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Prélogo

Habitat para la Humanidad Internacional, junto con nuestro patrocinador y socio, Cities Alliance, y
nuestro contratista de investigacion, Urban Institute, se complace en presentar este informe sobre la
primera fase de la Global Housing Research Initiative (Iniciativa de investigacion mundial parala
vivienda). La meta de esta investigacion es la creacion de una plataforma basada evidencia que puede
guiar el avance de la politica y la practica de vivienda—particularmente sobre la vivienda y las
condiciones de vida de personas de bajos recursos.

Desde que una gran cantidad de investigacién se ha conducido en América Latina (Latinoamérica) y
El Caribe en los ultimos quince anos, estamos empezando nuestros esfuerzos alli. Infortunadamente,
una gran parte de las investigaciones anteriores no esta disponible para los profesionales, politicos y
académicos. Urban Institute e investigadores contribuyentes han descubierto mas de mil estudios, y
estos estudios constituyen la bibliografia comentada que hace parte de este reporte.

Nuestra intencion con esta primera fase del reporte contiene tres partes:

= l|dentificar, clasificar y analizar las investigaciones que han sido conducidas en aios recientes.

= Diseminar este cuerpo de conocimiento a profesionales, politicos, académicos y al sector
privado.

= Proponer materia para areas tematicas que deben recibir mas atencidn, investigacion y andlisis
en el futuro préximo.

Nuestro objetivo ha sido presentar este reporte en la Conferencia de las Naciones Unidas sobre
vivienda y desarrollo urbano sostenible- mejor conocida como Habitat I1l. Estamos entusiasmados por
compartir nuestros hallazgos en la Conferencia en Octubre 2016 porque muestran la medida en que los
principios fundamentales del derecho de la vivienda, articulada por primera vez en Habitat |1 en 1996,
se estan logrando. Estos siete principios forman la base de muchas de las iniciativas de vivienda que se
han emprendido durante los Gltimos veinte afos:

= Laseguridad de latenencia

= Disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e infraestructura
= Asequibilidad

= Habitabilidad/ Vivienda dignay segura

= Accesibilidad

= Ubicacion

= Adecuacién Cultural

Mientras miramos hacia los préximos veinte afos y la creciente necesidad de asegurarsede que las
personas de bajos recursos tengan acceso a vivienda adecuada, Habitat se compromete a poner a
disposicién la mejor informacion de la vivienda a todos nuestros colegas en este sector. Agradecemos
sus comentarios, retroalimentacién y participacion en este esfuerzo.

En colaboracion,

P

Jonathan T.M. Reckford
CEO, Habitat para la Humanidad Internacional
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Resumen ejecutivo

Habitat para la Humanidad (HFHI), con el auspicio de Cities Alliance (CA) y en
colaboracion con varias otras organizaciones de vivienda lideres, cred la Iniciativa de
Investigacion Mundial para la Vivienda a fines de 2015 para examinar de qué manera las
politicas e inversiones en materia de vivienda atienden eficazmente las necesidades de
una poblacién urbana en crecimiento y en particular de las poblaciones de bajos
recursos. Tal como lo indica HFHI, el objetivo maximo de esta iniciativa es “llevar a la
implementacion generalizada de las estrategias que sean mas eficaces y se puedan
aplicar a escala para responder al déficit habitacional del mundo”.

Este documento — una revisién bibliografica de articulos académicos relacionados con la vivienda
en las regiones de América Latina y el Caribe accesible para profesionales — es el producto del primer
esfuerzo de esta iniciativa. Los investigadores de Urban Institute recopilaron aproximadamente 1.000
documentos publicados entre 2000y 2016, identificados a través de busquedas en los archivos de
recursos académicos y de recomendaciones del grupo de investigadores contribuyentes del proyecto en
toda la region. Los documentos se clasificaron por tema, region, tipo de publicacién y nivel de evidencia
en una base de datos bibliografica y una bibliografia anotada integral para producir esta revisién de la

sintesis para el uso de los profesionales de la vivienda y los responsables politicos.

En general, la revisién bibliografica demuestra un marcado crecimiento en el indice de
investigacién, evaluacion y monitoreo de la produccion de viviendas, uso de la tierra y temas
relacionados para esta region durante las Gltimas dos décadas. Gran parte de este crecimiento puede
atribuirse al estimulo de los gobiernos nacionales de las naciones mas ricas de laregion y a través de
organizaciones de desarrollo y de asistencia multilateral. A pesar del volumen de publicaciones que
revisaron los investigadores, alin existe una escasez general de evidencia de produccion rigurosa
respecto de los problemas de vivienda en América Latina y el Caribe. Se contintia pasando por alto a
ciertas subregiones con respecto a la produccién de investigaciones; en particular, fue dificil encontrar
informes de evaluacién e investigacion sobre la cuenca del Caribe. Incubar una infraestructura de
investigacién por medio de apoyo académico, recolecciéon de datos y oportunidades de revisién de pares

puede llenar muchas de las brechas de temas que se identifican en este informe.

Tabla ES1 resume las observaciones y la evidencia clave junto con las brechas cruciales en las areas
de investigacion especificas sobre la vivienda y relacionadas con la vivienda que abarca esta revision.
Las narrativas y las referencias detalladas se proporcionan en el cuerpo del informe, con una sintesis
concluyente de las observaciones generales sobre el estado de las investigaciones sobre vivienda de la

region y sugerencias para priorizar actividades de investgacion para llenar las brechas.
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TABLAES1.

Resumen de los temas clave y las brechas en la evidencia por subtema de investigacion

Temas clave

Brechas en la evidencia

1. Condiciones de viviendas con bajos ingresos
1a. Impacto de la calidad fisica de las viviendas

Las viviendas producen multiples impactos fisicos y ambientales.

Las viviendas producen efectos en la salud del ambiente.
Las viviendas afectan el desempefio educativo entre los nifos.

Las técnicas de construccién y disefio especificas mejoran la calidad fisicay
ambiental de las viviendas.

No existe un estandar comun de calidad habitacional global o en laregiény
los métodos de evaluacion de la calidad habitacional que pueden ser
utilizdos para medir el impacto a través de programas nacionales o que
sirvan como objetivos enforzados son limitados.

No hay datos suficientes para medir cada causay los efectos acumulativos.

Las contribuciones especificas de diferentes causas (incluida la estabilidad
habitacional y la calidad habitacional) no son claras.

Existen pocos estudios que tienen en cuenta las interacciones de los
diferentes materiales y disefios y sus efectos sistematicos.

1b. Proceso de autoconstruccion y consolidacion

Las politicas y los programas de apoyo a la autoconstruccién han crecido.

Aun se lleva a cabo mucha autoconstruccion de manera independiente o
privada, y multiples factores contribuyen a las decisiones de los hogaresy ala
capacidad de mejorar sus viviendas.

Las inspecciones de las condiciones habitacionales muestran mejoras, pero
no han podido atribuirle las mejoras a politicas y programas especificos
independientemente de otros factores.

Los estudios describen factores individuales, pero hay escasa evaluacion de
la contribucion de cada factor a las decisiones de los hogares.

1c. Barreras para las mejoras habitacionales

Las barreras claves para las mejoras se relacionan con la pobreza, como la
falta de: disponibilidad de tierras, materiales de construccién asequibles,
conexiones a infraestructura, acceso a servicios urbanos e ingresos.

Existen algunos estudios que observan la variedad de barreras que limitan
las decisiones en distintos contextos geograficos y econémicos; en este
campo predominan los estudios de casos.

1d. Desplazamiento
Existen muchas causas de desplazamiento en los diferentes contextos, que
van desde los peligros naturales hasta el aburguesamiento.

Existen consecuencias positivas y negativas de los programas publicos de
reubicacién para comunidades y hogares individuales, segiin la comunidad
individual y los planes de reubicacion. Los efectos negativos incluyen la
reubicacién en areas de pobreza concentrada, segregacion exacerbaday
capital social perdido. Los efectos positivos pueden incluir un mejor acceso a
los servicios urbanos y a viviendas de mejor calidad.

No se exploran los procesos de desplazamiento en diferentes contextos.

Los resultados de los programas de reubicacién individuales se estan
estudiando en mayor medida, pero no existe un cuerpo de evidencias sobre
los efectos colectivos y frecuentes de estos programas en los casos
individuales.

VIl
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Temas clave

Brechas en la evidencia

1e. Cambio climdtico: mitigacion y adaptacion

Comunidades de bajos recursos y asentamientos informales son los mas
vulnerables a los efectos del cambio climatico pero no necesariamente
reciben la atencidn proporcional con politicas nacionales de mitigaciény
adaptacion.

La mayoria de la evidencia reciente y rigurosa es basada en modelos de
efectos climaticos y proyecciones de vivienda o poblacion. Se necesitara
evaluaciones y evidencia evaluativa a medida de que se realizan politicas
climaticas y sus efectos en objetivos de mitigacion y adaptacién.

2.Uso de la tierra, administracion y politicas

2a. Regularizacion

La regularizacién en general tiene un efecto positivo en los hogares y en
contextos especificos de las comunidades, con algunos ejemplos destacados
de efectos negativos o neutrales.

Laregularizacion de los titulos de propiedad con frecuencia se realiza con
otras politicas de viviendas, de tierra o de propiedad, como la construccion de
infraestructura, los impuestos, etc.

Con frecuencia, laimplementacién de los titulos de propiedad es
inconsistente, hay corrupcién en los procesos y desigualdades en los
resultados de los hogares.

No se exploran los efectos de los diferentes tipos o intensidades de
regularizacion.

Se mantiene el desafio de identificar los efectos especificos de los titulos de
propiedad en lugar de otras acciones.

Se necesitan mas estudios de implementacién de los titulos de propiedad y la
regularizacion, y estos podrian explicar algunas de las diferencias en los
resultados.

2b. Disponibilidad de tierra para viviendas con bajos ingresos

Las inspecciones de las tierras y las evaluaciones habitacionales se estan
incrementando, pero alin son incompletas.

Los efectos del incremento del suministro de tierra (p. j.: los incentivos de
desarrollo, el uso de tierras publicas.) en el valor de la propiedad y la
segregacion son mixtos.

Los efectos de las reglamentaciones sobre el uso de la tierra como la
delimitacién de zonas también se relacionan con los efectos negativos de la
asequibilidad de las viviendas, aunque no en todos los casos

Se estan incrementando los estudios de los resultados de las politicas, de
incentivos y de reglamentaciones.

Se necesita una mayor recoleccién de datos y monitoreo del uso de la tierra.

Se deben explorar los resultados de las intervenciones de las politicas en
diferentes contextos urbanos y de diferentes condiciones basicas.

Se necesita comparar los contextos reglamentarios y sus efectos en la
asequibilidad de las viviendas.

Predominan los estudios de casos. En raras ocasiones tienen en cuenta un
conjunto replicable de acciones.

2c. Formas alternativas de tenencia

Las estructuras alternativas de tenencia y propiedad (como las cooperativas
de viviendas y los bancos de crédito hipotecario) se estan incrementando en la
region, con algunos beneficios destacados.

Hay pocos estudios de los resultados de las formas alternativas de tenencia,
y ninguno de sobre cémo estas se comparan con la propiedad o el alquiler
tradicional.

RESUMEN EJECUTIVO



Temas clave

Brechas en la evidencia

2d. Igualdad, desigualdad y segregacion habitacional

La urbanizacién rapida aumenta la segregacion fisica (especialmente por
grupo de ingresos, pero también por género, condicion de inmigrantes, y otras
clases). También existen desigualdades relacionadas en el acceso al
financiamiento de las viviendas, la disponibilidad de materiales de
construccion, etc.

El crecimiento territorial en el tamaio individual de una ciudad es un factor
altamente relacionado con los patrones de segregacién, junto con las brechas
en las herramientas y la capacidad publica.

La politica publica es util para abordar la segregacion y la desigualdad, pero
solo en coordinacién con el acceso a los servicios y otras acciones privadas y
cuasipublicas.

Han incrementado estudios académicos sobre niveles y patrones de
segregacion, y varios paises miden las tasas de segregacién en las mayores
ciudades. Algunos académicos sostienen que los métodos para medir la
segregaciony la desigualdad son insuficientes. Sin embargo, la falta de
investigacion sobre la raza, etnia, género o condicién de inmigrante en
relacion cony la vivienda persiste.

Pocos estudios observan la variedad de factores y sus contribuciones a la
segregacion tanto en el nivel urbano como en el barrial.

Practicamente no hay estudios que analicen las politicas que pueden
aumentar la equidad, principalmente debido a la falta de politicas.

2e. Distribucion espacial de las viviendas y las oportunidades

Los grupos segregados de manera espacial tienen un acceso desigual a los
servicios como los servicios urbanos, nutricién, educacién, recreaciény
transporte, que traen consigo oportunidades de trabajo, salud y relacionadas.

Existen varios proyectos de demostracion en la region que buscan eliminar las
barreras, la mayoria de los cuales se concentran en mejorar las opciones de
transporte para las personas con bajos recursos, en aumentar los servicios de
manera directa en comunidades con bajos ingresos o incentivando actividades
de desarrollo denso en areas centrales.

Aligual que la bibliografia sobre la segregacién habitacional, existe un
amplio, y creciente, volumen de bibliografia sobre disparidades espaciales
entre las poblaciones y los servicios necesarios. La mayoria de los estudios
solo describe las crecientes desigualdades de acceso.

Las innovaciones piloto son promisorias con respecto a algunos resultados
sociales y econémicos, pero la replicacion en otras ciudades o contextos
espaciales en la region ayudara a confirmar si la causa de esto es la accidon
propiamente dicha.

3. Financiamiento e inversion

3a. Incentivos financieros para la construccion de viviendas

Los incentivos financieros para el desarrollo de viviendas asequibles son
herramientas comunes de las politicas de la regién y se emplean por muchos
motivos diferentes.

El resultado invariable de incentivos financieros es el incremento en el
numero de unidades habitacionales disponibles. Sus resultados son
mixtosAlgunos estudios se han hecho sobre distorsiones del mercado de
vivienda, mejoras en la calidad habitacional, segregacién, efectos barriales y
acceso a viviendas.

Los académicos sostienen que estos incentivos son necesarios en
comparacion con otras opciones de politicas, pero que se necesita una
comparacion de los incentivos entre paises.

Se mantiene el desafio de comparar el incremento de las unidades a partir de
un incentivo con otras medidas de politicas publicas (o que puedan darse de
manera independiente). Existe una amplia oportunidad de trabajar mas en
los resultados de estos incentivos en todas estas areas de resultados.

RESUMEN EJECUTIVO



Temas clave

Brechas en la evidencia

3b. Impuestos

Las politicas impositivas que generan mas ingresos publicos estan en
incremento en la region, y su implementacion esta ligada al andlisis de la
regularizacion para que la politica impositiva sea sostenible.

Si bien existen pocos estudios, ha habido un anélisis de la implementacion que
se concentra principalmente en los problemas de transparencia y de tasacién
de tierras.

Se necesita un anélisis adicional sobre la manera en la que la regularizaciony
los impuestos estan aplicando mutuamente medidas de politicas.

Hay oportunidades de estudiar los resultados de igualdad en
especificaciones de tasacién e impuestos a medida que las politicas se
incrementan ademas de los estudios del proceso.

3c. Microfinanzas

Las microfinanzas para viviendas se han promovido como una herramienta
para las mejoras de calidad, pero su crecimiento se ve limitado por las
restricciones relacionadas con la industria de las microfinanzas y los desafios
relacionados con las viviendas con bajos ingresos en la region (como el titulo
de propiedad).

No estan claros los resultados a mas largo plazo de las intervenciones de las
microfinanzas para vivienday las intervenciones de microfinanzas para
vivienda social relacionadas en las finanzas de los hogares, la calidad
habitacional y otros resultados de los hogares, al igual que los resultados de la
iniciativa de microfinanzas.

Se necesitan estudios sobre alternativas financieras disponibles para
hogares con bajos ingresos y su seleccion de microfinanzas.

Se necesitan estudios de los resultados de estas intervenciones que
comparen los resultados de los clientes con el de aquellos receptores de
servicios financieros alternativos y con el de receptores de programas
alternativos de viviendas.

3d. Contextos de préstamos e hipotecas

Las hipotecas y otros productos financieros formales se han incrementado y
contindan expandiéndose en la regién con la asistencia de las
reglamentaciones bancarias y de titularizacion. Este crecimiento tiene
beneficios y limitaciones.

Estos productos principalmente contintan atendiendo a hogares de ingresos
medios y altos, ya que los desafios operativos y de asequibilidad contintian
excluyendo a los hogares con bajos ingresos. Los esfuerzos por ofrecerles
productos financieros asequibles a personas con bajos recursos tuvieron
resultados mixtos, desde el agregado de bienes valiosos en algunos hogares
hasta la pobreza causada por la vivienda en otros.

La bibliografia es principalmente descriptiva de los mercados, sus efectos
econdmicos mas amplios y la variedad de opciones financieras, y se
concentra menos en los resultados de calidad habitacional y ubicacion de los
hogares individuales.

Hay oportunidades de crear mas bibliografia académica enfocada en como
diferentes productos finacieros afectanlos resultados de la capacidad
financiera de los hogares individuales o su bienestar,
especialmenteproductos orientados a personas con bajos recursos que sigan
el ejemplo de los pocos estudios rigurosos que se han llevado a cabo en
algunas de las naciones mas ricas (p. ej.: Brasil, Chile y México).

RESUMEN EJECUTIVO
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Temas clave

Brechas en la evidencia

4. Las politicas de viviendas y el ambiente posibilitador de las politicas

4a. Cuantificacion del déficit y las condiciones habitacionales para informar los abordajes de las politicas

Todos los paises de la regidn realizan alguna versién de las evaluaciones o
censos de condiciones habitacionales, si bien se han sugerido alternativas
para una recoleccién de datos mas rigurosa. Datos del Census sobre la
vivienda son el mejor recurso para georeferenciar necesidades de vivienda en
unidades territoriales mas pequefas. La mayoria de los estudios muestra
déficits habitacionales cualitativos y cuantitativos decrecientes en la region.

Los datos y la evidencia se usan cada vez mas para informar las politicas de
viviendas nacionales y locales, particularmente entre las naciones mas ricas de
la regién con mas recursos publicos y una infraestructura de investigacion
habitacional.

La calidad de los datos sobre los asentamientos informales alin es una
preocupacion en todos los paises, particularmente en los paises con mas
bajos recursos y en aquellos con una proporcion mas alta de informalidad.
Seria util mejorar la infraestructura de investigacion publica., y hay
necesidad de integrar datos locales y nacionales en estas areas.

Los estudios del uso de la evidencia propiamente dicha son escasos en
numeroy en frecuencia.

4b. Abordajes de la politica de viviendas

Las politicas de viviendas se estan implementando cada vez mas tanto en la
escala nacional como en la local.

Se estan empleando abordajes de politicas y programas especificos similares
enlaregién, y se advierten diferencias principalmente entre grupos de
naciones por nivel de ingresos general y producciéon econémica.

Se necesitan estudios de implementacién de la combinacion de politicas en
estas escalas al mismo tiempo que la comparacion de los resultados entre los
dos abordajes de gobierno.

Los andlisis de politicas de las sendas similares de politica de viviendas en la
region de América Latina y el Caribe (deben continuar dada la poblacion
actual y las proyecciones econémicas.

4c. Subsidios para viviendas basados en la demanda

Los subsidios para viviendas basados en la demanda son la herramienta mas
frecuente de las politicas de viviendas en la region de Latinoamérica el Caribe
de las cuales el modelo mas importante involucra un subsidio para créditos de
financiamiento para viviendas basado en los ahorros y la inversién activa de
un hogar.

Se han desarollado varios estudios rigurosos para evaluar los efectos de los
programas en el acceso a viviendas, la segregacién espacial y las finanzas del
hogar, todos mostraron efectos mixtos seguin el contexto y el programa
particular.

Sibien los efectos de estos programas en la reduccion del déficit habitacional
se informa de manera consistente, sus beneficios para los hogares con bajos
ingresos son mixtos.

No se han desarrollado estudios que comparen los diferentes programas de
subsidios parala misma poblacion.

Se mantienen las oportunidades de continuar persiguiendo rigurosamente
los resultados a largo plazo, en especial en los resultados de los hogares
como la salud, el desempefio educativo, los ingresos y la satisfaccion barrial y
resultados de la comunidad (como la segregacion, el desarrollo econémicoy
los servicios).

Los andlisis de politicas respecto de las modificaciones de los requisitos del
programa pueden ayudar a expandir el alcance de estos programas, con
posteriores evaluaciones de verificacion.
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Temas clave

Brechas en la evidencia

4d. Politica de viviendas de alquiler

Las politicas y los programas de propiedad de viviendas han predominado en
laregidon de LAC, sin embargo, las politicas de viviendas de alquiler se estan
volviendo necesarias dados los indices de urbanizacién, asequibilidad y
segregacion.

La falta de mercados de alquiler asequibles y bien controlados lleva al alquiler
informal de viviendas con su consecuente calidad habitacional, bienesy
ahorros del hogar y condiciones de aglomeracion. Los alquileres informales de
viviendas también han tenido resultados a nivel comunitario con respecto a
los patrones de segregacion.

Las viviendas publicas eran una opcién frecuente de politica de alquiler de
viviendas, pero su uso se esta perdiendo debido a sus efectos de segregaciony
calidad habitacional.

En laregién existen pocos ejemplos de subsidios para viviendas de alquiler
basados en el mercado.

Las politicas locales para regular las unidades de alquiler como las leyes de
edificios de departamentos y desalojos o los derechos del locatario son
infrecuentes. Cuando se emplearon, los académicos sostienen que fueron
impedimentos para los terratenientes.

Se necesitan estudios continuos sobre la tenencia de viviendas para
determinar si los alquileres del mercado privado se estan volviendo méas
frecuentes, y cuales perfiles demografias pueden acceder alquiler de
vivienda cuando es fomentado por politicas y programas. En este y en todos
los demas subtemas de este tema, practicamente no hay evaluaciones
rigurosas o productos de investigacion dada la falta de politicas de viviendas
de alquiler.

Se deben monitorear las condiciones del alquiler informal de viviendas, junto
con sus costos y su ubicacion y sus efectos a nivel regional para determinar si
se necesitan intervenciones adecuadas en los alquileres para las personas
con bajos recursos y de qué manera se deben implementar. Los datos a nivel
barrial son cruciales.

Se necesitan andlisis de politicas respecto de los incentivos parala
construccion de viviendas de alquiler que no perpetuen la segregacion.

La falta de subsidios para alquileres se ve exacerbada por la falta de
informacidn sobre los mercados privados de alquileres (formales e
informales) y el desafio que representa para hogares con bajos ingresos
acceder a unidades subsidiadas.

Las demostraciones de reglamentaciones basadas en consideraciones del
mercado de alquileres pueden crear mas evidencia sobre los efectos de las
reglamentaciones de alquileres.

4e. Politica de viviendas urbanas y rurales

Varios estudios de politicas apuntan a las brechas en los planes regionales
integrales que tienen en cuenta los territorios urbanos, suburbanos y mas alla
de los suburbios, que tienen como resultado una mayor expansiény
segregacion. Pocas demostraciones de expansion urbana han manifestado
resultados potenciales deseados para los hogares con bajos recursos.

Se necesitan demostraciones de la planificacion integral de las regiones
metropolitanas existentes basadas en la investigacion, asi como también
intervenciones continuas de las politicas para tratar futuros cambios
regionales.
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Temas clave

Brechas en la evidencia

4f. Programas de desarrollo barrial

Aligual que los programas de mejoramiento de barrios marginados, los
programas de desarrollo barrial que apuntan a diversas poblaciones o lugares
con la esperanza de mejorar las condiciones para las personas con bajos
recursos de una ciudad por lo general han mejorado las condiciones
habitacionales y los inventarios, pero han tenido resultados comunitarios
mixtos.

La mayoria de los estudios se basan en casos y describen la implementacién
de proyectos piloto (incluida la funcién del gobierno, el financiamiento
multilateral y el compromiso de la comunidad) a diferencia de los estudios de
los resultados de los efectos nacionales, o incluso urbanos, de estos
programas.

5. Organizacion social

5a. Soluciones habitacionales basadas en la comunidad

La influencia de la accién comunitaria colectiva enfocada en la vivienda puede
ser eclipsada por intereses politicos y privados en comunidades de bajos
recursos y especialmente en asentamientos informales. Como consecuencia,
investigadores argumenta que fuertes lazos entre gobiernos locales y
organizaciones no gubernamentales son criticos para el cambio en esta area.

A pesar de |a falta de evidencia robusta de los impactos sobre la vivienda, el
capital y las redes sociales son comunes en estas comunidades. Esta condicion
se advierte incluso como una condicién deseable dentro de los asentamientos
informales.

Los historiales y los estudios de casos predominan en este campo, y existen
pocos estudios comparativos de acciones comunitarias en diferentes
contextos o en respuesta a diferentes condiciones.

Nuevamente, los estudios de casos son frecuentes. La prevalencia de los
estudios de casos limita la capacidad de desarrollar intervenciones de las
politicas que puedan emplear al capital social para obtener beneficios
comunes y para los hogares individuales.

5b. El impacto del capital social en los programas de viviendas

Los programas de viviendas por lo general incrementan la movilidad y
cambian las dindmicas barriales, y ambas cosas moldean el capital social. En
todos los casos, los programas de viviendas deben tener en cuenta el capital
social existente para obtener resultados positivos para las personas de bajos
recursos.

Los resultados directos de los programas de viviendas son mixtos e incluyen
resultados positivos (incremento del desempefio educativo, oportunidades de
accion colectiva, etc.) y negativos (como la pobreza concentrada, el
incremento en los delitos y la tensién social, etc.).

Los estudios exploratorios de casos predominan en el campo porquela
mayoria de los proyectos de desarrollo barrial se basan en el lugar. Se
necesita investigacion adicional sobre los resultados del capital social.

La investigacidon de las taxonomias de los programas de vivienda anteriores y
de las especificaciones del programa plasmadas en los resultados negativos y
positivos podrian ayudar a generar recomendaciones del programa més
claras.

X1V
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Brechas en la evidencia

5c. Participacion de la comunidad en programas de vivienda

Histéricamente, la mayoria de los programas de vivienda no se han
comprometido de manera integral y sistematica con los miembros de la
comunidad, un fracaso algunos académicos sugieren que contribuye a que el
programa arroje resultados negativos.

Cuando se implementa, el compromiso de la comunidad con frecuencia arroja
resultados positivos para los residentes con respecto a la satisfaccién de los
beneficiarios, las percepciones del gobierno y el mantenimiento de las
unidades habitacionales.

