002. Este importante cénclave contd con el patrocinio de la
Caja de Ahorros El Monte, de Espana;, el copatrocinio del Banco
Interamericano de Ahorro y Préstamo (BIAPE); asi como con la
colaboracion de la Confederacion Espariola de Cajas de Ahorros (CECA).

Las Conferencias Interamericanas para la Vivienda, que organiza
UNIAPRAVI, constituyen el mas importante foro regional sobre politicas
de vivienda, financiamiento habitacional y gestion urbana que
ininterrumpidamente se ha realizado en los Ultimos 40 afios. En esta
oportunidad, se conté con la asistencia de 124 delegados y de 67
acompafantes extranjeras. A la cita acudieron representantes de
instituciones de los siguientes paises: Argentina, Bolivia, Chile, Colombia,
Costa Rica, Ecuador, Espafa, Estados Unidos, Guatemala, México,
Nicaragua, Panam4, Republica Dominicana y Venezuela. Asimismo,
asistio un representante de un organismo internacional, ademas de
UNIAPRAVI. La Conferencia conto, entre sus participantes, al director
general de Arquitectura y Vivienda de la Consejeria de Obras Publicas
de la Junta de Andalucia, Juan Morillo Torres.

CEREMONIA INAUGURAL

La Conferencia fue inaugurada en solemne ceremonia realizada
el 7 de octubre, la cual conté con la distinguida presencia del director
general de la Caja de Ahorros El Monte, de Espafa, Juan Pedro Alvarez,
y el director general de Arquitectura y Vivienda de la Consejeria de Obras
Publicas de la Junta de Andalucia, Juan Morillo Torres. También
integraron la mesa de honor el entonces presidente de UNIAPRAVI, Jorge
Endara; el director general adjunto del Area Asociativa de la
Confederacién Espafiola de Cajas de Ahorros (CECA), Manuel Lagares;

y el presidente ejecutivo del Banco Interamericano de Ahorro y Préstamo
(BIAPE), lari de Andrade.

Luego de las palabras de bienvenida en nombre del pais anfitrion
a cargo del director general de la Caja de Ahorros El Monte y del director
general adjunto del Area Asociativa de la CECA, hizo uso de la palabra
el entonces presidente de UNIAPRAVI, Jorge Endara, quien afirmo que
era sumamente grato realizar, por segunda vez en la historia institucional
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de UNIAPRAVI, la Conferencia Interamericana para la Vivienda en
Espafia, pues brindaba la oportunidad de establecer y afianzar los
vinculos entre instituciones latinoamericanas y de Espana, para compartir
y aprender lecciones y experiencias Utiles sobre las politicas de vivienda,
el financiamiento habitacional y la gestién urbana.

Liniapnnd

UCANA PARA LA VIVIENDA

XL CONFERENCIA INTERAS

centro
cultural

Mesa directiva de la ceremonia inaugural, presidida por el Director General de la Caja
de Ahorros EIl Monte, de Espafia, Sr. Juan Pedro Alvarez.

Durante su alocucion, el presidente de UNIAPRAVI sostuvo que
‘el contexto actual, caracterizado por la globalizacién, hace que cobre
mayor relevancia la integracion entre instituciones sectoriales de diversas
regiones, al constituirse ésta en un vehiculo efectivo para enfrentar los
retos y aprovechar las oportunidades generadas por el nuevo contexto.”
Asimismo, destacd que para impulsar la construccién y el financiamiento
de viviendas en ciudades sustentables se debe centrar la atencion en
los siguientes aspectos: la administracion de carteras hipotecarias; el
acceso a la vivienda a familias de bajos ingresos: la diversificacion de
las carteras -siendo la gestiéon de los flujos de remesas de
latinoamericanos residentes en el exterior hacia América Latina una
alternativa atractiva en este sentido-; el desarrollo de incentivos fiscales
al ahorro y el crédito hipotecario, y de la industria de seguros; y el
desarrollo de ciudades sustentables -mediante la consideracion de sus
ejes basicos: recuperacién urbana, gestion del suelo, desarrollo de
infraestructura y servicios urbanos, y su impacto en el medio ambiente-.
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El presidente de UNIAPRAVI afirmé que existen oportunidades para
efectuar negocios y alianzas entre las instituciones sectoriales, tanto a
nivel regional como interregional, por lo que exhorté a todos los
participantes de la Conferencia a mantener un permanente interés en
mejorar y adecuar los sistemas financieros de vivienda al nuevo entorno,
para hacer de ello una realidad.

