Citi Foundation

A r & (]
O~ C Centre de Innovacion .
im' Habitat 7

para la Humanidad® | en Vivienda y Finanzas CI t I

WAIVTE TN

MICROFINANZAS
para VIVIENDA
LECCIONES de

11 ALIANZAS de
HABITAT para la
HUMANIDAD




Foto de portada: esta familia en Bolivia pudo realizar mejoras a su casa
con la ayuda de las microfinanzas para vivienda.
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Introduccion

Conforme la industria de las microfinanzas contintia diversi-
ficando su oferta e incrementa los esfuerzos para responder a
las necesidades y prioridades de los clientes, las microfinan-
zas para vivienda (MFV) estan posicionandose en un lugar
mas estratégico dentro de las carteras de microfinanciamien-
to. El nimero creciente de profesionales de microfinanzas
para vivienda es evidencia de que se estan convirtiendo en
una propuesta cada vez mas atractiva para las instituciones
microfinancieras que tratan de abrir nuevas oportunidades
de negocio para retener a los buenos clientes o para lograr un
mayor rendimiento social. Conforme las microfinanzas para
vivienda experimentan un avance y se amplian a nuevos con-
textos, se acentda la necesidad de un panorama bien docu-
mentado y de ensefianzas para formular operaciones futuras.
Habitat para la Humanidad, basandose en su experiencia
de la ultima década con alianzas con instituciones microfi-
nancieras para el desarrollo y la provision de microfinanzas
para vivienda, busca atender esta necesidad como medio
para facilitar un mayor acceso a soluciones de vivienda
asequibles entre las poblaciones de bajos ingresos. Habitat
recientemente cre6 el Centro de Innovacién en Vivienda y
Finanzas, o CIVE, para facilitar la colaboracion entre diver-
sos actores en el mercado tales como los sectores publico,
privado y el tercer sector para desarrollar soluciones de
vivienda sostenible e innovadora. Entre las estrategias clave
del Centro estan la investigacion y el desarrollo de los cono-
cimientos, asi como la promocién del aprendizaje entre pares.
El Centro, con el valioso apoyo de la Fundacién Citi, ha
preparado los siguientes cuatro articulos, que se centraron en
cuestiones claves acerca del microfinanciamiento para vivienda:

1. Oportunidades y limitaciones de las microfinanzas para
vivienda.

2. Servicios de acceso a la vivienda: ;anaden valor a las
microfinanzas para vivienda?

3. Desarrollo del Producto de microfinanzas para vivienda:
factores clave para el éxito.

4. Llevar a escala los productos de microfinanzas para vivi-
enda: capacidad y compromiso institucional.

Estos articulos se basan en estudios de casos de 11 insti-
tuciones microfinancieras socias de Hébitat para la Humani-
dad y sus experiencias con las microfinanzas para vivienda.
Los casos fueron seleccionados para representar los diversos
enfoques y experiencias en el desarrollo de productos de
microfinanzas para vivienda y fueron elegidos de diferentes
contextos y de 11 paises de las cuatro regiones en que opera-
mos: América Latina, Africa, Asia

y Europa. Ademas, los casos muestran a las instituciones
microfinancieras en las distintas etapas de la implementacion
del producto de microfinanzas para vivienda y su expansion.
Es el deseo y la expectativa del CIVF de Habitat, como pro-
fesionales de las microfinanzas e inversores que se aventuran
aun mas en las microfinanzas para vivienda, que las situa-
ciones y las ensefianzas puestas de relieve en
estos articulos sean analizadas mas profundamente, mejora-
das y refinadas, en tltima instancia, por el bien de aquellos
que buscan acceso para mejorar su vivienda.
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Estos articulos fueron elaborados por el Centro de Innovacion en Vivienda y Finanzas de Habitat.

e  Aportes conceptuales y soporte: Sandra Callison, Directora Desarrollos de Mercado y Finanzas para Vivienda
y Patrick Kelley, Director Senior de desarrollo de mercados y Finanzas para Vivienda, programas globales,
Habitat para la Humanidad Internacional.

e Redaccién: Christy Stickney, consultora CIVF

e  Edicion: Sandra Callison y Patrick Kelley

El CIVF quisiera reconocer el trabajo del equipo mundial de CIVF, especialmente a Jennifer Oomen, Patrick
McAllister, Ezequiel Esipisu, Patrick Dogbe, Guiselle Espinoza, Enrique Montero, Adriana Llorca, Belinda Florez,
Maria Morales, Mario Moran, Erik Heesbeen y NarineTerzyan. El Centro también agradece a los socios consultores
Centro de Microfinanzas, Jennifer Aguti de Habitat Uganda, Davidson Prince de Habitat India y Happy Namwanza
de Héabitat Malawi. Su trabajo de recoleccién, redaccion y edicidon hizo posible la produccion de los estudios de
casos que sirvieron como base para la elaboracion de estos articulos.

El Centro de Innovacion en Vivienda y Finanzas de Habitat para la Humanidad es una iniciativa para facilitar
la colaboracion entre los actores de los sectores publicos, privados y terceros en el mercado para desarrollar
soluciones de vivienda sostenibles e innovadoras para los 1,6 mil millones de personas que carecen de
vivienda adecuada.

Esta iniciativa es el resultado de una planificacion estratégica que senalo Habitat para trabajar mas
cataliticamente, con el fin de tener un mayor impacto y amplitud a través de la inclusion de enfoques de
desarrollo de mercado para aumentar el acceso a soluciones de vivienda asequibles en las poblaciones de

bajos ingresos.

El Centro ofrece servicios de asesoria, se dedica a la investigacion y el desarrollo de conocimientos y
promueve oportunidades de aprendizaje entre iguales.

habitat.org/cisf

© Habitat para la Humanidad, Centro de Innovacion en Vivienda y Finanzas, 2013. Todos los derechos reservados.

Estos articulos fueron elaborados con el apoyo financiero de la Fundacion Citi. El contenido de los articulos no refleja
necesariamente la opinién de la Fundacion Citi y es la responsabilidad exclusiva de los autores.
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Esta es una familia en proceso de
construccion progresiva de su casa con un
préstamo de una institucion financiera que
se recibio servicios de asesoria de CIVFE
ATt T hesansl T N
= i s

ARTICULO 1:

se refiere a los préstamos no
hipotecarios que estan destinados

Oportunidades y

- - - reparaciones y construccion
I I m ItaCI O n es d e Ias por etapas. Se caracteriza por
tener elementos comunes de las
M - f- microfinanzas, tales como:
Icro I n a n Zas pa ra e Cantidades pequenas de
V- - d préstamo: financia una
IVI en a mejora individual o una
etapa de un proceso de
Enero de 2013 construccion gradual.

e Plazos cortos: generalmente
entre 12 y 36 meses.

La vivienda ha sido proclamada como una de las “tres grandes” prioridades
de las familias de bajos ingresos en todo el mundo, junto con la alimentacién
y la educacion de los niflos'. Un informe de 2005 de la ONU estima que
aproximadamente 1,6 mil millones de personas en todo el mundo habitan
en una vivienda inadecuada. Las condiciones de la vivienda a nivel mundial
se estan agudizando mas debido a la rapida urbanizacion, especialmente en
el mundo en desarrollo y los daiios causados por los desastres naturales y

e  Precio basado en el mercado:
normalmente a la par
con otros productos de
microfinanzas.

humanos. Estas deficiencias nos dibujan un cuadro no sélo de la tremenda e Garantias no hipotecarias:
necesidad humana, sino también de un mercado enorme y, en gran medida, como co-garantes o pagarés
sin explotar de oportunidades de financiacion. y se aceptan pruebas
Curiosamente, gran parte de la demanda de vivienda no es para unidades alternativas de la tenencia
formalmente financiadas y recién construidas, sino para mejoras y repara- de la tierra aparte del titulo
ciones de viviendas existentes. Con frecuencia, las poblaciones de bajos re- legal, tales como acuerdos

de compra o facturas de
servicios publicos.

1. ONU-HABITAT define como una vivienda adecuada cuando cumple con varios criterios,
incluyendo un espacio adecuado, seguridad, durabilidad, seguridad de la tenencia y acceso a

servicios basicos como agua y saneamiento.

ARTICULO -1
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cursos se caracterizan por las altas tasas de propiedad de vivi-
enda? pero la calidad de estas casas a menudo se considera
inadecuada.’ Alrededor del mundo, el patron predominante
para la construccién y mejoramiento de viviendas es progre-
sivo, mediante etapas pequefias y escalonadas, de acuerdo a
las prioridades y disponibilidad financiera de las familias.*

Mientras tanto, la fuente de financiamiento apropiado para
apoyar la construccion progresiva de las familias es minima.

El financiamiento hipotecario convencional no esta alineado
con las realidades y necesidades de financiamiento de esta
poblacion y los programas gubernamentales de vivienda, gen-
eralmente, estan restringidos por recursos limitados. En los dl-
timos anos, las instituciones microfinancieras se han mostrado
algo vacilantes a la hora de involucrarse en vivienda, ya que el
ritmo de crecimiento de las carteras de vivienda ha disminuido
frente a la crisis econémica mundial, la debacle de las microf-
inanzas de Andhra Pradesh® y otros reveses mas localizados.®
Por otra parte, hasta hace poco, el interés de las instituciones
microfinancieras en las microfinanzas para vivienda ha sido
eclipsado en gran medida por su enfoque histérico hacia los
préstamos para la microempresa.

Mientras los mercados de microfinanzas maduran y
aumentan en cuanto a competitividad, las instituciones
deberfan reconsiderar la microfinanzas para vivienda como
una atractiva oportunidad de negocio. Un informe de 2010,
publicado por J.P. Morgan reveld que la vivienda asequible

urbana representa la mayor oportunidad de mercado finan-
ciero para los inversionistas de impacto y comprende entre
UD$214 y $786 mil millones.” El aumento de proveedores no
tradicionales de microfinanzas para vivienda dentro del sec-
tor privado da evidencia de la atractiva propuesta de negocio
que este inmenso mercado representa. Empresas con sede en
América Latina, como Promigas (programa “Brilla”) y Coro-
na (“Viste tu Casa”), junto con el veterano de la financiacién
de la vivienda CEMEX (“Patrimonio Hoy”), alcanzaron una
extension combinada de aproximadamente 615.000 clientes
solo en México y Colombia durante el ailo 2011.* Estos son
hogares de muy bajos ingresos, que constituyen lo que se
conoce como “la base de la piramide”

Cuando los profesionales de las microfinanzas consid-
eran entrar en el mercado de la vivienda, es probable que
se pregunten sobre: los factores contextuales que favorecen
particularmente una cartera de microfinanzas para vivienda
robusta y de alto rendimiento, los factores que limitan las
microfinanzas para vivienda exitosas, o los pasos que pueden
adoptarse para mitigar dichos factores limitantes. El siguiente
articulo intenta abordar estas cuestiones, utilizando los cono-
cimientos obtenidos del estudio de una variedad de insti-
tuciones microfinancieras alrededor del mundo que desarrol-
lan productos de microfinanzas para vivienda en asociacion
con Hébitat para la Humanidad en cada uno de sus paises.

2. Por ejemplo, los investigadores han estimado que el 70 por ciento
de la inversion en vivienda en México es para la construccién
escalonada; el 98 por ciento del conjunto de viviendas en las zonas
urbanas de Tanzania se construye progresivamente; y el 93 por
ciento de las viviendas ocupadas por sus propietarios en las Filipinas
fueron construidas progresivamente. (Ver “Financiamiento para la
vivienda urbana” ONU-HABITAT, 2005, p.99).

3. La crisis del microcrédito en el estado sureno Andhra Pradesh en la
India comenzo en octubre de 2010 con una ola de suicidios causada
por el sobreendeudamiento generalizado y empané negativamente
la imagen del sector, tanto en la India y como en el extranjero.

4.  Ver “Informe de situacion: Microfinanzas para la vivienda en
América Latina’] Habitat para la Humanidad Internacional, Centro de

Innovacién en Vivienda y Finanzas, 09 de noviembre de 2011.

5. “Las inversiones de impacto: una emergente clase de activo’
Investigacion mundial de JP Morgan, 29 de noviembre de 2010.

6. “Informe de situacion: microfinanzas para vivienda en América
Latina”

7 Comunmente referido como “Servicios de acceso a la vivienda’
o SAV vy se define como aquel apoyo no financiero que pretende
dotar a las familias o a los proveedores de materiales de vivienda
0 servicios con conocimientos, conexiones u otros recursos que
mejoren la calidad o y/o que reduzcan el costo de las soluciones
construidas.