Los estudios de casos de procesos de compromiso de la comunidad (o de la
ausencia de compromiso) son frecuentes. La mayor parte de este trabajo
describié las técnicas, las herramientas y los abordajes que se usaron para
definir la calidad y la naturaleza del compromiso (p. ej.: “de arriba hacia
abajo”).

Los sondeos de residentes y ocupantes de los programas de vivienda son
infrecuentes, y es necesario el andlisis de esos datos.

RESUMEN EJECUTIVO
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Introduccion

En 2009, la poblacién urbana del mundo superd a la poblacién rural por primera vez en la historia de la
humanidad. Asimismo, la demanda de viviendas dignas, seguras y asequibles ha evolucionado en
términos cualitativos, con drasticos incrementos positivos en la riqueza promedio de los hogares de
muchos paises, los cuales han conducido a mejoras fisicas en las condiciones habitacionales. En general,
el nimero de residentes que viven en barrios marginados o asentamientos informales también ha
disminuido dentro de la poblacién urbana, en los Gltimos dos decenios, a pesar de un aumento en
numeros absolutos.. Las iniciativas que han llevado a cabo durante décadas los organismos
multilaterales de desarrollo, los gobiernos nacionales, los mercados y las organizaciones no
gubernamentales, y las propias comunidades han mejorado las condiciones habitacionales de los
ciudadanos del mundo actual y son una muestra de lo que se puede lograr en materia de vivienda. Los
esfuerzos para promover el acceso a la vivienda han sido apoyados por las normas internacionales de
derechos humanos desde la inclusién del derecho a un nivel de vida adecuado en la Declaracién
Universal de los Derechos Humanos de 1948. Sobre la base de este y otros acuerdos internacionales, la
vivienda segura y adecuada surgié como un componente central de la agenda de Habitat Il ratificada en
Estambul en 1996. Como tal, los principios basicos de una vivienda adecuada establecidos por las
Naciones Unidas (detallado en el cuadro 1) han formado la base de muchas iniciativas, politicas, y
programas claves de vivienda de las tGltimas dos décadas y el enfoque de investigaciones las cuales son

incluidas en las paginas que siguen. Sin embargo, esta obra esta lejos de estar cumplida.

En América Latinay el Caribe, la asequibilidad -sobre todo en zonas de crecimiento urbano de alta
densidad - se presenta ahora como un factor crucial, al igual que la calidad habitacional, la formalizacion
y regularizacién de titulos de propiedad, el acceso a servicios urbanos y otros factores que contribuyen
al bienestar de los hogares y a los desafios que enfrentan las intervenciones de politicas publicas y
entidades de beneficencia social. La asequibilidad de la vivienda se ha visto dificultada por el menor
grado de prioridad general que se le ha asignado a la vivienda y al uso de la tierra en las politicas
nacionales, una mayor dependencia del mercado privado para que ofrezca opciones habitacionales en
consecuencia y un posterior fomento de la propiedad de la vivienda como objetivo de las politicas, con
frecuencia en desmedro del alquiler o de otras soluciones mas rentables o sostenibles. Como sostiene el
Programa de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos (ONU-Habitat) en su Informe de
ciudades del mundo 2016, la vivienda tiene que reaparecer como prioridad en las politicas y los
programas, y se debe prestar debida atencién a los tipos de tenencia de vivienda, al financiamientoy a

las opciones de construccion que se ofrecen.
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CUADRO 1
Siete Principios Basicos para la Vivienda Adecuada

= Seguridad de la tenencia: la vivienda no es adecuada si sus ocupantes no tienen un grado de
seguridad de tenencia, que garantiza una proteccién legal contra el desalojo forzado, el acoso, y

otras amenazas.

= Disponibilidad de servicios e infraestructura: la vivienda no es adecuada si sus ocupantes no
tienen agua potable, saneamiento adecuado, energia para cocinar, calefaccién, iluminacién,

almacenamiento de alimentos, y eliminacién de residuos.

= Gastos soportables: |a vivienda no es adecuada si su costo amenaza o pone en peligro el

disfrute de otros derechos humanos de los ocupantes.

= Habitabilidad: la vivienda no es adecuada si no garantiza la seguridad fisica o no proporciona un
espacio adecuado, asi como la proteccién contra el frio, la humedad, el calor, la lluvia, el viento,

otras amenazas para la salud, y riesgos estructurales.

= Asequibilidad: la vivienda no es adecuada si las necesidades especificas de los grupos

desfavorecidos y marginados no son tomados en cuenta.

= Ubicaciodn: la vivienda no es adecuada si corta las oportunidades de empleo, servicios de salud,
escuelas, guarderias, u otros servicios sociales, o si se encuentra en zonas contaminadas o

peligrosas.

= Adecuacion cultural: la vivienda no es adecuada si no respeta y tiene en cuenta la expresién de

laidentidad cultural.

Fuente: Office of the United Nations High Commissioner for Human Rights and UN-Habitat, 2009, “The Right to Adequate
Housing.”

Para lograr este objetivo, es necesaria la investigacion. Sin evidencia empirica, es imposible
determinar el déficit habitacional, evaluar los resultados de las intervenciones y disefar politicas y
programas adecuados. La existencia de pruebas precisas de los resultados de programas, intervenciones
del mercado y politicas de vivienda es poco frecuente. Esta brecha se manifiesta en todos los contextos
habitacionales y en todas las regiones del mundo, sobre todo en paises con ingresos bajos y medios. Por
fortuna, algunos académicos estan tratando de sortear este obstaculo con el apoyo de profesionales del
desarrollo habitacional, responsables politicos y organismos multilaterales. Estas entidades estan

incrementando la investigacién y promoviendo el rol crucial que cumplen los académicos en la
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identificacion de tendencias, el diseio de programas adecuados y el monitoreo de los efectos;
actividades caracteristicas de la investigacion orientada a la practica. Para el beneficio de los

profesionales de la vivienda y los responsables politicos, esta area debe continuar creciendo.

Es en este sentido que Habitat para la Humanidad (HFHI), Cities Alliance (CA) y un grupo de socios
interesados, entre los que se incluye el Ministerio de las Ciudades y la Caixa Econdmica Federal de
Brasil, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Chile, ONU-Habitat y el Banco Interamericano de
Desarrollo (BID), se han asociado para crear la Iniciativa de Investigacion Mundial para la Vivienda. La
iniciativa tiene como propdsito “examinar de qué manera las politicas e inversiones en materia de
vivienda atienden las necesidades de las poblaciones de bajos ingresos, mejoran la sostenibilidad de las
ciudades, aumentan la actividad econémica y promueven la igualdad y la capacidad de adaptacion de los
hogares y las comunidades del sur global, y en particular de los pobres que viven en las zonas urbanas”
(HFHI 2015).

A diferencia de muchos otros estudios en colaboracién, esta iniciativa pone el énfasis colectivo en el
desarrollo de una agenda de investigacién orientada a los profesionales, con la participacién de todos
los sectores a través del didlogo con investigadores y académicos que tengan experiencia en politicas de
vivienda y temas relacionados. El objetivo maximo que persigue la creacién de esta iniciativa es la
implementacién generalizada de las estrategias que sean mas eficaces y se puedan aplicar a escala para
responder al déficit habitacional del mundo. El camino hacia dicho resultado requiere incrementar los
conocimientos y la capacidad de los profesionales de todas las areas (desde los organismos del sector
publico hasta las organizaciones comunitarias y las empresas del sector privado) en torno a las
condiciones habitacionales de los hogares con bajos ingresos y al éxito o fracaso de programas

anteriores destinados a abordarlas.

Esta previsto que la Iniciativa de Investigacién Mundial para la Vivienda se lleve a cabo en varias
etapas, la primera de las cuales esta programada para que culmine con el inicio de la tercera
Conferencia de las Naciones Unidas sobre vivienda y desarrollo urbano sostenible (Habitat Il1) en
octubre de 2016, momento en que se dard a conocer publicamente el presente informe. El consejo
asesor de investigacion (research advisory council, RAC) de la iniciativa, conformado en simultdneo con
el comienzo de la primera etapa, actué de guia y continuara supervisando la Iniciativa a medida que se
expanda para incluir a una coalicién amplia de gobiernos nacionales, organizaciones de la sociedad civil,
instituciones de investigacién y actores y financiadores publicos y privados de todo el mundo. Dado que
la conferencia de Habitat Il tendra lugar en Quito, Ecuador, la etapa preliminar de la Iniciativa también

comprende una revision bibliografica de investigaciones sobre vivienda realizadas en la regién de
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América Latinay el Caribe (LAC). Para llevar a cabo este primer proyecto, lailniciativa se asocié con el

Urban Institute (Urban).

Proposito

La primera etapa de lainiciativa se concentra en ensamblar, analizar y diseminar la investigacion
relacionada con la vivienda en la regiéon de LAC mas convincente desde el afio 2000. Ademas, el trabajo
busca identificar las brechas en los temas del inventario de investigaciones existente, y hacer
recomendaciones de temas de investigacion prioritarios. La investigacion revisada sobre la region de
LAC tiene el objetivo de funcionar como una prueba piloto para revisiones similares en otras regiones
que busquen identificar y analizar investigaciones relevantes y rigurosas sobre los programasy las
politicas que afectan a los hogares con bajos ingresos y a las comunidades y su acceso a las viviendas

asequibles y adecuadas.

A lafecha, se han llevado a cabo docenas de revisiones ademas de cientos de proyectos de
investigacién individuales en los temas de vivienda y uso de la tierra en la regién de LAC. Sin embargo,
pocos proporcionan un nivel de sintesis que pueda ser comprendido por audiencias multiples, incluidos
los investigadores, los profesionales de los programas de vivienda y el sector publico y el personal de la
politica. El desafio y la necesidad de sintetizar las investigaciones sobre vivienda son especialmente
relevantes para LAC debido al alto nivel de compromiso, innovacién e intervencion en los asuntos de las
viviendas con bajos ingresos. Los gobiernos y grupos de sociedades civiles de LAC han experimentado
recientemente diversos tipos y escalas de intervenciones de viviendas para satisfacer las necesidades

de una poblacién urbana en crecimiento.

Si bien dichos resimenes proporcionan bases importantes para una compresion comparativa de las
condiciones y las mejoras en viviendas de la region, la mayoria de las investigaciones hasta la fecha
involucran un andlisis mas dirigido de una estrategia, un programa o la experiencia de la vivienda en el
contexto de una localidad o un pais. Los estudios contintian desarticulados por ciudad, pais o tema, y con
frecuencia se presentan en formatos inaccesibles para una audiencia profesional, en revistas
académicas pagas o en una lengua extranjera. Estas preocupaciones han limitado el grado en el que las

investigaciones han informado a las politicas y a los programas de vivienda en la regién.

Métodos

La revision que se adjunta es el producto de una amplia mineria de archivos, referencias bibliométricas y
el aporte de los pares de los miembros del RAC de la iniciativa; se revisaron exactamente 1,019

documentos Unicos. Las caracteristicas de cada documento, incluido el nombre del autor, el titulo del
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documento, el afo, el tipo de publicacidn, la editorial y el idioma de la publicacién (por lo general,
espafol, portugués e inglés), se normalizaron durante la etapa bibliografica en abril de 2016. En ese
momento, se les solicitod a los investigadores de toda la region de LAC que participaran en el grupo de
investigadores contribuyentes para proporcionar referencias bibliograficas adicionales. Los miembros
del RACYy los investigadores contribuyentes confirmados han aportado por correo electrénico o por
teléfono, o a través de una serie de reuniones presenciales celebradas en Sdo Paulo, Brasil; Toluca,
México; y Santiago de Chile en diferentes etapas del desarrollo del trabajo. Se proporciona esta lista de

miembros del RAC e investigadores contribuyentes en el Apéndice A.

De lalista bibliografica final, los investigadores de Urban crearon una bibliografia anotada con
detalles suficientes sobre la fuente para vincularla con otras potenciales fuentes y proporcionar un
panorama del estado general de la bibliografia. Los revisores leyeron cada documento y proporcionaron
atributos adicionales - o “anotaciones” - para resumir la informacion mas detallada; esta tarea fue
precursora de larevisién bibliografica final y completa que se comunica aqui por escrito en forma
narrativa. El primer conjunto de anotaciones traté la relevancia de un documento propuesto para el
tema de la vivienda en LAC en general, y luego su relevanciapara: 1) una agrupacion geografica
especifica. Para la region de LAC, las subregiones son : México, América Central, la cuenca del Caribe, la
Region andina, el Cono sur, y una clasificacion de “América Latina” para estudios con alcance
interregional; y 2) un tema relacionado con la vivienda general y subtemas especificos tal como los

define lainiciativa y el RAC. Los documentos se clasificaron segun las areas tematicas de la tabla 1.

La bibliografia anotada ayuda a identificar las brechas cuando el volumen de bibliografia sobre un
tema especifico o para una regidn geografica especifica no es suficiente. La base de datos bibliograficay

la bibliografia anotada de este trabajo se encuentran disponibles por separado.

Ademas de ser clasificado seglin su relevancia paralaregién de LACy los temas de vivienda
establecidos, cada documento se clasificé seglin la naturaleza de la investigacién o el disefio de
evaluacién subyacente del informe, desde piezas de pensamiento exploratorio hasta evaluaciones
experimentales del programa o de la politica. La taxonomia del tipo de evidencia que se usa para esta

bibliografia se describe en la tabla 2.

El recuento final de los documentos incluidos en la base de datos bibliografica fue de 1.019
monografias diferentes incluidos libros, capitulos de libros, articulos de revistas especializadas
revisados por pares, documentos de trabajo publicados e informes de investigacién organizativos. La
mayoria de estos documentos se recolectd y se revisé en la bibliografia anotada, que incluyé 823
documentos. Las distribuciones de los estudios por enfoque geografico y por tema general se muestran

en las figuras 1y 2 respectivamente.
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TABLA 1

Taxonomia de los temas y subtemas de investigacion sobre vivienda

1. Condiciones de viviendas con bajos ingresos

Incluye investigaciones sobre las dindmicas de vivienda en las comunidades con bajos ingresos, incluida la calidad fisica
de las viviendas, la tecnologia y la autoconstruccidn, los procesos de consolidacion, el mejoramiento y el desplazamiento
1a. El impacto de la calidad fisica de las viviendas en las dindmicas de la comunidad y de los hogares

1b. Process of auto-construction and consolidation

1c. Barriers to housing improvement

1d. Displacement

1e. Climate change mitigation and adaptation

2.Uso de la tierra, administracién y politicas

Incluye investigaciones sobre politicas y mercados de tierras, programas de regularizacion de la tierra y el impacto de la
tenencia y del titulo de propiedad en hogares con bajos ingresos

2a. Regularizacion

2b. Disponibilidad de tierra para la construccién de viviendas con bajos ingresos

2c. Formas alternativas de tenencia (cooperativas, alquiler con opcién de compra)

2d. Igualdad, desigualdad y segregacién habitacional

2e. Distribucién espacial de las viviendas y las oportunidades

3. Financiamiento e inversién para vivienda

Incluye investigaciones sobre los medios para movilizar capital para inversiones para vivienda, y también sobre la
implicacién financiera del acceso a la vivienda y las inversiones para las personas con bajos recursos

3a. Incentivos financieros para la construccion de viviendas

3b. Impuestos

3c. Sociedades publicas-privadas

3d. Microfinanzas

3e. Contextos de préstamos e hipotecas (incluida la titularizacién)

4. Politicas de viviendas y entorno propicio

Incluye investigaciones sobre politicas y programas de vivienda, con frecuencia dirigidos por el gobierno, pensados para
crear acceso a la vivienda para familias con bajos ingresos

4a. Programas de subsidios para vivienda

4b. Politica de viviendas de alquiler

4c. Politica de planificacion urbanay rural

4d. Programas de desarrollo barrial

5. Organizacién social

Incluye investigaciones sobre la dindmica social de la vivienda y el desarrollo barrial para comunidades con bajos
ingresos, y también modelos alternativos para la provision de viviendas

5a. Soluciones habitacionales basadas en la comunidad

5b. El impacto del capital social en los programas de vivienda

5c. Participacion de la comunidad en programas de vivienda

Fuente: HFHI 2015, p. 7.

Notas: Se recopilaron documentos en todos los subtemas y se indicaron los recuentos finales dentro de su de la investigacion
revisada individual. La Unica excepcion de esto es el subtema 3c “sociedades publicas-privadas” para el que se recopilé un
pequefio nimero de articulos Unicamente de relevancia tangencial. Se hace referencia a estos articulos en otros subtemas
(particularmente en los subtemas 3ay 4a) en referencia al compromiso del sector privado con la politica publica respecto de los
problemas de vivienda. Ademas, el subtema 4a programas de subsidios para vivienda” se distribuyé entre dos subtemas
adicionales “cuantificacion del déficit habitacional” y “abordajes de la politica de viviendas” debido al volumen de fuentes.
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TABLA 2

Taxonomia de los tipos de investigacion

Experimental

En un estudio experimental, el investigador manipula activamente los grupos que reciben el agente o la exposicion
al estudio. Un ejemplo es un ensayo aleatorio y controlado en el que a dos grupos comparables se les asigna el
tratamiento de una politica o un programa o ningln tratamiento (es decir, el control).

Cuasiexperimental

La investigacién cuasiexperimental comparte similitudes con el disefio experimental tradicional o el ensayo
aleatorio controlado, pero especificamente carece del elemento de la asignacién aleatoria del tratamiento o
control. Un estudio cuasiexperimental casi siempre tiene un grupo de comparacion (a excepcion de los estudios de
series temporales).

Andlisis de politicas

El andlisis de politicas por lo general incluye la prediccién o la determinacion de cual de varias politicas alcanzara
determinado conjunto de objetivos ante las relaciones entre las politicas y los objetivos. Esto puede incluir: un
andlisis de los contextos de las politicas existentes, que es analitico y descriptivo, es decir, que busca explicar las
politicas y su desarrollo, pero no es una evaluacién de sus efectos. También puede incluir el andlisis para una nueva
politica, que es prescriptivo, es decir, que participa en la formulacién de politicas y propuestas (por ejemplo: para
mejorar los beneficios sociales). En este grupo categorizamos muchos censos, inspecciones demograficas y estudios
sobre déficit habitacional.

Estudio de caso

Los estudios de casos son anélisis de personas, eventos, decisiones, periodos, proyectos, politicas, instituciones u
otros sistemas que se estudian de manera holistica. El caso que es el sujeto de la investigacién debe ser una
instancia de una clase de fenédmenos que el caso clarifique.

Estudio exploratorio académico

La investigacion exploratoria es la que se realiza sobre un problema que no se ha definido con claridad y ayuda a
determinar el mejor disefio para las futuras investigaciones, métodos de recoleccién de datos y seleccion de temas.
En este grupo incluimos piezas académicas tedricas sin analisis de datos (cualitativo o cuantitativo).

Monografia de incidencia

Los estudios o informes menos rigurosos disefiados para defender una determinada politica o programa o para
crear conciencia sobre determinado problema se clasifican como monografias de incidencia. Estas con frecuencia
son publicadas por ONG y organismos gubernamentales.

Fuente: Urban Institute.

Estas distribuciones denotan claramente la abundancia de investigaciones sobre vivienda
proliferando entre las naciones mas ricas en LAC, en particular en Brasil, México, Chile y Argentina, y la
escasez de trabajo en la cuenca del Caribe y América Central. La gran mayoria del trabajo de
investigacion se ha realizado sobre el uso de la tierra y subtemas de administraciéon y politica
relacionados o sobre programas de subsidios para vivienda generales, un patréon que refleja eso en otras
regiones. Cuando observamos con mas detenimiento, podemos ver que la investigacién sobre
programas de subsidios para vivienda produjo la cantidad mas prolifica de producto en el pasado

reciente, con 156 informes registrados solo en ese subtema (figura 3).
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FIGURA 1
Distribucion de estudios revisados por enfoque geografico

285
234
219
135
98
30
18
Zona andina Brasil Cuencadel AméricaCentral AméricalLatina México Cono sur
Caribe
Fuente: Tabulacion de Urban Institute.
Nota:N = 1,019.
FIGURA 2
Distribucion de los estudios revisados por area tematica
338
162
107

1. Condiciones de 2.Usodelatierra, 3.Financiamientoe 4.Laspoliticasde 5. Organizacién social
viviendas con bajos administracién, y inversion viviendas
ingresos politicas

Fuente: Tabulacion de Urban Institute
Nota: N = 1.019.
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FIGURA 3
Frecuencias de los estudios revisados por subtema
1d. Desplazamiento
3d. Microfinanzas
3b. Impuestos
1e. Cambio climatico: mitigaciény adaptacion
3a. Incentivos financieros para la construccién de viviendas
5a. Soluciones habitacionales basadas en la comunidad
2c. Formas alternativas de tenencia
5c. Participacién de la comunidad en programas de vivienda
4b. Politica de viviendas de alquiler
1a. Impacto de la calidad fisica de las viviendas
4d. Programas de desarrollo barrial
3e. Contextos de préstamos e hipotecas
1b. Proceso de autoconstruccion y consolidacién
5b. El impacto del capital social en los programas de viviendas
1c. Barreras para las mejoras habitacionales
2b. Disponibilidad de tierra para viviendas con bajos ingresos
4c. Politica de viviendas urbanas y rurales
2e. Distribucién espacial de las viviendas y las oportunidades
2a. Regularizacion
2d. Igualdad, desigualdad y segregacion habitacional

4a. Subsidios para viviendas basados en la demanda

Fuente: Tabulacion de Urban Institute.
Nota: N =823.
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Partiendo de la base de datos bibliograficos, las principales fuentes de la investigacion sobre la
vivienda eran en su mayoria centros de investigacién y universidades; los 10 mayores productores de
este tipo (tabla 3) publicaron colectivamente 131 trabajos de investigacion. En general, la investigacion
producida fue liderada por la academia, patrocinado por universidades. Sin embargo, las organizaciones
multilaterales produjeron significativamente mas publicaciones de forma individual. El productor de
investigacién mas grande de los informes y documentos relacionados con la vivienda en LAC fue el BID,

que publico mas de 60 publicaciones sobre la vivienda en el periodo analizado.

TABLA3

Principales fuentes de investigacion sobre vivienda a nivel regional
Institucidn y el sitio web, por tipo

Organizaciones multilaterales

Naciones Unidas Comisién Econdémica para América Latinay el Caribe, www.cepal.org
Banco Interamericano de Desarrollo, www.iadb.org

Banco Mundial, www.worldbank.org

ONU-Habitat, www.unhabitat.org

Centros de investigacion, universidades y revistas universitarias

El Consejo Latinoamericano de Ciencias Sociales (CLACSO), www.clasco.org.ar
Cuadernos de Vivienda y Urbanismo (Pontificia Universidad Javeriana), revistas.javeriana.edu.co/index.php/cvyu
FLACSO—Facultad Latinoamericana de Ciencias Sociales, www.flacso.org

Latin American Housing Network (University of Texas at Austin), www.lahn.utexas.org/
Lincoln Institute of Land Policy, www.lincolninst.edu/

Laboratério de Habitacdo e Assentamentos Humanos (Universidade de Sao Paulo),
www.fau.usp.br/depprojeto/labhab/

Revista INVI (Universidad de Chile), revistainvi.uchile.cl/

Universidad de los Andes, www.uniandes.edu.co/

Universidad Nacional de Colombia, unal.edu.co/

Vivienda Popular (Universidad de la Republica), www.fadu.edu.uy/vivienda-popular/

Revistas académicas independientes

Cadernos Metroépole, www.cadernosmetropole.net

EURE Journal of Latin American Urban and Regional Studies, www.eure.cl

Habitat International, www.journals.elsevier.com/habitat-international

Revista Brasileira de Estudos Urbanos e Regionais, unuhospedagem.com.br/revista/rbeur/index.php/rbeur
Urban Studies, usj.sagepub.com
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http://www.worldbank.org/
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http://unuhospedagem.com.br/revista/rbeur/index.php/rbeur
http://usj.sagepub.com/

Investigacion revisada sobre
vivienda

La revision bibliografica final que se presenta aqui es una sintesis de los temas clave y del estado de Ia
evidencia de cada subtema. Los resimenes de los temas también describen el volumen de la bibliografia
y las brechas evidentes. No todos los documentos o las monografias revisadas en la bibliografiaoenla
bibliografia anotada se citan de manera explicita en las revisiones con el fin de ser breves. Aquellas citas
gue se incluyen de manera especifica se mencionan como emblematicas de la bibliografia. Hacemos
referencia a partes interesadas en la base de datos bibliograficay la bibliografia anotada para un

conjunto de referencias mas integral.

1. Condiciones de viviendas con bajos ingresos

Exactamente 162 documentos que clasificaron dentro del tema general de las condiciones
habitacionales de hogares con bajos ingresos, en particular aquellos relacionados con las condiciones
habitacionales en asentamientos informales o barrios auto-construidos como programas de
mejoramiento de barrios marginados. Las investigaciones revisadas en esta seccién abarcan estudios
sobre las dindmicas de vivienda en las comunidades con bajos ingresos, incluida la calidad fisica de las
viviendas, la tecnologia y la autoconstruccién, los procesos de consolidacién, el mejoramiento, el
desplazamiento y el cambio climatico. Estudios recientes han calculado la escala de déficit habitacional
para laregion, y han descubierto que uno de cada tres hogares en LAC enfrenta dificultades a causa de
alguna forma de vivienda inadecuada. Especificamente, cinco millones de hogares dependen de otra
familia para tener una vivienda, tres millones habitan viviendas con dafos irreparables y 34 millones
habitan en viviendas que carecen de uno o mas de los siguientes: titulo de propiedad, agua, sistema de
eliminacion de aguas residuales, revestimiento adecuado de los pisos, y espacio suficiente (Bouillon
2012). El subtema con la mayor proporcion de productos de investigacion involucro las barreras para
las mejoras habitacionales, que incluian los desafios para los programas de mejoramiento de barrios

marginados.

En las dreas urbanas, una gran parte de estas deficiencias de las viviendas, pero no todas, se
concentran en los asentamientos informales, que ONU-Habitat define como barrios caracterizados por
la aglomeracién, viviendas pobres o informales, acceso inadecuado al agua seguray la desinfeccion e

inseguridad de la tenencia (ONU-Habitat 2003a). En América Latina, un tercio de la poblacion urbana
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total vivia en asentamientos informales en 2001, mientras que en paises como Haiti, Nicaragua, Belice,
Bolivia, Guatemala y Peru representaban a mas de dos tercios de la poblacién urbana. Por otro lado, en
Chile, Costa Rica, Uruguay y diversas islas del Caribe, los habitantes de barrios marginados
representaban menos del 15 por ciento de la poblacién urbana total del pais. Las investigaciones
demuestran que no todos los habitantes de barrios marginados experimentan los mismos niveles de
carencias, y es necesario desglosarlos por tipo y nivel de carencia para obtener las soluciones adecuadas
(Moreno 2011).