TEMARIO Y EXPOSITORES

El tema central de la Conferencia “Integracién iberoamericana
para la construccién y financiamiento inmobiliarios”, tuvo por
objetivo analizar politicas e instrumentos que permitan impulsar la
construccién y el financiamiento de viviendas en ciudades sustentables,
explorando mecanismos de integracion y de realizacion de negocios entre
instituciones de financiamiento hipotecario y otras sectoriales en los
paises iberoamericanos. Se presto particular atencién a opciones de
mejoramiento de la gestion del riesgo, el aprovechamiento de la
innovacion tecnoldgica, y la atraccion del flujo de remesas de emigrantes
a través de la banca hipotecaria iberoamericana. Asimismo, se realizod
una rueda de negocios con el objetivo de brindar un espacio para
encuentros bilaterales de negocios y cooperacién entre las instituciones
participantes.

Los temas tratados estuvieron particularmente orientados a analizar
aspectos fundamentales para el desarrollo de instrumentos financieros
de vivienda rentables y sostenibles en el tiempo, como son la gestion del
riesgo y la incorporacién de la innovacion tecnoldgica en la actividad
habitacional, asi como el manejo de las remesas de emigrantes a través
de la banca hipotecaria iberoamericana. Asimismo, el temario analizé la
implementacion de esquemas que apoyen un mayor acceso a la vivienda,
particularmente a los sectores de menores ingresos, asi como estrategias
y planes de desarrollo urbano con participacion del sector privado (véase
el recuadro 1). La Conferencia abarco seis sesiones plenarias que
estuvieron a cargo de un cuadro de destacados expositores conformado
por autoridades gubernamentales del sector vivienda, del sector urbano
y del sector financiero, y altos directivos y ejecutivos de instituciones
financieras de vivienda y gremiales del sector hipotecario.

Durante la Conferencia se sostuvo que la integraciéon monetaria
en Europa ha tenido un efecto positivo en el mercado bancario de esa
regién, pues la normatividad unica le ha otorgado fortaleza y estabilidad
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RECUADRO 1. TEMAS Y EXPOSITORES

Tema central: Integracién iberoamericana para la
construccion y financiamiento inmobiliarios

Tema1. LA UNION MONETARIA EN EUROPA Y SU
IMPACTO EN EL MERCADO FINANCIERO
Ponente:
v Sr. Fernando Faces, Director General Geren-
te, Caja de Ahorros El Monte, Espafia

Tema2. GESTION DEL FLUJO DE REMESAS DE EMI-
GRANTES ATRAVES DE ENTIDADES DE AHO-
RRO POPULAR

Ponentes:

4 Sr. Jorge Pereira, Jefe de Andlisis Financiero y Re-
laciones con Iberoamérica,Confederacién
Espafola de Cajas de Ahorros (CECA)

v Sr. Jesus Maza, Director, SADAI Asesoramiento
e Informacion, Espafa

v Sr. Joaquin Aranda, Director, Servicios de Estu-
dios, Caja de Ahorros de Murcia, Espafa

v Sr. Fernando Vega, Funcionario, Caja de Ahorros
El Monte, Espana

Tema3. LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y EL
NEGOCIO DE FINANCIAMIENTO HIPOTECA-
RIO EN ESPANA