8. Consulte “Microfinanzas para vivienda: conjunto de herramientas
para desarrollo del producto’ Centro de Innovacién en Vivienda y
Finanzas de Habitat para la Humanidad Internacional, mayo de 2012.

habitat.org/cisf.
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Microfinanzas para vivienda:una respuesta de la
industria cuidadosamente disefada.

Las microfinanzas para vivienda se refieren a un tipo de
producto de microfinanzas que esta dirigido a financiar

las reparaciones escalonadas, las mejoras y la construccion
progresiva de la vivienda. Las microfinanzas para vivienda
unicamente se adaptan a las necesidades y realidades de los
pobres y esta diseflada para que coincida con sus patrones
especificos de financiacién y construccién. Por ejemplo:

o Las mejoras se llevan a cabo en una serie de pequeios
pasos escalonados.

o Elfinanciamiento se determina con base en las capaci-
dades de amortizacidn de los clientes, los términos del
préstamo previamente establecidos y los costos de la
etapa de dicha mejora.

« Las garantias estan ligadas a las alternativas que estdn
dentro del alcance de los clientes (por ejemplo, co-gar-
antes o pagarés).

o Laseguridad en la tenencia se confirma a través de doc-
umentacion informal y no necesariamente un titulo legal
(por ejemplo, acuerdos de compra o facturas de servicios
publicos).

o Lafinanciacidn suele ir acompanada de servicios relacio-
nados con la vivienda;’ tales como, apoyo a la familia en
la planificacién y organizacion de las mejoras, la deter-
minacion de los materiales necesarios y los presupuestos
asociados, el asesoramiento técnico y el ofrecimiento de
recomendaciones sobre donde adquirir los materiales y
la mano de obra.

Dentro de esta categoria de préstamos de microfinanzas para
vivienda existe un abanico de ofertas potencialmente difer-
enciadas y diversificadas, tales como préstamos adaptados
para mejoras comunes (pisos o techos) o productos diversos
(compra de cisterna o instalacion de tanque séptico). En
ultima instancia, el proceso de desarrollo de un producto
bien estructurado ha demostrado ser efectivo para ayudar a

una instituciéon microfinanciera a determinar qué productos
especificos de microfinanzas para vivienda estan mejor adap-
tados a los mercados meta y los contextos concretos'

Los hallazgos de este estudio ponen de relieve las opor-
tunidades y limitaciones especificas de las microfinanzas
para vivienda, que se han organizado, como puede verse
mas adelante, en cinco categorias de factores contextuales:
la tierra y la ubicacion, los factores sociopoliticos, el entorno
econoémico, los mercados de microfinanzas y su regulacion y,
por ultimo, los programas de vivienda del gobierno.

Oportunidades y limitaciones

Tierra y ubicacion

Los resultados del estudio revelan que una condicién favor-
able para las microfinanzas para vivienda es un escenario
en el cual la tenencia es segura y los propietarios se sienten
seguros de sus derechos de propiedad, incluso si no estan
registrados y titulados. Estos factores alimentan los dindmi-
cos mercados inmobiliarios y estimulan la inversion en la
mejora de viviendas, infraestructura y servicios publicos.

Por el contrario, aquellos contextos plagados de una tenen-
cia insegura, embargos de tierras y traslados auspiciados por el
gobierno, son menos convenientes para las microfinanzas para
vivienda. Las familias son notablemente mads reacias a invertir
en condiciones de vivienda fragiles y los riesgos crediticios
también se agudizan debido a la residencia poco fiable de
los clientes. Asimismo, los barrios marginales que carecen
de infraestructura bésica (por ejemplo, carreteras y servicios
publicos) son victimas de una menor inversion en vivienda
privada, ya que los residentes se ven obligados a desviar sus
valiosos recursos para la compra de servicios costosos proveni-
entes de proveedores privados y, consecuentemente, los valores
de la propiedad a menudo se estancan.

Las zonas con alto riesgo de desastres naturales también
son contextos dificiles para las microfinanzas para vivienda,
dados los riesgos crediticios. Sin embargo, los efectos de
los desastres naturales a menudo presentan oportunidades
unicas para las microfinanzas para vivienda. Por ejemplo, la
migracion hacia Republica Dominicana tras el terremoto en

9. Comunmente referido como “Servicios de acceso a la vivienda’ o
SAV vy se define como aquel apoyo no financiero que pretende dotar a
las familias o a los proveedores de materiales de vivienda o servicios
con conocimientos, conexiones u otros recursos que mejoren la

calidad o y/o que reduzcan el costo de las soluciones construidas.

10. Consulte “Microfinanzas para vivienda: conjunto de herramientas
para desarrollo del producto’ Centro de Innovacidn en Vivienda y
Finanzas de Habitat para la Humanidad Internacional, mayo de 2012.

habitat.org/cisf.
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Hait{ catalizé un aumento en la demanda de financiamiento
para vivienda, especialmente en las zonas donde los haitianos
se estaban asentando.

Cuando se ofrece microfinanzas para vivienda en contex-
tos que son particularmente vulnerables a los desastres na-
turales (por ejemplo, huracanes, terremotos, deslizamientos
o inundaciones), las instituciones microfinancieras tienden
a dar especial importancia a la busqueda de asesoramiento
técnico cualificado. Esta asesoria podria ser la evaluacion y la
precalificacion del barrio por medio de la cual, un ingeniero
civil o arquitecto aprueba (o descalifica) zonas especificas
para financiamiento de vivienda, basandose en el nivel
percibido de riesgo relacionado con el desastre. Por ejemplo,
en Republica Dominicana, algunas comunidades marginadas
estaban demasiado cerca de rios peligrosos para poder ser
consideradas apropiadas para el financiamiento. El soporte
técnico también se puede proporcionar directamente a clien-
tes, ayudandoles en la construccion de viviendas resistentes
a los desastres. Por ejemplo, una institucién microfinanciera
en Filipinas proporciond asesoramiento técnico in situ para
asegurar que las casas que se construyeran pudiesen aguantar
los vendavales estacionales.

Factores sociopoliticos

La urbanizaciéon mundial presenta una gran oportunidad
para las microfinanzas para vivienda porque las zonas
urbanas que experimentan un crecimiento significativo y
migracion son a menudo las que albergan mercados de vivi-
enda donde, hasta ahora, la demanda de financiacién supera
a la oferta. Las instituciones microfinancieras que operan en
Lima (Pert1) y en Manila (Filipinas) confirman los mercados
impresionantes para financiamiento de vivienda que existen
en los barrios de bajos ingresos en dichas ciudades.

Otro contexto que favorece las microfinanzas para vivien-
da corresponde a aquellas areas que enfrentan la reconstruc-
cién después de que una guerra ha causado una destruccion
significativa a la propiedad fisica. Por ejemplo, una insti-
tucion microfinanciera en Bosnia sefial6 la importancia de
las microfinanzas para vivienda en el esfuerzo de reconstruc-
cion de viviendas después de la guerra.

En particular, las zonas que se enfrentan a una migraciéon
negativa importante (por ejemplo, zonas de guerra asi como
los pueblos mexicanos cerca de la frontera con Estados Uni-
dos) o que son altamente pobladas por residentes temporales
(por ejemplo, las comunidades de refugiados) se consideran
menos apropiadas para las microfinanzas para vivienda. Sin

embargo, aunque estos contextos presentan desafios evi-
dentes para los préstamos de microfinanzas para la vivienda,
pueden emplearse las caracteristicas del disefio especifico del
producto para mitigar parcialmente estos desafios.

Por ejemplo, una institucién microfinanciera en Republi-
ca Dominicana, al colaborar con organizaciones de base
comunitaria, pudo disminuir significativamente los riesgos
de concesion de préstamos entre las comunidades densa-
mente pobladas por refugiados haitianos y por trabajadores
agricolas temporales. La institucion microfinanciera confi6
en estas entidades locales para facilitar la preseleccion del
cliente, basandose en los rasgos del cardcter observado y la
estabilidad de su permanencia.

Otras instituciones micro financieras han tenido que
implementar sus operaciones en contextos donde, con fre-
cuencia, los hombres estaban ausentes, dejando a las mujeres
con la responsabilidad de supervisar cualquier reparaciéon
necesaria o mejoras. Una institucién microfinanciera en
Tayikistan, por ejemplo, seiialé que mientras los hombres
estaban trabajando en Rusia, las mujeres que se quedaban
en casa a menudo se sentian menos seguras o equipadas
para emprender proyectos de construccion. Por lo tanto, la
institucion microfinanciera se asegurd de que la concesion de
préstamos de microfinanzas para vivienda a esta poblacion
fuera acompanada por el apoyo necesario en la planificaciéon
de proyectos y el asesoramiento técnico.

Entornos econémicos

La evidencia confirma que una condicién ideal para las mi-
crofinanzas para vivienda y, por supuesto, para cualquier tipo
de microfinanzas, es un entorno macroeconémico favorable
ala inversion comercial y al crecimiento. En otras palabras,
los contextos que estan experimentando un crecimiento
econdmico estable y precios de inflacién razonables — y
donde la inversion se considera relativamente segura —
generalmente se consideran favorables para las microfinanzas
para vivienda.

Por otro lado, los mercados de alto riesgo, donde el
capital se ve limitado y es costoso, son contextos dificiles
para el cultivo de las microfinanzas para vivienda. Una
institucion microfinanciera en Uganda estaba sintiendo las
consecuencias de la alta inflacién nacional sobre la cartera de
microfinanzas para vivienda, ya que el capital de préstamos
se habia vuelto extremadamente caro. Ademas, el precio de
los materiales de construccion estaba en constante aumento,
posiblemente superando la capacidad de endeudamiento
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de sus clientes. Una institucién microfinanciera en India se
estaba enfrentando a retos similares, tratando de acceder al
capital de préstamo necesario en un entorno de financiacién
muy limitado para las instituciones microfinancieras después
de la crisis en Andhra Pradesh.

Un problema relacionado es el efecto observado de las
economias en dificultades, sobre los ingresos de los clientes,
de esta manera comprometiendo asi su capacidad de endeu-
damiento. Una institucion microfinanciera en Bosnia expresé
esta preocupacion y se asegurd que su diseflo de microfinan-
zas para vivienda estuviese bien dirigido, financiando solo
pequefias mejoras escalonadas y que los costos de los servi-
cios de acceso a la vivienda se mantuviesen bajos. Ademas,
de manera planeada, promovié mediante tasas de interés
reducidas un producto de microfinanzas para vivienda
distinto, conocido como “préstamos de eficiencia energética’,
destinados a mejoras en el hogar que se tradujeran en ahorro
de energia para las familias.

Ambas instituciones microfinancieras, tanto la de India
como la de Bosnia, expresaron su preocupacion por la ca-
pacidad limitada de los clientes de planificar y presupuestar
las mejoras en el hogar. En India, la institucién microfi-
nanciera descubri6 que el 90 por ciento de sus clientes no
determiné adecuadamente el monto necesario del préstamo,
ya que no fueron capaces de calcular correctamente los
costos del proyecto de construccién por si mismos. En estos
contextos, la inclusion de los servicios de apoyo para ayudar
a los clientes a planificar y presupuestar sus mejoras en el
hogar parece ser vital.

Mercados de microfinanzas y regulacion
El estado de los mercados locales de microfinanzas también
puede tener un impacto significativo en el rendimiento de
las carteras de microfinanzas para vivienda. En paises como
Pert y Bolivia, donde las instituciones microfinancieras estan
relativamente maduras, el negocio bancario es mas sofistica-
do y la diversificacion de productos es comun, las microfi-
nanzas para vivienda parecen ir en aumento y diversificando
su oferta. Curiosamente, en la mayoria de los paises (por
ejemplo, Filipinas, Bosnia, India) las microfinanzas para vivi-
enda siguen siendo un producto que apenas estd surgiendo
entre las instituciones microfinancieras, creando un ambiente
acogedor para un posicionamiento de mercado estratégico y
el crecimiento de la cartera de microfinanzas para vivienda.
En algunos paises (por ejemplo, Filipinas o Bolivia), los

reguladores bancarios han reconocido a las microfinanzas para
vivienda como un producto distinto, lo cual probablemente
servira para alentar la diferenciacién del producto entre los
prestamistas. La diferenciacién de los productos de micro-
finanzas para vivienda, a su vez, permite a las instituciones
microfinancieras dirigir servicios especializados a los clientes,
realizar andlisis de préstamos bien informados y verificar el
uso del préstamo. También permite a la institucién microfi-
nanciera vender las microfinanzas para vivienda como un pro-
ducto distinto a mercados especificos. Ademas, la segregacion
del producto dentro del sistema de gestion de cartera de una
institucion microfinanciera facilita la evaluacion del desem-
pefio de las microfinanzas para vivienda.