La investigacion revisada en esta seccién, ademas de las condiciones de vida en asentamientos
informales, también tiene en cuenta las caracteristicas de las viviendas con bajos recursos de otras
tipologias, como las unidades subsidiadas, los barrios consolidados e incluso las ocupaciones de los
edificios desocupados. La investigacion de esta seccidn se divide en cinco subtemas: el impacto de la
calidad fisica de las viviendas en las dindmicas de la comunidad y de los hogares, el proceso de
autoconstrucciény la consolidacién barrial, las barreras para las mejoras habitacionales, las

reubicaciones o los desplazamientos y mitigacion para el cambio climatico.

1A. El impacto de la calidad fisica de las viviendas en las dindmicas de la comunidad y
de los hogares

La revision bibliografica en esta seccidn tiene en cuenta el impacto de la calidad fisica de las viviendas en
las dindmicas de la comunidad y de los hogares tanto en asentamientos formales como informales. Si
bien la mayoria de los estudios sobre este tema se concentran en las condiciones de los hogares
urbanos, unos pocos estudios se concentran directamente en las condiciones habitacionales de los
hogares rurales, que por lo general experimentan mayores déficits habitacionales cualitativos. En la
investigacién revisada emergieron cuatro temas: las evaluaciones de las carencias de vivienday las
metodologias para evaluar la calidad; la conexién entre las condiciones habitacionales y la salud, la
estabilidad y la calidad de vida; el andlisis de diferentes tipologias de construccion y formas de
construcciény lamanera en la que eso se relaciona con el bienestar; y las oportunidades parala

innovacion en la construccién de sostenibilidad para mejorar las condiciones de vida.

Diversos autores exploran las carencias de vivienda y las conexiones entre la vivienda y la pobreza,
y por lo general concluyen en que ambas estan vinculadas. En el nivel barrial, los barrios con bajos
recursos experimentan concentraciones de problemas ambientales que representan una amenaza para
la salud, y también desafios para acceder a educacion de qualidad o a empleos (Moreno 2011). Las

condiciones en el nivel del hogar también afectan el bienestar de una familia, segliin el tamaiio, la
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materialidad y la seguridad de una unidad. Camargo y Hurtado (2011) desafian la percepcién popular de
gue el acceso a la vivienda disminuye la pobreza del hogar al afirmar que no esté claro de qué manera,
durante cuanto tiempo o a qué costo, especialmente cuando la pobreza se considera a través de un
abordaje multidimensional. De hecho, las estrategias convencionales de vivienda pueden generar
pobreza causada por la vivienda, ya sea por el peso de la deuda o por el aislamiento de las redes
econdmicas y sociales de la ciudad. Si bien no hay consenso en la bibliografia sobre cémo evaluar la
calidad habitacional o las politicas de viviendas para encontrar las relaciones entre la vivienda y la
pobreza, algunos académicos proponen nuevos métodos cualitativos para capturar caracteristicas clave

como la integracién ola participacién (Ramirez 2002; Freitas 2004).

Varios estudios experimentales trazan relaciones entre la vivienda - incluida la calidad fisica del
entorno de viday el acuerdo de tenencia - y la salud, al defender el establecimiento de estandares
minimos de vida. Por ejemplo, Gertler et al. (2012) evaluaron el programa mexicano para brindar
materiales y asistencia técnica para proporcionar pisos de concreto (Programa Piso Firme) y hallaron
indicadores de que mejoré la salud fisica de los nifos y la salud mental de la madre. Los indicadores de
los resultados de salud de los nifios incluyen una incidencia reducida de la diarrea, la anemiay los
parasitos mientras que la salud de la madre se midié a través de sondeos del humor y nivel de estrés. De
manera similar, un estudio experimental de Galiani y Schargrodsky (2004) en Buenos Aires se valié de
un experimento de obtencion de titulo de propiedad natural para demostrar que el hecho de tener
tenencia formal llevaba a mejoras de salud - especificamente al aumento de peso para la altura en nifios
y a una reduccion de los embarazos en adolescentes. Un tercer estudio experimental (Galiani et al.
2014, 2015) descubrié que una solucion habitacional prefabricada mejoro la calidad habitacional en
tres paises (México, El Salvador y Uruguay) y tuvo resultados destacables en lo que respecta a la salud
infantil, como una reduccién significativa en la incidencia de la diarrea; este impacto fue significatio en
dos de los tres paises estudiado. Especialmente, este tema es una de las pocas dreas tematicas
relacionadas con las viviendas con bajos ingresos en las que se han llevado a cabo estudios

experimentales.

Otros estudios han establecido las relacion entre los entornos de vida y la salud, al demostrar que
los riesgos de salud estan relacionados con determinadas caracteristicas de la construccién, como la
falta de agua potable o de un sistema de eliminacion de aguas residuales que causan unincrementoen la
incidencia de la diarrea o infeccion respiratoria aguda entre las poblaciones urbanas con bajos recursos
(Fray y Wellenstein 2005; Rojas 2014). Por ejemplo, al analizar la mortalidad infantil y los estandares de
vida, los estudios de Sao Paulo muestran coeficientes mas altos de mortalidad infantil para los

residentes de favelas o areas informales (Ventural et al. 2008). Alzate et al. (2012) documenta la
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estrategia del gobierno colombiano de “nueva vivienda rural” a través de un estudio cuasiexperimental
gue analiza las condiciones de los beneficiarios y de los hogares en lista de espera y descubre que los
elementos de salud de la estrategia no eran efectivos, ya que los hogares aiin experimentan deficiencias
ambientales y sanitarias. A partir de las conexiones entre la vivienda y la salud, Magalh&es et al. (2013)
defienden la mayor integracion de los programas de vivienda y salud, y Cohen et al. (2006) analizan el
movimiento “Vivienda saludable” en Brasil, un programa centrado en la combinacién de estrategias de

promocion de la salud con un enfoque en medio ambiente, como un camino hacia esta integracién.

Ademas de las conexiones entre vivienda y salud fisica y el bienestar, la investigacion sefiala
conexiones entre la vivienda y el desempefo educativo y también con la estabilidad social y emocional.
A nivel regional, un estudio de la Comision Econdmica para América Latinay el Caribe (Economic
Commission for Latin America and the Caribbean, ECLAC) de las Naciones Unidas (Kazttman 2011)
descubrié que las variaciones en la calidad habitacional afectan el desarrollo educativo de los jovenes, y
otros estudios demuestran que los nifos que viven en condiciones de vivienda precarias tienen indices
mas bajos de inscripcion, asistencia, y desempefio en la escuela (Moreno 2011; Rojas 2014). De manera
mas amplia, algunos académicos organizan su trabajo en el marco de la calidad de vida. Con la atencion
en los proyectos de vivienda social, Jiron y Fadda (2003) llevaron a cabo una evaluacién de la calidad de
vida al concentrarse en tres tipologias de programas de vivienda en Santiago de Chile orientados a
diferentes grupos de ingresos, y descubrieron desafios para la calidad de vida a nivel barrial y
metropolitano. Los autores descubrieron que el diseio de los programas ponia mas atencién en las
condiciones fisicas de los alrededores enlugar de poner atencién en las condiciones ambientales,
socioculturales o econdmicas. Esto se le atribuye a la falta de coordinacién entre politicas de vivienda y
otras de las politicas sociales, incluida la salud, la educacién, el transporte y la planificacién urbana. En
Campinas, Brasil, Kowaltowski (2006) realizé una evaluacién posterior a la ocupacién en cinco
proyectos de vivienda social, y descubrié que la satisfaccion con las condiciones de vivienda actuales es
alta. Sin embargo, esta satisfaccion se debe al acceso a oportunidades de propiedad de vivienda, a pesar

de la baja sensacion de seguridad en el barrio, y no al diseio fisico de la vivienda y de su barrio.

Muchos estudios abordan las relaciones entre los elementos especificos de la construccion, como
una escala y una tipologia de construccion y los materiales de construccion, y la viabilidad de produccién
y el bienestar de los residentes (Ballén 2009; Mitchell y Acosta 2009; Oliveira 2012; Barraza 2014). Si
bien no hay estudios concluyentes sobre el impacto de las diferentes magnitudes de los esquemas de
vivienda social, Oliveira (2012) explora la relacion entre el niimero de unidades y la satisfaccion de los
residentes en Brasil, y descubre que la integracién entre los residentes de viviendas sociales con los de

las dreas que las rodean es mejor en una menor escala, por medio de unidades dispersas o edificios mas
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pequenos. El estigma que perciben los residentes en este caso disminuyd junto con la escala del edificio.
Sobre la base de esta bibliografia, la investigacién -especialmente de los campos de arquitectura e
ingenieria - sugiere posibles innovaciones en la construccidn de un habitat sostenible para mejorar los
resultados de los residentes (Grassiotto y Grassiotto 2003: Lovera 2005; Lobera y Michelutti 2007;
Carvalho et al. 2009; Flores Cerqueira 2012; Alonso et al. 2016).

1B. Proceso de autoconstruccion y consolidacion

Para las poblaciones con bajos ingresos en muchos paises de LAC, pero no en todos, la autoconstruccién
es la principal estrategia para acceder a la vivienda tanto en las zonas urbanas como en las rurales, sin
embargo, los problemas de disponibilidad y de tenencia de tierras hacen que sea mas dificil en las zonas
urbanas. La revision bibliografica en esta seccidén explora autoconstruccién y consolidacién barrial, y
varios estudios revisados observan estesprocesos de manera longitudinal. Durante las décadas pasadas,
la mayoria de los gobiernos se han alejado de las politicas de eliminacién y desalojo de barrios
marginados en favor de los programas de mejoramiento e incluso del incremento de la vivienda. Si bien
los abordajes de la politica formal del desarrollo barrial se tratan con mas detalle en el tema 4d, algunas
investigaciones de esta seccién tratan la manera en la que esos programas han afectado el nivel del
hogar y el desarrollo barrial. Por ultimo, un pequefo cuerpo de trabajo propone abordajes sostenibles
innovadores para la modernizacién o las mejoras en los barrios autoconstruidos. Si bien gran parte de la
bibliografia considera la produccién de viviendas autoconstruidas dentro del contexto mas amplio de
los asentamientos informales, Del Huerto (2014) también reconoce la informalidad invisible, como el
proceso de autoconstruccion que se presenta dentro de la ciudad integrada a través de la densificacion,
lo que permite un uso mas eficiente de la infraestructura existente y la adaptacion de la residencia a
barrios integrados con mejores condiciones - aunque se mantienan preocupaciones sobre las normas

de construcciény el hacinamiento.

Desde un punto de vista tedrico, la bibliografia sobre la produccién social del habitat, que surgié en
el siglo 20, es relevante para la comprension de la consolidacion barrial y de los hogares. Ortiz (2012b)
lo define como un proceso que genera espacios habitables y unidades habitacionales bajo el control de
los autoproductores y otros agentes sociales que operan sin fines de lucro. La produccién social del
habitat se explora de manera mas extensa en el tema 5. En la interseccién de la teoria y la politica, varios
autores documentan y analizan la transicion en el nivel de la politica nacional hacia las politicas de
vivienda progresivas o graduales (Ferguson y Navarrete 2003; Magalhdes 2012), y concluyen que ese

abordaje es adecuado para la mayoria de la poblacién con ingresos bajos/medios. Los estudios de casos
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y las evaluaciones de procesos documentan la manera en que esto se hace en la practica, por ejemplo,
con respecto a la participaciéon en Colombia (Vargas et al. 2010), la construccién progresiva de viviendas
en Chile (Greene y Gonzalez 2004, 2012; Aravenay lacobelli 2013; Gray 2014) y el programa Tu Casa
en México (Jardén 2007).

Varios estudios analizan las caracteristicas o las condiciones en asentamientos informales y
muchos revisan el grado en el que los esfuerzos de la politica por atender directamente a estas
comunidades han modificado las condiciones (O’Hare 2001; Rodriguez 2008; D’'Ottaviano y Pasternak
2015; Calderén 2015). En general, los estudios que miden las condiciones entre los periodos de censos
revelan condiciones mejoradas, especialmente en lo que respecta a la cobertura de servicios. Por
ejemplo, por medio del anélisis del periodo intercensal de 2000 a 2010, Pasternak y D’Ottaviano (2016)
documentan una mejora general en el acceso a servicios de infraestructura y mejoras en las condiciones
basicas de vida en Brasil en casi todos los indicadores (p. ej.: agua potable y sistema de eliminacion de
aguas residuales, energia eléctrica), lo que sugiere que las intervenciones de las politicas federales en
los asentamientos informales han sido efectivas. Sin embargo, esta inversion se concentro en las
ciudades mas grandes de Brasil, y los autores estan a favor de la mejor integracion de municipalidades

pequenas y medianas en la implementacion progresiva de la politica.

Ademas, estudios exploratorios o de casos multiples han documentado los procesos por medio de
los cuales se crean y consolidan los asentamientos informales en el nivel del hogar, que involucra el
esfuerzo de las individuales y hogares para mejorar las caracteristicas fisicas de sus viviendas a través
de los ingresos disponibles o del acceso a préstamos informales, por lo general con tasas de interés altas
(Karina de Arruda Lima Brasil 2003; Valverde 2006b; S 2009; Leitdo 2009; Gattoni et al. 2012). La
consolidacion progresiva de la vivienda se realiza a través de trabajo independiente o familiar, o en
algunos casos, a través de la contratacion de un contratista local. Las investigaciones en El Salvador
descubrieron que las estrategias de inversion familiares varian ampliamente, y que la disponibilidad de
ingresos es un requisito para estos procesos, aunque los ingresos no necesariamente dictan los
abordajes y la rapidez de inversion (Gattoni et al. 2012). Branddo y Mahlmann Heineck (2003) exploran
la manera en que el significado de la “casa” para las diferentes familias influencia el disefio y el proceso
de consolidacion. Romero et al. (2005) observan especificamente la funcién de la mujer en los
programas de autoconstruccion asistida, y sostienen que las redes solidarias, con frecuencia lideradas
por mujeres, son un recurso importante que por lo general los programas de vivienda pasan por alto. Si
bien gran parte de este proceso se realiza en la unidad familiar, las organizaciones comunitarias pueden
acelerar este proceso. Sobre la base de los estudios de consolidacién en Cartagena de Indias, Guarin

(2003) concluye que en la ausencia de dichas organizaciones comunitarias, las comunidades con
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frecuencia carecen de relacién con organismos municipales o estatales relevantes para acceder a
recursos sociales y fisicos necesarios para las mejoras. A nivel barrial, las investigaciones exploran de
manera similar la manera en la que se presentan los procesos de formacion y consolidacion (Lombard
2014). Hernandez et al. (2014) relaciona el crecimiento de los asentamientos informales con las
politicas y los mecanismos de control local, documentado a través del caso de Tampico, Mexico, donde
las autoridades aprovechan de condicion informal de ciertos poblaciones para obtener beneficios

politicos.

Un creciente cuerpo de bibliografia, guiado por la Red de vivienda de América Latina (Latin America
Housing Network), se concentra en la consolidacion de barrios de segunda generacion (Ward, Jiménezy
Di Virgilio 2014ay 2014c) y en los abordajes que pueden atender de manera holistica la rehabilitaciéon
de las viviendas y la revitalizacién de la comunidad. Esta investigacion emplea principalmente estudios
de casos detallados para hacer un seguimiento de las condiciones en los asentamientos formados en los
anos setenta y ochenta, en lo que fue anteriormente la periferia urbana, pero desde ese entonces se ha
integrado por completo al tejido urbano. La red realizé una investigacion comparativa con una
metodologia intensiva de estudio de caso en 11 ciudades (detallado en Ward, Jiménez y Di Virgilio
2014b) para reunir informacion municipal, de los hogares, y de los asentamientos sobre la rehabilitacion
y la modernizacion. En funcién de los hallazgos, los autores proponen un nuevo plan de politicas de
desarrollo fisico, financiamiento, regulacién legal y movilizacién social para apuntar a la rehabilitacion
de viviendas y barrios de los barrios autoconstruidos de la clase trabajadora. Ward (2015) sostiene que
estos barrios de segunda generacién se han ignorado como prioridadesde la politica, pero que son
cruciales para los esfuerzos para alentar a los barrios de alta densidad de poblacién, de uso y tenencia
mixta. Uno de los principales desafios en los barrios de segunda generacién es el tema de la propiedad,
la herencia, y la movilidad residencial. Ward (2011; 2012) documenta cémo los “propietarios” originales
o sus familiares por lo general permanecen en las mismas unidades habitacionales, que luego heredan
sus hijos y sus nietos. Sin embargo, la confusion sobre la propiedad y los titulos de propiedad “confusos”
con frecuencia evitan que las familias con ingresos bajos a moderados de estas comunidades revendany
obtengan el valor acumulado de la vivienda. De manera similar, Gilbert (2001) documenta como, a
diferencia de las unidades habitacionales de personas de clase media alta, las viviendas autoconstruidas
de personas con bajos ingresos raramente se venden, lo que pone en duda si estas viviendas tienen un

valor de cambio real.

Por ultimo, un ramo de estudios explora las innovaciones de bajo costo o de baja tecnologiaen la
construccién o la modernizacién en el nivel del hogar (Sattler 2007; Sullivan y Ward 2012; Masotti et al.

2016), al igual que las estrategias para el urbanismo tactico en el nivel barrial (Brillembourg y Klumpner
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2008; Werthmann 2009), para mejorar las condiciones de vida y facilitar abordajes de la planificacion
mas sostenibles socialmente. Ademas, Samora (2010) propone criterios cualitativos para evaluar la

calidad de las viviendas en multiples entornos construidos.

1C. Barreras para las mejoras habitacionales

Las investigaciones identifican muchas barreras para las mejoras habitacionales en los niveles barriales,
del hogar y de la ciudad, como la pobreza, la falta de infraestructura, la tenencia de tierras, el acceso al
financiamiento y la exposicién al riesgo entre otras. Si bien temas clave como la regularizaciény los
préstamos se abordan de manera mas extensa en otras secciones, la investigacién revisada en esta
seccion - principalmente a través de estudios de casos y andlisis de politicas- muestra como estas son

barreras directas que le impiden a una persona mejorar la calidad de su habitat.

Especialmente, Simoni y Szalachman (2007) compilaron una meta-revision de los programas de
reduccion de pobreza enfocados en la vivienda a través de cinco caminos principales (acceso a las
tierras, acceso a la vivienda, disponibilidad de servicios basicos, acceso al espacio publico y distribuciéon
de los ingresos segln las actividades productivas), al resaltar la diversidad de abordajes ocupados para
enfrentar estas barreras en la region. Sobre la base de la incapacidad de muchos de estos programas
para lograr mejoras considerables en la calidad de la vida para la poblacién urbana con bajos recursos,
Garcia (2007) documenta un estudio de caso en San Cristdbal, Venezuela, para desarollar una seria de
consideraciones previas a la intervencion: el disefo del programa que enfrenta la causa estructural de
los problemas, un enfoque socialmente responsable, y la inclusién de la poblacién afectada.En la escala
municipal, Garcia (2001) descubre que el desarrollo de asentamientos informales durante varias
décadas en Monterrey, México, esta vinculado con los instrumentos de planificacion y gestién urbana
de laciudad, ya que las autoridades municipales no cuentan con mecanismos para cubrir la demanda de
tierras en zonas urbanas de hogares con bajos ingresos. El mal funcionamiento de los mercados de
tierras, mas ampliamente, y la falta de instrumentos de politica de viviendas que puedan aplicarse en
entornos informales por lo general se ven como las principales barreras para la estabilidad y las mejoras
habitacionales (Maricato 2003; Baltruis 2004c; Valenca.2008; Abramo.2009; PAOT 2010; Rueda
2011).

La infraestructura inadecuada es una barrera adicional que impide mejorar la calidad habitacional,
principalmente porque requiere una inversién y un conocimiento técnico considerable, en especial
cuando se agrega infraestructura en asentamientos grandes y densamente poblados o en aquellos

ubicados en laderas, cerros u otras areas de riesgo. Sobre la base de estas condiciones la inversién
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requerida varia ampliamente. En Brasil, por ejemplo, los costos alcanzan aproximadamente un tercio del

costo de una casa estandar con bajos ingresos terminada (Abiko et al. 2007).

Si bien por lo general se asume que los costos de mejoramiento son excesivamente altos en las
areas del centro de la ciudad o en zonas de riesgo, varios autores tratan los beneficios a nivel ciudad
para buscar dichas estrategias. Magalhaes y Rojas (2007) examinan el desafio de los asentamientos
informales en centros urbanos, por medio del caso del Programa Igarapés en Manaos, Brasil, y
concluyen en que los proyectos de mejoramiento de asentamientos en areas céntricas son mas que
operaciones de alivio de pobreza; en cambio, son operaciones de desarrollo urbano completas que
también benefician a los habitantes con bajos recursos. La documentacién del Programa Igarapés revela
que es viable realizar mejoramiento en areas de ubicacién central con entorno sensible. Hernandez
(2010) analiza la vivienda marginal ubicada en la periferia de los basurales a cielo abierto en Tamaulipas,
México, y descubre que es necesario limpiarlos basurales segin los estandares oficiales establecidos
por el gobierno, ya que los asentamientos continuaran desarrollandose debido a la marginalizaciény a la

falta de viviendas de precios adecuados en la ciudad.

Sin embargo, el acceso a la infraestructura o a las tierras seguras en el nivel del hogar puede no ser
suficiente para permitir el mejoramiento de las condiciones habitacionales, especialmente cuando es
posible que los hogares con bajos ingresos no tengan acceso a préstamos para mejorar las condiciones
fisicas de sus hogares. Por ejemplo, Nifio (2006) demuestra que las barreras institucionales que evitan
que las personas con bajos recursos hagan uso de sus bienes se basa en la falta de instituciones
financieras privadas dispuestas a otorgarles préstamos a las personas con bajos recursos, y por
consiguiente, la falta de derechos de la propiedad formales o asegurados no es el motivo principal por el

que los titulos no se convierten en préstamos en Colombia.

Ademas de las barreras mas estructurales para las mejoras habitacionales, parte de la investigacién
vincula la calidad habitacional y los desastres naturales. Enfocado en la recuperaciéon de Haiti, Moreno
(2015) define tres tipologias de vivienda emergentes del proceso de recuperacion del terremoto - los
asentamientos (UTEB y Ambassade d’Italie), la planificacion de sitios (La Piste) y los barrios de
reubicacion (Morne Hopital) - y como cada uno es influenciado por los distintos planes y perspectivas

de laayuda internacional.

En general, las investigaciones de esta seccién concluyen en que existen multiples barreras
interconectadas que dificultan que los hogares y las comunidades mejoren la calidad habitacional sin

acceso a las herramientas o las politicas adecuadas y los recursos técnicos y financieros.
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1D. Desplazmiento

Estrechamente relacionado con los estudios que sopesan las ventajas y los desafios de la consolidacion
y el mejoramiento de los asentamientos informales existentes y la construccién de nuevas viviendas
sociales, un pequeno cuerpo de investigacion revisada en esta seccién evalla la l6gica, los procesos y el
impacto del desplazmientoen los hogares con bajos ingresos. La bibliografia concentradaen el
desplazamiento presenta diversas causas, como el desarrollo de nueva infraestructura obras publicas,
los programas de revitalizacién en los centros de las ciudades, la reubicacién de las zonas de riesgo o la
reconstrucion después de desastres naturales. Otro pequeno cuerpo bibliografico evalta el impacto en
los hogares en transicién de un entorno autoconstruido a la vivienda social. La bibliografia de esta
seccion es en su mayoria exploratoria. Se ha investigado poco este problema en la escala metropolitana,
nacional o internacional; las investigaciones existentes incluyen principalmente estudios de casos, que
presentan datos tanto cualitativos como cuantitativos sobre las experiencias de reubicacién de los
residentes. Sus hallazgos advierten sobre los impactos negativos de dicha mudanza, sin embargo, no
pueden ofrecer una vision integral de las demandas y las oportunidades de asentamiento y

reasentamiento en una ciudad.

La revitalizacion de los centros de las ciudades o de las zonas turisticas impulsa el desplazmiento.
Santos (2010) analiza la reorganizacién espacial de Recife, Brasil a través del proceso de revitalizacion
turistica, al entrevistar a los residentes. Los hallazgos sugieren que el éxito de la revitalizacién percibido
es complejo, pero los residentes se beneficiaron de nuevas alternativas de vivienda que le permitieron a
la poblacién expandir o adaptar sus unidades con el paso del tiempo. Al analizar el caso de Bogot4,
Castro (2003) explora los desplazamientos involuntarios causados por obras publicas durante las
Ultimas tres administraciones del distrito y observa que la formacién de barrios o asentamientos es un

proceso sociopolitico y que el desplazamiento también lo es.

Las investigaciones en diversos paises han documentado las dificultades que enfrentan las familias
con bajos ingresos al mudarse a las viviendas sociales, debido al cambio en los barrios y la interrupciéon
del capital comunitario y social. Al observar el caso emblematico de La Toma de Penalolén, el Gltimo
asentamiento informal grande de Santiago de Chile erradicado en 2006, Salcedo (2010) usa grupos de
enfoque y otros métodos cualitativos para recolectar datos de los residentes antes y después de dejar el
asentamiento y mudarse a viviendas sociales. Los hallazgos cualitativos sugieren que mudarse a
viviendas sociales en Chile puede incluso haber aumentado los problemas sociales como la violenciay la
desintegracion. En Buenos Aires, Cravino (2010a) estudia las percepciones de los residentes de barrios
de viviendas sociales, y descubre que mudarse a un nuevo barrio significé una devaluacién del capital de

localizacién para muchos residentes; en muchos casos, si bien valoraban la vivienda, los residentes
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preferian su comunidad de origen. Mejia-Escalante (2012) documenta el reasentamiento de un
asentamiento informal histérico en Medellin en viviendas sociales en la periferia urbana, lo que desafia
la nocién de vivienda adecuada. Si bien los hogares ganaron la seguridad de la tenencia y mayor
cobertura de los servicios basicos, la mudanza implicé mayores costos, especialmente de transporte de

la nueva comunidad a las conexiones sociales y econdmicaa cercanas a la comunidad de origen.