Ponentes:

v Sr. Juan Aguilera, Gerente, Asociacién Empresarial
Sevillana de Constructores y Promotores de Obras
(GAESCO), Espana

v Sr. Ignacio Romero, Director de Sucursales Sevi-
lla Urbanas, Caja de Ahorros El Monte, Espana
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v Sr. Enrique Gutiérrez, Subdirector Territorial
Andalucia, Tasaciones Inmobiliarias S.A. (TINSA),
Espana

v Sr. Santiago Pozo Pastor, Director de Negocios
Especiales, CASER Grupo Asegurador, Espana

Tema4. APOYO ESTATAL PARA EL ACCESO A LA
VIVIENDA DE FAMILIAS DE BAJOS INGRESOS

Ponentes:

v Sr. Jorge Pereira, Jefe de Anélisis Financiero
y Relaciones con Iberoamérica, Confederacién
Espariolade Cajas de Ahorros (CECA)

v Sra. Ana Maria Mereatur, Secretaria Técnica, Con-
sejo Nacional de la Vivienda, Argentina

v Sr. Hugo Olivera, Director Comercial, Phoenix Con-
sulting, Argentina

v Sr. Rogelio Gonzalez, Director, Camara Chilena de
la Construccion

Tema 5. GESTION DELRIESGO E INNOVACION TECNO-
LOGICA EN INSTITUCIONES FINANCIERAS DE
VIVIENDA

Ponentes:

v Sr. Javier de la Cruz, Subdirector General del Area de
Control Estratégico de la Gestion, Confederacién
Espafola de Cajas de Ahorros (CECA)

4 Sr. Ramodn Trias, Director General, Aplicaciones de
Inteligencia Artificial, S.A. (AIS), Espafa

Tema6. CONSTRUCCION DE VIVIENDAS EN EL
CONTEXTO DE DESARROLLO DE CIUDADES
SUSTENTABLES

Ponentes:

v Sr. Emilio Poutay, Director del Programa para América

Latina, Pact Arim 93
v Sr. Manuel Marchena, Jefe del Plan Estratégico del
Ayuntamiento de Sevilla, Espafia
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al sistema bancario. Asimismo, ha experimentado un proceso de
concentracion para poder competir en el mercado aprovechando
economias de escala; un proceso de internacionalizacion; y un proceso
de optimizacion de los procesos de generacion de recursos financieros
y de busqueda de nuevas tecnologias. Asimismo, las entidades bancarias
vienen desarrollando negocios paralelos al negocio bancario. En
resumen, la integracién monetaria ha generado un mercado mas
competitivo y méas transparente, donde las tasas de interés son mas bajas.

Con respecto a las remesas de los emigrantes se sostuvo que la
mayor parte de las remesas en Espafa provienen de migrantes de
Ecuador, Colombia y Republica Dominicana. Estos recursos se
caracterizan por ser orientados basicamente hacia el consumo, dado
que el migrante no tiene una cultura financiera que facilite su canalizacion
hacia el ahorro y/o inversiéon. Actualmente, el monto de remesas
originadas en Espafia asciende a unos 706 millones de euros, y se estima
un crecimiento anual entre 15y 20% aproximadamente. Estos recursos
podrian constituirse en los paises de destino en una base para el ahorro,
el acceso al microcrédito o el fomento de inversiones sociales; asimismo,
podrian facilitar a los migrantes la posibilidad de regresar a su pais de
origen, mejorar su posicion social y reducir la marginalidad.

Para las cajas de ahorros espafiolas, las remesas constituyen una
prioridad por dos aspectos: por un lado, por su propia misién social -que
es movilizar el ahorro popular, evitar la exclusion financiera, luchar contra
la usura y aplicar beneficios a bienes sociales-; y por otro lado, porque
tradicionalmente han tenido una participacion importante y creciente en
la captacién del ahorro proveniente del migrante. Las cajas de ahorros
brindan un servicio integral en el flujo de remesas, pues atienden a los
migrantes en sus locales, cuentan con contrapartes en los paises hacia
donde se envian las remesas, el costo es reducido, y el sistema es eficaz
y coordinado.