Donde los mercados de microfinanzas, o los merca-
dos de crédito en general, estan saturados o agobiados por
sobreendeudamiento, préstamos abusivos y otras practicas
de préstamos irresponsables, las microfinanzas para vivienda
enfrentan perspectivas dificiles. Debido a que los préstamos
de microfinanzas para vivienda se amortizan con frecuen-
cia con flujos de ingresos existentes, cuando éstos ya estan
sobreexplotados, las amortizaciones estan propensas a verse
afectadas. Estos tipos de ambientes sefialan la necesidad de
productos bien disefiados y altamente especificos de pro-
ductos de microfinanzas para la vivienda. Una institucién
microfinanciera en el Pert abordd este tema preparando a
los oficiales de crédito para que llevasen a cabo un anélisis
concienzudo y meticuloso de los créditos para microfinanzas
para vivienda. En India, donde las practicas responsables de
concesion de préstamos son mas cruciales que nunca, una in-
stituciéon microfinanciera solicit6 que los potenciales clientes
de microfinanzas para vivienda asistieran a una capacitacion
de orientacion que inclufa un guia para las mejoras del hogar,
plazos del préstamo y requisitos, asi como educacién finan-
ciera basica.

Desafortunadamente, en muchos paises, los reguladores
bancarios todavia tienen que reconocer a las microfinanzas
para vivienda como un producto distinto. Como resultado,
las instituciones reguladas encuentran menos razén para
diferenciar las microfinanzas para vivienda de los productos
existentes. En consecuencia, los préstamos de microfinanzas
para vivienda a menudo se encuentran encajados en las car-
teras de créditos de consumo, préstamos sobre activos fijos
0 en préstamos para la vivienda mds amplios (posiblemente
incluyendo hipotecas), lo cual presenta una variedad de
retos. Por ejemplo, clasificar las microfinanzas para vivienda
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como créditos de consumo puede llevar a solicitar requisitos
excesivos de aprovisionamiento, dado el perfil de mayor ries-
go de los préstamos al consumidor. En ciertos casos, donde
las microfinanzas para vivienda estan incluidas dentro de las
carteras hipotecarias, regulaciones especificas tales como,

los requisitos legales del titulo de tenencia o los topes de las
tasas de interés excesivamente restrictivas puede dificultar

el potencial de las microfinanzas para vivienda. Ademas,

los mercados de microfinanzas excesivamente regulados
pueden imponer restricciones que limitan el éxito de las
microfinanzas para vivienda. Por ejemplo, las instituciones
microfinancieras en Brasil no estdn legalmente autorizadas
para diversificar la concesion de préstamos de microfinanzas
para fines que no sean asociados a generacion de ingresos
(denominados “microcréditos productivos”), desalentando
asi el desarrollo de productos de microfinanzas para vivienda
dentro de este sector. Una tltima limitante mencionada por
las instituciones que conceden préstamos de microfinanzas
para la vivienda estaba relacionada con las preocupaciones
de la industria acerca de los giros importantes en los organis-
mos reguladores de las microfinanzas y su liderazgo. Una in-
stituciéon microfinanciera en Bolivia, por ejemplo, menciond
como los cambios anunciados por las autoridades bancarias
y su impacto percibido en los requisitos reglamentarios para
las microfinancieras estaban fomentando un ambiente de
incertidumbre. Esto, a su vez, fue perjudicando la disposicion
de las instituciones microfinancieras a participar en mas
innovacion y diversificacion.

Programas gubernamentales de vivienda

Los programas gubernamentales dirigidos al mejoramiento
de las viviendas también pueden percibirse como oportuni-
dades o restricciones a las carteras de microfinanzas para

la vivienda. A veces, las instituciones microfinancieras han
encontrado que los programas patrocinados por el gobierno
estimulan los mercados de la vivienda al ayudar a las familias
a adquirir tierras o construir una porciéon de sus hogares.

En consecuencia, las familias que se han visto beneficiadas
con frecuencia buscan financiamiento para continuar o
completar sus aspiraciones de construccion. Por ejemplo, el
gobierno de Tayikistan dond 50.000 parcelas de tierra para
construccion nueva, lo que generé un grupo sustancial de cli-
entes para una institucion microfinanciera local que ofrecia
microfinanzas para vivienda.

En algunos casos, se puede formar una alianza real entre
las entidades gubernamentales y las instituciones microfi-
nancieras locales, por medio de la cual, estas ultimas ofrecen
financiamiento para aumentar el acceso a los servicios publi-
cos. Por ejemplo, una instituciéon microfinanciera en Peru ha
colaborado con la Municipalidad de Huachipa para finan-
ciar las conexiones a la red publica de agua y a los servicios
sanitarios.

Desafortunadamente, en algunos contextos, los pro-
gramas de vivienda de gobierno — en particular, las inicia-
tivas subsidiadas — son percibidos como un efecto negativo
en los mercados financieros para vivienda de los sectores de
bajos ingresos. En Brasil, por ejemplo, el banco gubernamen-
tal de fomento, CAIXA, ha sido criticado por crear una com-
petencia desleal con los proveedores de microfinanzas para
vivienda porque ofrece préstamos para mejoras para el hogar
a una tasa muy baja de interés y con pocas restricciones.

Una institucion microfinanciera en Pertd expresé su preocu-
pacion porque las entidades de vivienda del gobierno estaban
creando una expectativa de subsidios generalizados para la
construccion de viviendas y de este modo estaban atenuando
la demanda de microfinanzas para vivienda.
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Conclusion

Las microfinanzas para vivienda son la respuesta bien adap-
tada de la industria de las microfinanzas al vasto y relativa-
mente inexplorado mercado financiero de la vivienda entre
los hogares de ingresos bajos y muy bajos (los que ganan
menos de US$ 2 al dia). Mientras que las microfinanzas para
vivienda tienden a desarrollarse en contextos donde las mi-
crofinanzas estan generalmente prosperando, deben consid-
erarse ciertos factores que son particulares a la concesion de
préstamos de microfinanzas para la vivienda. Un estudio de
las experiencias a nivel global pone de relieve las siguientes
observaciones:

« Laseguridad de la tenencia de la tierra y el acceso a
infraestructura basica son factores que contribuyen al
dinamismo de los mercados de las microfinanzas para
vivienda. Por el contrario, donde éstos estan ausentes,
la demanda del financiamiento para la vivienda tiende a
disminuir y se considera de alto riesgo.

« Laamenaza de desastres naturales se puede agregar a la
lista de riesgos para otorgar préstamos de microfinanzas
para vivienda, pero los productos se pueden disefiar
de tal forma que ayuden a mitigar estos riesgos, tanto
para las instituciones microfinancieras como para sus
prestatarios. En particular, la reconstruccion después de
desastres humanos y naturales contribuye a aumentar la
demanda de microfinanzas para vivienda.

o  Laurbanizaciéon mundial tiende a contribuir al cre-
cimiento y vitalidad de los mercados de la vivienda
urbana, impulsando la demanda de las microfinanzas
para vivienda.

o Las economias en dificultades y los entornos de alta
inflacién plantean varias amenazas directas a las microf-
inanzas para vivienda: aumento de los costos de con-
struccion, menos ingresos estables entre los pobres y el
alza en el costo del capital para las instituciones microfi-
nancieras. Los productos de microfinanzas para vivienda
necesitan ser cuidadosamente disefiados para abordar
estos desafios contextuales.

o Donde los mercados de microfinanzas estin
consolidados y la concesion de préstamos se lleva a
cabo responsablemente, las microfinanzas para vivienda
estan propensas a prosperar. De manera similar, donde
los reguladores bancarios permiten buenas practicas
para la concesion de préstamos de microfinanzas
para vivienda, incluso si atin no ha sido plenamente
reconocido y apoyado como un producto crediticio
diferente, hay mayores posibilidades de éxito para la
microfinanzas para vivienda.

o  Finalmente, las microfinanzas para vivienda se
benefician cuando los programas gubernamentales
de vivienda estimulan los mercados financieros de
viviendas saludables en lugar de competir con ellos.

En la préxima década, es probable que veamos el ascenso de
las microfinanzas como si fuera una estrella que brilla entre
las instituciones microfinancieras, los inversionistas de im-
pacto y el sector privado, ya que las realidades contextuales
estan apalancadas para el beneficio de los pobres y de sus
necesidades de vivienda.
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En equipo: Albaiil y Coordinadora de
Construccion de HPH Republica Dominicana
trabajando para mejorar una vivienda.

Servicios de Acceso a la
Vivienda: jagregan valor a las
microfinanzas para vivienda?

Enero de 2013

Las microfinanzas han crecido dramaticamente durante las
ultimas décadas, llegando a mas de 200 millones de clien-
tes en todo el mundo, de los cuales aproximadamente dos
tercios se considera estdn entre los mds pobres. Los recientes
desafios a la industria, tales como la crisis financiera global
y la crisis microfinanciera en Andhra Pradesh’, han llevado
a las instituciones microfinancieras a concentrarse mas in-
tensamente en los clientes que quieren atender, mejorando la
concesion de préstamos responsables y garantizando resulta-
dos sociales. La inclusion de capacitacion, asesoria técnica y
otras ayudas asociadas — tipicamente se refiere a ellas como

1 La crisis del microcrédito en el estado sureno Andhra Pradesh en
India comenzé en octubre de 2010 con una ola de suicidios causada
por el sobreendeudamiento generalizado y empano negativamente

la imagen del sector, tanto en la India y como en el extranjero.”

“servicios no financieros” — es una expresion tangible del
desarrollo y la dedicacién de la comunidad en la busqueda
de resultados més profundos y duraderos entre los clientes
de microfinanzas y sus familias. Ademas de aumentar el valor
para los clientes, los productos y servicios no financieros
pueden ser ventajosos para las instituciones financieras,
especialmente cuando los servicios agregados incrementan la
capacidad del cliente para pagar. Estos productos y servicios
podrian representar una nueva oportunidad de beneficio
para la institucién o generar creciente fidelizacion de los
clientes. Pero no todas las instituciones financieras tienen la
capacidad de ofrecer servicios no financieros que podrian
beneficiar a los clientes, ya sea porque no tienen los cono-
cimientos y las habilidades internas para hacerlo o porque
no pueden dar tales servicios y cubrir su costo. En ese caso,

ARTICULO 2 -1



MICROFINANZAS PARA VIVIENDA: ENSENANZAS DE 11 ALIANZAS DE HABITAT PARA LA HUMANIDAD

incluso los proveedores de microfinanzas de mision social
podrian mejor concentrarse en un suministro sostenible de
servicios financieros enfocados en el cliente, dejando otros
servicios a aquellos que tienen una ventaja comparativa y
conocimientos en la prestacion de los mismos. Por otra parte,
no se trata de apilar cualquier servicio no financiero encima
de los servicios financieros, sino mas bien, identificar los

que realmente necesitan los clientes y encontrar una manera
efectiva de entregarlos.’

Sin embargo, el valor agregado de estos servicios es dificil
de cuantificar y proveerlos con eficacia junto a la entrega de
servicios financieros eficientes e impulsados por la demanda
es muy desafiante.

Las microfinanzas para vivienda (véase el recuadro)
enfrenta este mismo desafio. Los préstamos destinados a
la construccion de mejoras en el hogar, con frecuencia son
desembolsados a clientes que no tienen ninguna experiencia
relevante sobre la construccién ni conocimientos y que, para
minimizar los costos, emprenden proyectos sin un disefio
apropiado ni supervision calificada. Debido a la falta de sufi-
ciente preparacion para supervisar adecuadamente el trabajo
de construccion, los hogares de bajos ingresos — a menudo
encabezados por madres solteras — se encuentran a merced
de los constructores contratados, quienes son incapaces de
garantizar la calidad de la construccidn ni de validar los pre-
cios. De particular preocupacion es el riesgo de estructuras
construidas de manera inadecuada, como cuando se agregan
los techos o segundos pisos, los cuales pueden presentar ries-
gos para los residentes, especialmente en las zonas propensas
a los desastres.

En un esfuerzo para ayudar a las familias a alcanzar
soluciones de vivienda duraderas, seguras y de bajo costo,
instituciones como Habitat para la Humanidad han buscado
desarrollar servicios de acceso a la vivienda que comple-
menten las microfinanzas para vivienda.

Los servicios de acceso a la vivienda, de manera muy
amplia se pueden definir como los servicios no financieros
que pretenden dotar, ya sea a las familias o a los proveedores
de servicios o materiales de vivienda, con conocimientos,
conexiones u otros recursos que mejoren la calidad, o bien
que reduzcan el costo de las soluciones construidas. Estos
servicios son muy especificos para cada contexto y pueden
ser desde algo sumamente basico, como un folleto informati-

2. Informe del Estado de la Campana de la Cumbre de Microcrédito,”
Jan Maes y Larry Reed, 2012.

Microfinanzas para vivienda se refiere a los préstamos
no hipotecarios que estan destinados a financiar las
mejoras en el hogar, las reparaciones y la construccion
por etapas y se caracterizan por elementos comunes a
las microfinanzas, tales como:

e Cantidades pequeinas de préstamo: Financiar una
mejora individual o una etapa de un proceso de
construccién gradual.

e Plazos cortos: Generalmente entre 12 y 36 meses.