1E. Cambio Climatico: mitigacion y adaptacion

De la amplia literatura sobre el cambio climatico y su impacto en la region de América Latinay el Caribe,
pocos trabajos se enfocan directamente en la vivienda. Proyectos preliminares sobre mitigacion (o
reducciones de las emisiones de gases de efecto invernadero) se han enfocado en la iluminacion de bajo
consumo eléctricoy en estandares de dispositivos. Estudios de caso sobre la vivienda incluyen
documentacion de laimplementacién de Selo Casa Azul en viviendas de Minha Casa Minha Vida de
Brazil y del programa mexicano, INFONAVIT, el cual incentiva a constructores y propietarios de casas a
adoptar tecnologias de las cuales sus ahorros pueden ser monetizados para crédito adicional (Martin et
al 2013). Otras naciones promueven normas de construccion ecoldgica voluntarias y mejoramientos en
la planificacién del suelo urbano para reducir las emisiones del transporte, tal como la produccion
privada de vivienda de Colombia de Ciudad Verde, un macroproyecto de viviendas publicas (Henao
Padilla2011). Estos programas son monetoriados en gran parte por agencias ambientales nacionales
como parte de sus obligaciones externas, pero son pocas las evaluaciones sobre sus impactos en la

calidad, cantidad, y asequibilidad de la vivienda.

Otros trabajos se centran en las politicas y programas de adaptacion climatica (es decir, las
respuestas a los efectos del cambio climatico). Estos trabajos, que también son compuestos por analisis
de politicas y estudios de caso, destacan las significantes amenazas que el cambio climatico posa ante la
vivienday las comunidades de la regién de América Latina y el Caribe, tales como periodos largos de
lluvia, sequias consecutivas, aumento de la intensidad y frecuencia de huracanes y tormentas tropicales,
y el aumento de el nivel del mar (Irazabal 2010, BID 2013). Sullivany Ward (2012) encuentran que en
los ultimos afios ha habido un aumento de la concienciay los esfuerzos para preparar y mitigar el
cambio climatico, pero la atenciéon se ha dirigido en gran medida a los barrios residenciales de clase
media y alta en las zonas urbanas. Sin embargo, los efectos del cambio climatico en las zonas urbanas
afectan de manera desproporcionada a la vivienda de interés social y a los asentamientos informales
(ONU-Habitat 2011c). La vivienda de interés social y los asentamientos informales tienden a estar

ubicados en zonas particularmente vulnerables a desastres naturales tales como deslizamientos de
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tierra (Irazabal 2010). Estas areas no tienen o tienen mala infraestructura basica, como sistemas de
drenaje, y sus familias tienden a carecer de los recursos financieros necesarios para prepararse para los

desastres naturales que son consecuencia del cambio climatico (2011b Habitat).

Algunos estudios, como el realizado por el FONDEM, el fondo de desastres de México, dan a
conocer esfuerzos para evaluar el grado de vulnerabilidad de la vivienda (Aragén-Duran 2015). Aguilar
(2004) tiene un alcance mas amplio y evalta la vulnerabilidad que enfrentan las zonas urbanas de
México. La mayoria de los estudios sobre la vivienda y el cambio climatico han sido orientados a la
politica y se han enfocado en las opciones de financiacion (Ghesquiere et al. N.D, Cardenas et al., 2007).
Martin et al. (2013) encuentran que los mecanismos de financiacion se direccionan principalmente a la
mitigacién del cambio climatico. A medida de que las politicas de viviendas atadas al medio ambiente

incrementen en la regidn, es probable que mas estudios germinen.
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2.Uso de la tierra, administracion, y politica

En el tema general del uso de la tierra, administracién y politica, ya que se relacionan con las condiciones
habitacionales y el acceso a la vivienda, los investigadores identificaron y categorizaron

338 documentos, la mayor cantidad de referencias de todas las dreas tematicas. Una gran parte de los
documentos se encontré en relacién con los subtemas de disponibilidad de tierras y regularizacién, pero
la parte mas grande de documentos se relacionaba con la segregacion habitacional y la equidad en el
acceso a lavivienda. El crecimiento de las obras en esta drea desde el afio 2000 refleja los factores
causantes de estrés de la urbanizacion creciente (y sus consiguientes impactos en la tierra) y la
accesibilidad a la vivienda, en particular para los hogares con ingresos mas bajos. Si bien la investigacion
sobre la regularizacién de las tierras y el titulo de propiedad continué dentro del plazo cubierto por esta
revision desde su predominio en los afios noventa, la segregacidon espacial y no espacial de viviendas, el
acceso a lavivienda y los consiguientes desafios para los hogares de bajos recursos para acceder al
transporte, al empleoy alos servicios urbanos debido a las opciones de vivienda limitadas ganaron mas

prominencia en la bibliografia.

2A. Regularizacion

La regularizacion, o la formalizacién de los asentamientos informales, es una popular respuesta de las
politicas para los patrones de informales ocupacién en América Latina (Clichevsky 2003). Atencion
académica sobre el tema fue dirigido en gran medida por el trabajo de Hernando de Soto en Pert en la
década de 1990 (de Soto 1989 y 2000). Algunas de estas politicas han existido durante décadas, y por lo
general se espera que mejoren la seguridad habitacional, la estabilidad econédmicay el bienestar general
(Caria 2008; Castagna Raposo, y Woelfin 2010; Escudero 2012), aunque algunos estudiosos cuestionan
el impacto positivo. . Los estudios revisados en esta seccién resumen la diversidad de los modelos de
regularizaciény también su alcance en LAC. Varios estudios también hacen énfasis en los crecientes
desafios que enfrenta la implementacién, y también en las consecuencias y limitaciones de dichas
politicas. Muchos de los estudios evaltan la politica de regularizacién dentro del contexto de paises

especificos, sin embargo, la evidencia de su éxito es limitada y controversial.

Un gran cuerpo bibliografico explora el alcance de las necesidades dentro de paises especificos, y
también las estrategias locales de regularizacion. Fernandes (2011) explica que en América del Sur
existen dos paradigmas principales de regularizacion: Perdy Brasil. Pert se ha concentrado

ampliamente en la legalizacién de la tenencia a través del titulo de propiedad. En tres andlisis
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independientes, Calderén analiza las estrategias de legalizacién de Perd entre 1996y 2008, y evaltala
medida en que las politicas tuvieron un impacto positivo en las situaciones sociales y econémicas de las
familias. Calderon concluye en que la legalizacion puede mejorar la seguridad y que los residentes
pueden beneficiarse de la condicién simbdlica de la propiedad (Calderon 2004, 2006a, 2006b, 2013). A
diferencia de Peru, Brasil tiende a combinar el titulo de propiedad con el mejoramiento de los servicios
publicos, de la creacién de puestos de trabajo y de las estructuras comunitarias (Fernandes 2011). El
programa de 2001 de Sdo Paulo se concentra en legalizar la tenencia y también en redesarrollar el
centro de la ciudad. Budds y Texeirasefalan que el programa ha mejorado la cantidad y la calidad de las
viviendas para las poblaciones con bajos ingresos, y que ha sido mas rentable que otras medidas
(Baltrusis 2004; Budds y Teixeira 2005; Costa y Hernandez 2010; Branddo 2013; Magalhaes 2013;
Falcdo 2014; Araujo 2016). Otros estudios académicos y de casos se han concentrado en Argentina
(Saenz 2003; Cravino 2010b; Di Vigilio, Guevara and Arqueros Mejica 2012), Panama (Escudero 2012),
Colombia (Echeverriay Rincdn 2002; Torres 2012; Camargo y Hurtado 2013; Garcia-Ubaque et al.
2014),y LAC ampliamente (Smolka y Furtado 2002, 2014; ONU-Habitat 2003a; Ward 2003; Cities
Alliance 2007; Calderén 2010; Di Virgilio et al. 2014; Nahoum = 2014).

Una gran cantidad de estudios trata los desafios que enfrentan las jurisdicciones al implementar
estos tipos de politicas. Las decepcionantes reformas de la ley agraria de México en los afios noventa
son un tema al que se le debe prestar mucha atencién (Nuijten 2003; Mufioz-Pefia, de Janvry, y Sadoulet
2003; Assies 2008; Monkkonen 2012a). Olivera sefiala que los habitantes no recibieron suficiente
autonomia para controlar sus propias tierras, y en su lugar se le dio demasiado poder al gobierno estatal
y federal. La capacidad financiera y administrativa municipal también se identificé como una limitacion
(Olivera 2001). Los desafios comunes en México y en todo América Latina también incluyen la
resistencia del poder judicial, las actitudes respecto del proceso de legalizacion de tierras ocupadas, y
las percepciones de los residentes de la politica de regularizacion (Gilbert 2002; Clichevsky 2003; de
Souza 2004; Calderon 2006a, 2006b, 2010, 2013; Fernandes 2008; Almansi 2009; Smolka y Biderman
2009; Rodriguez y Di Virgilio 2013).

Un conjunto de estudios también explora las limitaciones y las consecuencias no buscadas de la
regularizacién. Si bien con frecuencia se cree que una escritura afade valor, esta suposicién requiere
mas matices. A través de datos de la encuesta habitacional costarricense de 1999, Mendez descubre
que algunos grupos en efecto valoran los titulos de propiedad mas que otros (Mendez 2006;Blanco,
Gilbert, y Kim2016). Las politicas de regularizacion también pueden causar inconvenientes, incluso
llevar a conflictos urbanos tal como sostiene Di Virgilio en su estudio de las villas en Buenos Aires (Di

Virgilioet al. 2010y 2012). Los derechos de propiedad también son complejos y no siempre pueden
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manipularse por medio de la intervencion del estado (Nuijten 2003). De hecho, proporcionar el titulo de
propiedad a hogares no garantiza la seguridad para las mujeres, especialmente en zonas en las que las
desigualdades de género pueden ser un impedimento para la tenencia de propiedad (Varley 2007).
Ademas, los residentes en asentamientos regularizados estan sujetas a impuestos de propiedad y las

tasas de prestacion de servicios, que a menudo son inasequibles para los residentes (Perlman 2010).

A pesar del largo historial de regularizacion, la cantidad de evaluaciones cuantitativas rigurosas es
limitada. La mayoria de los estudios evalian los programas dentro del contexto de un pais especifico y
se necesitan mas investigaciones para identificar las mejores practicas y la medida en que los programas

alcanzan sus objetivos especificos.

2B. Disponibilidad de tierra para la construccion de viviendas con bajos ingresos

La disponibilidad de tierra a precios asequibles es un factor determinante clave de la proporcion de
viviendas asequibles. Los precios de la tierra se ven afectados por varios factores, incluida la proporcion
de tierra que puede desarrollarse, los costos de construccion, el volumen de tierra requerido, la
estructura de la propiedad de tierras y los impuestos, y las reglamentaciones del uso de la tierra (Rojas
2016). El alto precio de la tierra en América Latina contribuye a la escasez de viviendas asequibles, y
también a la persistencia de los mercados informales de tierras y la naturaleza especulativa de los
mercados de tierras (Smolka 2003). Una revision de la bibliografia sobre la disponibilidad de tierra para
viviendas con bajos ingresos se concentra en la escala del problema dentro de paises especificos, en
algunos de los impulsores de los costos de la tierra y finalmente en algunas opciones de politicas. Si bien
un conjunto de estudios de casos proporciona soluciones posibles para el desafio de la disponibilidad de

tierras, esta es un drea de la politica que se ha evaluado de manera menos rigurosa.

Un gran volumen de investigacién examina la escala de necesidades en paises especificos. En Brasil,
el objeto de numerosos estudios es el problema de la disponibilidad de tierras. Menna Barreto Silvay
Moreira (2007) hallé que la disponibilidad de tierras, asi como el financiamiento de instalaciones y
costos de mantenimiento, eran el principal obstaculo para ofrecer viviendas asequibles en Brasil (ver
también Bomfim 2004; Perez 2007; Whitaker Ferreira 2012; Beltrame 2013; Denaldi 2013; da Piedade
Morais y Oliveira Cruz 2015). Otra serie de estudios también se centra en la experiencia de Colombia.
Mendez et al. (2014) evaltia los Macroproyectos de Vivienda de Interés Social del gobierno nacional, los
cuales estaban destinados a promover viviendas asequibles en toda la regidn, pero han enfrentado
dificultades en cuanto a la disponibilidad de tierras en los distintos contextos de implementacién (Gallo
2008; Santoro 2011; Vitta 2012; Camargo 2013;). El informe de ONU-Habitat (2011a) sobre tierrasy
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viviendas asequibles detalla la escala de necesidades en toda la regién, asi como la complejidad de las
respuestas que han dado los gobiernos y las organizaciones nongubermentales a través de sus politicas
(Duarte 2010; Herzer et al. 2011; Murillo 2014a).

Uno de los principales factores determinantes de la disponibilidad de tierras es el precio. La teoria
tradicional de la ofertay la demanda indica que un aumento en la oferta de tierras provoca una caidaen
los precios de las viviendas. Sin embargo, el estudio que realizdé Araque sobre los precios de la tierraen
Bogota revela que esto no siempre es asi. En Bogota, un aumento en la oferta de terrenos urbanos no
produjo una caida en los precios. Por el contrario, el sector de la construccién buscé capturar el
excedente, lo que mantuvo en el mismo nivel los precios de la vivienda (Barreto Silva 2000; Araque y
Caballero 2009; Murillo et al. 2010; Sobrino 2014). El precio de la tierra también determina dénde hay
oferta. Algunos estudios han examinado de qué modo la escasez de tierras asequibles incrementa la
segregacion residencial y las desigualdades raciales en zonas urbanas (CEPAL 2003; Monteiro 2006; del
Rio 2010; Carvalho 2013; De Queiroz Ribeiron 2014; Linke et al. 2016).

La disponibilidad de tierras también se ve afectada por la regulacién del uso de la tierra. Es decir, la
regulacion puede actuar como una carga impositiva sobre el desarrollo, generando presion en la suba de
precios de las tierras y una consecuente caida en la oferta. Sin embargo, poco se conoce sobre el rol que
esto tiene en paises donde la aplicacién de leyes es mas relajada (Dowall y Monkkonen 2007; Goytia, de
Mendoza, y Pasquinim 2010; Ortiz 2012a). Un estudio sobre el impacto de las politicas de uso de la
tierra realizado en Argentina hallé que las municipalidades con mas a regulacion registran menos
cumplimiento de las leyes de propiedad. En la venta de inmuebles por fuera de la ley en estas zonas, los

precios de la tierra son mas bajos (Monkkonen y Ronconi 2013).

Son pocos los estudios que han analizado las estrategias mas éptimas para resolver la escasez de
tierras disponibles para viviendas asequibles. El andlisis de politicas de Peixoto (2011) en la region
metropolitana de Belo Horizonte, Brasil, no solo detecta una carencia de viviendas asequibles, sino
también una gran cantidad de unidades desocupadas. Peixoto examina algunas iniciativas tomadas por
el gobierno para corregir este desequilibrio, asi como las mejores practicas posibles para resolver el
problema. Otras estrategias evaluadas incluyen cémo fomentar la inclusion residencial a través del
reacondicionamiento de estructuras viejas y la construccion de otras nuevas, y también estrategias para
permitir la participacion de las comunidades en los incrementos del valor de la tierra (Ruiz-Tagle
2005;Furtado 2010). En |a bibliografia, existe cierto consenso de que se deben hacer esfuerzos
sistematicos para reducir la informalidad y la pobreza, pero se reconoce que puede agravar problemas
de accesibilidad con efectos adversos sobre la pobreza(Banco Mundial 2002; Smolka 2003; CIDOC and

SHF 2011). Si bien la disponibilidad de tierras es un factor clave para el ofrecimiento de viviendas
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asequibles, son escasas las mejores practicas sometidas a una evaluacion rigurosa, y no esté claro si lo

gue tiene resultados en un pais puede reproducirse en otros lugares.

2C. Formas alternativas de tenencia

Desde hace tiempo, el mercado de la vivienda en América Latina se caracteriza por formas de tenencia
formales e informales. Por lo general, tanto las viviendas de alquiler como las ocupadas por sus
propietarios se consideran formales si el propietario, o un ocupante, posee un titulo de propiedad
(Arbelaz et al. 2011). Sin embargo, el rapido crecimiento poblacional en zonas urbanas, sumado auna
limitada capacidad de los gobiernos, ha complicado los esfuerzos de estos para ofrecer viviendas
adecuadas a las poblaciones con bajos ingresos (Gilbert 2009; Sierray Tarazona 2013). En la presion por
regularizar o formalizar los asentamientos informales que siguen proliferando en la regién, han ganado
aceptacion modelos alternativos para la tenencia y la propiedad de inmuebles como un medio para
lograr la cuasiformalizacién y hacer que la vivienda formal sea mas accesible para los hogares con bajos
ingresos (Lanjouw 2002). La investigacion también ha considerado planteamientos de sistemas de
tenencia de la tierray titulacién indigenas, que contintian siendo un reto en varios paises de LAC (Planta
y Hvalkof 2001). Las formas que adoptan dichos modelos alternativos en ALAC son diversas pero
contadas. Asimismo, sus consecuencias para el bienestar y la igualdad son complejas, aunque no han
sido objeto de estudios rigurosos. Muchos estudios de casos y trabajos exploratorios académicos que se
revisaron aportan ejemplos de modelos alternativos de tenencia, pero las pruebas acerca de su éxito

son limitadas.

La mayoria de los trabajos académicos se han centrado en el potencial de las formas alternativas de
tenencia, pero no en su aplicacién o en sus resultados posteriores. En Brasil, por ejemplo, Macedo
(2008) sostiene que estan surgiendo nuevos paradigmas de tenencia de tierras, basados en la
legitimidad mas que en la legalidad. Estas formas alternativas de tenencia, como el caso de las
cooperativas de vivienda, pueden ofrecer una posible solucién a la inestabilidad de la vivienda informal.
Las cooperativas de vivienda, tales como el exitoso modelo de Uruguay, se exploran en mayor detalle en
la seccion 5c. Desde el punto de vista del uso del suelo, la investigacién documenta su potencial de
brindar acceso a servicios y a la seguridad habitacional; hasta pueden fomentar la renovacion urbana sin
desplazar a los residentes con bajos ingresos (Fontana et al. 2015). Una serie de estudios de casos y
trabajos académicos describen modelos de tenencia alternativa en el contexto de determinados paises
de América Central y América del Sur (Fruet 2005; Baravelli 2010; Aravena et al. 2014). Carteras de

tierras; nuevos acuerdos de titularizacién para reflejar la propiedad conjunta; medidas simples y
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asequibles para la cesién de inmuebles; y asociaciones entre los sectores publico, privado y sin fines de
lucro para construir viviendas asequibles son otras alternativas (Arlindo dos Santos Silva 2009; Gilbert
2009; Graheday Ward 2012; Camargo 2013; Irazabal 2016).

Un menor volumen de estudios se ha centrado en los beneficios potenciales de las formas
alternativas de tenencia, aunque la mayoria de estos son especulativos debido a la falta de ejemplos
reales. Tales estudios toman como punto de partida la tensién que existe entre la formalizaciéon y sus
consecuencias imprevistas en la asequibilidad y desigualdad. Aristizabal y Ortiz (2004) analizan algunos
de los beneficios y limitaciones de las viviendas informales en las zonas urbanas. Por un lado, las
viviendas informales proveen tierray cierto nivel de seguridad a las familias con bajos ingresos. No
obstante, cada tipo de tenencia ofrece diferentes grados de seguridad econdmica, y muchos hogares
pueden sentirse amenazados por el desalojo en ausencia de derechos manifiestos sobre la propiedad
(de Souza 2001). En el caso de las mujeres, la seguridad puede ser incluso mas precaria, ya que sus
derechos sobre la tierra suelen depender de sus relaciones conyugales o con su familia politica
(Lastarria-Cornhiel y Giovarelli 2005).

Si bien las formas alternativas de tenencia pueden tener beneficios considerables, son escasos los
estudios que se han centrado en su eficacia. Un estudio de caso sobre cooperativas de vivienda para
personas de bajos ingresos realizado en Porto Alegre, Brasil, indica que las restricciones en el uso de la
tierra, la falta de acceso a financiamiento para la construccién y la ausencia de un marco legislativo de
apoyo limitan el éxito de estas y su reproduccion(Fruet 2005). Si bien las formas alternativas de
tenencia son un fenémeno poco explorado a nivel mundial, restan muchos estudios por hacer sobre el

éxito de estas y los entornos mas aptos para su implementacioén en laregién.

2D. Igualdad, desigualdad y segregacion habitacional

En el ambito de politicas de desarrollo en LAC, la segregacién espacial y sus efectos en la calidad de vida
urbana han sido histéricamente un fuerte blanco de criticas. Este aspecto no hace méas que ganar
importancia ante la rapida urbanizacién de la regién, donde la politica de viviendas ha quedado
rezagada. En consecuencia, la bibliografia en torno a este subtema es mucho menos prescriptiva que
descriptiva, para reflejar la magnitud del problema de la segregacion espacial en laregion y la falta de
soluciones comprobadas hasta el momento. Ademas de describir la naturaleza de la segregacién en
diferentes paises de LACy la regién en su conjunto, la bibliografia también aborda las causas de la
desigualdad geoespacial, los actores involucrados que empeoran o mejoran esta situaciény las

consecuencias de una segregacién prolongada o mayor en determinados grupos demograficos.
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Como se ha dicho, la mayor parte de la bibliografia es en gran medida descriptiva sobre la
naturaleza de la desigualdad espacial y las desigualdades que surgen de la segregacién, de modo que las
propuestas son limitadas. Muchos autores (Clichevsky 2000; Lombardo, Di Virgilio, and Fernandez
2002; Yory 2006; FUNDASAL y PNUD 2006; Carolina 2006; De Almeida, D’Andrea, and De Lucca
2008; Roberts y Wilson 2009; Fitch y Chavez 2011; Costa y Pequeno 2015; Marques 2015; Mera et al.
2015; Canettieri 2015) asumen la tarea basica de demostrar que la desigualdad urbana en LAC es
“socio-territorial”, tal como lo definen Di Virgilio y Perelman (2014). Otros se centran especialmente en
la naturaleza de la desigualdad espacial y las desigualdades de género (Le6n 2011; Deere, Alvarado,
Twyman 2012), el medio ambiente y los desastres naturales (Filho y Caceres Cortez 2010; Gohn 2010),
o el rol del sector financiero internacional (Arriagada 2003a; Francisco da Silva y Pedro da Silva 2003;
Bodsford e Hidalgo 2008). Las fuentes mas interesantes de este subconjunto abordan con una mirada
amplia el estado de investigacion sobre desigualdad espacial, tanto con el objeto de subrayar la
insuficiencia de métodos cuantitativos que no reflejan del todo el grado de desigualdad espacial
(Sabatini 2006; Siclari 2006; da Gama Torres and Bichin 2006), como en un intento por reafirmar la
importancia de la “microsegregacion” - o segregacion a nivel barrial) -frente a la segregacion a nivel

macro que suele ser objeto de mayor énfasis.

Ha habido una amplia atencién académica en las causas de la segregacion de viviendas y la
desigualdad espacial. Muchos autores de los distintos contextos nacionales concuerdan en
responsabilizar al estado por no implementar politicas dindmicas que hagan frente a décadas de
planificacion urbana deficiente, construccion insuficiente de viviendas y acceso desigual al
financiamiento de estas (Maricato 2000; De la Espriella 2007; Bothelho 2007; Sabatini y Brain 2008;
Franco 2010; Petrella 2012; Carrera 2013). En un anélisis de las causas de la segregacion en México,
Monkonnen (2012a) clasifica cuatro pilotos de segregacion y disparidad espacial: el crecimiento
urbano; tasa de crecimiento; factores de uso del suelo, tales como falta de coincidencia espacial de
densidad entre el empleo y la vivienda; y, por ultimo, la vivienda las caracteristicas del mercado, incluida
la vivienda de alquiler, calidad de la vivienda, y la financiacién. Dentro de este subgrupo de bibliografia,
cabe resaltar el andlisis riguroso, en términos cuantitativos, de Maria da Piedade Morais et al. (2003)
sobre una serie de indicadores (que incluyen la condicién migratoria, el nivel de ingresos, el nUmero de
integrantes del hogar, el desempefo educativo, la tenencia, el género, la raza y la edad) y sus efectos
relativos en la formacién de barrios marginados en Brasil. Los resultados indican que el tamano de las
ciudades y otras variables de la ubicacién inciden de manera considerable en la existencia de barrios

marginados y segregacion residencial.
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La bibliografia, centrada en actores que influyen en la naturaleza de la desigualdad espacial se
asemeja al subconjunto anterior que detalla las causas, en cuanto a asignar la responsabilidad principal
al estado (tanto a nivel municipal, estatal, como nacional). En general, los estudios concuerdan en que las
politicas de vivienda no pueden por si solas revertir la desigualdad espacial sin politicas adicionales que
mejoren el acceso y la confiabilidad de los servicios sociales para aminorar las consecuencias de vivir en
la periferia (Fix 2001; Rodriguez y Di Virgilio 2007; Pequeno 2008; Pinheiro de Oliveira and Pedlowski
2012; Monkkonen 2012b). Otros autores se centran especificamente en determinados aspectos de la
responsabilidad del estado, como la falta de capacidad en los profesionales dedicados a la planificaciony
construccién (Klaufus 2012a), la desactualizacién de los codigos de urbanizacion (Santo Amore 2013) y
la descentralizacion de controles de planificacion y regulacidon que han permitido el crecimiento de
comunidades cerradas en toda la region (Libertun de Duren 2006; Mussato 2011), y en la influencia
desproporcionada del capital financiero internacional en el desarrollo de viviendas (De Mattos 2010).
Una linea interesante de estudios mas exploratorios, aunque todavia poco desarrollados, se centraenla
accion de los residentes (sobre todo los residentes de sectores demograficos urbanos de bajos ingresos)
y en las estrategias de defensa, organizacion y autoconstruccion en respuesta a la segregacion (Klaufus
2012b; Simpson 2013; Murillo 2014a).

Si bien todas las fuentes citadas mencionan hasta cierto punto las consecuencias de la creciente
desigualdad, el dltimo subconjunto de esta bibliografia aborda expresamente las consecuencias de la
segregacion de viviendas y la desigualdad espacial. En el anélisis de las desigualdades, el género es el
factor que mas rigurosamente se ha evaluado. Gandelman (2009) demuestra que las familias
encabezadas por mujeres tienen menor probabilidad de acceder a la propiedad de una viviendaen 13 de
17 paises latinoamericanos, mientras que MacDonald (2004) ofrece tablas estadisticas exhaustivas
para cuantificar las conexiones entre hogares encabezados por mujeres y diferentes indicadores de
pobreza. Otro objeto cada vez mas presente en las investigaciones es la calidad (y la percepcion de la
calidad) de la seguridad para los grupos de bajos recursos que viven en la periferia (Di Virgilio y da
Representacao 2005; Villagran 2012; Ploeger 2012), en particular, las mujeres y los nifios. Por tltimo,
algunos estudios han comenzado a detallar los efectos de las viviendas segregadas en los mercados de
tierras, la movilidad y el empleo informal (Arriagada y Simoni 2000b; Duhau 2003; Monkkonen 2011a),

pero todavia se tienen que describir mejor los mecanismos de causalidad.