Por otro lado, se analizé los aspectos demogréficos y socioldgicos
de los migrantes de Espafa provenientes de Colombia, Ecuador y
Republica Dominicana. En este sentido, se sostuvo que el mayor
porcentaje esta constituido por hombres, con una edad promedio de casi
34 afios, siendo el monto mensual de las remesas que envian a sus
paises unos US$413-516, para lo cual emplean empresas remesadoras,
fundamentalmente por la rapidez y confianza que éstas les brindan.
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También se presenté un programa de apoyo al migrante
ecuatoriano en Espafa desarrollado por el Banco Solidario, del Ecuador,
y que facilita que los fondos remitidos hacia este pais sean destinados
hacia la adquisicién de una vivienda o a la formacién de un futuro negocio
propio de los migrantes. Este programa ofrece cuatro productos: (a)
Transferencia de remesas hacia el Ecuador; (b) Cuenta de ahorros que
se conforma con un depdsito inicial realizado mediante transferencia
desde Espafa y que tiene cuatro rubros: disponible -depdsitos que pueden
ser retirados en cualquier momento-: vivienda -dep0ositos efectuados para
posterior adquisicion de una vivienda-; ahorro propdsito -depdsitos
efectuados para un fin especifico- y pago de crédito -dep0dsitos destinados
a abonar obligaciones de crédito contraido con el Banco Solidario-; (c)
Préstamo de corto plazo otorgado al migrante para financiar deudas
contraidas con motivo del viaje; y (d) Préstamo de vivienda para
migrantes, con un monto y plazo maximo de US$28.000 y 10 anos,
respectivamente.

Durante la Conferencia también se abordd la experiencia chilena
en materia de apoyo estatal para el acceso a la vivienda de familias de
bajos ingresos. Asi, se afirmé que el Estado viene brindando desde
fines de la década de los setenta apoyo a las familias de bajos ingresos
atraves del otorgamiento de subsidios directos a la demanda, pero ligados
a la formacion de un ahorro previo para la vivienda y complementado
con un crédito hipotecario en condiciones de mercado. El esquema
actual considera una mejor focalizacién del gasto publico y una mayor
progresividad del subsidio. Asimismo, se sostuvo que esta atencion del
Estado a los sectores de menores recursos esta inmersa en una politica
habitacional que establece reglas de juego claras para los agentes
intervinientes, que funciona con criterios de mercado, que propicia el
desarrollo de mercados de capitales y que esta en un proceso permanente
de perfeccionamiento.

Aludiéndose a la experiencia espafiola, se sefialé que las cajas de
ahorros son lideres en la financiacion de vivienda en ese pais, habiendo
financiado mas de la mitad de las viviendas existentes. Dicha financiacién
se efectla seguin dos modalidades: la vivienda libre con tasas de interés
de mercado; y la vivienda protegida efectuada mediante convenios con
la Administracion. Cabe sefalar que el ahorro para vivienda en Espana
cuenta con incentivos fiscales -deduccién en la cuota de amortizacion
del impuesto a la renta de personas fisicas- y con incentivos financieros
-las cuentas de ahorro-vivienda tienen facilidades para ser
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complementadas con crédito para adquirir una vivienda, aplicandoseles
también una deduccion del impuesto a la renta-. El financiamiento de la
vivienda protegida mediante convenios con la Administracion esta dirigido
para los sectores de mds bajos ingresos, y tiene dos alternativas: la
primera consiste en el otorgamiento de subsidios a la cuota mas una
ayuda directa basica y la segunda contempla sélo subsidios a la cuota.
También existe una ayuda directa especial para el caso de familias
numerosas o con otras circunstancias particulares. Los préstamos
otorgados mediante los convenios con la Administracion tienen plazos
de 20 afios y cuentan con un periodo de gracia de tres afos y son
otorgados con una tasa de interés variable, que es fijada por la
Administracion cada ano.

Uniapravi

UNION INTERAMERICANA

g et e

Mesa directiva de la primera y segunda sesiones plenarias.

