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1  Un momento, por favor

2 Urgiendo una Politica de

Vivienda

9 Resena de leyes

La Asociacién de Investigacién y Estudios Sociales (ASIES) de

: : Guatemala,
surgyd'a en 1979 y fundada en 1982, es una entidad de cardcter privado, de
servicio, cuttu;a_l y no lucrativa, formada por personas interesadas el"n la
reflexion, andlisis e investigacién cientifica de la realidad nacional, conel objeto
ge_ estlr;ular'el mt:;’és general para la bisqueda y realizacién de soluciones

oncretas a la problematica atingents del pais, inspirada incipi

participacion ciudadana. : 7 nh e

Ante la demanda de muchos lectores por conocer las orientaciones
nacionales para una politica de vivienda, publicamos en este MOMENTO una
sintesis de las principales propuestas que sobre la materia han sido planteadas
por el sector privado, las instituciones del Estado y las ONGs.

La poblacién del pais crece en medio de un entorno de pobreza, a una

tasa anual del 2.9 por ciento, lo que significa un aumento de 300,000 personas
cada doce meses, con una formacion de 50,000 nuevos hogares. Mientras tanto,
la capacidad de construccion en el sector formal es de unicamente 6,000
viviendas al afio, por lo que que 44,000 nuevas familias pasan a engrosar
anualmente el déficit, el cual, acumulado a 1992, ascendia a un total de 875,000
unidades de vivienda.

Es entonces tarea del Gobierno actual, como uno de transicion, dejar

sentadas las bases fundamentales para la democracia participativa, la libertad
responsable, y la paz firme y duradera, dentro de un marco de desarrollo
sostenible. Para ello, debe considerar objetivos, metas, estrategias e
instrumentos que fusionen en un todo coherente y consistente las aspiraciones
econdmicas con las sociales de la poblacion. En este sentido, es vital la
concepcion y ejecucion de una politica de vivienda, maxime al considerar que
este sector es como ventana que exhibe un entretejido de causales anacronicas
que no han permitido el progreso social,

en forma paralela al desarrollo econémico.

De igual manera el nuevo Congreso, tiene que dejar establecidas las

bases de un Estado capaz de combatir la pobreza extrema, evitando asi que

nuestro crecimiento econémico haga caso omiso de las necesidades sociales mas
apremiantes. Dentro de sus prioridades legislativas deben incluirse, entonces,

las leyes que han requerido los distintos foros sobre la vivienda.

Con este objetivo, en el presente MOMENTO, eminentemente

informativo, se hace una recopilacion de los mandatos constitucionales
aplicables a la vivienda, asi como el conjunto de propuestas planteadas por el V
Congreso de la Construccion; el Seminario-Taller de la Vivienda Popular; el
Tercer Encuentro de Instituciones de Financiamiento Habitacional de
Centroamérica y Panama y por la Reunion de

UNIAPRAVI con el Gabinete Econémico de nuestro pais.

(Por otra parte, en nuestra Resefia de Leyes, publicamos, en un nuevo formato, las

correspondientes a enero del afio en curso.)




Elhacinamientopoblacional,especiahnenteehla Ciudad

' de Guatemala, asf como la alta tasa de crecimiento poblacional,

ponen de relieve muchos de los problemas sociales endémicos del
pais, y con ello la urgencia de contar con una politica integral en
materia devivienda.

Conla caida del adobe ylas tejas durante el terremotode
1976 en gran parte del territorio nacional, salieron a relucir las

- condiciones de unsector mayoritariodela poblacion que ha vividoen

marginacionrural yurbano-periférica, practicamente desdela colonia.

Detréas del escenario de deficiencia deservicios basicos y
decarencia devivienda, existe un entretelon de causales anacronicas
que agravan aun mas estas condiciones. Entre, estas causales

' podriamos citar: ingresos familiares insuficientes; descuido

educacional; carencias en salubridad; ingresos fiscales desfasados y
faltadeconciencia tributaria; inadecuada y mal orientada inversion
publica; especulacion ruinosa en tierras y valores; territorios y
pueblos abandonados en gran parte del pais; violencia y persecucion
con la secuela de fuertes corrientes migratorias; ineficiencia enlas
politicas publicas y de las instituciones financieras; controles
politico-economicos de prebenda y privilegio; y en general, los
problemas politicos, econdmicos y sociales derivados de la propia
deficiencia del sistema politiconacional en atender convenientemente
el desarrollointegral del pais.