®  Precio basado en el mercado: Normalmente a la
par con otros productos de microfinanzas.

e  Garantias no hipotecarias: Tales como co-garantes
0 pagarés y aceptacion de pruebas alternativas de
propiedad de la tierra que no sean titulos legales,
como por ejemplo, acuerdos de compra o facturas
de servicios publicos.

vo entregado puntualmente por un oficial de préstamos, has-
ta una participaciéon mucho mas compleja, como una visita
in situ de un ingeniero civil para supervisar el progreso de la
construccion. Por lo tanto, la definicion de estos servicios y la
evaluacion de sus beneficios a las familias y a las instituciones
financieras es dificil de generalizar. Ademas, aun falta que
salgan a la luz los éxitos demostrados, producto de la vincu-
lacién de estos servicios en la prestacion de microfinanzas
para vivienda sostenibles y graduales.

Este documento resume los conocimientos de nueve
instituciones microfinancieras de todo el mundo que se han
asociado con Habitat para la Humanidad para proporcionar
microfinanzas para vivienda junto con algun tipo de servicio
de acceso a la vivienda. Sus primeras experiencias apuntan a
las ensenanzas adquiridas y sugieren las prioridades para una
investigacion futura acerca de la prestacion de servicios no
financieros junto con las microfinanzas para vivienda.

Clasificacion de los servicios de acceso a la vivienda
Como se mencion anteriormente, los servicios de acceso a la
vivienda son muy variados y dependen de factores contextuales
y de las prioridades institucionales. Con respecto a los servicios
prestados por las nueve instituciones estudiadas, puede hacerse
una clasificacion en funcién del tipo de servicio ofrecido,

el nivel de intensidad del enfoque y el método de entrega.

Esta tipologia fue tomada de estudios previos de servicios de
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Tabla 1 - Servicios de acceso a la vivienda: tipo, intensidad y entrega

Intensidad (ejemplos)

Bajo

Modos de entrega
Alto

Educacion relacionada con
la construccion dirigida a
las familias.

Folletos que describen
consejos comunes y errores
que hay que evitar en tipos
especificos de mejoras.

Curso de formacién en
educacion financiera para

Interaccion con el agente
de crédito. Talleres de
capacitacion. Reuniones del
grupo de préstamo.

las familias acerca de como
planificar y gestionar los
proyectos de mejoras para
el hogar.

Asistencia en el desarrollo
de una lista de materiales
del proyecto y presupuesto.

Asesoria técnica o
supervision.

Supervision directa del
proyecto de construccion.

Interaccion con el agente
de crédito. Visitas in situ
de los especialistas en
construccion (internos o
externos).

Acceso a materiales de
construccion.

Descuentos negociados con
las ferreterias locales.

Alianzas con ferreterias,
empresas cementeras
y otros proveedores de
materiales.

Todos los materiales
comprados y entregados
directamente por
proveedores seleccionados.
(no préstamos en efectivo
para materiales).

desarrollo empresarial no financiero y se adapta facilmente

a los servicios de acceso a la vivienda®. Los tipos de servicios

se agrupan en tres categorias basicas: educar a las familias en
temas relacionados con la construccion, asesoramiento técnico
en el proceso de construccion y facilitacion al acceso a materia-
les de construccion (véase la Tabla 1 en la pagina 2-3).

iLos clientes valoran los servicios
de acceso a la vivienda?
Es de primordial interés saber qué piensan los clientes de
los servicios de acceso a la vivienda y si ellos perciben que
éstos agregan valor a sus préstamos para la vivienda. Las
opiniones manifestadas por los clientes en los nueve casos de
estudio variaban ampliamente, dependiendo del contexto y la
necesidad percibida de estos servicios, asi como los tipos de
servicios previstos o recibidos.

Surgieron las siguientes observaciones con respecto a la
satisfaccion del cliente con servicios de acceso a la vivienda:

o En sumayor parte, los clientes afirmaron de manera posi-
tiva que percibian un valor en los servicios recibidos.

3.  “Sinergias a través de vinculos: ;quién se beneficia de los vinculos
entre las microfinanzas y los servicios de desarrollo empresarial?”
Merten Sievers y Paul Vandenberg, 2007. linkinghub.elsevier.com/
retrieve/pii/ S0305750X07000691.

o Los servicios mds apreciados fueron aquellos que do-
taban de formacion a los clientes y que contribuyeron
a fortalecer su capacidad de emprender con éxito el
proyecto de mejoramiento deseado.

o Con respecto al asesoramiento técnico, los clientes con fre-
cuencia afirmaron el valor del apoyo recibido en la prepa-
racion de los planes de construccidn, las listas de mate-
riales y los presupuestos (servicios de relativamente baja
intensidad). También fue muy apreciada la orientacion en
la seleccion de los materiales y la mano de obra, asi como
en la reduccion de costos. Mientras que en algunos casos
los clientes mencionaron que apreciaban tener acceso a
un asesoramiento técnico mas cualificado, generalmente
prefirieron recurrir a sus propias redes sociales para llevar
a cabo el trabajo de construccién. Esto podria sugerir
que se valoran mas los servicios de asistencia cuando son
opcionales en lugar de obligatorios.

o En cuanto al acceso a los materiales de construccion, los cli-
entes valoraron los descuentos en el precio de los mismos.
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« Los servicios de acceso a la vivienda fueron altamente
valorados por las comunidades donde los proyectos de
construccioén eran predominante supervisados por las
mujeres, quienes, a menudo, se sentian menos seguras o
calificadas para preparar planes, seleccionar materiales
o trabajadores, o supervisar el progreso. Se puede citar
aqui un ejemplo concreto ocurrido en Tayikistan, donde
los hombres estaban empleados en trabajos temporales
en Rusia durante la temporada de construccion (prima-
vera y verano).

Puede ser obvio, pero vale la pena seialar que las
respuestas mas favorables provenian de los clientes de
instituciones microfinancieras que de manera planeada
habian incluido en su enfoque el disefio de servicios
de acceso a la vivienda. Siete de las nueve instituciones
microfinancieras incluyeron preguntas relativas a los
servicios de acceso a la vivienda en sus evaluaciones de
mercado y estos resultados sirvieron de base para disenar
los servicios y el precio. Ademas, la evidencia sugiere que
donde se desarrollaron los servicios de acceso a la vivienda
al mismo tiempo que el producto de microfinanzas para la
vivienda, hubo una mayor probabilidad de una integracion
efectiva entre los dos.

Quizas la prueba mas relevante de la apreciacion de los
clientes sobre los servicios de acceso a la vivienda es si estan
dispuestos a pagar el costo total de estos servicios. En tres de
las instituciones estudiadas, se aplicaban de manera obligatoria
los honorarios por dichos servicios. Las respuestas fueron
variadas en cuanto a la satisfaccion de los clientes con el cargo
de los honorarios. Curiosamente, en ninguno de estos casos
los honorarios fueron suficientes para cubrir el costo completo
de los servicios de acceso a la vivienda prestados. Otras
instituciones todavia tuvieron que agregar una cuota, pero
habian recibido de antemano la confirmacién verbal de los
clientes para pagar por dichos servicios.

Claramente, llegar a una convergencia entre lo que un cliente
valora ylo que puede y esta dispuesto a pagar sigue siendo un
tema delicado en la prestacion de los servicios de acceso a la
vivienda junto con el microfinanciamiento para vivienda.

iLas instituciones financieras valoran los servicios
de acceso a la vivienda?
Las instituciones financieras también deben percibir un
beneficio al proporcionar los servicios de acceso a la vivienda
con el fin de realizar los ajustes necesarios para dar cabida a
estos servicios adicionales y, en tltima instancia, asegurar la
prestacion eficiente de los servicios junto con microfinanzas
para vivienda conforme esta tltima se vaya ampliando. Se
suponia que las nueve instituciones financieras estudiadas
entraron en una alianza con Hébitat para la Humanidad en
el entendimiento de que se incluyera de alguna forma los
servicios de acceso a la vivienda junto a las microfinanzas
para vivienda. En el caso de Per, la adicion de los servicios
de acceso a la vivienda fue la atraccion principal de una
institucion microfinanciera al asociarse con Hébitat, ya que la
institucion ya estaba ofreciendo financiamiento para vivienda
sin servicios de acceso dentro de su cartera de vivienda.
Ademas, al menos tres instituciones microfinancieras
ya estaban proporcionando capacitacion u otros tipo de
servicios no financieros a sus clientes; por lo tanto, estas
instituciones, aparentemente, estaban conceptualmente y
operacionalmente bien equipadas para agregar los servicios
de acceso a la vivienda a sus ofertas.

Las nueve instituciones financieras valoraron los servicios
de acceso a la vivienda por una serie de razones, que pueden
agruparse en las siguientes tres categorias principales:

1. Impacto social: el atractivo mds fuerte para las insti-
tuciones microfinancieras estudiadas fue la conviccion
de que los servicios de acceso a la vivienda vinculados a
las microfinanzas para vivienda estaban contribuyendo
al impacto social de la institucién, asi como ayudando a
los clientes a llevar a cabo las mejoras deseadas, elevando
la calidad de la construccion y, potencialmente, reduc-
iendo los costos, particularmente en las instituciones
donde los servicios no financieros ya habian sido brin-
dados a los clientes para otros propdsitos (desarrollo de
negocios, empoderamiento de las mujeres, capacitacion
en salud, etc.), los servicios de acceso a la vivienda se
percibieron como un complemento natural implicito en
los préstamos para vivienda.
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"Aprendimos de la fase piloto que el verdadero
valor de los servicios técnicos a nuestros clientes,
fue importante que nosotros continuemos
ofreciendo esos servicios para mejorar las
viviendas de los clientes”

— Lyn Onesa- directora de programas- Tulay Sa
Pag-unlad Inc., Filipinas

Reduccion del riesgo crediticio: a menudo, los servicios
de acceso a la vivienda fueron vistos por las insti-
tuciones microfinancieras como un valioso apoyo para el
proceso de concesion de préstamos, funcionando como
parte de las diligencias obligatorias. El valor percibido,
mas comunmente expresado, ha sido la asistencia para
la elaboracién del presupuesto del proyecto ofrecido por
personal capacitado, por medio del cual los proyectos
de mejoras para el hogar propuestos por los clientes
eran validados junto con sus solicitudes de préstamo
correspondientes. Las instituciones microfinancieras
también percibieron que la calidad de la construccion,
en ultima instancia, también podria afectar la calidad de
la cartera de vivienda, ya que los proyectos inconclusos o
completados de manera insatisfactoria podrian tener un
impacto negativo en la disposicion de los clientes para
pagar sus préstamos

La institucién microfinanciera en Filipinas fue un
caso interesante al respecto. Su producto de microfi-
nanzas para vivienda ya habia sido ampliado a las 128
sucursales alrededor del pais, alcanzando un desembolso
acumulado de mds de 11.000 préstamos de microfinan-
zas para vivienda desde noviembre de 2006. Sus servi-
cios de acceso a la vivienda fueron de una intensidad
relativamente alta, involucrando a los maestros de obras
basados en los proyectos para supervisar el progreso de
la construccion y desembolsos directos a los proveedores
de materiales y a los trabajadores de la construccion.
Aunque éstos representaron costos significativos para
la institucion, la administracién sintié que estos servi-
cios ayudaron a asegurar una cartera de bajo riesgo. En

particular, su cartera de microfinanzas para vivienda era
extremadamente sana, con sdlo el 1,6 por ciento PAR*
(julio de 2012), en comparacion con el PAR de su cartera
total de 4,4 por ciento (septiembre de 2012).°

En India, en particular, los servicios de acceso a la
vivienda fueron vistos como una contribucion al finan-
ciamiento responsable, ayudando a los clientes en la seg-
mentacidn de las mejoras deseadas en pequefias etapas y
en préstamos de tamafo manejables. Una investigacion
llevada a cabo por una institucién microfinanciera en
India revel6 que hasta un 90 por ciento de los clientes
fueron incapaces de estimar correctamente las sumas
que necesitaban para el préstamo porque no podian
calcular los costos correctamente®. La institucién micro-
financiera también aprecio que las visitas de seguimiento
a los servicios de acceso a la vivienda ayudaron, tanto
a confirmar y alentar el uso adecuado del préstamo, asi
como a reducir el riesgo crediticio potencial

Ventaja competitiva: para varias de las instituciones
microfinancieras, los servicios de acceso a la vivienda
fueron percibidos como un rasgo diferenciador dentro
del mercado, permitiéndoles competir con otros provee-
dores de microfinanzas para vivienda con un producto
mas atractivo. Por ejemplo, la institucién microfinan-
ciera en Tayikistdn percibié que los servicios de acceso
a la vivienda ayudaron a fortalecer su imagen como una
institucion social que se preocupa por sus clientes. La
expectativa es que esto, a su vez, resultaria en mayor
satisfaccion del cliente y su fidelidad.