Asimismo, se sostuvo que en Espafia el sector inmobiliario tiene
una importante participacién en el producto interno bruto, y que la vivienda
es un instrumento fundamental para el desarrollo econémico del pais en
el aspecto de cohesion social y del mantenimiento del empleo para un
numero importante de trabajadores. En los ultimos tres afos se viene
produciendo unas 500 mil viviendas anuales, habiendo sido la
participacion de las viviendas protegidas muy variable: mientras que en
la década de los ochenta oscilé entre 60-70%, actualmente es el 10%.
Los promotores privados han desarrollado casi el 100% de las viviendas
libres, y el 85% de las viviendas protegidas. El Estado le otorga al
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comprador de viviendas protegidas una suma a fondo perdido en funcién
de los ingresos familiares, representando en algunos casos el 11% del
valor de la vivienda. Asimismo, el Estado tiene convenios con las
entidades financieras, que otorgan préstamos hipotecarios al comprador
en condiciones ventajosas. Las empresas promotoras inmobiliarias y
constructoras se hacen cargo de toda la gestion inmobiliaria desde el
ordenamiento del suelo hasta que se construye la vivienda y deja
tramitando ante las entidades financieras y administraciones publicas,
los préstamos hipotecarios y la ayuda estatal, respectivamente, que a
cada familia de acuerdo a su ingreso y composicion le corresponde.

También se destaco que una entidad financiera en Espafa financia
una promocion inmobiliaria analizando tres aspectos fundamentales: la
ubicacion del desarrollo inmobiliario, el concepto y profesionalidad del
promotor, y el plan financiero -se evalian los costos del proyecto y el
precio de venta de las viviendas-; luego de ello, cada entidad negocia
con el promotor el porcentaje a financiar del proyecto. En el caso del
suelo, deben tenerse en cuenta las expectativas de desarrollo del mismo
pero lo mas importante es quién es el promotor, saber si él también va a
financiar, si otorgara garantias adicionales, etc. En el caso de las
viviendas se financia hasta un méaximo del 80% del valor, porque éste es
el limite exigido para que posteriormente ese préstamo pueda ser
titularizado. Actualmente, los intereses ofrecidos por las entidades
financieras estan sumamente bajos, y si no fuera porque el costo del
suelo esta muy alto, se estaria construyendo un ndmero mayor de
viviendas en el pais. Asimismo, los prestatarios tienen la facilidad de
cambiar de una entidad a otra sin incurrir en costos, pues la Ley N2 294
dictada en el afio 1994 permite la subrogacién de los préstamos
hipotecarios de una entidad a otra practicamente sin costo.

Respecto de las tasaciones inmobiliarias se sefialé que la normativa
espafiola considera a éstas como un asesoramiento que realizan
sociedades independientes y expertos inmobiliarios. Existen dos tipos
de profesionales que pueden realizar la tasacion: los profesionales
-arquitectos o ingenieros- y los profesionales vinculados, que son aquellos
que tienen los titulos antes mencionados, pero que cuentan con tres
afos de experiencia y que son contratados por la empresa para asegurar
que la tasacion realizada por una determinada sociedad de tasacién
cumpla con los requisitos minimos de las normas. La normativa sefiala
que en el caso de fincas urbanas -viviendas, locales comerciales, terrenos-
la tasacion debe ser realizada por arquitectos, mientras que para el resto
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de inmuebles debe ser realizada por ingenieros. Asimismo, se sefalan
las normas de valoracion de bienes inmuebles para determinadas
entidades financieras, destacando que existen cuatro métodos de
valoracion de inmuebles: del costo, de comparacion, de capitalizacién y
residual, siendo el método preferido para efectuar valorizaciones
hipotecarias el método de comparacion, aunque no todos los inmuebles
pueden ser valorados por este método.