En general, la bibliografia basada en esta drea se encuentra en una etapa incipiente. Las
investigaciones son muy descriptivas y en este momento se encuentran en una fase de incidencia mas
que de evaluacion. Los estudios futuros deberan centrarse en el andlisis riguroso de politicas para poder

intercambiar el uso de mejores practicas que permitan revertir la segregacion espacial en toda la region.
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Asimismo, para poder comprender el impacto en los subgrupos marginados, la raza o condicién
migratoria, como factor que incide en la segregacion de viviendas, no ha sido lo suficientemente
estudiada en comparacién con otros indicadores como el género y los ingresos. Otros factores a
explorar con respecto a sus implicaciones en la accesibilidad y las condiciones de vivienda son la edad, la

orientacion sexual, la ciudadania, y la etapa del ciclo de vida de los hogares.

2E. Distribucion espacial de las viviendas y las oportunidades

La ubicacién de la vivienda tiene implicaciones no solo en términos de segregacién a nivel urbano, sino
también en el acceso a oportunidades por parte de los diferentes hogares. La bibliografia en este ambito
se centra en la distribuciéon espacial de las viviendas y sus interacciones opportunidades para
individuales, tales como el transporte, el empleo, los servicios publicos y los servicios urbanos, entre
otras. En un estudio de caso de dos barrios Carman (2011) examina de qué manera la ubicacién de las
viviendas, junto con factores histéricos, afecta el acceso a oportunidades y, finalmente, la dindmica
social. La mayor parte de la bibliografia aborda este tema de forma descriptiva, analizando el desarrollo
histérico de las condiciones que afectan dichas interacciones, aunque un subgrupo significativo lo hace

mediante un andlisis detallado de politicas.

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU 2005) de Chile identifico las necesidades
habitacionales de todo el pais, incluidas las necesidades estructurales de las viviendas y su acceso a
servicios publicos, como el sistema de eliminacion de aguas residuales. Para poder atender estas
necesidades, el MINVU recomienda usar programas dirigidos por el gobierno para mejorar no solo las
viviendas, sino también sus alrededores, con el énfasis puesto en las poblaciones vulnerables. Otros
andlisis abarcan una infinidad de ejemplos de cdmo se ha hecho uso de la planificacién estratégica para
resolver los problemas de espacio y mejorar el acceso de las personas a oportunidades (Alcaldia de
Medellin 2011). En algunos casos, las estrategias implican mejorar el sistema de transporte publico de la
ciudad, lo que a su vez repercute en las oportunidades laborales (Lago 2007; Dureau et al. 2015). Otras
estrategias se centran en mejorar el acceso a oportunidades académicas (Ribeiro y Katzman 2008). En
su estudio de la frontera al norte de México, Pefia (2005) descubre una mejora cuantitativa en el
suministro de servicios en lugares donde el acceso y la distribucién eran desiguales y afectaban
principalmente a los grupos de bajos ingresos. Duarte y Malheiros (2012) remarcan la importancia de la
colaboracién interdepartamental a nivel municipal para integrar de mejor manera los actores
relevantes en el proceso de planificacién urbanay reducir, finalmente, la posibilidad de problemas como

la distribucion desigual de servicios que Pefia encuentra en el norte de México.
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Otro subgrupo de la bibliografia sobre este tema examina la forma urbana de las ciudades, es decir,
el espacio, los lugares y los limites de la ciudad, sobre todo para abordar la cuestién del policentrismo, a
saber, si una ciudad tiene o no diferentes centros socioeconémicos. La mayor parte de la bibliografia se
centra en México, donde la Ciudad de México es evaluada como policéntrica. Lombardo et al. (2003) y
Monkkonen (2011a) tienen una perspectiva mas amplia en torno a la cuestion del policentrismo, al
reflejar como se transforma el espacio urbano. Monkkonen (2011a), en particular, estudia de qué
manera las ciudades mexicanas se expanden y concluye que las nuevas viviendas adquiridas a través del
financiamiento hipotecario a menudo tienen un mejor acceso a la infraestructura urbana basica en
comparacién con las viviendas construidas de forma incremental a través de estrategia de auto-
construccionA pesar de esto, otros autores concluyen que la Ciudad de México sigue siendo
monocéntrica (Garrocho y Campos 2007; Suarez y Delgado 2009; Alvim, Kato, and Rosin 2015). Suarez
y Delgado (2009), por ejemplo, hallan que, si bien la ciudad tiene subcentros menores de empleo, la

mayoria de los trabajos se concentran en grandes aglomeraciones junto a corredores centrales.

El acceso a oportunidades impacta en la calidad de vida, y este es un tema sobre el que se pone
mucho énfasis en la bibliografia revisada para esta seccion. Hall, Madrigal, and Robalino. (2014), Di
Virgilio (2013) y Ferre, Gandelman y Piani (2010) abordan la cuestion de los impactos que tiene la
ubicaciény el acceso a oportunidades en la vida y en la satisfaccién con la vida de las personas. Sin
embargo, en su analisis econométrico, Ferre, Gandelman, y Piani (2010), advierten que la satisfaccion
con lavida depende principalmente de las caracteristicas de la vivienda, y s6lo minimamente en en las
caracteristicas del barrio. Por lo tanto, sostienen que no se puede usar la satisfaccién con la vida para

valorar los bienes publicos relacionados con el barrio.

Otros estudios hacen mas hincapié en resultados especificos. Di Virgilio (2011a) examina la
complejidad del modo en que las oportunidades y las limitaciones afectan la movilidad habitacional.
Celhay y Sanhueza (2011) analizan los resultados en la situacién laboral de los habitantes de barrios
marginados y arrendatarios de viviendas sociales en Santiago de Chile. Curiosamente, llegan ala
conclusion de que, para los hombres, vivir en barrios informales se correlaciona con mejores resultados
laborales, incluendo tasas mas altas de participacion en el mercado laboral y mayores tasas de empleo,
incluso luego de controlar por la ubicacién geografica. Centrandose en las poblaciones con bajos
ingresos, Winchester (2008) también sostiene la hipotesis de que las politicas urbanas no han
incorporado totalmente un conocimiento de la vulnerabilidad econémica de los sectores urbanos con
bajos ingresos, lo que limita las oportunidades y el acceso a ingresos y a empleos estables.. Rojas (2008)
analiza los resultados en materia de salud para las comunidades marginadas y concluye que la mejor

manera de mejorar la situacion es mediante un enfoque holistico que tenga en cuenta variables sociales
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y habitacionales para dar fundamento a las politicas de desarrollo comunitario. En resumen, si bien el
objeto de las investigaciones es heterogéneo en su naturaleza, hay un consenso de que el acceso a las
oportunidades tiene un impacto real en los resultados para las personas vy, por lo tanto, debe tenerse en

cuenta ala hora de formular una politica de viviendas.
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3. Financiamiento e inversion

El aporte econédmico es fundamental para todas las intervenciones relacionadas con la vivienda y el uso
de latierra. Las instituciones y herramientas que generan estas condiciones financieras e
intervenciones han sido el eje de programas de subsidios sociales, fiduciarios y legales durante siglos,
desde los bancos hipotecarios hasta el financiamiento de déficits en programas de viviendas asequibles.
Enlaregién de LAC, sobre todo con la aparicion de hipotecas y otras ayudas institucionales del sector
bancario en la década de los noventa (sin embargo, se mantiene niveles de participacion relativamente
bajos en los sistemas de la hipoteca), este tema cobra una importancia crucial en la revision de la
bibliografia. Los investigadores identificaron y clasificaron 89 documentos sobre este tema, en su gran
mayoria centrados en contextos generales de hipotecas y financiamiento de la vivienda y productos

dirigidos a hogares con bajos ingresos.

3A. Incentivos financieros para la construccion de viviendas

Un aspecto de la politica de viviendas que ha recibido considerable atencién en LAC ha sido la
incentivaciény, en algunos casos, el subvencionamiento de la construccion de viviendas asequibles
entre desarrolladores privados y cuasiprivados, y entidades relacionadas. A nivel regional, se han
llevado a cabo muy pocos estudios sobre incentivos para la vivienda y la mayor parte de la bibliografia
se centra en contextos particulares de paises o ciudades. En este sentido, este subtema se aborda
principalmente a través de estudios de casos, pero también existen trabajos mas exploratorios y andlisis
de politicas. En general, las fuentes persiguen alguno de los siguientes tres objetivos: (1) demostrar las
justificaciones de los incentivos y examinar la estructura de los incentivos que se ofrecen, (2) describir
los productos y resultados de dichos incentivos y los efectos en el mercado de la vivienda a nivel
general, y (3) hacer una critica conceptual mas amplia u observaciones sobre las consecuencias

imprevistas de los incentivos financieros del sector publico.

A pesar de utilizar diferentes enfoques para demostrar la necesidad de incentivos para la
construccion de viviendas (que van desde andlisis de politicas hasta argumentos mas teéricos), los
autores parecen concordar en que tales incentivos son absolutamente necesarios para desarrollar el
mercado financiero de la vivienda en América Latina. Por ejemplo, en México, los incentivos son
necesarios para realinear el tipo de vivienda que demanda el mercado con el tipo que se promueve
mediante subsidios del gobierno, teniendo en cuenta los cambios en el sector de construccién de

viviendas que se han experimentado en la Gltima década (Vargas- Hernandez y Hayashi Vega 2014). A
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nivel regional, Lovera (2013a) ofrece una revision bibliografica Gtil de estudios sobre construcciény
desarrollo inmobiliario entre mediados del siglo XXy 2010, e identifica lineas de investigacion que
deben ser mas desarrolladas, incluida la relacién entre el capital del sector inmobiliario y el capital
financiero, y el modo en que la produccion de espacio se ve afectada por patrones dominantes de

desarrollo inmobiliario.

La bibliografia que estudia los incentivos se centra en una serie de resultados que abarcan el
crecimiento del mercado de financiamiento de la vivienda, la expansion geografica de la construcciény
la calidad habitacional (Cordova 2015; Fernanda da Silva y Wickstrom Alves 2013; y Maya y Cervantes
1999, respectivamente). Los autores centran la atencidn en la interaccidn que existe entre los nuevos
actores privados de estos mercados y las intervenciones y regulaciones tradicionales del gobierno que
persisten desde hace décadas. Dicha interaccién tiene como resultado la creacién de cuasimercados, los
cuales han diluido algunos de los efectos de los sistemas de incentivo implementados para estimular la

construccion, a la vez que han mejorado otros(Cérdova 2015).

La compensacién entre los efectos que se logran en el déficit habitacional cuantitativo y cualitativo
se examinan con mas detalle en términos de desarrollo geografico. Con respecto a lo anterior,
académicos evallan el programa de incentivos mas importante de Brasil, Minha Casa Minha Vida
(MCMV), el cual combina el acceso al crédito de las poblaciones con bajos ingresos con incentivos a la
construccién para los desarrolladores. Con la meta de construir 1 millén de unidades durante dos afios
(el 40 por ciento de las cuales estaban destinadas a poblaciones con bajos ingresos que cumplian con
ciertos requisitos minimos de salario), el programa MCMV logré incrementar la diversidad regional de
la construccién, incentivando el desarrollo en zonas con subinversién y aumentando el valor de dichos
desarrollos. Sin embargo, el programa no logré mejorar el acceso a la vivienda para familias de muy
bajos ingresos, lo que indica que se deben modificar los criterios de solvencia, un argumento que
reaparece en toda la bibliografia (Fernanda da Silva y Wickstrom Alves 2013; Cardoso 2013; Santo
Amore, Shimbo, and Rufino 2015; Rolnik 2015)..

Por altimo, los autores adoptan un enfoque mas conceptual para comprender la creciente tension
gue existe entre la entrada de capital privado en los mercados de vivienda de toda laregién y las
creencias arraigadas sobre la vivienda social -- mas especificamente sobre la vivienda como un derecho
humano. Estos estudios son exploratorios en su mayoria, y utilizan marcos conceptuales como la
produccién del espacio y el derecho a la ciudad de Lefebvrepara dar cuenta de cémo los desarrolladores
privados estan transformando de manera radical la fisonomia de las ciudades latinoamericanas

(Lefebvre 1991; Rufino 2012; Sanfelici y Halbert 2015).
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3B. Impuestos

La politica fiscal de los gobiernos, tanto a nivel local como nacional, ha sido otro objeto importante de
cambio institucional financiero en relacion con la vivienda debido a su contribucién al bien general (es
decir las viviendas de calidad regularizadas se pueden gravar) y a su producto (es decir los impuestos a
la propiedad generan ingresos para programas sociales, lo que incluye asistencia en materia de
vivienda). Los organismos multilaterales del mundo han fomentado de manera activa mejoras en las
politicas fiscales de LAC durante las ultimas décadas para que saquen provecho de la creciente
productividad econémica de la regiény incremento en lala regularizacién de tierras, sin alentar
regimenes tributarios regresivos. En particular, la bibliografia sobre impuestos a la propiedad es
consecuente en su llamado a mejorar la capacidad técnica y administrativa de las municipalidades, para
que los sistemas impositivos de toda América Latina sean méas rentables. De Cesare (2010;2012) se
basa en los resultados de un estudio exploratorio de sistemas impositivos de toda América Latina para
hacer recomendaciones, sosteniendo que los impuestos a la propiedad no constituyen aun fuentes de
ingresos significativos para las municipalidades debido a la necesidad de implementar desarrollosen la
capacidad, donde lo mas importante es formalizar la tasacion de inmuebles y los registros catastrales.
Smolkay De Cesare (2006), en su andlisis de politicas de estructuras fiscales para la propiedad, también
destacan a las poblaciones que residen en viviendas informales como un mercado no explotado por los
sistemas impositivos, el cual podria ofrecer una via para la tenencia de tierras y la posterior integracién

en la poblacién empleada que reside en viviendas formales.

Ademas de la necesidad de mas y mejores programas fiscales, gran parte de la bibliografia sobre el
potencial de los impuestos a la propiedad en LAC subraya la falta de transparenciay claridad en torno a
estos impuestos y recomienda iniciativas para aumentar el conocimiento publico sobre la capturay
valorizacion de tierras, y fomentar la aceptacion de los residentes (Arriagada y Simoni 2001; Smolka
2013). La transparencia en la valuacion de las tierras fue motivo de particular inquietud, respecto de lo
cual Domingos (2011) sugiere que se convoquen comités externos a los gobiernos municipales para
despolitizar e institucionalizar este proceso. Uribe y Bejarano (2009) ofrecen una bibliografia anotada
util de los sistemas de impuestos a la propiedad de América Latina, pais por pais. Las dificultades que
enfrentan los regimenes impositivos actuales, tal como se describen en estos estudios, probablemente

limiten la eventual expansion de estos como herramientas financieras
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3C. Microfinanzas

Las microfinanzas, o el sistema de préstamos para catalizar la autosuficiencia de personas con bajos
ingresos o escasos recursos, han experimentado un enorme crecimiento a nivel mundial en los Ultimos
anos. Este crecimiento hace que el subsector de microcréditos destinados a financiar la propiedad de
viviendas y las mejoras en estas (denominado microfinanzas para la vivienda) sea un importante aspecto

de las politicas a evaluar en la regién de LAC.

Debido a la diversidad y al volumen de la bibliografia sobre microfinanzas que existe en América
Latina en general, es dificil identificar estudios relacionados con brechas, desarrollos y resultados en las
microfinanzas para la vivienda. En los estudios publicados, se identifican cuatro temas generales: (1)
descripciones del crecimiento y la enorme escalada de las microfinanzas para la vivienda (en Pert y
Meéxico en particular, con una posterior expansion en América Central y Brasil); (2) descripciones de la
practica e implementacién de las microfinanzas para la vivienda, que incluyen criticas a su aplicacion
similares a las criticas que reciben las microfinanzas generales a nivel mundial; (3) anélisis de los
entornos propicios que hacen que las microfinanzas para la vivienda sean sostenibles tanto para el
prestamista como para el prestatario (muchos de los cuales son pertinentes a otros temas de esta
revision bibliografica, como la regularizacion de tierras y los subsidios publicos); y por Gltimo, (4)
resultados de programas de microfinanzas para la vivienda en la regién en cuanto a la calidad

habitacional, la situacién econémica de los hogares y la comunidad financiera.

Conrespecto a la escalada de las microfinanzas para la vivienda, los investigadores acuerdan, en su
mayoria, que ampliar el acceso a opciones de crédito sin garantia es la clave para crear un mercado mas
accesible en LAC (Hoek-Smit 2008). En el caso de poblaciones con bajos recursos, las microfinanzas
para la vivienda como herramienta para el mejoramiento de barrios marginados también se han
identificado como un area donde profundizar la investigacién, sobre todo cuando se utilizan modelos
econdmicos (Stein y Vance 2008). Las criticas a la implementacidon de las microfinanzas para la vivienda
se asemejan a las relacionadas con las microfinanzas en general: los académicos demandan mas
capacidad técnica y administrativa, asi como un mayor nivel de transparencia en los préstamos para la
construccién y la mejora de viviendas (Ferguson 1999; Anderson et al. 2002; Stein y Castillo 2005;
Hokans 2008).

En los diferentes estudios de casos sobre la implementacién de microfinanzas para la vivienda en
América Central y América Latina, se pone de manifiesto la necesidad urgente de un mejor entorno
propicio a nivel institucional. Las microfinanzas no pueden lograr su cometido sin una mayor

formalizacion de los derechos de propiedad de los prestatarios y mas garantias legales para los
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prestamistas (Ferguson 1999). A medida que se acelera su escalada, las instituciones de microfinanzas
para la vivienda podrian considerar regulaciones eficaces y asociaciones con agencias de informes de
crédito para mejorar el flujo de informacién entre los prestamistas y los prestatarios (Valdivia et al.
2003). La percepcion general que los académicos tienen de las microfinanzas para la vivienda es
positiva. Los estudios de casos sefialan la enorme oportunidad que presentan los prestatarios con bajos
ingresos, sobre todo si el sector busca aumentar su capacidad para dar préstamos en el largo plazo, pero
advierten que equilibrar los incentivos para prestatarios y prestamistas serad una tarea compleja
(Mesarinay Stickney 2007;Young, Hokans, y Ahern 2009).

En particular, cabe resaltar la evaluacion que hace Stickney (2014) de las inversiones para la
vivienda en la “base de la piramide” en toda la region de LAC, por el énfasis puesto en como pueden
funcionar las microfinanzas en la informalidad. Aunque muchos autores plantean los problemas de
riesgo crediticio y de garantia que surgen con la informalidad, Stickney describe cémo se manejala
cuestion de la garantia en cada una de las inversiones relacionadas con la vivienda que se hacen en toda
la region. A pesar de su evaluacién, hasta la fecha no se han realizado andlisis experimentales o
cuasiexperimentales de los programas de microfinanzas para la vivienda en la region. Para resumir, en
las Gltimas tres décadas, se han implementado eficazmente las microfinanzas para la vivienda en varios

paises de LAC, pero el crecimiento de otros incentivos financieros ha sido igual de importante.

3D. Contextos de préstamos e hipotecas

La expansion de los préstamos hipotecarios y la titularizacion en toda América Latinay el Caribe es la
ultima area a considerar en la bibliografia sobre financiamiento de la vivienda. Al igual que los
impuestos y las microfinanzas, el acceso a préstamos hipotecarios también se ha ampliado en las Ultimas
décadas. Lainvestigacion se concentra en los siguientes tres temas dominantes y a menudo de mutua
aplicacion: (1) estudios que abordan el estado general del mercado de hipotecas y titularizacion, (2)
estudios que analizan y ofrecen recomendaciones para el crecimiento de estos mercados, y (3) estudios
gue se centran especialmente en prestatarios con bajos ingresos y en mejorar el acceso a las hipotecas.
En general, las publicaciones incluidas en esta subseccién se encuentran entre las mas rigurosas en
cuanto al abordaje del financiamiento y la inversién. Estos estudios son mucho menos exploratorios que
los de otros subtemas analizados en la revisién bibliografica, y suelen utilizar modelos sofisticados para

extraer conclusiones sélidas.

El primer subconjunto de la bibliografia sobre contextos de préstamos e hipotecas consta de

descripciones generales de los mercados de hipotecay titularizacién en la regién de LAC en su conjunto
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y en algunos de los paises con mas poblacién, como Argentina, Brasil, Chile y Colombia. La bibliografia
describe la creacion de estos mercados en los afios ochenta y noventa (Angel 2002b; Banzas y
Fernandez 2007; Jha 2007), rastrea los actores clave en el desarrollo del mercado (Lopez Pifieros 2004;
Pardo y Velsaco Sanchez 2006; Alarcon, Demaestri, y Piedrabuena 2014) y hace una critica de los
mercados tal como existen en la actualidad (Cristini y Moya 2004; Programa de las Naciones Unidas
para los Asentamientos Humanos 2008; Auguste, Bebczuk, y Moya 2011; Sancho, Rivera, and Rosales
2012).

Las criticas se dirigen principalmente a las caracteristicas del crecimiento del mercado hipotecario
en muchos paises de LAC, el cual ha tendido a propiciar el acceso a préstamos por parte de las
poblaciones de clase mediay adineradas que tienen ingresos formales. Esta situacion ha dificultado el
acceso a hipotecas asequibles por parte de las poblaciones con bajos ingresos. Mientras que la mayoria
de los autores atribuyen la existencia de mercados hipotecarios limitados en la region a las restricciones
en la oferta de créditos, Auguste, Bebczuk, and Moya (2011) son los Ginicos en sefialar la falta de
demanda de hipotecas asequibles en Argentina debido a la volatilidad macroeconémicay ala
insuficiencia de derechos relacionados con la propiedad. También se establecen relaciones con la
necesidad de una mejor politica de vivienda de alquiler en el caso de que los mercados de hipotecas

sigan siendo insuficientes (Coulomb y Schteingart 2006).

El siguiente subconjunto trata sobre el crecimiento de los mercados de hipotecas y titularizacién, y
los obstaculos que impiden su expansidon, con un énfasis especial en el rol que cumplen los organismos
multinacionales como el Banco Mundial y el BID para contribuir a dicho crecimiento o a la falta de este.
A nivel regional, la bibliografia identifica una compensacién entre el crecimiento de los mercados de
financiamiento de la vivienda a través de una mayor participacién del sector privado y la promulgacion

de politicas orientadas a reducir la pobreza (Buckley y Kalarickal 2006; Zanetta 2004; Bouillon 2012).

Esta compensacion también se analiza a nivel nacional, aunque las recomendaciones se centran en
hacer que determinados paises sean mas competitivos con respecto a la region. Las recomendaciones
incluyen aumentar la transparencia de los entornos legales y normativos, y priorizar la colaboracién
entre el sector publicoy el privado al promulgar politicas que afecten el mercado hipotecario (Rojas
2001; Boils 2004; Palomino y Wong Barrantes 2011; Bebczuk y Demaestri 2014; Sancho, Riveray
Rosales 2016). Estas recomendaciones también se hacen eco de evaluaciones de programas nacionales,
como el Sistema de Financiamiento de la Vivienda y el Sistema de Financiamiento Inmobiliario de Brasil,
el modelo hipotecario de INFONAVIT en México y el sistema UPAC de Colombia (Royer 2014; Pardoy

Sanchez 2006; Serrano Rodriguez 2011, respectivamente).
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Si bien gran parte de la bibliografia en esta area es bastante reciente, algunos autores abordan
especificamente los efectos de la crisis econédmica mundial de 2008. Cardoso y Leal (2010) sostienen
que el mercado de titularizacion incipiente de Brasil sirvio de proteccion frente a las serias
consecuencias que trajeron los préstamos hipotecarios a los paises que practican la titularizacion de
forma mas generalizada; mientras que Micco et al. (2012) elogia la eficaz colaboracion entre el sector
publicoy el sector privado de Chile para hacer frente con éxito a la volatilidad de la crisis econémica.
Los autores concuerdan en que los andlisis comparativos de patrones en los préstamos bancarios

publicos y privados después de la crisis debe ser una prioridad en la investigacién.

El dltimo subconjunto de estudios sobre el contexto de préstamos e hipotecas aborda directamente
la compensacién mencionada arriba: es decir, la bibliografia trata sobre las alternativas de
financiamiento para las poblaciones con bajos ingresos. En términos generales, este subconjunto se
puede dividir en dos categorias, las cuales comprenden estudios empiricos que ofrecen soluciones de
politicas para financiar viviendas de hogares con bajos ingresos y trabajos mas tedricos que describen el

desarrollo de los mercados sesgados.

En la bibliografia con mayor trabajo metodologico, los autores han creado diferentes modelos para
comprender mejor el modo en que las poblaciones con bajos ingresos interactian con el mercado de
préstamos hipotecarios. Lépez-Silva et al. (2011) utilizan una base de datos de caracteristicas de
prestatarios suministrada por el INFONAVIT de México para analizar la relacién entre los prestatarios
que reciben subsidios y el incumplimiento de pago en los préstamos, para llegar a la conclusién de que
dichos prestatarios no incurren en incumplimientos antes que aquellos que no reciben subsidios.
Carvajal Calderon et al. (2015) utilizan modelos para predecir la probabilidad de acceder a la vivienda
en Colombia teniendo en cuenta las diferentes caracteristicas de la poblacién, y concluyen que un
mayor namero de integrantes en el hogar, un mayor nimero de ancianos y pagos de alquileres mas altos
constituyen obstaculos significativos para acceder a la propiedad de una vivienda. Ambos estudios
(junto con otros que se centran a nivel regional) sirven para promover politicas de reduccion de la

pobreza a nivel macro y programas de subsidios a nivel mas especifico (Held 2000; Cohen et al. 2007).

En particular, cabe observar el trabajo heterogéneo de Monkkonen sobre el mercado de préstamos
hipotecarios de México y sus efectos en el empleo informal, la segregacion residencial y los indices de
unidades desocupadas. De los resultados se desprende que el programa INFONAVIT ha sido
particularmente exitoso al atender las necesidades de los clientes con bajos ingresos desde la crisis
financiera mundial debido a sus productos hipotecarios mas flexibles (Monkkonen 2011b); que el
incremento drastico de financiamiento disponible para la vivienda ha tenido el efecto secundario de

|n

contribuir a la segregacion socioecondmica de los barrios mas alla de la clasificacion “natural” segtn los
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ingresos (Monkkonen 2012a); y que los préstamos hipotecarios, en mayor medida que la migracion
internacional o la guerra del narcotrafico, se asocian al vaciamiento de ciudades centralizadas a medida
que las casas financiadas con hipotecas se construyen en la periferia urbana (Monkkonen 2014). En
general, el trabajo de Monkkonen advierte acerca de los efectos imprevistos del mayor financiamiento
de viviendas y asigna prioridad a los gobiernos, en especial a los gobiernos locales de las ciudades, en las

iniciativas para corregir los efectos adversos en el entorno urbano de México.