I. MANDATOSCONSTITUCIONALES
APLICABLES A LA VIVIENDA

Articulo47

El Estado garantiza la proteccion social, economicay
juridica de la famihia.

Articulo 10

El Estado a traves de las entidades especificas,
apoyara la planificacion y construccion de
conjuntos habitacionales, estableciendo los
adecuados sistemas de financiamiento, que permitan

diferentes programa
puedan optar a viviendas adecuadas y que llenen las
condicionesdesalubridad. Los propietarios delasempresas
quedan obligados a proporcionar a sus trabajadores, en los
casos establecidos por la ley, viviendas que llenen los
requisitos anteriores.

Articulo 1191incisog)

Fomentar con prioridad la construccion de viviendas
populares, mediantesistemas de financiamientoadecuados
aefecto que el mayor nimero de familias guatemaltecas
disfrute en propiedad. Cuando se trate de viviendas
emergentes 0 en cooperativas, el sistema de tenencia podra
ser diferente. '

Articulo242 ;

Conelfindefinanciar programas dedesarrolloecondmicoy
social que realizan las organizaciones no lucrativas del
sector privado, reconocidas legalmente en el pais, el
Estadoconstituird un fondo especifico de garantia de sus
propiosrecursos, de entidades descentralizadas oautono-
nomas, de aportes privados o de origen internacional. Una
leyregulara esta materia.

IL SOLUCIONES PROPUESTAS EN
FOROS IMPORTANTES

En diferentes foros nacionales, centroamericanos
~ e internacionales, se han examinado profusa-
mente diagnosticos y propuestas para iniciar una

; politica de vivienda, dentro de soluciones del desa- |
rrollosocial con rostro humano. En Guatemala, uno

de los principales factores que ha impedido la
ejecucion de politicas definidas en materia de vi-
vienda, ha sido la falta de voluntad politica para

hacerlo, en especial para abordar el tema de finan- |

ciamiento de la construccion de soluciones habi-

tacionales.

Para coadyuvar en el logrode una politica definidade |
vivienda enel pais, a continuacion sepresenta unconjunto |
derecomendaciones emanadas deimportantes foros, que |

puede constituir una guia paralos sectores interesados,
publicosy privados, enlas diferentes tareas queel sector
devivienda demanda.

A

V Congreso de la Construccién
(agosto 1993)

Trasladar al Sector Privadola construccion
deviviendas.

Adoptaruna politicamonetaria que asegure
laestabilidad, el crecimientoeconomicoy

- laconstruccionde vivienda. |
Promover yadoptar unalegislacion claray

flexible.

Promover la revision y asignacion de |

responsabilidad  institucional y la
desregulacion administrativa.
La asignacion oportunaderecursos parala

“vivienda de sectores de menoresrecursos.

Crearyoperar mecanismosfinancieros que
faciliten el accesoal créditoformal.
Lamodernizacion tributaria, conincentives
parala construccion devivienda,
Proponer formas de organizacion que
faciliten la demanda habitacional.
Enfatizar en la participacion de ONG’s,
incluyendola organizacion de cooperativas
devivienda yde ahorro.

Creacion del Ministeriode Vivienday de
Asentamientos Humanos.

Creacion del Banco de Segundo Piso o
Redescuentode Obligaciones Financieras

Facilitarla accion delos intermediarios
financieros.

Promover el mecanismos de ahorro
inducido.

Crear el Fondo de Subsidio Directoa la
Vivienda.

Emitir la Ley Nacional de la Vivienda.
Emitirla Ley General de Asentamientos
Humanos. ,

Emitir las leyes complementarias,
incluyendo la Ley de Aguas, Ley del
Impuesto Territorial, Ley del Registro
Socialde la Propiedad, Leydel Mercado
de Valores, Ley Forestal, LeydeBancos
de Ahorro y Préstamo para la Vivienda
Familiar, ydeBancos.