Durante la Conferencia se sostuvo que la construccion de
viviendas, el sector de financiamiento hipotecario y la actividad
aseguradora estan intimamente ligados. En Espana, a partir de la década
de los ochenta, el seguro de incendio de la vivienda ha evolucionado a
favor del cliente, y aparecio el concepto de multiriesgo. También se
desarrollé el seguro de vida para el titular del préstamo hipotecario.
Asimismo, surge la banca o caja seguro, es decir la generacion de
productos de seguros para la actividad financiera ligada a la actividad de
construccioén de viviendas y a la vida operativa de la vivienda, asi como
los seguros de titulizacién. En Espana existe una diversidad de seguros
relacionados con la vivienda.

Otro aspecto que se abordd durante la Conferencia fue la gestion
del riesgo y la innovacion tecnoldgica. Al respecto, se sostuvo que las
cajas de ahorros espanolas iniciaron en 2000 un proyecto sectorial dirigido
a definir un modelo de control y gestion global del riesgo. En el proyecto
se establece la forma como controlar y gestionar cada tipo de riesgo, a
través del manejo de la informacion, la utilizacion de herramientas
cuantitativas, la estructura de la organizacion y el establecimiento de
procedimientos adecuados. Asimismo, define modelos de control para
cada uno de los riesgos detallados por lineas de negocios, es decir segun
se trate de particulares o empresas.

Asimismo, se mostré una serie de metodologias que se pueden
aplicar para gestionary controlar los riesgos de crédito, operacional y de
balance -desajuste entre los plazos de activos y pasivos- involucrados
en operaciones de financiamiento habitacional. Al respecto, se sostuvo
que el riesgo de crédito se puede cubrir en el caso de pérdidas esperadas
con reservas y en el caso de pérdidas inesperadas con capital. En el
caso del riesgo operacional, éste se puede prevenir mediante el analisis
de los sistemas de control interno, el diseno y normativa de
procedimientos, mecanismos de control de errores humanos y fraudes,
y la auditoria de los sistemas informaticos. Por su parte, el riesgo de
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balance se estima con el sistema Asset Liability Management y puede
controlarse adecuando las condiciones de los activos y pasivos y/o
efectuando una restructuracion de activos, asi como titularizando las
carteras hipotecarias.

Por otro lado, se abordé el tema de la construccién de viviendas
en el contexto de desarrollo de ciudades sustentables. A este respecto,
se seflalé que la generacion de vivienda constituye una actividad
sostenible y fundamental para la recuperacion de los centros urbanos,
los cuales se encuentran deteriorados debido al decrecimiento de la
actividad econémica producto de las migraciones intraurbanas pero a la
vez presentan potencialidades al constituirse en un ahorro o activo que
puede ser desarrollado. Se sostuvo que la implementacion de programas
de recuperacién de centros urbanos demanda la participacion conjunta
del sector privado y del sector publico.

REUNIONES DE LOS ORGANOS INSTITUCIONALES

Con motivo de la celebracion de la XL Conferencia Interamericana
para la Vivienda, se llevaron a cabo las siguientes reuniones de los
organos institucionales de UNIAPRAVI.

* IX Asamblea General Extraordinaria de UNIAPRAVI. Dicha
Asamblea, que se realizo el 7 de octubre de 2002, tuvo el caracter de
Asamblea General de Regularizacion de las elecciones de los Comités
Ejecutivos correspondientes a los periodos que comprenden desde 1990
hasta 2002 con fines de inscripcion en los Registros Publicos de Lima,
Peru.

* XXXVI Asamblea General Ordinaria de UNIAPRAVI. Sellevo a
cabo el 7 de octubre de 2002, y en ella se dio a conocer y se aprobo la
Memoria de la gestion presidencial del economista Jorge Endara durante
el periodo 2001/2002 y los estados financieros del ejercicio mas reciente;
se eligi¢ a los nuevos directores titulares y alternos, a los inspectores de
cuentas y a los ex presidentes que integraran el Directorio en el periodo
2002/2003; se fijo el numero de regiones y directores regionales para el
periodo 2002/2003; se presento el “Catalogo en Linea de la Biblioteca
de UNIAPRAVI”, entre otros asuntos.