También vale la pena mencionar que la institucién
microfinanciera en Republica Dominicana valor6 el ben-
eficio que la entrega de servicios de acceso a la vivienda
tenia en su personal de campo. Los oficiales de crédito
expresaron su satisfaccion de poder ayudar a sus clientes
con asesoramiento basico en construccion y ayuda para
el presupuesto, ademas del préstamo. Al dotar de los ser-
vicios de acceso para la vivienda también consolidaron
las relaciones entre los oficiales de crédito y sus clientes,
contribuyendo tanto a la eficacia personal como a la
fidelizacion de los clientes.

PAR significa cartera en riesgo a mas de 30 dias.
La cartera total PAR se basa en los datos de MixMarket

(mixmarket.org).

“Microfinanzas para vivienda el sur de India: un estudio de caso de
la entidad financiera Growing Opportunity Finance y el Centro de
AsistenciaTécnica de Habitat para la Humanidad en India’; Habitat

para la Humanidad Internacional, 2013.
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Tabla 2: Ejemplo de la division de la mano de obra en la prestacion de servicios de acceso a la vivienda

como parte de la oferta de micro finanzas para vivienda

Oficial de crédito

e Realiza visita inicial al sitio y toma fotografias.

e Crea plan de desarrollo de mejoras para el hogar con
el cliente.

° Distribuye materiales impresos pertinentes con
informacioén sobre el tipo de mejora seleccionada.

e Asiste al cliente en la preparacion de una lista de
materiales necesarios y un presupuesto para el
proyecto seleccionado.

e  Prepara solicitud de préstamo.

e Realiza visita de inspeccién del uso del préstamo y
toma fotos del proyecto terminado.

e  Prepara disenos o planos de planta de proyectos

e  Proporciona supervision in situ de dichos proyectos.

e Revisa todos los planes y presupuestos del proyecto

Especialista en construccion

estructuralmente mas complejos.

antes de la aprobacion del préstamo.

Vinculos entre los servicios de acceso

a la vivienda y los servicios financieros

Una consideracion importante en la determinacién de como
ofrecer los servicios de acceso a la vivienda es creando un
vinculo efectivo entre la prestacion de estos servicios y

el microfinanciamiento de viviendas. Mientras que ya se

ha demostrado que las microfinanzas, como un producto
exclusivamente financiero, pueden ser ofrecidas de forma
sostenible y ampliarse, es menos evidente cuando se vincula
con servicios de acceso a la vivienda. Varias de las pregun-
tas claves que deben ser resueltas cuando se disefian estos
vinculos incluyen:

1. ;Los servicios de acceso a la vivienda se entregan como
un servicio opcional o como un componente obligato-
rio de los préstamos de microfinanzas para vivienda?

2. ;Estos servicios los proporciona la institucion microfi-
nanciera o una organizacion diferente?

a.  Sison proporcionados por una organizacion
diferente: ;Cémo operaran las dos
organizaciones con eficacia para ofrecer
ambos servicios a los mismos clientes?

b.  Sila institucién microfinanciera entrega direct-
amente los servicios de apoyo: sel personal de
campo existente asumira esas funciones o se
crearan nuevos puestos?

Albaiiiles trabajan
en las mejoras de
una casa en Bolivia.

3. En cualquier caso, ;como se cubriran esos costos?

Una forma qtil para disenar los servicios de acceso a la
vivienda es determinar si los servicios van a realizarse como
un componente esencial de los préstamos de microfinanzas
para vivienda o si son vistos como opcionales u ocasionales.
Lo primero podria implicar que los servicios sean obligato-
rios y pasos relativamente estandarizados en la diligencia del
préstamo y de los procesos de seguimiento. Estos servi-
cios son susceptibles de ser provistos por el personal de la
institucion microfinanciera y sus costos son generalmente
incluidos en el precio del préstamo. El segundo sugiere ser-
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La siguiente tabla clasifica los vinculos de los servicios de acceso a la vivienda para los nueve casos estudiados.

Tabla 3: clasificacion de los vinculos entre los servicios de acceso a la vivienda
y las microfinanzas para vivienda para las nueve instituciones microfinancieras

Personal que participa

Método Observacion
Oficial de crédito Especialista ATC
Peru Interno X X
Bolivia Interno X X
Brasil Vinculado X Alianza suspendida.
Republica Interno X Entrega vinculada probada con el
Dominicana equipo de Habitat para la Humanidad
en Republica Dominicana, pero era
demasiado dificil de manejar con eficacia.
Filipinas Interno X X Estuvo vinculado durante el proyecto
piloto en el Centro de Manila.
India Vinculado X
Tayikistan Interno e X X
integrado
Bosnia Interno X X
Herzegovina
Bulgaria Vinculado Solo ofrecid cursos de educacion
financiera.

vicios relativamente personalizados que se entregan por una
unidad de negocio independiente que hace un cargo sobre la
base de los servicios. Sin duda, una institucién microfinan-
ciera puede ofrecer ambos tipos de servicios de acceso a la
vivienda, empleando mdltiples vinculos.

En cuanto a las nueve instituciones microfinancieras
estudiadas, se emplearon una serie de configuraciones de
personal para la prestacion de servicios de acceso a la vivien-
da. Los dos puestos mas comunes a los que se le asigno la re-
sponsabilidad de los servicios de acceso a la vivienda fueron:

o Oficiales de crédito: los miembros del personal de
campo de la institucién microfinanciera que ofrecen
préstamos de microfinanciamiento de vivienda dentro
de su cartera de productos.

o  Especialistas de la construccion: miembros del per-
sonal de la instituciéon microfinanciera u organizacién
asociada que presta apoyo técnico mas calificado.

La Tabla 2 (ver paginas 2-6) contiene un ejemplo de
como los roles en la prestacion de servicios de acceso a la
vivienda pueden ser divididos entre las siguientes dos posi-
ciones para la prestacion de servicios especificos.

Otra forma til para entender los vinculos entre los servi-
cios de acceso a la vivienda y las microfinanzas para vivienda
es clasificarlos de acuerdo con las instituciones que intervi-
enen en la prestacion de los servicios de acceso a la vivienda.
Tres clasificaciones de los métodos de vinculacién surgieron
de los nueve casos estudiados:

Interno: los servicios de acceso a la vivienda los realiza el
personal de la institucion microfinanciera, ya sea a través de
los oficiales de crédito o de especialistas de la construccion.

o Vinculado: los servicios de acceso a la vivienda los real-
iza el personal de otra organizacién’que opera en alianza
con la institucién microfinanciera.

o Integrados: los servicios de acceso a la vivienda los
realiza el personal de otra organizacion pero opera
dentro de las oficinas de la institucién microfinanciera.

7 En todos los casos, cuando se habla de “otra organizacidon” se refiere

a una organizacién nacional de Habitat para la Humanidad.
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Es importante tener en cuenta que la mayoria de estos
servicios se consideraron “obligatorios” en el sentido que se
les ofrecieron a los clientes de microfinanzas para vivienda,
independientemente de si los querian o no. Algunos servicios
estaban ligados estrechamente al proceso del préstamo, tales
como la creacién de presupuestos de los proyectos, mien-
tras que otros se ofrecieron sélo en situaciones especificas.
Por ejemplo, en varios casos, la visita de un especialista en
construccién dependia de si el proyecto involucraba cambios
estructurales a la casa.

Cabe destacar que ninguno de los “vinculos” de las alian-
zas para ofrecer servicios de acceso a la vivienda, enumera-
dos anteriormente, cumpli6 con las metas de alcance proyect-
ados, lo que indica la dificultad de vincular los servicios entre
las organizaciones. Una de estas alianzas ya ha sido descon-
tinuada y otras dos todavia estaban luchando para concluir
los objetivos del proyecto piloto, al momento de escribir este
articulo. También el piloto de la institucién micro financiera
en Republica Dominicana hizo pruebas de la entrega del ser-
vicio de acceso a la vivienda especializado en asociacion con
Hébitat Republica Dominicana, pero los resultados estuvieron
muy por debajo de las metas establecidas. Aunque el caso de
Filipinas, inicialmente involucrd los servicios vinculados entre
la institucién microfinanciera y Habitat, mds adelante fueron
trasladados a la institucién microfinanciera una vez que esta
decidi6 ampliar la oferta a nivel nacional. Hébitat simplemente
no tenia la capacidad operativa para proporcionar los servicios
de acceso a la vivienda a esa escala.

De los casos estudiados, uno de los servicios proporcio-
nados por Habitat, mas valorados, fue el de equipar a las
instituciones microfinancieras para que ellos mismos
prestaran los servicios. Las instituciones microfinancieras
mencionaron en repetidas ocasiones la importancia de las
capacitaciones ofrecidas por Habitat a los oficiales de crédito,
junto con las herramientas y las guias proporcionadas para
ayudarles en la prestacion de los servicios de acceso a la
vivienda. En varios casos, Habitat ayudo a la institucion mi-
crofinanciera en la contratacion, la capacitacion y la super-
vision del trabajo inicial del especialista en construccién de
la misma institucion. La intencién era que a medida que la
cartera de microfinanzas para vivienda creciera, estos puestos
fueran financiados por los ingresos de las tasas de interés de
los préstamos o por los honorarios.

A medida que las instituciones estudiadas esperan con
interés la ampliacion de las microfinanzas para vivienda,
la tendencia es la busqueda de una mayor eficiencia en la
prestacion de los servicios de acceso a la vivienda, de manera

que no frenen el crecimiento del producto financiero, sino
mas bien que ayuden a alcanzar la sostenibilidad. Ante esto,
las instituciones microfinancerias en general, parecen favore-
cer la oferta de servicios de acceso a la vivienda con personal
propio y esperan depender con mas fuerza en los servicios
simplificados que puedan ser entregados por sus oficiales de
crédito. Esta tendencia es consistente con el reconocimiento
de que la mayoria de las mejoras realizadas no son estruc-
turalmente complejas y, por lo tanto, no requieren asesora-
miento técnico altamente especializado.® Por ejemplo, en
Bosnia, la institucién microfinanciera contrat6 a Habitat para
capacitar a sus oficiales de crédito a conceder préstamos es-
pecificamente para las tres mejoras mas comunes: reemplazo
de puertas y ventanas, reparaciones de bafo y cocina y pisos.
Otra tendencia interesante es el deseo expreso de negociar
descuentos con los proveedores de materiales, aprovechando
el aumento previsto en el volumen para atraer ofertas opti-
mas para los clientes.

Lecciones y tendencias en la prestacion de
servicios de acceso a la vivienda

Aunque aun no se han identificados los modelos de éxito,
directrices claras y mejores practicas, comienzan a surgir las
ensefianzas y las tendencias en el ambito de los servicios de
acceso a la vivienda y de su entrega efectiva junto con las mi-
crofinanzas para vivienda. Las siguientes son las ensefianzas
clave que fueron identificadas a partir de los casos estudiados
y que pueden ayudar al disefio futuro de los servicios de
acceso a la vivienda:

Lo que los clientes valoran: la evidencia sugiere que los
clientes dan un alto valor a la capacitacion y a los servicios
técnicos que les dotan de informacion y los orientan en la
planificacion y la realizacion de sus proyectos de mejoras
para el hogar, tales como:

o Segmentacion y secuenciacion de las mejoras deseadas
en pasos financieramente factibles.

o Creacion de un plan basico para mejoras especificas,
incluyendo una estimacién de materiales y costos.

8. Un estudio en India revel6 que el 60 por ciento de los proyectos de
construccién de los clientes podria ser clasificado como de media a

baja complejidad.
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o Recibir orientacién para evitar errores comunes asocia-
dos con el tipo de mejora.

o Recibir orientacién en como seleccionar los materiales y
la mano de obra para la construccion.

Los clientes también aprecian tener acceso a los servicios
técnicos mas calificados cuando sea necesario y en muchos
casos estan dispuestos a pagar por ellos, siempre que no
sean obligatorios sino opcionales. Esto sugiere la necesidad
de crear un método basado en la demanda de prestacion de
servicios mas especializados y personalizados.

Por otra parte, los clientes valoran las alianzas con los
proveedores de materiales que se traducen en descuentos en
los precios, los servicios de entrega de los productos y otras
formas de tratamiento preferencial.