Seminario Taller de la Vivienda
Popular (agosto 1993)

Al Gobierno de la Repiiblica
Sobre Politicasde Vivienda

Abordar tantolasituacion de emergencia

comola politica permanentey persistente
parareducir el déficit de vivienda.
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Repiiblica, se defina una politica de
vivienda popular y la incorpore a los
planes dedesarrollo.

Acelerar el Proceso de Paz para evitar
la migracion hacia las areasurbanas
congraveproblema de adaptacion.
Promover la organizacion comunitaria.
Apoyar eincentivarla participacionde
ONG’s en Programasy Proyectos de
Vivienda.

Que el Estado no sea Ejecutor sino se
convierta en facilitador de la
construcciondela vivienda.
Promoverlalegalizacion de tierras, el
financiamientode lotescon serviciosy
de techo minimo, incluyendo la
construccion modular.

Crearel ConsejoNacional de Vivienda.
Apoyar y coordinar iniciativas de
investigacion tecnologica  para la
vivienda popular.

Sobre Legislacion

Promulgar la Ley General de la |

Vivienda.

Promulgar la Ley Organica para el |

Fondo Guatemalteco para la Vivienda

-FOGUAVL-.
Simplificar y agilizar los tramites de

legalizaciony adjudicacion de tierra |

para asentamientos populares.

. Promover legislacion especial para la
creacion dereservasde tierraparala
vivienda popular.

Adecuar la legislacion sobre
fideicomisos deinversion para quelas
ONG’s puedan actuar como
intermediarios financieros.

Sobre Aspectos Institucionales

Crear el Ministerio de Vivienda y
Asentamientos Humanos.

Estimular ‘a los Consejos
Departamentales y Municipales de

Desarrollo, para que promuevan
programas devivienda.

Establecer enlos drganos superiores de
politica de vivienda, unidades
especificos para la solucion delos cuatro
aspectos fundamentales enlavivienda:
tierra, financiamiento, materiales de
construccionymanodeobra.

Sobre Aspectos Fiscalesy Financieros

Permitir que parte de las reservas de
largo plazo del IGSS se utilicen
enfinanciamientodirectoeindirectode
vivienda popular.
Establecer un reservoriode tierras para
vivienda popular, tanto urbana como
rural. |

Asignaranualmenteel 5% delosingresos

corrientes del Estado para apoyar a
FOGUAVI y a las demas instituciones
de financiamiento dela vivienda.
Estimularlacreacionde programas para
la formacion y captacion de ahorros
parasuinversion en vivienda popular.
Establecer un sistema de rentas
consignadas para constituir fondos
privativos para las instituciones
financieras oficiales de vivienda.

Gestionar ante organismos financieros
internacionales, programas de crédito
sectorial parala vivienda.

Establecer mecanismos decoordinacion
de toda la cooperacion internacional,
técnica y financiera, dedicada a la
vivienda.

Solicitar a todos los organismos de
cooperacion internacional, que dentro
delos programas decombatealapobreza
seincluyan proyectos parala vivienda.
Exonerar de todo impuesto, la
elaboraciony comprade materialesde
construccionyla adquisicion de tierras
para la vivienda popular, a personas
juridicas sin fines delucro.

Establecer modalidades desubsidiopara
elaccesoala - vivienda.

Facilitar los tramites dereconocimiento
legal y exonerar a lasorganizaciones
comunitarias delos gastos de publicacion
en el Diario Oficial, del Acuerdo
Gubernativo que reconozca su
personalidad juridica y susestatutos.

Al Sector Financiero
Que la Junta Monetaria evite que sus

politicas de estabilizacion sigan
incidiendoenlareduccion delos salarios

reales, en el desempleo y en practicas

restrictivas alainversionreal.
QuelaCémara de Finanzas promueva
nuevas instituciones, instrumentos y
mecanismosfinancieros paralavivienda
popular.