¥ Sesiones Nos. 92 y 93 del Directorio. Ambas sesiones tuvieron
lugar el 7 de octubre: la primera de ellas, a las 9:00 horas, con los
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Mesa directiva de la XXXVI Asamblea General Ordinaria de UNIAPRAVI.

directores cuyos mandatos concluian, y la segunda, al mediodia, con los
directores elegidos previamente en la Asamblea General Ordinaria. En
esta ultima, se decidié la eleccion del economista Carlos de Grandchant
como presidente de UNIAPRAVI para el periodo 2002/2003 y se procedi6
a conformar el nuevo Comité Ejecutivo para el mismo periodo.

Sesién del Directorio de UNIAPRAVI bajo la presidencia del Eco. Jorge Endara.
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Sesién del Comité Ejecutivo de UNIAPRAVI bajo la presidencia del
Eco. Jorge Endara.

* Sesiones Nos. 111 y 112 del Comité Ejecutivo. La Sesion Ne
111 se realizé el 6 de octubre con los miembros cuyos mandatos
concluian. La Sesién N 112 se efectud con los miembros elegidos
durante la sesioén del Directorio previamente celebrada. En esta tltima,
se delinearon las acciones relativas a las proximas actividades
institucionales y se distribuyeron las responsabilidades y funciones
especificas entre los miembros del Comité Ejecutivo.

PROGRAMA SOCIAL Y DE ACOMPANANTES

Como parte de la Conferencia, se desarrollé un interesante
programa social y de acompafantes. Algunas de las actividades fueron
ofrecidas exclusivamente para las acompafantes de los delegados. El
programa incluyé un céctel de bienvenida; una visita guiada por la Plaza
de Espafia, el Parque de Maria Luisa, la Catedral y la Torre de la Giralda,
los Reales Alcazares, y el Barrio de Santa Cruz; una reunion-almuerzo
para la celebraciéon de la XlII Muestra de Arte y Artesanias
Latinoamericanas; y un coctel de clausura.
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COPATROCINADORES

UNIAPRAVI expresa su publico reconocimiento a las siguientes
instituciones que mediante sus generosos patrocinio y colaboracidn,
contribuyeron significativamente a la realizacion de la XL Conferencia
Interamericana para la Vivienda, a saber: Caja de Ahorros El Monte, de
Espana; Banco Interamericano de Ahorro y Préstamo (BIAPE); y
Confederacion Espafiola de Cajas de Ahorros (CECA).

Asimismo, UNIAPRAVI agradece muy especialmente al Sr. Adolfo
Nunez de Castro, director de Relaciones Institucionales de la Caja de
Ahorros EI Monte, por su valiosa colaboracién para la realizacién de la
XL Conferencia Interamericana para la Vivienda, habiéndosele entregado
un testimonio de reconocimiento.

CEREMONIA DE CLAUSURA

La ceremonia de clausura de la Conferencia, realizada el 9 de
octubre, se dio inicio con la alocucién del presidente de la Caja de Ahorros
El'Monte, José Maria Bueno. Luego, el presidente saliente de UNIAPRAVI,
Jorge Endara, le hizo entrega de una placa de reconocimiento por el
valioso patrocinio de la Caja de Ahorros EI Monte. Por su parte, el
presidente de la Caja El Monte entregé a UNIAPRAVI un busto del
“Giraldillo”.

A continuacion, hizo uso de la palabra el director general adjunto
del Area Asociativa de la Confederacion Espafola de Cajas de Ahorros
(CECA), Manuel Lagares, luego de lo cual el presidente entrante de
UNIAPRAVI, Carlos de Grandchant, le hizo entrega de una placa de
reconocimiento por la colaboracién brindada por la CECA.