La bibliografia tedrica es menos variada en cuanto a que los autores suelen utilizar un enfoque
marxista para dar cuenta de la financiarizacién del suministro de viviendas en la regién de LAC. Estos
andlisis parten de la idea comUnmente sostenida en América Latina de que tener una vivienda digna es
un derecho universal, y describen la naturaleza contradictoria de las politicas de vivienda desde la
década de los noventa, las cuales han allanado el acceso a la propiedad de viviendas para algunos, pero
no para las poblaciones mas vulnerables (Fix 2012; Rolnik 2013; Royer 2014; Soederberg 2015). Esta
linea de estudios no es optimista en cuanto a que un mayor acceso a hipotecas pueda ser la solucién
definitiva para ofrecer viviendas dignas a todas las personas, sobre todo sin intervenciones sélidas por

parte del gobierno para volver a priorizar los objetivos de reduccién de la pobreza.

La bibliografia que se presenta en esta seccién concuerda en su evaluacién de un mercado de
préstamos hipotecarios en crecimiento, donde se reconoce el mérito de la participacion del sector
privado de créditos como catalizador. También hay un consenso en cuanto a los riesgos que conlleva
este crecimiento, en particular, para los prestatarios con bajos ingresos cuyo acceso a préstamos
asequibles sigue siendo limitado en toda la regién. Al igual que otros mecanismos de financiamiento de
la vivienda analizados, el rapido crecimiento de los mercados hipotecarios se ha alcanzado a costa de
perder la orientaciéon histéricamente en beneficio de las poblaciones de bajos ingresos en el suministro
de viviendas de laregién. Es probable que este efecto se haya exacerbado tras la reciente crisis

financiera internacional, pero se requieren mas estudios sobre este contexto especifico.
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4. Las politicas de viviendas y el ambiente posibilitador de
las politicas

Los investigadores identificaron y clasificaron 323 documentos sobre este tema general, el segundo
mayor volumen de los temas estudiados. La mayoria de estos documentos, a su vez, se centraron
exclusivamente en subsidios para la vivienda basados en la demanda. Este subtema superé a todos los
demas en toda la revisién bibliografica. Una causa légica de este crecimiento en la investigacion ha sido
la proliferacién de revisiones de las condiciones habitacionales a nivel nacional para disefiar programas
de subsidios (asi como los programas de subsidios en si mismos) en las Ultimas dos décadas. Varias
evaluaciones y revisiones auspiciadas por organismos multilaterales y gobiernos nacionales han
ayudado a evaluar la eficacia de estos programas. Este fendmeno se da especialmente en las economias
mas avanzadas de la regién. Debido a la abundancia de estudios en esta area, a continuacion se procede

a una subclasificacion entre el déficit y los programas de subsidios para mayor claridad.

4A. Cuantificacion del déficit y las condiciones habitacionales para informar los
abordajes de las politicas

Todos los paises recaban informacién sobre el estado y la calidad de las viviendas a través de censos
nacionales. En la mayoria de los paises, los censos se llevan a cabo cada diez afios. La mayor parte de los
estudios que se citan en esta seccion hacen uso de datos censales de acceso publico para el anélisis del
déficit y las necesidades habitacionales a nivel regional, nacional o municipal, y resaltan la importancia
de hacer calculos precisos de las condiciones habitacionales para disefiar politicas y programas
adecuados. Si bien los autores concuerdan en que los datos censales son la mejor (y con frecuencia la
Unica) fuente de informacién disponible para determinar el total de viviendas y también su distribucion
espacial, varios de los estudios incluidos establecen metodologias alternativas para obtener datos sobre

déficit y condiciones habitacionales en contextos informales.

Un estudio reciente del BID recopilé calculos rigurosos del déficit y las necesidades habitacionales
enlaregion (Bouillon 2012). estimando que el 32 por ciento de las familias de la region que viven en
ciudades sufren algun tipo de déficit habitacional.Los organismos multilaterales como la CEPAL o el BID
publican regularmente informes con sintesis, integracién, y andlisis de informacion sobre demanday
déficit habitacional de los distintos paises de la region (Szalachman 2000; Arriagada 2003b, 2005;
CEPAL 2009; Rojas y Medellin 2011). En general, los resultados muestran que la proporcion de hogares
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urbanos con déficit habitacional esta disminuyendo en toda la regién, sobre todo en aquellos con bajos

ingresos.

Este conjunto de estudios establece una fuerte conexién entre las definiciones de déficit
habitacional y las metodologias asociadas para la medicién y el disefio de politicas para el sector de la
vivienda. Muchos estudios se inclinan por métodos diversificados para registrar la demanda de
unidades nuevas y la mejora de unidades existentes. Los autores resaltan la importancia de calculos
confiables del déficit, tanto cuantitativos (es decir la diferencia entre la cantidad de unidades
habitacionales y la cantidad de hogares en el pais) como cualitativos (es decir el grado en que las
unidades existentes cumplen con normas basicas de calidad). Mediante el andlisis del déficit en cuatro
paises, Szalachman (2000) sugiere la necesidad de llevar a cabo estudios desagregados segun las
caracteristicas socioeconémicas de la familia, incluyendo: género, la estructura de edad de la casa, nivel
de educacién, la ocupacion, la discapacidad o movilidad reducida - para asegurar que programas como
subsidios basados en la demanda estén correctamente dirigidos para garantizar la equidad en el acceso
adicho beneficio. Tras reconocer diferencias en las condiciones habitacionales y las dificultades entre
los distintos paises, Rojas y Medellin (2011) abogan por soluciones locales adecuadas y
contextualizadas, y concluyen que en determinados paises se necesitan nuevas construcciones,
mientras que en otros contextos se debe poner énfasis en mejorar lacalidad de las viviendas. Debido a
los problemas de infraestructura en la regién, los autores apoyan los programas de mejoramiento de los

asentamientos como parte de la estrategia de politicas de viviendas en todos los paises.

A nivel nacional, las agencias gubernamentales y las instituciones de investigacién independientes,
junto con las universidades locales, abordan con matices los problemas de déficit habitacional y
demanda de viviendas para sugerir mejoras en las politicas y los programas de vivienda. Varios de los
estudios revisados incluyen un andlisis secundario de los datos censales y evaltian el grado en que la
produccién de viviendas sociales ha cubierto esas brechas. Si bien esta revisién no da cuenta de
resultados a nivel nacional sobre déficit habitacional, los trabajos citados sobre estos temas incluyen:
para México Gonzalez Tejeda 2006, para el Caribe, McHardy y Donovan 2016, para el Cono Sur,
Capello y Galassi 2011, Chamorro 2015, para laregién andina Castillo 2004.

En algunos casos, como Brasil, la comunidad de investigadores ha trabajado junto con oficinas de
censos y agencias de gobierno para agilizar este proceso. La Fundacao Jodo Pinheiro es la responsable
de suministrar calculos oficiales del déficit habitacional junto con el Ministerio de las Ciudades y la
Oficina de Censos de Brasil. La metodologia adoptada es la suma de cuatro partes: hogares precarios,

cohabitacién familiar, carga excesiva de alquiler, y densidad excesiva de viviendas alquiladas. El déficit
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total de Brasil para 2010 se calculé en 6,4 millones de unidades, lo que representa el 12 por ciento del

pais. También se presentd informacion a nivel municipal (Fundacdo Jodo Pinheiro 2010).

A nivel municipal, el andlisis de la demanda, el déficit y el suministro de viviendas ofrece un
panorama mas detallado de las condiciones sociales, politicas y econémicas y de los enfoques de la
politica. Rodriguez y Di Virgilio (2009), por ejemplo, presentan las condiciones del habitat popular y las
viviendas de hogares con bajos ingresos en Buenos Aires. Otros estudios analiticos y exploratorios a
nivel municipal incluyen los de Pasternak y D’Ottaviano (2016), Pasternak (2001), Amaral de Sampaioy
Pereira (2003), y Souza (2001).

Aunque existe un amplio uso y reconocimiento de los datos censales, algunos investigadores y
organizaciones sin fines de lucro han cuestionado la confiabilidad de dicha informacién debido a sus
limitaciones en cuanto a la incorporacion de areas informales, enfatizando que la falta de informacién
precisa o suficiente deja afuera de los procesos de politicas publicas a estas comunidades. A través de
una metodologia de campo que implica la recoleccién voluntaria de datos y métodos de investigacion
participativos, el Centro de Investigacion Social de la organizacion sin fines de lucro TECHO hallevado a
cabo censos alternativosen toda la region para determinar las caracteristicas de los asentamientos
informales en términos de tenencia de tierras, tamano, forma y riesgos fisicos, asi como el nivel de
organizacion de la comunidad.. Hasta el momento, se han realizado estudios en Chile (TECHO 2015b),
Nicaragua (TECHO 2015a),Argentina (TECHO 2013) y Colombia (TECHO 2015C). Para el estudio de
asentamientos informales realizado por TECHO en la regién, dichas areas se definen como un grupo de
al menos 8 familias, sin acceso regular a por lo menos uno de los siguientes servicios basicos (agua,
electricidad, sistema de eliminacion de aguas residuales) y en situaciénirregular de tenencia de tierras.
Ademas, Ferreira et al. (2007) propone una metodologia para calcular la poblacion que vive en

asentamientos precarios, basada en analisis estadisticos para corregir la tendencia a la infravaloracion.

En resumen, la investigacion revisada en esta seccion presenta calculos de demanda, dificultades y
necesidades habitacionales en diferentes paises de la region, lo que se considera un aporte esencial para

el disefoy laimplementacién de politicas apropiadas, tema que se aborda en las siguientes secciones.

4B. Abordajes de la politica de viviendas

Esta seccidon consta, principalmente, de evaluaciones de enfoques tanto histéricos como
contemporaneos de politicas de viviendas en LAC. Mientras en su mayoria, abordan la politica de

viviendas a nivel nacional; se incluye también estudios de la implementacién local de los planes
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federales o las politicas municipales de vivienda en grandes ciudades como Sao Paulo y Buenos Aires. Si
bien estos estudios no son evaluativos por naturaleza, algunos ofrecen un analisis sobre la capacidad de
los gobiernos para implementar los programas de vivienda, sobre todo los disefiados para ser
ejecutados por municipalidades. Varios de los estudios revisados en esta seccidén proponen politicas
alternativas a partir de las evaluaciones de las politicas y necesidades habitacionales. Si bien estos
articulos se presentan en un formato especifico altamente contextualizado (centrados en un pais o
ciudad en particular), las politicas implementadas en diferentes partes de la region comparten muchas
caracteristicas. Este resumen muestra una tendencia general hacia programas de subsidios disefiados
para alentar la produccién de nuevas unidades de vivienda accesibles para las familias con bajos
ingresos, aunque en determinadas ciudades también se han implementado proyectos de urbanizaciény
mejoramiento barrial de forma simultanea. En la seccién 4c, se indaga en los estudios que evaltan el
desempeno de dichas politicas a través de investigaciones evaluativas, exploratorias y de estudios de
casos. Dentro del andlisis general de estrategias de politicas en la regién, también son relevantes varios
modelos de politicas alternativas, tales como programas de alquiler o mejoramiento barrial, los cuales se

revisan en las secciones 4d y 4f, respectivamente.

Varios de los estudios que examinan las tendencias a nivel regional remarcan las semejanzas y
diferencias en la politica de viviendas, sobre todo en paises con politicas y programas mas sélidos, como
Brasil, México, Argentina, Chile y Colombia (Buckley y Kalarickal 2005; Jha 2007). Murray y Clapham
(2015) hallan que estos paises atravesaron tres fases en comun: (1) intervencion minima del gobiernoy
expansion de la informalidad, (2) programas con financiamiento bancario durante el periodo del
Consenso de Washington, y (3) una fase de produccidn liderada por el sector de la construccion y
financiada con subsidios. Gran parte de la investigacidon contemporanea sobre politicas de vivienda en
LAC centra la atencién en la tercera fase. Gilbert (2004) registra la difusion de este enfoque, que se
origind en Chile a finales de la década de los setenta, mientras que Sepulveda Ocampo y Fernandez
Wagner (2006) ofrecen una perspectiva latinoamericana conceptual sobre la promocién de un

facilitamiento del mercado y la adopcién del modelo de subsidio basado en la demanda.

Las grandes dreas metropolitanas que han implementado politicas y programas de vivienda que
complementan o se desvian del enfoque nacional también han sido objeto de una revisién significativa
de politicas y bibliografia de documentacion. Por ejemplo, los estudios sobre Buenos Aires (Dunowicz et
al. 2000; Rodriguez et al 2007, 2015; Rodriguez y Di Virgilio 2011), Sdo Paulo (Cities Alliance 2008), y
Fortaleza (Maximo 2012; Freitas y Pequeno 2015) comienzan a abordar la capacidad municipal para el
disefno y laimplementacién de politicas. Ademas, investigacidn ha enfocado en Arretche (2012) en la

capacidad municipal, incluyendo el trabajo de Arretche (2012) sobre la evoluciéon de los instrumentos de
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gestidn utilizados durante la fase de descentralizacion en la primera década del 2000 y Reese (2011)

sobre la planificacion y decentralizacion en Quilmes, Argentina.

Por altimo, hay un grupo de monografias producidas a nivel nacional para documentar vy reflejar los
cambios ocurridos en los enfoques de las politicas con el paso del tiempo; mas que evaluaciones de
programas, estos documentos presentan ideas criticas sobre los problemas de vivienda. En México,
(Puebla 2002; Coulomb y Schteingart 2006; Iracheta 2011) el sector de viviendas para hogares con
bajos ingresos y las politicas dirigidas a este han atravesado un periodo de desregulacion estatal y
mayor participaciéon del sector privado desde los afos noventa en adelante. El desarrollo de politicas
brasilefias en materia de vivienda ha sido ampliamente documentado, pero gran parte de este trabajo
solo esta disponible en portugués (Lopes 2000; Maricato 2005; Bonduki 2008, 2011, 2012; Bonantes
2009; Valenca y Bonates 2010; Bondukiy Koury 2010; Secretaria Nacional de Habitacao 2010; IPEA
2011; Almeida 2012; Junqueira de Andrade 2013; Rubin y Bolfe 2014; Aguiarm 2014, Freitas,
Whitehead y Santa Rosa 2015). Rodrigues y Moreira (2015), en particular, compilaron una revision de
bibliografia cientifica sobre politicas de viviendas de Brasil desde 1964 hasta 2014. También se ha
producido un volumen significativo de estudios para documentar las experiencias de Colombia con la
politica de viviendas parahogares con bajos ingresos (Escalléon 2012; Baena y Olaya 2013; Gilbert
2014a,2014b), y de otros paises de la region andina (Angel 2000a; Fernandez-Maldonado y Breednord
2010). En el Cono Sur, la bibliografia de analisis de politicas documenta de buena manera la trayectoria
de Chile (Arriagada et al 2004; Siclari 2012; Chamorro 2015) y de Argentina (Cuenya 2000; Zanetta
2002; Angel 2001a; Banco Mundial 2006; Zavala 2010; Kullock y Murillo 2010; Barreto 2012; Rodulfo
2015) en el area de viviendas para hogares con bajos ingresos, y en menor medida, la de Uruguay (Magri
2015). En América Central, Angel (2000b; 2002% 2010;) dirigio las tareas de investigacion del BID para
realizar un diagndstico de politicas y formular directrices para la accién. De manera similar, en la cuenca
delCaribe, casi todos los estudios que documentan las necesidades, los enfoques y las politicas en
materia de vivienda han sido llevados a cabo por instituciones multilaterales (Angel 2001b; McHardy y
Donovan 2016),a excepcién de Cubay Venezuela, cuyas politicas de vivienda dirigidas por el estado han
sido objeto de mayor investigacion tedricay académica (Lovera 2007, 2013b, 2015; Uzcategui 2008;
Gonzalez Couret 2009).

La investigacion revisada es mayormente descriptiva y en ella se basa el trabajo de la siguiente
seccion, a través de la documentacién de politicas para evaluar el desempefio de programas de
subsidios basados en la demanda, de los cuales se puede decir que son los mas utilizados en la region

actualmente.
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4C. Subsidios para viviendas basados en la demanda

La investigacién revisada en esta seccién tiende a evaluar y a valorar la implementacién de programas
de subsidios basados en la demanda a nivel local, nacional o regional. Si bien los mecanismos de los
programas varian en cada pais, los subsidios para la vivienda estan disefados para proveer recursos a
los hogares que de otro modo no podrian acceder a unidades habitacionales formales. En muchos
paises, se utiliza el modelo ABC (“ahorro, bono, crédito”), que requiere del ahorro familiar para acceder
al subsidio de hipotecas. En otros, se ofrecen subsidios sin hipoteca dirigidos a familias con ingresos muy
bajos. En las Ultimas décadas, muchos paises latinoamericanos se han alejado de la construcciény
gestién directa de unidades de vivienda social, optando por delegar esa responsabilidad al sector

privado.

Si bien este volumen de investigacidn ofrece lecciones sobre ciertos aspectos de este modelo de
suministro de viviendas en diferentes contextos, hay solo dos evaluaciones de resultados hasta la fecha
(Marcano y Ruprah 2008; Pecha-Garzén 2011), que abordan la eficacia del programa de subsidios para
llegar a la poblacion objetivo y miden el grado en que mejoran las condiciones habitacionales. Otros
académicos presentan resultados cuantitativos y cualitativos sobre el desempefio de estos programas,
basados en la produccién de viviendas, en la ubicacién y calidad de las unidades, y en la percepcién de
los residentes, entre otros. En términos de cantidad, es abrumador el nimero de estudios recientes en
portugués realizados sobre la eficacia de programas de subsidios basados en la demanda de Brasil. Esto
se debe, en parte, a una importante iniciativa del Ministerio de las Ciudades para incorporar a unared
de académicos en la investigaciéon y evaluacién del programa MCMYV en todo el pais asi como la

voluntad de participar en el tema mostrada por investigadores y centros de investigacién nacionales

A nivel regional, a través de un andlisis empirico de |la pobreza inducida por la vivienda, Ruprah
(2010), hallé que los programas de vivienda ABC, en su disefio actual, incrementan atin mas los indices
de indigenciay pobreza ya que los hogares beneficiarios no siempre tienen la capacidad para pagar las
hipotecas, los impuestos del hogar y otros costos y cargos. En consecuencia, el autor concluye que en el
analisis de pobreza se debe tener en cuenta el factor de la vivienda, y que los programas deben
aumentar el niUmero de subsidios existentes para iniciativas dirigidas a los hogares con muy bajos
ingresos, a fin de evitar un mayor incremento de la pobreza inducida por la vivienda. Buckley, Kallergis y
Wainer (2016ay 2016b) documentan el surgimiento de programas de vivienda de gran escala a nivel
mundial, incluso en LAC; pero a pesar de su implementacién amplia en el sur global, los autores
advierten que dichos programas tienen grandes deficiencias y que no resuelven adecuadamente los

problemas de asequibilidad. En su lugar, estos sugieren que los gobiernos deben procurar diferentes
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modelos de politica que estén vinculados con el entorno de politicas urbanas, los ingresos, y los marcos

normativos.

Los analisis por pais, que se detallan abajo, destacan logros importantes en los programas de
subsidios basados en la demanda, sobre todo en relacién con la reduccion del déficit habitacional
cuantitativo y la mejora de las condiciones basicas de vida. Sin embargo, muchos estudios abordan los
posibles problemas y consecuencias de dichos programas, como la ineficacia para atender las
necesidades de familias con ingresos bajos o muy bajos, la pobreza inducida por la vivienda, la mala
calidad de las viviendas, las ubicaciones aisladas y los problemas secundarios relacionados con el delito,
las drogas y las conductas de riesgos en barrios emergentes. Aun asi, no existe un consenso acerca de
cémo aplicar este modelo para lograr resultados positivos, ni de cual es el desempeno esperado de

dichos programas.

Chile fue el primer pais latinoamericano en implementar subsidios basados en la demanda desde
finales de la década de los setenta, y existe un gran volumen de investigacion que evalla el desempefio
de los programas, a través de estudios cuasiexperimentales rigurosos y estudios de casos muy
detallados (Rodriguez y Sugranyes 2005a, 2005b, 2009; Ruprah y Marcano 2007; Marcano y Ruprah
2008; Salcedo 2010; Siclari 2012). Con respecto a los destinatarios objetivo del programa, una
evaluacién rigurosa hallé que el modelo ABC era inadecuado para los hogares con bajos ingresos, y por
lo tanto, la seleccién del objetivo fue ineficaz con altas tasas de subcobertura y filtracion (Marcanoy
Ruprah 2008). Asimismo, la evaluacién del impacto revelo que si bien el programa tuvo efectos positivos
significativos en las condiciones de vida (acceso a agua, electricidad y servicios de eliminacion de aguas
residuales), tuvo como efecto negativo el hacinamiento y no tuvo efectos perceptibles en torno a
indicadores de bienestar (pobreza, asistencia escolar, indice de ocupacion, etc.). Los autores atribuyen
este hecho al alto nivel de segregacion residencial y localizacion periférica que favorecen los
desarrolladores debido al menor costo de las tierras. Estos resultados también son reflejados también
por Rodriguez y Sugranyes (ed. 2005b) querevelan que la calidad habitacional de las unidades
producidas con este modelo es deficiente y no es adecuada para resolver las necesidades de las familias,
las cuales terminan por adaptar y ampliar las unidades sin tener en cuenta las normas reglamentarias y
las cuestiones de seguridad. Los relevamientos posteriores a la ocupacién documentados por Rodriguez
y Sugranyes (2005b) muestran que dos tercios de los residentes desean abandonar la unidad, a pesar de
no tener otras alternativas. En respuesta a estas demandas, en los ultimos 10 afos, el gobierno chileno
ha invertido recursos en dichos barrios para mitigar muchos de los problemas; este programa se analiza

con mas detalle en la seccién 4g.
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A pesar de que el principal programa de subsidios basados en la demanda de Brasil, Minha Casa
Minha Vida (MCMV), comenzé en 2009, existe un amplio volumen de bibliografia que documenta la
implementacion del programa hasta la fecha, gracias a un estudio encomendado por el gobierno que
involucro a universidades y centros de investigacion de todo el pais. Al igual que el caso de Chile, los
estudios sobre el programa MCMV arrojan resultados heterogéneos, en tanto los autores intentan
sopesar laimportancia de reducir el déficit cuantitativo junto con problemas relativos a la ubicacién, |a
calidad, la seguridad publicay el capital comunitario, entre otros. La cobertura de temas de la
investigacién sobre MCMV también es bastante amplia e incluye: estudios de implementacién o
proceso general (ONU-Habitat 2014; Santo Amore, Shimbo y Rufino 2015); evaluaciones del impacto
social y territorial (Corréa 2012; Cardoso 2013; Denaldi 2013; Kalil et al 2013; Vasconcellos 2015;
Santo Amore, Shimbo y Rufino 2015; Oliveira de Menezes 2016; Carvalho y Caxeiro Stephan 2016),
evaluaciones de la orientacion al mercado (Cardoso, Aragdo y Souza Araujo 2011; Krause, Balbimy
Lima Neto 2013; Nascimento 2016), y anélisis de la estructura politica e institucional y del grado de
conexion entre el programay el plan nacional de vivienda (Neto, Moreiray Schussel 2012a, 2012b;
Klintowitz 2016; Pequeno y Rosa 2016). Las criticas al programa sostienen que este es motivado por
una légica de crecimiento econdmico y que la falta de regulacion causa problemas de calidad,
distribucién espacial y escala. Ademas, la investigacidon ha documentado que la orientacion del
programa a los grupos de ingresos mas bajos (0-3 salarios minimos), quienes tienen el mayor nimero de

necesidades de vivienda, no ha tenido éxito.

En México, la investigacién documenta de qué modo la produccién de viviendas para hogares con
bajos ingresos se ha ampliado enormemente en las Ultimas dos décadas a través de los préstamos de
financiamiento de INFONAVIT y FOVISSTE, pero advierten sobre los efectos espaciales de dicha
produccion, en particular, la expansion urbana generalizada (Durdn Contreras 2003; Villavicencio y
Hernandez 2004; Tamayo 2007; Lopez Estraday Leal Iga 2012; Herbert, Belsky, y DuBroff 2012;
Ziccardi 2012; CIDOC y SHF 2011). La mayoria de los estudios identificados observan que la
produccién de una cantidad tan elevada de unidades habitacionales en la periferia urbana ha creado
varios problemas en la calidad de vida de los beneficiarios, y ha excedido la capacidad de los gobiernos
locales para ofrecer la infraestructura necesaria y mitigar los efectos socioambientales de esta forma

fragmentada de desarrollo urbano.

Una evaluacion cuasiexperimental del programa de vivienda de interés social de Colombia (Pecha-
Garzon 2011) registro resultados mejorados en el grupo de beneficiarios en relacion con el grupo de
control, que incluyeron: unidades habitacionales en mejores condiciones con paredes y techos de

materiales mejores, mas espacio y habitaciones ocupables y a su vez menos densidad residencial por

REVISION BIBLIOGRAFICA SOBRE VIVIENDA: AMERICA LATINA Y EL CARIBE 49



dormitorio, mejora en la seguridad de la tenencia y reduccion de hogares que viven cerca de peligros
naturales. Sin embargo, se registré hacinamiento en hogares de beneficiarios que compartian su unidad
con otras familias, un fenémeno comun dentro del grupo de beneficiarios. Ademas, el estudio revelo6 que
la seleccion de beneficiarios objetivo funciond relativamente bien en el programa, al filtrar personas que
no reunian las caracteristicas de la poblacién objetivo pero que recibian un nivel bajo de servicios. No
obstante, al parecer los hogares de muy bajos ingresos no accedian a este crédito debido al obstaculo
gue representaban los requisitos de ahorro e hipoteca. Basandose en los resultados, el autor propone
ampliar el programa y aumentar el subsidio para los grupos con ingresos mas bajos. Varios estudios
diferentes han analizado esta politica en el area metropolitana de Bogota (Jolly 2007ay 2007b;
Agudelo 2013). Un problema similar en el uso del programa por los grupos con menor nivel de ingresos

también se documento en Uruguay (Garabato y Ramada-Sarasola 2011).