Que dentro de la politica bancaria se
estimule la participacion de la cartera
delosbancosenel financiamientodirecto
oindirecto dela vivienda popular.
Quesepromueva conjuntamente por la
Camaradela Construccion,laCémara
Financiera y el Gobierno, un
Seminario-Taller para examinar nuevos
mecanismos innovadores para la
vivienda popular.

Incorporar al sector informal con

“capacidad depago, comobeneficiariode

créditoparala vivienda popular.

[l

AlSector Privado

Elapoyodecididoal estudioeinvestigacion
dealternativas técnicas para minimizar
costos, mantener eficiencia y un alto
nivel de calidad en modalidades de
construccion masiva de la vivienda
popular.

Promover el cumplimiento del segundo
parrafodel articulo 105 dela Constitucion
delaRepiblica, para la construccion y
financiamiento de vivienda rural,
subsidiandoenlo posible, la adquisicion
delatierraylaconstruccion de vivienda.
Quelasviviendas populares sean hechas
conmaterialeslocalessolidos yseguros.

Alos Pobladores de Areas Precarias

Promover y fortalecer la organizacion
comunitaria para la solucion de la
vivienda.

Profundizar la conciencia de servicioso-
cial entrela comunidad.

Que los propios miembros de la
organizacion comunitaria participen en
el diseio, planificacion y ejecucion
dela vivienda popular.
Asumirlaresponsabilidad antela gestion
y administracion de proyectos.
Apoyoy capacitacionalasorganizaciones
comunitarias parala vivienda.

Alas ONGs

Promover la integracion y coordinacion
delasONG’s, enla bisqueda desoluciones
pararesolver y participar en la ejecucion
dela vivienda popular.

Queformulen el anteproyectode Leypara
la Creacion del Fondo de Garantia que
estableceel articulo242 dela Constitucion
dela Repiblica, asi comoel anteproyecto
de Ley para que las ONGs actiien como
intermediarios financieros para la
vivienda popular.




Que colaboren en la identificacion,
gestion y cooperacion de modali-
dades de participacion financiera y
técnica para mejoramientocomunitario
a través de la vivienda.

Que continien dando su apoyo a los
servicioshasicos,ala infraestructura,
tecnificacion y capacitacion que
requieren los programas devivienda.
Apoyar la organizacion comunitaria
para el desarrollo, impulsando la
organizacion cooperativa para la

vivienda.

Tercer

encuentro de Ins-

tituciones de Financiamiento y
Desarrollo Habitacional de
Centroamérica y Panama (julio

1994)

Reconocer comopilares fundamentales
del accesoalavivienda, los siguientes:

a)

Ingresos personales adecua-
dos y reforzados por un

‘sistema de fondos de

pensiones con cuentas de
capitalizacionindividual.

Importancia delos Ministerios
de Vivienda, para la admi-
nistracion del subsidio
habitacional.

El subsidio directo a la
demanda de vivienda.

Latrascendencia delosfondos
depensiones enla formacion
de ahorros y financiamiento
delavivienda.

Laimportancia deunmercado
secundario para las hipotecas
coninstrumentos especificos.

f) La importancia de las
instituciones financieras y
compaiias de seguros en la
movilizacion de ahorros yenla
formacion de carteras hipote-
carias.

g Lacorrelacionentredesarrollo |

social, desarrollo economico,
Vivienda y defensa del medio
ambiente.

h) La fijacion de metas concretas
sobreconstruccionde vivienda
quedebenser respetadas tanto
por las instituciones del
gobierno como por el sector
privado.

Sobre Normas y Reglamentos de

Construccion y sobre Estructura del |

mercadoinmobiliario

Los tramites yregistros de construccion
deben garantizar la calidad delawi- |

vienda que se construye y negocia.
Debegarantizarseel accesoala vivienda
alos diferentes estratos dela poblacion
a través de la transferencia de la
propiedady del arrendamiento.

Debe reconocerse que los programas
habitacionales garantizan un empleo
masificado directoyademas, el indirecto
quese deriva dela masa deinsumos de
laactividad.