Posteriormente, se procedié a la entrega de la Medalla al Mérito
de UNIAPRAVI en el Grado de Comendador, al presidente saliente de
UNIAPRAVI, Jorge Endara, quien luego de agradecer la distincién,
reconocio el valioso apoyo brindado por las autoridades del sector
vivienda y del sistema mutualista del Ecuador asi como de los miembros
del Directorio y del Comité Ejecutivo de UNIAPRAVI que lo acompafiaron
durante su gestion, e hicieron posible afianzar la tarea de buscar
soluciones al problema habitacional en los paises iberoamericanos.
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Transmisién de mando del presidente saliente, Eco. Jorge Endara, al presidente
entrante, Eco. Carlos de Grandchant.

Asimismo, expreso su interés en seguir colaborando con la nueva
directiva de la Unién en este sentido.

Acto seguido, se realizo el acto de transmisién de la Presidencia
de UNIAPRAVI al nuevo presidente para el periodo 2002/2003, Carlos
de Grandchant, quien luego de agradecer su eleccion como presidente,
destacé el eficiente y fructifero trabajo realizado por el anterior Comité
Ejecutivo bajo la acertada direccion del past presidente Jorge Endara; e
hizo votos para que con la colaboracion de los miembros de UNIAPRAVI,
las nuevas autoridades puedan continuar con la ruta trazada
anteriormente y asi cumplir con los planes proyectados.

El nuevo presidente de UNIAPRAVI agradeci6 la valiosa
colaboracion brindada por la Caja de Ahorros El Monte, el Banco
Interamericano de Ahorro y Préstamo (BIAPE) y la Confederacion
Espafiola de Cajas de Ahorros (CECA), sin cuyo importante concurso no
hubiese sido posible conseguir el éxito obtenido en la XL Conferencia
Interamericana para la Vivienda. Finalmente, declard oficialmente
clausurada la Conferencia. &
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Juan Aguilera, espafol, es gerente de la Asociacion Empresarial
Sevillana de Constructores y Promotores de Obras (GAESCO), de
Espana.

Joaquin Aranda, espafiol, es director de Servicios de Estudios
de la Caja de Ahorros de Murcia, de Espana.

Javier de la Cruz, espafiol, es subdirector general del Area de
Control Estratégico de la Gestién de la Confederacion Espariola de Cajas
de Ahorros (CECA).

Fernando Faces, espafiol, es director general gerente de la Caja
de Ahorros El Monte, de Espana.

Rogelio Gonzalez, chileno, es director de la Camara Chilena de
la Construccion.

Enrique Gutiérrez, espafol, es subdirector territorial Andalucia
de Tasaciones Inmobiliarias S.A. (TINSA), de Espana.

Manuel Marchena, espafol, es jefe del Plan Estratégico del
Ayuntamiento de Sevilla, de Espana.

Jesus Maza, espafiol, es director de SADAI Asesoramiento e
Informacion, de Espafa.

Ana Maria Mereatur, argentina, es secretaria técnica del Consejo
Nacional de la Vivienda, de Argentina.

Hugo Olivera, argentino, es director comercial de Phoenix
Consulting, de Argentina.

Jorge Pereira, espafiol, es jefe de Analisis Financiero y Relaciones
con Iberoamérica de la Confederacion Espanola de Cajas de Ahorros
(CECA).

1 Los cargos que se indican eran los vigentes al momento de realizarse la XL
Conferencia Interamericana para la Vivienda en Sevilla, Espafna (7-9 de octubre
de 2002).
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Emilio Poutay, francés, es director del Programa para América
Latina, de Pact Arim 93.

Santiago Pozo, espafiol, es director de Negocios Especiales, de
CASER Grupo Asegurador, de Espafia.

Ignacio Romero, espafiol, es director de Sucursales Sevilla
Urbanas, Cajas de Ahorros El Monte, de Espafia.

Ramén Trias, espafiol, es director general de Aplicaciones de
Inteligencia Artificial, S.A. (AlS), de Espania.

Fernando Vega, espafiol, es funcionario de la Caja de Ahorros El
Monte, de Espana.
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