Lo que las instituciones microfinancieras valoran: las
instituciones microfinancieras tienden a valorar la vinculaciéon
de los servicios de acceso a la vivienda con las micro finanzas
para vivienda por todos o alguno de los siguientes motivos:
el impacto social percibido que esto genera, la contribucién
en la reduccion de riesgo crediticio y el aumento de la ventaja
competitiva que les produce entre los clientes.

Por otra parte, las enseflanzas que emergen de la
prestacion de los servicios de acceso a la vivienda a partir
de los casos estudiados son compatibles con muchos de
los principios adoptados por las instituciones que prestan
servicios de desarrollo de negocios vinculados a las microfi-
nanzas. Las siguientes directrices, ligeramente adaptadas, se
aplican también a los servicios de acceso a la vivienda."

«  Evaluar el mercado: aprender acerca de la oferta
existente y la demanda de servicios en los mercados de
la vivienda de bajos ingresos, incluyendo las fuentes
informales y locales. Determinar lo que los clientes ya
tienen, incluidas las fuentes de financiamiento y lo que
necesitan para mejorar sus viviendas con calidad y a
bajo costo.

o Determinar el nicleo de su actividad: los proveedores
de servicios de acceso a la vivienda deben determinar
cudles son los servicios especificos que se van a entregar

de manera eficiente junto a las microfinanzas para vivi-
enda. “Tener una vision amplia, pero una especializaciéon
focalizada.” Sin ello, la prestacion de los servicios de
acceso a la vivienda no va a llegar a la sostenibilidad.

o  Tener orientacion al cliente: con el fin de seguir siendo
relevantes, los proveedores de servicios de acceso a la
vivienda tienen que mantener el pulso de las necesidades
y preferencias del cliente con respecto a los servicios
ofrecidos, métodos de entrega y precios.

De los nueve casos estudiados, junto con otras investiga-
ciones realizadas por Habitat en los ultimos afnos, se pueden
identificar las siguientes tendencias en los servicios de acceso
a la vivienda:

Servicios de acceso a la vivienda como un componente
integral de las microfinanzas para vivienda: una de las
formas cada vez mas comunes de ver los servicios de acceso
a la vivienda es como un componente crucial de la imple-
mentacion de microfinanzas para vivienda. Las instituciones
microfinancieras con conciencia social y que ofrecen microfi-
nanzas para vivienda, a menudo estan ansiosas de diferenciar
su producto de los préstamos de consumo, lo que garantiza
que los préstamos en realidad contribuyen a la construccion
de un hogar seguro y duradero para sus clientes. Los servi-
cios dirigidos a dotar a los clientes para que hagan una buena
inversion en el mejoramiento de sus viviendas, tal como la
educacion financiera dirigida a los propietarios de vivien-
das, se puede considerar como una préctica de concesion de
préstamos responsable. Del mismo modo, los servicios de ac-
ceso a la vivienda que apoyan el proceso del préstamo suelen
justificarse como una contribucién a la calidad de la cartera.
En estos casos, los servicios de acceso a la vivienda son sus-
ceptibles de ser llevados a cabo por personal de la institucion
microfinanciera, principalmente oficiales de crédito. Por lo
tanto, la complejidad de los servicios proporcionados estd lim-
itado por el nivel educativo y la disponibilidad de tiempo de
dichos empleados. El costo de estos servicios es generalmente
cubierto por cargos sobre los préstamos (tasas de interés o
comisiones). Mientras que las tareas adicionales asociadas con
la prestacion de servicios de acceso a la vivienda pueden tener

9. Tomado de “Sistematizacion de los proyectos pilotos de
Microfinanzas para Vivienda en la Republica Dominicana’; Centro de
Innovacién en Vivienda y Finanzas para Latinoamérica y el Caribe,

Habitat para la Humanidad, julio de 2012.

10. Ensenanzas adaptadas de “Sinergias a través de vinculos: jquién se
beneficia al vincular las microfinanzas y los servicios de desarrollo

empresarial?, “Merten Sievers y Vandenberg Paul, 2007.
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un impacto en la productividad de los oficiales de crédito y, en
ultima instancia, en la rentabilidad del producto; las insti-
tuciones microfinancieras pueden sentir que esto se compensa
con el beneficio anadido de tener una cartera de microfinanzas
para vivienda solida y clientes satisfechos.

Servicios de acceso a la vivienda como una empresa
social.'"! Los servicios de acceso a la vivienda que se extien-
den mas alla del ambito de lo que los oficiales de crédito

son capaces de asumir, se conciben cada dia mas como una
empresa social, ya sea que esté administrada dentro de la
institucién microfinanciera o por un socio independiente. En
otras palabras, estos servicios son cada vez mas impulsados
por la demanda, mas en linea con los servicios financieros y
se venden a cada persona que valora y puede pagar el costo
de su entrega. Esta dinamica orientada a los negocios puede
implicar que este tipo de servicios de acceso a la vivienda
tienen un vinculo mas débil con el microfinanciamiento de
viviendas, ya que los servicios son opcionales y pueden inclu-
so ser vendidos a los clientes que optan por no hacer uso de
un préstamo de vivienda.

Es evidente que este tipo de servicios de acceso a la
vivienda, con frecuencia, requieren una mayor especializacion
técnica que la que los oficiales de crédito proporcionan, son
mas personalizados y son tipicamente mas costosos. Los ejem-
plos incluyen disefios elaborados por un ingeniero calificado,
supervision de mejoras complejas y la supervision directa del
proyecto de construccién. Aunque los intentos para ofrecer los
servicios de acceso a la vivienda como una empresa sostenible
estan en marcha, hay que esperar a que se demuestren los éxi-
tos. Sin embargo, existe motivacion debido a la creciente labor
de concienciacion, pues si los servicios de acceso a la vivienda
no se gestionan de forma sostenible, ellos no van a ampliar su
alcance junto con las microfinanzas para vivienda.

1. Mohammed Yunus define la empresa social como una “empresa
sin pérdidas y sin dividendos, disehada para abordar un objetivo

social.” En.wikipedia.org / wiki / Social_business.

Esta familia en Filipinas recibié un préstamo de microfinanzas para
vivienda con el fin de mejorar su hogar.

Conclusion

En conclusion, la evidencia sugiere que los servicios de

acceso a la vivienda cada vez mds estdn siendo aceptados
como un componente importante y complementario de

las microfinanzas para vivienda con orientacion social,
responsable y solida. Aunque los ejemplos fuertes estan
surgiendo en la prestacion de los servicios integrados, la
prestacion de servicios de acceso a la vivienda mds complejos
y especializados como empresa social gradual junto a las
microfinanzas para vivienda es un drea de exploracion continua
y estudio. Del mismo modo, la creacién de vinculos con los
proveedores de materiales y otros proveedores de servicios
existentes a los mercados de la vivienda de bajos ingresos es un
drea que necesita investigacion, ya que las crecientes carteras
de microfinanzas para vivienda se estan volviendo atractivas y
hacen uso de nuevas formas de asociacion que benefician las
necesidades de vivienda de los pobres.
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ARTICULO 3:

Desarrollo del producto
de microfinanzas para
vivienda: factores clave
para el éxito

Enero de 2013

El aumento constante en la ultima década de los proveedores y las carteras de
microfinanzas para vivienda anuncia la gran demanda insatisfecha de financia-
miento de viviendas entre los pobres. Incluso aunque los anteriores informes de
los profesionales de las microfinanzas revelaron que los préstamos destinados
a proyectos empresariales fueron desviados frecuentemente para mejoras en el
hogar, muchos de ellos no estaban dispuestos a ofrecer préstamos para activos
no productivos. Sin embargo, como las micro finanzas han evolucionado y se ha
diversificado su oferta, las instituciones microfinancieras se estan dando cuenta
de que cada vez mds las microfinanzas para vivienda son una opcion atractiva
para la construccion de la lealtad del cliente, el fortalecimiento de las carteras y la
mejora de la rentabilidad social.

Como las instituciones microfinancieras intentan afadir productos que abor-
den intencionalmente esta evidente demanda, muchos se preguntan qué medidas
y consideraciones clave son utiles en el disefio y lanzamiento de un producto de

1LNOV Y34INNICP

Microfinanzas para vivienda se
refiere a los préstamos no hipotecar-
ios que estan destinados a financiar
mejoras en el hogar, reparaciones y
construccion por etapas. Se carac-
teriza por tener elementos comunes
de las micro finanzas, tales como:

e Cantidades pequenas de
préstamo: financia una mejora
individual o una etapa de
un proceso de construccion
gradual.

e  Plazos cortos: generalmente
entre 12 y 36 meses.

e  Precio basado en el mercado:
normalmente a la par con otros
productos de micro finanzas.

e  Garantias no hipotecarias:
como co-garantes o pagarés y
se aceptan pruebas alternati-
vas de la tenencia de la tierra
aparte del titulo legal, tales
como acuerdos de compra o
facturas de servicios publicos.
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microfinanzas para vivienda exitoso. Una suposiciéon comin
es que las microfinanzas para vivienda son simplemente una
forma de crédito de consumo, o que se puede agrupar en un
producto de préstamo de vivienda mas ampliamente definido
(que a menudo incluye las hipotecas). Por lo tanto, ;por qué
llevar a cabo un proceso mas estructurado y potencialmente
costoso para disefiar un producto distinto de microfinanzas
para vivienda? Curiosamente, las experiencias sobre el terreno
demuestran posibilidades inicas para que las microfinanzas
para vivienda generen importantes beneficios empresariales y
aumentar los resultados sociales, lo que sugiere que un proceso
bien disefiado es, de hecho, justificado. A la inversa, cuando
los productos se han desarrollado sin seguir un proceso claro y
planeado, los resultados fueron notablemente menores.

El siguiente informe analiza las experiencias de 10 insti-
tuciones microfinancieras de todo el mundo que se asociaron
con Habitat para la Humanidad para desarrollar productos
de microfinanzas para vivienda. Estos casos fueron seleccio-
nados para representar una amplia gama de enfoques sobre
las microfinanzas para vivienda dentro de una variedad de
contextos. Sirven como base para estudiar cudles procesos se
llevaron a cabo y el efecto que tuvieron sobre el rendimiento
del producto. Por dltimo, se destacan las ensefianzas y los
factores clave de éxito.

iPor qué buscan las instituciones microfinancieras
una diferenciacién del producto de microfinanzas
para vivienda?

Las instituciones microfinancieras estudiadas fueron invo-
lucradas en la concesion de préstamos a microempresarios,
ya sea a través de préstamos individuales, algun tipo de
préstamos a grupos (por ejemplo, el modelo de Grameen

o los bancos comunales), o una combinacién de estos. Mds
de la mitad de las instituciones microfinancieras ya habian
incursionado en otros tipos de productos y servicios finan-
cieros, tales como préstamos agricolas, préstamos sobre los
activos fijos, ahorros y productos de seguros. El analisis de
las 10 instituciones microfinancieras revelé una variedad de
motivaciones para buscar productos de microfinanzas para
vivienda cuidadosamente disenados, que se diferencian de
los otros tipos de préstamos ofrecidos por la institucién. Sus
dos preocupaciones principales eran:

1. Garantizar productos de éxito enfocados en el cliente:
Una preocupacion apremiante entre las instituciones mi-
crofinancieras que llevan a cabo las microfinanzas para
viviendas es asegurar que su nuevo producto responda

a las necesidades e intereses de su poblacién objetivo.
En dos de los casos estudiados, un claro desarrollo de
productos no se habia llevado a cabo y la aceptacion del
producto fue notablemente baja. Uno de estos casos fue
el de Brasil, donde a los clientes no se les consulté antes
del diseno del producto. En consecuencia, la institucién
microfinanciera descubri6 que los clientes no valoraban
la obligatoriedad de los servicios de asistencia técnica en
construccion ofrecida con los préstamos de vivienda, o
al menos no suficiente para pagar los cargos asociados
con el mismo. Por otra parte, el grupo objetivo se limi-
taba a un pequefio grupo de clientes existentes, compro-
metiendo asi el crecimiento del producto.

Los profesionales de las microfinanzas para vivienda
reconocen que los préstamos invertidos en la vivien-
da tienden a resultar en altas amortizaciones, lo que
destaca la importancia de garantizar el uso adecuado de
préstamo. El supuesto es que a los préstamos vinculados
con el activo mas valioso de una familia se les da, de
igual manera, prioridad de amortizacién.' Del mismo
modo, las instituciones microfinancieras han obser-
vado que cuando los proyectos de mejoras estan bien
terminados, ayuda a motivar la oportuna amortizacion.
Por lo tanto, las caracteristicas de disefio de productos
de microfinanzas para vivienda que contribuyen a la
finalizacion exitosa de los proyectos, basicamente son
vistas con frecuencia como una mejora del perfil de
riesgo del producto. Un ejemplo de ello se encuentra en
Filipinas, donde la institucién microfinanciera decidié
desembolsar préstamos directamente a los proveedores
de materiales y a los trabajadores, lo que garantizé que
los préstamos se utilizaran totalmente para los fines de
construccion previstos.