Esindispensable unaentidadrectoradel
gobierno, en funcion subsidiariadelos
esfuerzos de entidades financieras,
constructorasydel esfuerzo propiodelos
propios individuos.

El financiamiento de la vivienda debe
cubrir; :

a) créditos y descuentos para
cooperativas y sociedades de
adquisicion de terrenos y su
lotificacion yurbanizacion.

b) créditos ydescuentos paralas

| fabricas y proveedores

mayoritarios demateriales de
construccion.

0) créditos y descuentos asi como

acceso al mercado de valores
para las empresas construc-
toras. '

d)  créditos y utilizacion del
mercado de valores para la

adquisicion dela vivienda.

El mercadode viviendas requiere como

“elemento imprescindible, la estruc-

turacion de un mercado de capitales y
valores con una consistente banca de
inversion.

Es urgente la creacion del banco de
segundo piso para la vivienda.

El mercado de capitales y la vivienda
dependen fundamentalmente de la
promocion y del crecimiento del ahorro
y la innovacion de sistemas para su
captacion.

El contrato de arrendamiento con
promesa de venta, facilita la
comercializacion de casas nuevas y
usadas.

Losmercados de titulos-valoresy decapi-
tal han estimulado la organizacion
institucional para lograr el crédito y la
transferencia detitulos representativos
de propiedad o de cartera en casas
financieras especializadas.

Deben promoverse instituciones
especiales paralaadquisicion detierras,
tales como cooperativas de terrenos,
bancosde tierra, fondosespeciales, etc.

Sobre Estructura del Mercado
Inmobiliario

El subsidio debe ser neutro y aplicarse
directamente al valor dela propiedad

‘ynoalatasa de interés.

El subsidio debe aplicarse tanto a la
vivienda urbana comoa la rural.
Debe mantenerse la inflacion a niveles
bajos para evitar la aplicacion
artificial de unidades de cuenta o de |
valor para los créditos ala vivienda.
Deben promoverse instituciones
financieras que puedan incidir
activamente en el mercado secundario
devalores de vivienda.

Nodebieran obstaculizarsela emisiony
mercado de letras, cédulas y bonos
hipotecarios, accionesy participaciones
en fondos matuos, certificados de
inversioninmobiliaria, etc.

La modernizacion financiera debiera
incluirla emision deuna “Leyde Valores”
consistenteyfacilitadora parael mercado
secundariodevaloresrelacionados conla
vivienda.

Los fondos de pensiones deberan tener
accesoalainformacion consistentesobre
mercado de valores para asegurar la
confianza de los inversionistas en estas
instituciones.




Es necesario estimular y apoyar a las
compaiias de seguros para quecontri-
buyan con operaciones de cartera
hipotecaria, inversiones en valores, y
operaciones de seguro y fianza de
cumplimiento, de actividades relaciona-
das con la construccion y transferencia
devivienda.

Garantizar lalibertad parala creaciony
operacionde las comparias deseguros
yfianzas para estimularla competencia
y lograr su participacion en el mercado
secundariodevivienda.

Debe enfrentarse la reforma de los
sistemas de prevision, a  fin de que
favorezcan la constitucion de cuentas
individuales de capitalizacion.
Debieran evitarse gravamenes fiscales
sobre las operaciones relacionadascon
la inversion y valores de fondos de
pensiones, y demads instituciones que
participan en la formacion deahorros
ysutransferencia para el mercadodela
vivienda.

Reunion de UNIAPRAVI con el
Gabinete Econdmico (agosto 1994)

Declarar como prioridad fundamental de la
politica nacional de desarrollo social y
econdmico las actividades de construccién,
financiamiento y mercado de viviendas.
La pronta emisin de la Ley General de la
Vivienda.

La pronta creacién del Ministerio de la
Vivienda y  Asentamientos Humanos,
como entidad rectora de la politica
habitacional.

Que el Gabinete Econdmico invite a una
reunién promocional con la C4mara
Financiera y la Asociacion de Banqueros
para la creacién del Banco de Descuento
0 de Segundo Piso para las operaciones
hipotecarias, mediante inversién de todos
los bancos y financieras del sistema
guatemalteco.