En Perq, Calderdn (2015) llevé a cabo una evaluacion con una combinacion de métodos sobre el
Programa Techo Propio Adquisicion de Vivienda Nueva (AVN), para destacar las dificultades que habia
para implementar estos programas a la escala deseada. Peru enfrenta un déficit cuantitativo de casi
400 000 unidades, de las cuales los programas han podido cubrir el 25 por ciento; sin embargo, Peru
tiene un déficit cualitativo mas importante atiin que los programas solo han podido reducir en menos del
5 por ciento. Esto a pesar del hecho de que el Plan Nacional de Vivienda 2006-2015 proponia dar
prioridad al déficit cualitativo. Uno de los impedimentos clave para implementar el programa a escala se
atribuyd a los altos precios de las tierras. A partir de los resultados, el autor propone un rol mas activo
del estado en el programa de vivienda para estructurar financieramente los proyectos, integrar mejor
un uso de la tierra adecuado para este propdsito, brindar infraestructura y servicios basicos, y gestionar

la demanda a través de una administracion publica mas eficiente.

Los resultados sobre programas de subsidios basados en la demanda en el contexto de otros paises
son similares. En materia de produccién, en todos los paises salvo en Perd, muchos estudios
reconocieron que este modelo ha logrado el objetivo de producir una gran cantidad de unidades, es
decir, el déficit habitacional cuantitativo. Sin embargo, la mayoria de los programas han tenido
dificultades para dirigirse a hogares con ingresos bajos o muy bajos que experimentan el mayor déficit
habitacional cuantitativo y cualitativo. Con respecto a la calidad de las viviendas, los estudios revelan
mejores condiciones de vida en casas nuevas. No obstante, se observa un deterioro significativo con el
paso del tiempo, tal como se documenta en el caso de Chile cuando los hogares amplian informalmente
sus unidades. La ubicacién es un problema central que se registra en torno a este modelo, ya que las
decisiones de planificacion y localizacion se dejan en manos del sector privado, el que se ve

racionalmente motivado a construir en tierras periféricas baratas. Como se examina en la seccion 2,
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este patrén de localizacién aumenta la segregacién y reduce el acceso a oportunidades sociales y
econdmicas, y también a la infraestructura urbana como el servicio de transporte y los espacios
publicos. Basandose en estas conclusiones, varios investigadores hacen propuestas de politicas para
atender los problemas emergentes. Si bien algunas recomendaciones son solo modificaciones del
esquema de subsidio basado en la demanda, muchas sugieren politicas y programas de vivienda
alternativos como el alquiler o el desarrollo barrial, tal como se examina en los temas 4d y 4f. En general,
la eficacia de los programas de subsidios basados en la demanda definitivamente merece mas
investigacidn, en especial, las evaluaciones longitudinales de los resultados de estos programas para las

familias beneficiarias.

4D. Politica de viviendas de alquiler

Tradicionalmente, los paises de LAC han centrado sus politicas y subsidios en la propiedad de la
vivienda (ONU-Habitat 2003b; Moya 2011; Gilbert et al. 2011; Baird-Zars et al. 2013; Brain, Mora, Y
Sabatini. 2014). Un grupo mas reciente de estudios esta investigando los patrones y beneficios de la
vivienda de alquiler para los hogares con bajos ingresos. Estos académicos siguen la observacién de que
el alquiler de viviendas estd en aumento. En pocas palabras, comprar una casa se hace mas dificil en los
paises latinoamericanos a medida que los precios de las viviendas aumentan y las hipotecas son
inalcanzables (Moya 2011). Los inmuebles de alquiler son una alternativa para ayudar a los hogares con
bajos ingresos en términos econdmicos y en el acceso a servicios urbanos y de transporte. Una revisién
de politicas de alquiler de los paises de LAC llevada a cabo por Blanco, Fretes, y Mufioz (2014) muestra
que los arrendatarios suelen comprender hogares de una sola persona, jévenes y ancianos, y a personas
divorciadas en entornos urbanos. Las personas alquilan por diferentes razones: momentos de transicién
en la vida, incapacidad para pagar una vivienda, movilidad, acceso al empleo y conveniencia de la

ubicacion (Parias Durdn 2008; Blanco, Fretes, y Mufioz).

En LAC, existe un gran déficit habitacional cuantitativo, pero el alquiler formal a menudo se ve
dificultado porque los arrendatarios tienen que obtener la garantia de un tercero de que no incumpliran
con el pago, lo que puede ser particularmente complicado para los trabajadores méviles y otras
poblaciones no bancarizadas con ingresos bajos (Bricefio-Ledn 2007; Moya 2011; Calderon 2014;
Blanco, Fretes, y Mufioz). Debido a estas circunstancias, la mayoria de las personas con bajos ingresos
alquilan viviendas de manera informal. Los alquileres informales incluyen unidades, habitaciones e
incluso partes de habitaciones que no se encuentran registradas formalmente como viviendas de

alquiler, o que quiza no son unidades habitacionales regularizadas. En la actualidad, los hogares con
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ingresos medios y bajos proveen una buena parte de inmuebles en alquiler (ONU-Habitat 2003b;
Bricefio-Ledn 2007; Peppercorn y Taffin 2013).

La vivienda de alquiler suele estar ubicada en un lugar céntrico. Gonzalez-Tejada (2006) muestra
que el costo del uso del stock residencial es idéntico a la funciéon de suministro de alquileres de la
industria de la vivienda. Por lo tanto, los precios se determinan segln la distancia al centro de la ciudad,
lo que demuestra por qué es mas deseable una vivienda de alquiler con ubicacién céntrica. Por ende, la
planificaciéon urbanay un mercado importante de alquileres puede derivar en ciudades mas accesibles y
compactas (Blanco, Fretes, y Mufioz). Dado que las unidades de alquiler asequibles podrian tener una
ubicacién céntrica, las comunidades podrian beneficiarse con la integracion de ingresos y las

oportunidades de transporte (Gilbert et al. 2011).

Los académicos que estudian la vivienda de alquiler y los analistas de politicas de viviendas de la
region proponen aumentar el suministro de viviendas de alquiler. Algunos paises han subsidiado la
construccién de viviendas de alquiler (Argentina, Colombia, Jamaica y México), pero como es frecuente
la evasion de impuestos, los desarrolladores suelen ignorar este incentivo (Blanco, Fretes, y
Mufioz2014). Por ejemplo, durante los Gltimos tres décadas, Argentina tuvo varios incentivos fiscales
para fomentar las viviendas de alquiler, pero el alto nivel de evasién impositiva limité el efecto positivo
que tenian las leyes (Reese et al. 2012). En México, los propietarios de viviendas de alquiler pueden
deducir un 35 por ciento fijo de los costos operativos en lugar de los costos reales. Tienen una tasa de
depreciacién del 5 por ciento para construcciones nuevas, pero el 95 por ciento de las viviendas de

alquiler estan bajo contratos privados y nunca se registran o pagan impuestos (Salazar et al. 2014).

Los paises de LAC podrian incentivar a los propietarios de viviendas creando subsidios para
reformas en las propiedades que alquilan, creando subsidios fiscales u ofreciendo ayuda legal.
Academicos sugieran que los gobiernos deben intentar lograr que las grandes corporaciones
desarrollen viviendas; no obstante, reconocen que no hay informacién significativa sobre el impacto que

tienen los proveedores comerciales de gran escala (Blanco, Fretes, y Mufioz 2014).

Algunos paises de LAC han intentado crear viviendas de alquiler publicas. Sin embargo, enfrentan
problemas para mantener los inmuebles, que poner en peligro la inversién inicial importante. Tipologias
alternativas como la venta de viviendas de alquiler a los arrendatarios (modelo de alquilar para
comprar).Pero esto solo funciona si los arrendatarios pueden pagarlas. El gobierno también puede
intentar vender las viviendas a una organizacién sin fines de lucro, pero esta debe ser una entidad

consolidada (Villoria Siegert 2004; Blanco, Fretes, y Muioz 2014).
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Dado que los paises de LAC se han centrado en la propiedad de viviendas, no existen politicas
importantes que ayuden a las personas a alquilar inmuebles. La tGnica politica de alquiler de Uruguay es
el Fondo de Garantia de Alquiler, el cual ayuda a los arrendatarios que pueden pagar un alquiler pero
gue carecen de garantia o aval (Peppercorny Taffin 2013). En México, el FOVIMI del ISSFM solo ofrece
financiamiento para el alquiler de viviendas de personal militar, lo que representa Gnicamente el
0,01por ciento del financiamiento total de viviendas publicas (Salazar et al. 2014). Varios académicos
sugieren que los subsidios para viviendas de alquiler destinados a hogares con bajos ingresos podrian
incrementar la demanda (Reese et al. 2012). Sin embargo, Moya (2011) sostiene que los subsidios no
llegarian a los hogares mas vulnerables ya que estos no podrian demostrar ingresos formales. En 2013,
Chile fue el primer pais latinoamericano en crear un programa de subsidios para alquiler con el objetivo
de contribuir ala movilidad (Ross y Pelletiere 2014). Este subsidio fue considerado un programa puente
hasta que los hogares pudieran acceder ala propiedad de una vivienda; el programa ofrecia un subsidio
fijo de 140USD durante 5 afios. Salvi Del Pero (2016) analizo el programa'y arribé a la siguiente
conclusion: de los beneficiarios, el 44 po solian ser ocupantes ilegales, el 46 % vivian en condiciones de
hacinamiento y la mayoria se encontraban en el cuartil inferior de ingresos. Salvi del Pero (2016)
analizé las dos primeras rondas del programa piloto, encontrando que por lo general se logré el objetivo
del gobierno: casi la mitad de los beneficiarios (46 por ciento) fueron previamente allegados, o vivieron
en condiciones de hacinamiento; para aquellos que eran inquilinos anteriormente, la proporcién de
sueldo dedicada al alquiler se redujo de 40 por ciento a 16 por ciento; y el 73 por ciento de los

beneficiarioes eran del primer quintil de ingresos.

Por definicion, el alquiler informal no esta regulado. Los estudios de casos de Baird-Zar y colegas
(2013) sobre Bogota, Buenos Aires, Ciudad de México, Recife y Santiago demuestran una falta de
regulacion y politicas para arrendadores y arrendatarios. Ademas, las cuestiones legales pueden llevar
mucho tiempo; ONU-Habitat (2003b) sugiere la creaciéon de concejos comunitarios o la promocion de
contratos escritos estandarizados. En los casos en que habia regulacién, esto constituia un freno para
ingresar en el mercado formal. Por ejemplo, en México, las leyes generalmente favorecen a los
arrendatarios y muchos inversionistas ven esto como un gran obstaculo que inhibe el deseo de crear
desarrollos (Peppercorny Taffin 2013). En su andlisis de politicas, Gonzalez Tejada (2006) sefiala los
altos costos de transacciones para el alquiler de inmuebles en México, un hecho que incrementa la

depreciacién de estos.

A pesar enfoque tradicional en la propiedad de la vivienda, la vivienda de alquiler se esta
convirtiendo en un complemento viable y alternativa a las estrategias de vivienda existentes en LAC.

Debido a la etapa relativamente infantil de muchas propuestas y programas de vivienda de alquiler,
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estudios todavia no han sido capaces de evaluar el impacto que la vivienda de alquiler podria tener. Mas
investigacion es necesaria sobre la forma en que diferentes incentivos (por ejemplo, los subsidios,

exencién de impuestos y ayuda legal) afectan a los mercados formales e informales de alquiler.

4E. Politica de planificacién urbanay rural

La bibliografia sobre politicas de planificacién urbanay rural en América Latina se centra, en su mayoria,
en las politicas de planificacion urbana, probablemente debido a que el 80 por ciento de los habitantes
de laregidn vive en ciudades (ONU-Habitat 2012; Irazabal 2009). Una gran parte de los estudios, en su
mayoria andlisis de politicas y estudios de casos, examina el accionar de los gobiernos municipales. De
estos estudios, la mayoria concluye que los actores municipales han fracasado debido a que tienen una
estructura de incentivos deficiente (Rolnik, lacovini y Klintowitz 2014), estan mal organizados,
muestran discordancia entre la politicay la accion (Maya Sierra 2007) y carecen de coordinacion
(Rojaset al. 2006). Un conjunto de trabajos relacionados analiza la participacion civica. Seguin estudios
existentes, algunos intentos para mejorar la participacion civica logran funcionar, como el de Distrito
Federal: Programa de Vivienda en Lote Familiar de Ciudad de México, pero la relacién civico-social
permanece diluida (Sanchez-Mejorada y Fernandez 2004). Ademas, un analisis de politicas ofrece una
descripcion amplia de la participacion civica en 45 ciudades importantes (Cardoso y Lago do Valle
2000), mientras que otro concluye que las ciudades latinoamericanas deben aumentar lademocracia y
la participacion civica para poder hacer frente con éxito a la urbanizacién en el futuro (CEPAL 2000;
Irazabal 2009).

En respuesta a esta investigacion, otro gran volumen de estudios destaca a Bogota como una ciudad
gue ha tenido éxito tanto en el ambito del gobierno municipal como en el de la accién civica. Un estudio
de caso sefala la continuidad de la gestion y la politica de Bogotd, asi como sus intervenciones en la
cultura civica, el transporte y el espacio publico, como motivos de su éxito en la urbanizacion (Duque
2008). Tras reconocer que la especulacion inmobiliaria representaba una condena para el mercado de la
vivienda, en los afos noventa, Bogota comenzd a hacer intervenciones en su propio mercado de
viviendas que tuvieron un gran éxito e incluyeron programas como el Eje Ambiental y el Parque del
Tercer Milenio, aunque el desplazamiento y la falta de planificacién adecuada para la reubicacién

questiona la narrativa de éxito (Jaramillo 2006, Maya Sierra 2007, Escallon 2014).

A diferencia del caso de Bogot3, los académicos sefialan numerosos problemas en materia de
politica y vivienda en México. Si bien el gobierno mexicano cred una comisién para la vivienda, la presion

del sector inmobiliario interfirié en las cuestiones de crecimiento urbano, y por ende, la politica no
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incorporé debidamente planes de desarrollo para las ciudades (Maycotte y Sanchez 2010). Ciudades
Mexicanas estan experimentando un aumento en la segregacion, aunque siguen siendo menos
segregados que otras ciudades de la region (Monkkonen 2009, Maycotte y Sdnchez 2010, Sanchez y
Salazar 2011, Sanchez 2012), ademas de tener un estancamiento en la productividad de la mano de
obra (OCDE 2015).

Otra gran parte de la bibliografia sobre politicas de planificacién urbanay rural se centra en las
condiciones sociales y en los aspectos sociodemograficos, nuevamente haciendo mas hincapié en las
ciudades que en las zonas rurales (Cardoso y Gongalves2012). Los estudios plantean de qué manera las
ciudades pueden crear valor social en zonas urbanas donde parece haber una falta de cohesién social, y
concluyen que las ciudades deben fomentar nuevos programas (Pérez-Valecillos et al. 2013) e
incorporar variables sociodemograficas en el sector de la vivienda como un mecanismo de integracién
(Arriagada 2003a). Otros estudios aluden a la necesidad de aumentar la participacion civica para
fomentar la cohesion social (CEPAL 2000), y también a la importancia de resolver la segregacion
(Wojtowicz 2014).

Un subconjunto de estudios sobre la vivienda urbana se centra en la organizacién y distribucién de
las viviendas, y pone énfasis en la segregacion (Wojtowicz 2014) (por ejemplo, en ciudades mexicanas) y
en los problemas de densidad (Sanchez y Salazar 2011). Ademas, si se tienen en cuenta los problemas de
expansion y organizacion, puede ser importante consolidar el espacio regional (CEPAL 2000) y abordar
la densidad en la politica de viviendas de aqui en adelante (Sanchez y Salazar 2011). La politica de
viviendas ofrece uno de los puntos de conexién mas fuertes entre la politica de planificacion urbanay la
rural, a medida que la expansién urbana llega a las zonas rurales. En general, los paises deben recordar
la interaccion entre la politica rural o peri-urbano y la urbanizacion, y no descuidar la primera (Miranda
2008).

Los problemas de medio ambiente y sostenibilidad son un tema comun en la investigacién sobre
vivienda en América Latina, la cual se centra principalmente en las ciudades y no tanto en las zonas
rurales. En general, la bibliografia es prescriptiva y remarca la importancia de dar prioridad a ciudades
sostenibles que no dafien el medio ambiente en las politicas de desarrollo urbano del futuro (Lungo
2004; Sanchez 2012; Lopez et al. 2013; Maycotte 2014). Los estudios sefialan que, también en términos
de desarrollo de ciudades sostenibles, la participacion civica es de particular importancia (Diaz et al.
2012). Como se discutio en la seccién 1e, adaptacion al cambio climatico y la mitigacién es un tema de
creciente importancia para la politica de planificacién urbana en la regién, con implicaciones parala

vivienda.
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4F. Programas de desarrollo barrial

Tras reconocer la proliferacién de la expansién urbana y de viviendas inadecuadas en términos
estructuralesy de servicios sociales, ademas de prever una continua urbanizacién, los paises
latinoamericanos han emprendido diversas iniciativas de desarrollo barrial y revitalizacién de viviendas.
Histéricamente, los enfoques han incluido el suministro de infraestructura fisica, la planificaciéon de
acciones comunitarias, o una combinacion de estos dos (Trujillo 2012). Sin embargo, gracias a estudios
que indican que el hecho de construir mas casas termina agravando problemas como la expansién
urbana, el deterioro de estructuras y la falta de servicios sociales, en las Ultimas dos décadas, ha habido
un cambio en la politica nacional y municipal orientado a mejorar los asentamientos metropolitanos
existentes con servicios sociales y de infraestructura (Brakarz, Greene y Rojas 2002; Magalhdes 2012;
Trujillo 2012).

En su mayoria, la investigacion se centra en la mejora de infraestructura y servicios sociales en
asentamientos informales urbanos, la relacién entre la politica gubernamental y los actores locales, y la
institucionalizacion de la politica. Salvo un manual detallado sobre desarrollo y arquitectura que
destaca doce lugares de Sao Paulo, Brasil, (Brillembourg et al. 2010), la mayor parte de la bibliografia
sobre disefio e implementacion en relaciéon con barrios marginados son andlisis académicos y de
politicas que hacen énfasis en lecciones aprendidas (Brakarz, Greene y Rojas 2002; Magalhaes 2012; da
Silva 2013; Leitdo y Delecave 2013; Becerril 2015; Rufino 2016). Una serie de estudios de casos
investigan la teoria y el proceso que subyacen a programas de mejora barrial especificos: un proyecto de
vivienda en Cuernavaca, México (Inclan 2013); el Programa de Aceleracao do Crescimento -
Urbanizacao de Assentamentos Precarios (Programa de Aceleracién del Crecimiento para la
Urbanizacién de Barrios Marginados) en Sao Paulo, Brasil (Denaldi et al. 2016); el asentamiento de
Guarituba en la regidon metropolitana de Curitiba, Brasil (Medeiros 2015); el Programa Mejoramiento
de Barrios en la ciudad de Resistencia, Argentina (Romagnoli 2006); y la Villa 31 en Buenos Aires,
Argentina (Trujillo 2012). En general, estos estudios de casos revelan que la politica gubernamental no
se ha alineado a la accién local para generar resultados que sean satisfactorios para los residentes, los

actores locales o la politica nacional o municipal.

Los programas de desarrollo barrial, como los que se citan anteriormente, han mejorado las
condiciones habitacionales de manera objetiva en términos de reduccién de la pobreza y mejora de la
salud y seguridad (Galiani, Gertler y Undurraga 2014 y 2015; Aduan y Brakarz 2004). Sin embargo,
teniendo en cuenta la desconexién relativamente frecuente entre las politicas de desarrollo y otras
caracteristicas urbanas (transporte, salud, educacion, recreacion) (Rojas 2014), los estudios no

concuerdan en que haya habido una mejora real en la calidad de vida. A partir de su estudio
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cuasiexperimental del programa de la ONG TECHO en El Salvador, México y Uruguay, Galiani et al.
concluyen que una vivienda mejor aumenta el bienestar general. Otros cuestionan el verdadero impacto
gue tiene el mejoramiento de barrios marginados en la calidad de vida de los residentes (Riley, Fioriy
Ramirez 2000; Morim 2003; Galiani, Gertler y Undurraga 2014y 2015).

Una buena parte de la investigacién se centra en los diferentes aspectos del rol del gobierno en los
programas de desarrollo barrial, lo que incluye el andlisis de la eficacia, el objetivo y la funcién de
iniciativas gubernamentales, y de los limites de la politica. En las Ultimas décadas, las ciudades han
intentado incluir a los residentes en la planificacidon y ejecucion de planes de desarrollo barrial, al
reconocer que, después de todo, los residentes son los mas conocedores del temay serdn quienes vivan
con los resultados de las politicas. Aun asi, un considerable volumen de trabajos cuestiona la eficacia del
gobierno (Siclari 2004; Tonella 2010; da Silva 2013; Medeiros 2015; Denaldi et al. 2016). Dos analisis
de politicas, por ejemplo, basados en entrevistas personales a residentes afectados por el programa
Favela Bairro de Rio de Janeiro y un analisis comunitario del programa Chile Barrio, sefalan el fracaso
de las politicas de viviendas publicas para alinearse a los deseos de los residentes y generar resultados
beneficiosos (Riley, Fioriy Ramirez 2001; Siclari 2003). El tema sigue siendo motivo de debate, pero
algunos estudios indican que la asistencia del gobierno es necesaria (Trujillo 2012; Leitdo y Delecave
2013),e incluso afirman que es imprescindible contar con lideres locales (Cities Alliance 2010). Esta
discrepancia sugiere que resta mas trabajo por hacer en torno a herramientas especificas para mejorar

la politica publica local en términos de satisfaccién y participacién de residentes.

El BID ha desempeniado un rol esencial en el financiamiento de programas de desarrollo barrial
(Magalhaes 2012; Rojas 2014), sobre todo en Chile, Colombia, Brasil, Argentinay Bolivia. EI BID es
mayormente conocido por el financiamiento del programa Favela-Bairro en Rio de Janeiro, un
programa de urbanizacion de favelas que marca el inicio de la participacién del gobierno nacional en la
renovacion de barrios marginados urbanos. Fuera de los estudios académicos generales sobre el
enfoque tedrico que subyace al programa Favela Bairro, la investigacion sobre dicho programa revela
gue para reducir la pobreza a gran escala y de manera perdurable, las politicas deben basarse en la
participaciéon democratica, pero también concluyen que es poco convincente, por decirlo de alguna
manera, que los gobiernos locales o nacionales asignen la responsabilidad sobre las politicas a las
comunidades urbanas de bajos ingresos, y que es sumamente dificil para estos fomentar la participacién
civica. Esta contradiccion entre democratizacion y éxito de politicas requiere mas estudio sobre la

manera de resolver el conflicto.

Los estudios sobre el disefio y la ejecucién del mejoramiento de barrios marginados, en general,

concluyen que los enfoques de colaboracién son necesarios y son la mejor opcion (Rojas 2014). Esto
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incluye la colaboracién entre las politicas publicas y sociales a nivel nacional y local, ademas de una
integracion holistica (fisica, social y econdmica) de los desarrollos de vivienda en las ciudades con el
resto de la zona urbana. No obstante, queda pendiente la investigacién de programas de desarrollo

barrial fuera de los programas populares, sobre todo la realizacion de estudios empiricos.
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5. Organizacién social

En la tematica general de organizacién social en torno a la vivienda, se hallé un gran nimero de
documentos (107 para ser exactos). Los objetos de estudio dentro de esta temética abarcan desde
estudios sobre la dindmica social de la vivienda y el desarrollo barrial para comunidades con bajos
ingresos hasta el hecho de que el desarrollo sea autogenerado por los miembros de la comunidad o
generados de manera externa (por ejemplo, por un programa nacional). La gran mayoria de los estudios
se centra en esto Ultimo, es decir, en el modo en que influyen los programas o politicas de viviendas
publicas en el capital social de las comunidades objetivo. Bajo el tema general de capital social y

organizacion, también se consideran modelos de participaciéon y compromiso comunitario.

5A. Soluciones habitacionales basadas en la comunidad

En esta revision, las soluciones habitacionales basadas en la comunidad incluyen una serie de acciones
relacionadas con la tierra, el disefio, la construccidn, la asignacién de viviendas y otras acciones no
limitadas por el gobierno o las politicas, o dependientes de los mercados de tierras y viviendas. Por el
contrario, estas incluyen acciones relacionadas con la vivienda y el uso de la tierra que provienen de
iniciativas de autoempoderamiento u organizaciéon comunitaria. Como resultado, revisamos un nimero
variado, pero reducido, de estudios que se centran en dichos fenémenos. Las monografias revisadas son,

en su totalidad, estudios de casos o estudios exploratorios de origen académico.

La bibliografia sobre soluciones de vivienda basadas en la comunidad es escasa y se concentra
mayormente en asentamientos informales, es decir, alli donde hay ausencia de actividades publicas y
comerciales formales relacionadas con la vivienda. Tal como reconoce Cubillos (2006), la mayoria de los
estudios sobre este tema se ha centrado en la transformacién de los asentamientos informales y solo
unos pocos examinan la transformacion de los formales. En el sector informal, Lomnitz (2003) se aboca
alas comunidades marginadas y a los actores que conforman el nlcleo de los asentamientos informales
en el México del siglo XX. Reiterando los resultados anteriores, Lomnitz sostiene que la creacién de
dichos asentamientos es un mecanismo de supervivencia frente a las condiciones de vida externas de las
personas marginadas, y que se ve facilitada por la red de pares y la asistencia mutua en un sistema

economico informal.

No obstante, Giraldo (2012) sostiene que, en general, los asentamientos informales carecen del
desarrollo de una comunidad participativa, en parte debido a la falta de un estatus formal o legal. Garcia

(2006) también sefiala que los habitantes de estos asentamientos se transforman en constructores de
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su propio habitat a través de acciones colectivas, pero afnade que en este proceso participan diferentes
actores sociales, tanto publicos como privados. Esto se debe a que el mercado informal llena el vacio que
dejan las politicas publicas y el mercado formal, y asi suplementa el proceso de suministro de tierras
(Cravino 2006; Bolivar y Erazo 2013; Yory 2015). Murillo et al. (2012) sostienen que las interacciones
de estas fuerzas tienden a legitimar la dualidad de los asentamientos informales y formales. En resumen,
un subconjunto de los estudios en esta area se centra en las motivaciones psicosociales que subyacen a

las soluciones de vivienda basadas en la comunidad.