Buscar objetivos sociales: las instituciones microfinan-
cieras con orientacion social son comunmente atraidas
por las microfinanzas para vivienda debido al potencial
impacto social de los préstamos para vivienda. Por lo
tanto, una prioridad es asegurarse de que los préstamos

Consulte “Dimensionando las microfinanzas para vivienda’/ pagina 7,
Nino Mesarina y Christy Stickney, ACCION InSight # 21, mayo de 2007.
“Informe de situacion: MFV en América Latina’] Centro de Innovacion
en Vivienda y Finanzas - Latinoamérica y el Caribe, Habitat para la
Humanidad Internacional, noviembre de 2011. habitat.org / Ic / lac_eng

/ pdf / Informe_Estado_MFV_en_AL_eng.pdf3.
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destinados a mejoras en el hogar estdn siendo usados
para el fin previsto. Un revelador estudio realizado por
una de las mayores instituciones microfinancieras en
América Latina descubrié que tan sélo el 30 por ciento
de sus préstamos de microfinanzas para vivienda estaban
siendo invertidos totalmente en la vivienda, destacando
el reto que potencialmente enfrentan los proveedores
de microfinanzas para vivienda que toman conciencia
de ello. El uso adecuado del préstamo toma una mayor
importancia en el caso de instituciones microfinan-
cieras que ofrecen microfinanzas para vivienda a tasas
de interés mds bajas que otros productos, con el riesgo
potencial de una canibalizacion.?

Por otra parte, los proveedores de microfinanzas para
vivienda a menudo se preocupan de que las mejoras
en el hogar resulten en soluciones seguras y duraderas,
rentables para los clientes y sus familias. Estas insti-
tuciones microfinancieras tienden a incluir los servicios
que ayudan a los clientes en la preparacion de los planes
de mejora y los presupuestos, que son a la vez valiosos
para el cliente y también validan su solicitud de présta-
mo de microfinanzas para vivienda. Las instituciones
microfinancieras pueden ofrecer servicios no financieros
adicionales®, ya sea directamente o en colaboracién
con otros proveedores, ayudando a los clientes con las
tareas relacionadas con el proyecto de construccién de
la vivienda, tales como la elaboracion de planes técnicos,
la seleccion de los proveedores de materiales, la con-
tratacion y supervision de los trabajadores.

También es importante sefialar que una institucion
microfinanciera puede decidir llevar a cabo un proceso
de desarrollo de productos planeados cuando se trata de
redisefiar un producto de microfinanzas para vivienda de
bajo rendimiento, o cuando se afiade un nuevo producto de
microfinanzas para vivienda dirigido a una clientela espe-
cifica. Dos de las instituciones microfinancieras estudiadas,

3. La canibalizacién se refiere a la competencia improductiva entre
productos de la misma institucion.

4. Comunmente se conoce como “servicios de acceso a la vivienda”
y se define como productos no financieros e impulsados por la
demanda, o servicios disenados para ayudar a que la vivienda de los
hogares de bajos ingresos alcancen niveles adecuados y de calidad,
o para hacer mejoras a la vivienda relacionadas con habitabilidad,

seguridad y salubridad basica en etapas asequibles.

en Tayikistan y Reptiblica Dominicana, habian tratado de
fortalecer sus productos de microfinanzas para vivienda
existentes a través de un proceso de este tipo y los productos
resultantes consiguieron un mayor crecimiento y la mejora
de las amortizaciones.

En Per, la institucién microfinanciera utilizé un proce-
so de desarrollo similar al disefio de un nuevo producto de
microfinanzas para vivienda que podria dirigirse a las famil-
ias de menores ingresos, inicialmente percibidas como ries-
gosas debido a sus salarios informales. Este proceso también
implico la incorporacion de servicios de acceso a la vivienda,
que eran especialmente valiosos para este grupo meta.

Otras instituciones microfinancieras emplean un
proceso de desarrollo de productos para disefiar productos
especializados o con un propoésito particular. Por ejemplo,
una institucion microfinanciera en Peru desarrollé un
producto de crédito para financiar las conexiones de agua
y saneamiento en un municipio de Lima. En Filipinas,
los productos especiales de microfinanzas para vivienda
fueron disefiados para financiar las instalaciones de tanques
sépticos y conexiones eléctricas. En Bosnia, la institucién
microfinanciera ratificé las intenciones de los clientes para
llevar a cabo mejoras en el hogar que ahorrasen energia
mediante la creacion de un producto de crédito distinto para
financiar proyectos que resultasen en una mayor eficiencia
energética para las familias, como el cambio de puertas o
ventanas, o la instalacién de aislamiento térmico.

Por ultimo, un producto de microfinanzas para vivien-
da bien desarrollado es visto por varias de las instituciones
microfinancieras como parte integral de los préstamos
responsables. Un proceso de desarrollo del producto debe
asegurar que los préstamos se adapten a las necesidades y
posibilidades del grupo meta y que las aprobaciones de los
préstamos tomen en cuenta los costos reales de las mejoras
que se buscan para el hogar.
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Desarrollo del producto de microfinanzas para
vivienda: Proceso y resultados

El desarrollo del producto de microfinanzas para vivienda
puede involucrar una variedad de enfoques. Sin embargo,

la mayoria de los casos estudiados siguié un proceso similar,
con base en las practicas y el enfoque metodologico promov-
ido por el Centro de Innovacién en Vivienda y Finanzas de
Habitat para la Humanidad®.

A.

Evaluacion

Investigacion

institucional de mercado

y preparacion

Etapa A: Evaluacion institucional y preparacion
Esta etapa ayuda a una institucién microfinanciera a evalu-
ar su preparacion institucional para la inclusion exitosa de
micro finanzas para vivienda y ayuda a preparar los recursos
necesarios para participar en el desarrollo de productos.

Etapa B: Investigacion de mercado
Esta etapa consiste en la definicion de grupo objetivo de la
institucion microfinanciera para este producto y la determi-
nacién de sus necesidades actuales, preferencias y capaci-
dades para mejorar sus viviendas.

También incluye la identificacion de otros proveedores
de productos y servicios para el sector de vivienda de in-
terés social.

Diseno del
prototipo del
producto y de

5. Consulte “Microfinanzas para vivienda: conjunto de herramientas
para desarrollo del producto’, Centro de Innovacién en Vivienda y
Finanzas de Habitat para la Humanidad Internacional, mayo de 2012.

habitat.org/cisf/publications/toolkits.aspx.

El proceso de cuatro etapas del CIVF fue adaptado origi-
nalmente de la metodologia de MicroSave y luego mejorado
en los tltimos cinco anos a través de las pruebas de campo en
todo el mundo. Las cuatro etapas se encuentran a continu-
acion, en la Figura 1:

: D.

Implementacion

piloto

los servicios

Etapa C: Diseno del prototipo

de productos y servicios

En esta etapa, la institucién microfinanciera busca definir
productos de microfinanzas para vivienda atractivos y com-
petitivos, respaldados por proyecciones cuantitativas de los
volimenes de préstamos, costos asociados, los ingresos y el
punto de equilibrio.

La institucién microfinanciera también evalta su capaci-
dad institucional para ofrecer estos productos y servicios,
asi como también determina la mejor manera de adaptar los
sistemas y equipar al personal antes de la prueba piloto.

Etapa D: Implementacion piloto

La fase del proyecto piloto involucra probar la respuesta de
los clientes hacia los nuevos productos y servicios que se
ofrecen dentro de un area geografica especifica durante un
periodo determinado. El rendimiento se supervisa muy de
cerca y las observaciones comunican las adaptaciones del
producto y si se necesitan mas pruebas. Esta etapa concluye
con una evaluacion y valoracion de los ajustes instituciona-
les necesarios para expandir el producto y los servicios de
microfinanzas para vivienda.
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“Utilizamos estas etapas al pie de la letra, fue un marco de referencia muy util.”

— Melnisa Begovic, Gerente de marketing de la institucion microfinanciera LOK, Bosnia

Resultados del desarrollo del producto

De las 10 instituciones microfinancieras estudiadas, ocho
participaron en procesos de desarrollo de productos de
microfinanzas para vivienda. Las otras dos se basaron en
fuentes secundarias de informacién y sus conocimientos de
los mercados para el disefio del producto. De las ocho que
realizaron un desarrollo sistemético de productos, la mayoria
utilizo las cuatro etapas mencionadas anteriormente con al-
gun tipo de asistencia técnica de Habitat para la Humanidad,
en algunos casos a través del CIVE En los casos en que la
institucion micro financiera ya tenia su propia metodologia
de desarrollo de productos, Habitat tuvo mas bien un papel
de consultor. En otros casos, Hébitat participé directamente
en el desarrollo de los productos junto con la institucién
microfinanciera. En donde se redisenaron los productos

de microfinanzas para vivienda, el proceso fue modificado
de acuerdo con los objetivos y necesidades especificas de la
institucion microfinanciera. Por ejemplo, en Tayikistan, el
proceso de desarrollo de productos se centrd en gran medida
en la formacion del personal y la mejora de sistemas de ac-
ceso a las microfinanzas para vivienda y agregar servicios de
acceso a la vivienda.

Crecimiento de la cartera: siete de las 10 instituciones
microfinancieras estudiadas reportaron un fuerte crecimien-
to en su cartera de vivienda. Las 10 instituciones microfi-
nancieras y el total de sus préstamos de microfinanzas para
vivienda se enumeran en la Tabla 1 a continuacién. También
se incluyen el numero total de préstamos de microfinanzas
para vivienda desembolsados por institucién y el promedio
de los préstamos de microfinanzas para vivienda desembol-
sados por aflo, a manera de indicadores del crecimiento del
producto. Dos de estas instituciones microfinancieras, en
Filipinas y Tayikistan, ya han comenzado la expansion de sus
productos y otras cinco estdn a punto de hacerlo. Por otro
lado, las dos instituciones microfinancieras de Brasil y Bul-
garia que participaron en un desarrollo minimo del producto
antes de iniciar microfinanzas para vivienda presentaron el
menor rendimiento para alcanzar los objetivos del proyecto
piloto, lo que sugiere la importancia de un proceso de desar-
rollo concienzudo para asegurar un producto de éxito. En
particular, la institucion microfinanciera de India no llevé a
cabo una evaluacion institucional antes de emprender el de-
sarrollo de productos de microfinanzas para vivienda y, por
lo tanto, no identific6 barreras criticas para el lanzamiento
del producto, que en tltima instancia limité su alcance.

Tabla 1: Préstamos de microfinanzas para vivienda realizados por instituciones microfinancieras

Institucion
microfinanciera

Numero de préstamos

PAR reportada durante Promedio de préstamos
el periodo (afios) desembolsados por afo

de micro finanzas para

vivienda desembolsados®

Uganda UGAFODE 1,629 3.6 455
Peru EDYFICAR 1,138 2.3 506
Bolivia CRECER 196 0.9 214
E‘Zf::]'::na ADOPEM 465 2.0 233
Brasil Santander 4 0.5 8
Tayikistan IMON 4,419 1.4 3,119
Bosnia LOK 1,985 1.7 1,191
Bulgaria Mikrofond 855 4.2 85
Filipinas TSPI 11,000 5.7 1,941
India GO Finance 171 1.9 89

6. Las fechas de las cifras reportadas son las siguientes: EDYFICAR, ADOPEM, LOK, Mikrofond y GO Finanzas - septiembre de 2012; UGAFODE - junio
de 2012; TSPI - julio de 2012; IMON - agosto de 2012; Santander - febrero de 2012; CRECER - octubre de 2012.
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Calidad de la cartera: de las ocho instituciones microfi-
nancieras que planearon el desarrollo de productos, todas
declararon carteras de vivienda de alta calidad, con PAR” re-
portados entre 0,0 y 2,6 por ciento. En general, los préstamos
de microfinanzas para vivienda estaban funcionando tan bien
o0 mejor que sus carteras globales, lo cual es consistente con las
tendencias de la industria en microfinanzas para vivienda.®

Uso del préstamo: en los 10 casos también se informé que el
uso del préstamo para los fines previstos entre sus clientes era
alto. Por ejemplo, la institucién microfinanciera en India llevo a
cabo un estudio confirmando que el 78 por ciento de sus présta-
mos de microfinanzas para vivienda resultaron en proyectos de
mejoras para el hogar concluidos entre sus clientes.