Liberar los obstéculos que impiden la |
agilidad y masificacién del mercadofluido
deinstrumentos financieros del mercado
devivienda.
Tomarlafirme decision dereestructurar
ymodernizar el RegistrodelaPropiedad
Inmueble y reducirlos tramites y
costos delegalizacion yadjudicacion de
tierras.

Fortalecer el Fondo Guatemaltecode la
Vivienda y los demas fondossociales
que pueden participar en el finan-
ciamiento de la vivienda, con recursos
adicionales anuales y con apoyo de
la cooperacion financierainternacional

Fortalecer, dentrodela nueva politica, al
Instituto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas-FHA-.

Apoyar la mayor participacion de las
instituciones especializadas que
administran ahorro institucionalizado
para la vivienda.

Determinar una politica de subsidioneu-
tral directoala demanda.

El Gobierno debe hacer esfuerzos
significativos parainiciar el combate al
déficit habitacional y con el apoyo y
asesoramiento del sector privado,
establecer metas concretas anuales de
construcciondevivienda.

El Gobierno debe hacer operativos los
mandatos constitucionalesyconstituirse
en facilitador de la actividad de
construccion, financiamiento y mercado
delavivienda.
Que el Gobierno gestione el apoyo de
recursos internacionales de largo plazo
parael financiamientodela vivienda, en
apoyo del combate a la pobreza. |
Se recomienda al Gabinete Economico,
- tenerpresentecadauna delaspropuestas
aqui expresadas yel apoyoquela Union
Interamericana de la Vivienda -UNIA-
PRAVI-ha ofrecidoal Gobierno de Gua-
temala, para darleel debidoseguimiento
alas mismas, parasu prontarealizacion.

A A AR A A T A e S TS e
B e B s ey A e Bl A e e TR e R A L

Periodo : enero-abril

RESENA DE LAS PRINCIPALES LEYES Y ACUERDOS DE PARTICULAR
IMPORTANCIA PARA LA ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PAIS

Aio 1994

Acuerdo 1-94.

Acuerdo2-94.

Acuerdo807-93

PresidenciadelaRepiblica

Presidenciadela Repiblica

Ministeriode Finanzas Piiblicas

Reglamento de la Ley del Fondo de
Inversion Social.

Se Veta el Decreto No.44-93  del
Congreso de la Republica aprobado el
9-X11-1993, que reforma el Art.9 del
Decreto 27-92 (Ley del Impuesto al Valor

Agregado).

Reglamento de la Ley del Fondo de
Se Arpueban los Convenios de Donacion
5200 - 0403.10, suscritos el 2-IX-1993,
entre Guatemala y los Estados Unidos, atra-
vés dela Agencia para el Desarollo Internacio-
nal(AID), porlas cantidades que no exederén
de tres millones de délares (US$ 3,000,000)
y un millon cincuenta y seis mil dolares
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Decreto 2-94
Congreso de la Répiblica

Decreto 3-94
Congreso de la Répiblica
/

Organismo Ejecutivo
Ministerio de Relaciones
Exteriores

Decreto 34-94 .
Presidencia de la Répiblica

1
Aprobacién del Convenio de  Préstamo
No. 6020357001 a suscribirse en el Ban-
co de Exportacion-Importacién de la Repiblica
de China y Guatemala,por un monto de
hasta Treinta millones de dolares  (US$
30,000,000), fondos que serén utilizados para
financiar el Fondo de Solidaridad para el
Desarrollo Comunitario

Aprobacién de los Convenios de Prestamo
asuscribirse entre el Banco Interamericano de

Desarrollo Internacional (BID) y Guatemala,

para ¢l Programa De Modernizacién del Sector
Fitaiiets St _
Instrumento de Ratificacién del  Acuerdo
de Cooperacion Técnica de los Gobiernos
de Honduras y Guatemala con la Secretaria
General de la Organizacion de Estados
Americanos  (OEA) y el Instituto Intera-
mericano de Cooperacién para la Agricul-
tra (IICA), suscrito en Guatemala. el
13V-1993
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