Otro subconjunto analiza los procesos relacionados con intervenciones llevadas a cabo con el
impulso de la comunidad. El mejoramiento colectivo de barrios marginados es una de las soluciones que
han sido impulsadas por la participacion de dichas comunidades (Landaeta 2004; Cravino 2008; Tudino
et al. 2014)., Di Virgilio (2015) y Florencia et al. (2016) concluyen que para lograr el mejoramiento de
viviendas - ya sea en barrios marginados o en comunidades formales, es necesario para la comunidad
fortalecer sus vinculos con el gobierno local, a través de organizaciones comunitarias. Ademas, es
necesario que los actores involucrados fomenten la colaboracion; los actores deben estar dispuestos a
colaborar y debe haber recursos o necesidades que motiven o que requieran la vinculacion de los
actores (Florencia et al. 2016). También existen otras soluciones ademas del mejoramiento. Los
programas de reasentamiento impulsados por la comunidad, por ejemplo, pueden ser dificiles de
implementar, ya que las personas se resisten a la idea de abandonar sus hogares a causa de los vinculos
gue han establecido en sus comunidades, o porque las nuevas redes sociales se perciben como una

amenaza importante (de Santana 2003).

Mas alla del sentido de accién colectiva o capital comunitario que reafirman, no hubo estudios que
revisaran el producto o los resultados de las soluciones de vivienda impulsadas por la comunidad. Aun
asi, estos estudios ratifican la importancia de dicho factor especifico como una oportunidad crucial para

soluciones impulsadas por el mercado y el sector publico.

La produccién social del habitat ha ganado apoyo como un componente necesario de los
asentamientos formales. Shimbo e Ino (2005) sostienen que, en la produccion de viviendas, se deben
incorporar los aspectos ideolégicos y culturales a través del didlogo entre los habitantes y los
arquitectos. En términos de mejoramiento de viviendas, Cubillos (2006) y Di Virgilio (2008) reconocen
la heterogeneidad de los casos. Cubillos (2006) concluye que, teniendo en cuenta que las necesidades
de las personas cambian de manera constante, los residentes de las comunidades deben tener la
flexibilidad y el control para hacer cambios espaciales a fin de que su vivienda satisfaga sus necesidades.
Finalmente, la composicién de los actores que generan el cambio y la duraciéon de su participacion en

este proceso determinan el nivel de desarrollo de los barrios (Prates 2009; Cosacov et al. 2011). Estas
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lecciones, aunque son exploratorias y se derivan de unos pocos estudios, cobran relevancia en otros

subtemas relacionados con el capital comunitario.

5B. El impacto del capital social en los programas de vivienda

Las caracteristicas y condiciones del barrio y la vivienda pueden incidir en el capital social de los
residentes. Esta revision examina la bibliografia sobre cémo los programas de vivienday las iniciativas
dirigidas por el gobierno que afectan las condiciones habitacionales influyen en las redes sociales,

econdémicasy culturales de las comunidades.

La mayor parte de la bibliografia disponible sobre este tema abarca los programas de vivienda como
parte de intervenciones mayores del gobierno. Di Virgilio (2009; 2012; 2014), en particular, se centra
en el modo en que estas intervenciones afectan la movilidad, y por consiguiente, la construccién social y
la dindmica de un barrio. En algunos casos especificos, la construccién social de un barrio puede verse
afectada por un acontecimiento determinado, tal como un auge en la construccion incentivado por el
estado (Cavalcanti 2008), que atrae a nuevos residentes y desplaza a otros. Sin embargo, Di Virgilio
(2014) descubre que las trayectorias residenciales y las estrategias de vivienda se estructuran en
relacién con una gran variedad de intervenciones estatales que no son necesariamente o
exclusivamente sectoriales. Esto se debe, en parte, a que el comportamiento de una familia es influido
por la estructura de oportunidades politicas, sobre todo las definidas por politicas de habitat, y a medida
gue se desarrolla, recibe la influencia de organizaciones sociales y redes de ayuda mutua (Di Virgilio
2011b). En un estudio de caso que examina la historia de Manguinhos, Rio de Janeiro, Fernandes y
Costa (2012), en concordancia con las conclusiones de Di Virgilio, observan que las politicas de
urbanizacion, de las cuales son parte los programas de vivienda, junto con otros factores contextuales
como las caracteristicas geograficas y las interacciones comunitarias, consolidan a las comunidades y
crean lazos y tensiones en torno a la identidad. En resumen, esta bibliografia remarca la importancia de
tener en cuenta el contexto y las politicas generales en las que se enmarcan los programas de vivienda

para poder evaluar el impacto de estos en el capital social.

Otros estudios examinan el vinculo mas directo que existe entre los programas de vivienda y su
impacto en el capital social. La bibliografia afirma que las politicas de vivienda pueden tener un impacto
tanto positivo como negativo en el capital social de las comunidades. Posner (2012) examina de qué
modo los afos de politicas de viviendas que reprimian la accion colectiva y el desarrollo de capital social

en la poblacién urbana de bajos ingresos de Chile exacerbé la estratificacion social, afianzé la
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vulnerabilidad de los trabajadores y socavé la confianza social, lo que a su vez corrompio el capital social

y deterioré el sentido de accion propia (self-agency) para repararlo.

Otros estudios hallan que existe una fuerte correlacién entre la ubicacién de viviendas precarias y
el delito o la tensién social. Con condiciones habitacionales, desempeio educativo y tasas de empleo
mas desfavorables, los barrios marginados y lugares similares son especialmente vulnerables a las tasas
de homicidios (Rodrigues 2006). Romana y Marina (2011) advierten sobre las complejidades que se
deben tener en cuenta para el desarrollo de soluciones de vivienda. Por ejemplo, su estudio halla que Ia
mezcla de culturas diferentes en programas de viviendas publicas sin una planificacién y gestién
adecuada puede generar problemas en la coexistencia de los beneficiarios, tales como relaciones

comunitarias mas fragiles y una fragmentacion general del tejido social.

Sin embargo, las intervenciones gubernamentales destinadas a asistir a las comunidades
vulnerables a través de programas de vivienda parecen tener impactos positivos en su capital social. En
un cuasiexperimento, Kast (2009) examina el impacto que tienen las unidades de vivienda
suministradas por el sector publico en el logro educativo de hogares con bajos ingresos de Chile, y
encuentra que aquellos que recibieron unidades de vivienda experimentaron un aumento de 0,39 afos
en el nivel de educacion de la poblacién menor de 25 afos. La bibliografia concuerda en que, al igual que
otras formas de intervencién gubernamental, los programas de vivienda pueden tener un impacto

importante en el capital social de las comunidades.

5C. Participacion de la comunidad en programas de vivienda

Compuesta mayormente de estudios exploratorios y de casos, la bibliografia que aborda la participacién
comunitaria en los programas de vivienda analiza de qué modo se utiliza el capital comunitarioy la
participacion en los programas de vivienda publica formales. En algunos casos, la bibliografia revela que
el capital comunitario y la participacién no se utilizan de manera eficiente, ya que el capital social
existente es complejo. Ademas, capital comuntiario y participacion suelen ser ignorados o interpretados
incorrectamente durante la implementacion de los programas formales de uso de la tierra o de vivienda

(Romero 2003; Saraiva y Marges 2004; Di Virgilio et al. 2010; Ribeiro 2014).

Sin embargo, existe un amplio niimero de ejemplos, en su mayoria estudios de casos, donde los
programas de vivienda y uso de la tierra intentan hacer esto o lo hacen con éxito. Parte de la bibliografia
examina las iniciativas de participacién comunitaria en los programas de vivienda dirigidos con un

enfoque descendente, donde el estado o la ciudad son los principales catalizadores de dicha
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participacion, en su intento por lograr una mayor democratizacion de los procesos de gobierno (Denaldi
2008; de Moura 2009; Gondim y Gomes 2012; Klein et al. 2012; Lima 2014; Torrico y Walnicky 2016).
Denaldi (2008), por ejemplo, se centra en el mejoramiento de barrios marginados en la municipalidad de
Santo André, Brasil, donde la participacion comunitaria se manifiesta a través de sesiones plenarias
organizadas por el gobierno de la ciudad, para identificar prioridades y elegir un consejo que revisa las
propuestasy la capacidad de inversion de la ciudad para determinar las prioridades de inversién de esta.
Otros estudios examinan la participacion comunitaria en programas de vivienda dirigidos con un
enfoque ascendente, donde los residentes, las organizaciones comunitarias y las entidades privadas del
lugar son los principales catalizadores de dicha participacidn, al obtener reconocimiento por parte del
gobierno e involucrarse finalmente en los programas de vivienda (Valverde 2006a; Atria 2007; Oliveira
2010; Herzer et al. 2011; Balbim y Krause 2014). Las cooperativas de viviendas son un ejemplo
relevante de este de enfoque ascendente. En un andlisis global de las alternativas de vivienda,
Bredenoord, Van Lindert, y Smets (2014), tienen que el modelo de cooperativa de vivienda uruguaya, la
Federacion Uruguaya de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua, es reconocido como un modelo
de asistencia mutua. El sistema cooperativo uruguayo ya ha sido emulado en muchos otros paises, como
un ejemplo de la transferencia de politicas en este espacio. Por ejemplo, en el disefio del programa
Minha Casa Minha Vida, el gobierno brasilefio incluye un subprograma Entidade, con el objetivo de
subsidiar a las cooperativas de viviendas en lugar de subsidiar a los hogares individuales. Bajo esta
estructura todas las acciones relativas a la organizacién de los residentes, la adquisicidn de tierras, y
desarrollo ejecutivo se realiza mediante organizaciones comunitarias, permitiendo una mayor

autonomia sobre el producto y el proceso (ONU-Habitat 2014).

Lobo et al. (2010) ofrecen una descripcion general de como estos actores comunitarios definen sus
objetivos y planes de accion, crean redes y logran sus objetivos. Ceballos-Ramos (2012), por su parte,
indaga en el rol directo que estos tienen en el proceso de planificacién de los programas de vivienda,
para sostener que los procesos participativos permiten a los actores obtener informacién que
desconocian anteriormente, lo que les ayuda a generar alternativas nuevas y mejores para resolver los
problemas inmediatos de vivienda. En su investigacion, Rotondaro y Cacopardo (2012) hacen eco de
este argumento, pero se centran en tecnologias de construccién para viviendas de sectores urbanos de
bajos ingresos. No obstante lo antedicho, Murillo (2016) plantea reparos en torno a la implementacion
de enfoques participativos para la produccién de habitat, advirtiendo que la planificacion participativa
descendente puede tener resultados contradictorios, como el de legitimar la segregacién. Pero por otro
lado, cuando son impulsados por los propios habitantes, los procesos se legitiman y abordan
adecuadamente las necesidades de estos (Murillo 2016; Castillo Couve 2014). A pesar de la creciente

popularidad de los procesos participativos en los programas de vivienda formales, Landaeta (2005) halla
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que las personas pueden tener actitudes negativas hacia estos debido a la gestiéon ineficaz y a los logros
limitados que generan. Sigue habiendo poca evidencia sobre el impacto medible que pueden tener estos

procesos en los beneficiarios de los programas de vivienda (Ceballos-Ramos 2012).

Sin embargo, hay concordancia entre diferentes estudios de casos y cuasiexperimentos que
muestran que cuando no hay participacién comunitaria en los programas de vivienda, se genera
descontento entre los beneficiarios (Marquez 2004; Hataya 2007; Rangeli y Fonseca da Costa 2013).
Aungue no examina la participacién comunitaria en programas de vivienda especificamente, la
evaluacién que llevan a cabo Calderdn y Marulanda (2002) de los procesos participativos en un distrito
de Lima, Perd, muestra que cuando los procesos participativos forman parte de los programas de
gobierno, traen como resultado una mayor legitimidad para el gobierno local y organizaciones
comunitarias mas fuertes que se sienten fortalecidas por una autoridad dispuesta a escucharlas. Si bien
gran parte de la atencidn suele dirigirse a la participacién de beneficiarios durante la construccién de
proyectos, Lizarralde (2011) concluye que el éxito de un proyecto de vivienda social esta fuertemente
relacionado con la coordinacién adecuada de las partes involucradas formales e informales después de
la ocupacién de las unidades. Ademas de indagar en los beneficios de la participacién comunitaria,
algunos estudios exploratorios y monografias de incidencia sostienen que la inclusion social en estos
procesos es, ante todo, un derecho, y que la participacién comunitaria en los programasde vivienda

debe ser una practica generalizada (Whitaker Ferreira 2003; Earle 2012).
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Conclusion

La presente revisién bibliografica brinda una visiéon sobre el estado de la infraestructura general de la
investigacién sobre vivienda en la regién de América Latinay el Caribe, ademas de describir su esencia
actual dey las brechas que existen en los temas investigados. En primer lugar, existe un marcado
crecimiento en el indice de investigacién, evaluacion y monitoreo de la produccién de viviendas, uso de
la tierray temas relacionados para esta regién durante las tltimas dos décadas. Gran parte de este
crecimiento se puede atribuir al estimulo recibido de los gobiernos nacionales en los paises mas ricos de
la regién, sobre todo en Brasil, Chile y México, y a través de organismos multilaterales de ayuda y
desarrollo como el BID, el Banco Mundial, el Programa de las Naciones Unidas para los Asentamientos
Humanos, TECHO y Habitat para la Humanidad. El Lincoln Institute of Land Policy también ha apoyado
la produccién de un importante volumen de estudios. En forma conjunta, estas organizaciones han
incentivado las innovaciones en programas y politicas de viviendas de la regién, e instaurado medidas
para la rendicién de cuentas, como la evaluacién de programas que ha dado origen a la bibliografia.
Ademas, un mayor énfasis en la investigacion en las areas de planificacion urbana, arquitectura,
sociologiay economia en las universidades de la regién, asi como el nimero creciente de investigadores
interesados en estos temas fuera de América Latina, han contribuido al crecimiento de la investigacion

en este campo.

A pesar del volumen de publicaciones que revisaron los investigadores, ain existe una escasez
general de evidencia de produccién rigurosa respecto de los problemas de vivienda en laregién de
América Latinay el Caribe. Al igual que la investigacion sobre vivienda en otras regiones, existen pocos
recursos para llevar a cabo estudios experimentales o cuasiexperimentales a nivel de hogares, sumado a
las numerosas dificultades que presenta el diseio de investigaciones a escala urbana cuando no existen
ciudades y metrépolis “comparables”. Hay una necesidad imperiosa de continuar observando muchas
de las intervenciones de politicas y programas de las Gltimas tres décadas, para determinar si persisten
resultados a largo plazo junto con consecuencias imprevistas. Estos estudios también ayudan a superar
el reto de generalizar conclusiones a toda la region, teniendo en cuenta las particularidades, y los
contextos de politicas urbanas nacionales. Sin embargo, estos disefios de investigacion son de ninguna
forma el Unico vehiculo para la presentacién de pruebas sobre la vivienda en la regién, sobre todo una
prueba cuya finalidad es la de informar a las politicas de vivienda que requieren retroalimentacion
términos de eficiencia de costo y tiempo. Como esta revisién sugiere, hay una necesidad deincrementar

los esfuerzos de investigacion de todo tipo de metodologias.
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Conrespecto a la produccién de investigaciones, ciertas subregiones siguen siendo ignoradas. En
particular, fue dificil hallar estudios e informes de evaluacion sobre la cuenca del Caribe. Los informes
sobre condiciones basicas de vivienda en los paises del Caribe eran escasos, sin mencionar las revisiones
académicas y evaluaciones de programasy politicas de vivienda. Una consecuencia de esto ha sido el
volumen comparativamente reducido de investigacién sobre vivienda en paises con menor poblacién o
capacidad econémica de la region, incluso teniendo en cuenta su tamano. La infraestructura necesaria
para recabar datos suficientes y realizar andlisis rigurosos simplemente excede la capacidad de las

instituciones de dichos paises.

Los temas y objetos de estudio especificos tienden a seguir las tendencias en la formulacion de
politicas a nivel nacional y multilateral. Por ejemplo, el crecimiento de la investigacion sobre
mejoramiento de barrios marginados fue posterior a la ampliacién de la legislacién sobre derechos de
propiedad en los afos noventa, mientras que los estudios sobre infraestructura hipotecariay
microfinanzas para la vivienda afloraron a principios de la década del 2000 durante la implementacién
de reformas bancarias y de titularizacion en muchos paises latinoamericanos. A menudo, las agendas de
investigacion son temporales. En este sentido, las observaciones sobre areas tematicas clave y brechas
visibles en la investigacion que se hacen en este documento también deben verse dentro del contexto

de politicas y programas contemporaneos.

Brechas en la investigacion y oportunidades para el
futuro

Al igual que las condiciones, los programas y las politicas de vivienda revisados en los estudios, el estado
de la investigacién sobre vivienda evoluciona. En América Latina y el Caribe, se requieren evaluaciones
continuas de las nuevas politicas y programas, asi como de las condiciones habitacionales subyacentes.
Ademas de brechas en la investigacion académica, existen varias oportunidades clave para estudios de

investigacién que sean pertinentes a las necesidades y practicas actuales en materia de vivienda.

Las brechas en los diferentes subtemas se observan en el informe y se sintetizan en el resumen

ejecutivo. Entre estas, surgen las siguientes como oportunidades clave:

= Politicas y programas de vivienda de alquiler. Debido a las tasas de urbanizaciéony a la
creciente desigualdad espacial, es claro que el subtema de la vivienda de alquiler adquirira

mayor importancia como una cuestién de politica en el futuro de la regién de LAC. Sin embargo,
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primero se debe resolver la escasez de informacion sobre este sector y de datos sobre los

mercados de alquiler informales.

= Enfasis en politicas de tenencia de viviendas. Una consecuencia de la recomendacién para
incrementar la investigaciéon sobre vivienda de alquiler es la necesidad de investigar las
diferencias entre los resultados de las politicas sobre propiedad de la vivienda del pasado y las
politicas de vivienda de alquiler del presente y del futuro. Los resultados de interés deben
incluir los relacionados con los diferentes hogares en términos de calidad de las unidades
habitacionales, su situaciéon econdmicay los resultados en sus vidas. También son cruciales los
resultados a nivel comunitario, sobre todo en lo que respecta a planificacién urbanay
segregacién. También se deben revisar los costos y la eficiencia de los medios del gobierno en

ambos enfoques de la politica.

= Asequibilidad de la vivienda. La urbanizaciéon masivay la menor disponibilidad de tierras
seguiran exacerbando la asequibilidad de la vivienda tanto en ciudades grandes como de
tamano medio en laregién de LAC. Las politicas orientadas a cubrir las brechas en los costos
para el desarrollo de viviendas asequibles y hogares con bajos ingresos deben basarse en
informacion precisa sobre condiciones habitacionales y un andlisis adecuado de los efectos de

las distintas intervenciones.

= Financiamiento de viviendas asequibles. De manera similar, surge una brecha significativa en
los efectos de las iniciativas de politicas que utilizan herramientas basadas en el mercado, como
productos hipotecarios y de microfinanzas. En algunos casos, estos productos financieros han
generado consecuencias positivas tanto como negativas (como la pobreza inducida por
hipotecas). Un drea que no ha recibido demasiada atencidn es la integracién del financiamiento
de infraestructura (generalmente, bonos) con el financiamiento de vivienda para generar

programas de mejoramiento de barrios marginados que proporcionen viviendas con servicios.

= Segregacion y desconexidn espacial. La combinacion de politicas de propiedad de la vivienda 'y
la mayor urbanizacion han perpetuado la segregacién de viviendas, la desigualdad en el acceso
a servicios relacionados con la vivienda como el financiamiento, y una desconexién entre las
comunidades de hogares con bajos ingresos y las oportunidades y servicios urbanos. Algunos
programas destinados a promover la propiedad de la vivienda y brindar techo han aumentado la
segregaciény la carga para la poblacién de bajos ingresos. Es probable que esta area de
investigacién tenga que ser mas profundizada y examinada para conocer la situacién de las

ciudades mas grandes de la region.
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= Regulaciones edilicias y de la tierra. El déficit cualitativo en la vivienda ha mejorado en |a
region, pero siguen existiendo brechas en nuestro conocimiento sobre si los cédigos de
construccién y planificacion de suelo mas rigurosos y mejor aplicados han tenido unrol en esa
mejora, junto con otros factores contribuyentes, como el precio de la tierra y valoracion. De
manera similar, las regulaciones en el uso de la tierra estan aumentando a medida que las
viviendas de la region se regularizan y las comunidades adquieren un mayor nivel de
formalidad. Es necesario estudiar las diferencias en la aplicacién de reglas, sus costos y
beneficios. Una mayor investigacion en esta drea también puede contribuir a definir el disefio
arquitectonico, los materiales de construccion y las tecnologias de construccién que generen

los entornos habitacionales mas ideales.

= Calidad de la vivienda rural y peri-urbana. Gran parte del objeto de la bibliografia, y de las
brechas identificadas, se centra en las ciudades en crecimiento de la regién. Con la mayor parte
de poblacién viviendo alli, tanto las politicas como los proyectos de investigacién subsiguientes
ignoran cada vez mas las zonas rurales y peri-urbanas, las cuales tienden a presentar los

problemas mas severos en calidad habitacional y de pobreza persistente.

Sugerencias adicionales para tipos de estudios y métodos para el estudio de estas areas de
contenido fueron proporcionadas por investigadores contribuyentes y patrocinadores del proyecto. Se

resumen en el cuadro 2.

Finalmente, todas las dreas sobre las que se sugiere una investigacién rigurosa e inmediata sefalan
la necesidad de una mayor exploracion de las necesidades, las conductas, las condiciones y los contextos
habitacionales de las comunidades con bajos ingresos que viven en la regién de América Latinay el
Caribe. Una infraestructura de investigacion ideal en toda la regién recopilara datos precisos, incluso en
asentamientos informales, e identificara los resultados de las intervenciones publicas, privadas y
filantropicas. Solo si se conocen estos resultados, es decir, la experiencia que viven las poblaciones de

bajos ingresos, se podran crear y perfeccionar politicas y programas adecuados.
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CUADRO 2

Prioridades de Investigacion Emergentes de la Comunidad de Practica de la Iniciativa de
Investigacion Mundial para la Vivienda

El 26 de agosto de 2016, mas de 40 profesionales e investigadores de vivienda de América Latinay el
Caribe se reunieron para discutir los resultados de este informe y para establecer una agenda parala
investigacién futura de la vivienda, para llenar las brechas y promover la practica de vivienda basada en
evidencia en la region. Entre las cinco areas tematicas de este informe, las siguientes areas fueron
identificadas como prioridades claves.

= Tema 1: condiciones de vivienda de bajos ingresos

Datos comparables para establecer tendencias en la produccion y persistencia de los
asentamientos informales, incluyendo informacién sobre los constructores.

Mapeo de los asentamientos informales a nivel regional con variables definidas en comun e
integracion dentro de los procesos del censo nacional.

Identificacion de la dindmica de regularizacién de la tierra para apoyar la mejoraen la
calidad de vida en los asentamientos informales.

= Tema 2:usode latierray administracion

Comparacion de los contextos normativos de la administracion de la tierray de los
instrumentos de recuperacion e impactos sobre la disponibilidad de viviendas.
Funcionamiento de los mercados de suelo en relacién con los programas de vivienda, en
particular, el impacto de la localizacién en la vulnerabilidad de las familias.

Estudios de los resultados de modelos alternativos de tenencia y cémo esos resultados se
comparan con los modelos de alquiler o de propiedad.

=  Tema 3:financiacién de la vivienda

Viabilidad de escalar los modelos del sector social, como las remesas o cooperativas.

El impacto de microcréditos en la calidad de vida, los presupuestos familiares, y la calidad
de vivienda.

Vinculos entre las estructuras de incentivos y la promocién de la equidad.

Estudios comparativos de los instrumentos de la fiscalidad territorial y contribucién a la
equidad.

= Tema 4: politicas de vivienda

Aplicabilidad de modelos internacionales para la vivienda de alquiler en el contexto de LAC.
Metodologias sistematicas para el andlisis de impacto de las intervenciones de vivienda.

= Tema 5: organizacién social

Programas de vivienda dirigidos a fomentar el capital social.

Viabilidad de las estrategias para la integracién social, como la vivienda de ingresos mixtos,
en el contexto de LAC.

Consideraciones de movilidad de los programas de vivienda.

Fuente: Acta de la Reunién de la Iniciativa de Vivienda Global Research en Santiago, Chile, en agosto 26, 2016.
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Apéndice

TABLA A1

Miembros del consejo asesor de investigacion

Nombre

Organizacién
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Marie-Alexandra Kurth
Hana Haller Crowe
Monica Ramirez
Stephen Seidel

Jorge Larenas Salas
Mariela Gaete Reyes
Andrés Blanco

Ines Magalhaes

Junia Santa Rosa
Barbara Richards
Claudia Bustas Gallardo
Jose Luis Sepulveda
Claudio Acioly

Elkin Veldsquez

Cities Alliance

Cities Alliance

Habitat for Humanity International
Habitat for Humanity International
Habitat for Humanity International
Instituto de Vivienda, Universidad de Chile
Instituto de Vivienda, Universidad de Chile
Inter-American Development Bank
Ministério das Cidades, Brazil

Ministério das Cidades, Brazil

Ministerio de Vivienda y Urbanismo, Chile
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, Chile
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, Chile
UN Habitat

UN Habitat
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TABLA A2
Investigadores contribuyentes

Nombre

Organizacion

Ana Paula Koury

Asad Mohammed

Alan Graham Gilbert
Camilo Arriagada Luco
Clara E Irazabal Zurita
Eduardo Rojas

Edith Jimenez

Elda Margarita Hernandez

Fernando Murillo

Universidade de Sao Paulo

University of the West Indies
University College London
Universidad de Chile

University of Missouri-Kansas City
Consultor independiente

Universidad de Guadalajara
Universidad Auténoma de Tamaulipas

Universidad de Buenos Aires

Héctor Becerril Miranda CONACYT- Universidad Autéonoma de Guerrero

Juan Pablo Duhalde Centro de Investigacién Social - TECHO
Laura Wainer Massachusetts Institute of Technology

Leonel Miranda Ruiz Universidad de Bogot4 Jorge Tadeo Lozano

Lucia Zanin Shimbo

Luis Renato Bezerra Pequeno
Mercedes Di Virgilio

Michael Donovan

Paola Siclari

Paavo Monkkonen

Porfirio Guevara

Ronald Acre

Susana Lastarria-Cornhiel

Universidade de Sao Paulo
Universidade Federal do Ceara
Universidad de Buenos Aires
Inter-American Development Bank
Consultor independiente

University of California, Los Angeles
INCAE Business School

INCAE Business School

University of Wisconsin-Madison
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