Satisfaccion del cliente y retencion: nueve de las instituciones
microfinancieras reportaron alta satisfaccion del cliente

con el producto de microfinanzas para vivienda. Cuatro de
ellas citaron el reconocimiento especifico de los clientes que
recibieron los servicios de acceso a la vivienda. La mayoria de
las instituciones microfinancieras también sefialaron que las
respuestas favorables de los clientes a las microfinanzas para
vivienda han contribuido a aumentar la retencién de clientes
de la institucién. Como Naimjon Masaidov, gerente de crédito
de IMON en Tayikistan, menciond: “Este producto nos ayuda
a llegar a nuevos clientes y prestar servicios a clientes existentes
de una mejor manera. Como resultado, nuestros clientes se
quedan con nosotros mas tiempo.”’

También digno de mencidn es que el producto redisefia-
do en Tayikistdn, Reptblica Dominicana y Pert resulté en
productos que experimentaron un crecimiento constante y
dio a las instituciones microfinancieras la posibilidad de ex-
tender los servicios a sectores de menores ingresos que antes
habian quedado al margen. Ademads, el proceso de desarrollo
del producto utilizado para disefiar el producto de microfi-
nanzas para vivienda en Uganda fue posteriormente adapta-

7 PAR (por sus siglas en inglés) significa cartera en riesgo a mas
de 30 dias.

8. Consulte “Dimensionando las microfinanzas para vivienda” para
obtener cifras anteriores, o el mas reciente “Informe sobre la
situacion: microfinanciamiento para la vivienda en América Latina’;/
Centro de Innovacion en Vivienda y Finanzas de Habitat para la

Humanidad Internacional, 09 de noviembre de 2011.

do por la institucién microfinanciera para crear un producto
micro-hipotecario, ofreciendo préstamos para la vivienda un
poco mds grandes a una poblacién diferente.

Ensefanzas del desarrollo de productos

de microfinanzas para vivienda

Surgieron una serie de ensefianzas de los 10 casos estudiados
que se enumeran a continuacion bajo la etapa de desarrollo
del producto.

Etapa A: Evaluacion y valoracion institucional

La etapa de valoracidn institucional result6 ser fundamental
para confirmar la disposicion de siete de las instituciones mi-
crofinancieras de emprender las microfinanzas para vivienda
y allané el camino para que se involucraran en los procesos
de desarrollo de productos bien estructurados. El andlisis de
los casos sugiere que las instituciones microfinancieras que
son conscientes y que estan dispuestas a asignar el personal
y los recursos de capital que este proceso conlleva, estan bien
posicionadas para alcanzar el éxito.

La importancia de esta etapa para determinar la prepa-
racion institucional para incluir un producto de micro
finanzas para vivienda se refuerza atin mas con dos ejemplos
de los 10 casos estudiados. En el caso de Brasil, donde el pro-
ducto de microfinanzas para vivienda, en tltima instancia,
no tuvo éxito, la institucién microfinanciera no habia llevado
a cabo una evaluacidn institucional antes de lanzar el produc-
to. Por lo tanto, no se pudo detectar el nivel de disposiciéon
institucional para asumir las practicas internas necesarias
para apoyar el nuevo producto. A medida que el lanzamiento
del producto se acercaba, el personal descubrio, por ejemplo,
que las politicas de la institucion restringfan la asignacion de
objetivos e incentivos especificos para las microfinanzas para
vivienda, comprometiendo asi el crecimiento del producto.

Como se mencion6 anteriormente, la institucion
microfinanciera en India no llevé a cabo una evaluaciéon
institucional antes de embarcarse en el desarrollo de productos
¥, por lo tanto, no evalué como las transiciones importantes
en el liderazgo y otros retos institucionales podrian mas
tarde hacer que fuera dificil asignar recursos suficientes para
el desarrollo del producto de microfinanzas para vivienda.

No es de sorprenderse que los resultados del proyecto piloto
alcanzaran sélo el 34 por ciento de las metas proyectadas.
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Etapas B y C: Investigacion de mercado

y diseno de prototipos de productos y servicios

La etapa de investigacién de mercado era de particular impor-
tancia para determinar los papeles de otros actores y las partic-
ularidades de determinados grupos de clientes, orientando a las
instituciones microfinancieras en la identificacion de posibles
asociaciones estratégicas, nichos tnicos y competidores dignos
de mencién. Ejemplos de cada uno se incluyen a continuacion:

o Alianzas estratégicas: la institucién microfinanciera en
Pert identifico la oportunidad de proporcionar finan-
ciamiento para las conexiones de agua y saneamiento,
trabajando en conjunto con el municipio de Huachipa.

o Nichos unicos: la institucion microfinanciera en Filipi-
nas disend productos especiales, tales como préstamos
para tanques sépticos o conexiones de agua, que eran
especialmente adecuados para mejoras concretas. En
Tayikistan, la institucién microfinanciera identific6
una oportunidad unica para aprovechar un programa
subsidiado por el gobierno que habia concedido 50.000
parcelas a las familias. Los préstamos se pusieron a dis-
posicion para ayudar a las familias en el financiamiento
de la conclusion de sus nuevos hogares en estas parcelas,
en dltima instancia comprendi6 el 60 por ciento del total
de los préstamos de microfinanzas para vivienda de la
institucion microfinanciera.

o Competidores notables: en los mercados altamente
competitivos de microfinanzas de Pert y Bolivia, las
instituciones microfinancieras, de manera astuta,
determinaron que un producto de microfinanzas para
vivienda que se incluye con los servicios de acceso a la
vivienda tendria un atractivo tnico, sobre todo entre los
mas pobres.

El estudio de mercado también resulté fundamental para
oir las necesidades y preferencias de los clientes relacionadas
con los servicios de acceso a la vivienda. En Tayikistan, la
incorporacion de los servicios de acceso a la vivienda fue de
particular importancia, dado el contexto del trabajo del pais.
Las mejoras en la vivienda fueron supervisadas con frecuencia
por las mujeres, ya que los hombres estaban ausentes, esta-
ban trabajando en Rusia. Por lo tanto, el apoyo prestado en la
planificacién y realizacién de proyectos de construccion fue
muy valorado por una clientela que se sentia menos calificada
en esta area. En India, la investigacion reveld que el 90 por

ciento de los clientes de microfinanzas para vivienda no podia
calcular correctamente el presupuesto del proyecto o el finan-
ciamiento necesario, por lo que los servicios de valor se han
desarrollado para ayudar con estos pasos. En Brasil, donde no
se llevé a cabo la investigacion de mercado, el producto tuvo
una demanda limitada ya que los clientes no parecian valorar
los servicios de acceso a la vivienda y no estaban dispuestos a
pagar las tarifas asociadas con dichos servicios.

Un paso importante en el diseflo de prototipos es deter-
minar si existe mercado suficiente para que el producto de
microfinanzas para vivienda pueda generar los volumenes
necesarios para alcanzar la sostenibilidad. La institucion
microfinanciera en Filipinas empled una herramienta para
trazar el perfil de la sucursal y calcular la demanda potencial
antes de lanzar el producto en nuevas regiones. Ver el cuadro

Desarrollo del producto de microfinanzas

para vivienda en Filipinas: herramienta para

trazar el perfil de la sucursal de TSPI

ComoTSPI se preparaba para expandir su producto
de microfinanzas para vivienda a nuevas sucursales,
desarroll6 una herramienta para trazar el perfil y
ayudar a los directores de la sucursal a determinar
si el producto podria ser una herramienta financiera
viable. La herramienta, que consiste en un estudio
de mercado simple y la creacién de un perfil del
cliente, proyecta una potencial demanda del producto
resultante. TSPl ha calculado que una sucursal debe
servir al menos a 500 clientes de microfinanzas

para vivienda con el fin de que el producto alcance
la viabilidad en dos anos, lo cual es un objetivo
institucional.

La herramienta para trazar el perfil pone el disefo
del producto en manos de los administradores
locales y les proporciona un plan para asegurar el
éxito del producto. Este proceso orientado al campo,
también ha contribuido al diseno de lo que TSPI llama
“productos especiales’ en referencia a los productos
de microfinanzas para vivienda que estan hechos a la
medida de mejoras especificas, como la instalacion de
tanque séptico, construccion de banos y conexiones de
agua y electricidad.
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de abajo. También aument? la eficiencia de los productos
de procesamiento al agrupar a los clientes en grupos de 10.
Por el contrario, en Brasil, el crecimiento del producto fue
excesivamente circunscrito a un grupo limitado de clientes
existentes, poniendo en peligro el crecimiento potencial.

Etapa D: Implementacion piloto

Las instituciones microfinancieras estudiadas destacan varios
componentes de las pruebas piloto que eran de importancia
fundamental:

o Preparacién y capacitacion del personal: antes de
lanzar el nuevo producto de microfinanzas para vivienda,
todos los funcionarios involucrados en el apoyo al pro-
ducto recibieron capacitacion. Particularmente, en el caso
de los oficiales de crédito encargados de vender el nuevo
producto, esta formacion fue vital para asegurar que las
distinciones de las microfinanzas para vivienda no fueran
percibidas como complicaciones onerosas o barreras para
la promocién del producto. La institucion microfinanciera
en Uganda senald el valor de la capacitaciéon de un amplio
grupo de oficiales de crédito en la entrega del producto
de microfinanzas para vivienda y ayudo6 para mitigar los
posibles contratiempos debido a la rotacion de personal
durante el lanzamiento del producto.

» Establecimiento de objetivos de divulgacion e incen-
tivos al personal: varias instituciones microfinancieras
mencionaron la importancia de fijar objetivos institucio-
nales especificos para las microfinanzas para vivienda,
sobre todo al principio. Por lo menos tres instituciones
microfinancieras implementaron incentivos para los
oficiales de crédito de microfinanzas para vivienda,

e insistieron en que éstas eran fundamentales para la
superacion de los obstaculos iniciales asociados con la
comercializacion del nuevo producto. Filipinas fue un
caso tnico, donde la institucion microfinanciera decidi6
promover las microfinanzas para vivienda a través de
los oficiales de crédito dedicados exclusivamente a este
producto. Esto no sélo ha asegurado una fuerza de
trabajo comprometida en la promocién de las microf-
inanzas para vivienda, sino que también ha permitido
a la instituciéon microfinanciera desarrollar una mayor
especializacidn entre su equipo en el financiamiento de
la vivienda y en los servicios de acceso.

«  Ubicacion del proyecto piloto: el piloto de la mayoria de
las instituciones microfinancieras probd su nuevo pro-
ducto de microfinanzas para vivienda en las comunidades
cercanas a su oficina central, con frecuencia dentro de la
zona metropolitana de la ciudad capital. Esto permitio
una estrecha vigilancia y facilité la toma de decisiones
agiles, ya que la entrega del producto estaba definida.
Claramente, las comunidades seleccionadas también
tenian que cumplir con otros criterios importantes, como
suficiente demanda del mercado para el nuevo producto
y los servicios, asi como una alta densidad de poblacion,
suficiente para asegurar la entrega eficiente.

o  Estrategia de mercadeo: antes de lanzar las microfinan-
zas para viviendas, cada institucion habia disefiado una
estrategia de mercadeo para su nuevo producto. Curi-
osamente, la estrategia mas eficaz result6 ser la promo-
cién del boca a boca a través de los clientes existentes
de las instituciones microfinancieras, particularmente
aquellos que se consider6 tenian buenas conexiones.

o Informes y monitoreo: durante la prueba piloto, fue
fundamental para las instituciones microfinancieras el
seguimiento cercano de las solicitudes para las microfi-
nanzas para vivienda y la respuesta de los clientes, para
asi poder hacer las modificaciones oportunas al nuevo
producto. Ellas pusieron de relieve la importancia de
hacer los ajustes necesarios en sus sistemas de segui-
miento de préstamos para asegurar informes opor-
tunos y precisos sobre la cartera de microfinanzas para
vivienda y el valor del apoyo externo recibido de Habitat
durante este periodo (véase el punto 3 de la pagina 3-9).

Ensenanzas que prevalecen

en el desarrollo de productos

Ademas de las ensefianzas especificas que surgieron dentro de
cada una de las etapas del proceso de desarrollo de productos,
las instituciones microfinancieras identificaron los siguientes
tres factores criticos que contribuyeron de manera significativa
al éxito de sus productos de microfinanzas para vivienda:

1. Campeon del producto: se animo a cada institucion
microfinanciera para que seleccionara un “campedn” o
lider interno del proyecto para que supervisara y guiara el
disefio del producto de microfinanzas para vivienda y las
pruebas piloto. El estudio de los casos revel6 que las insti-
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tuciones microfinancieras que habian asignado campe-
ones capaces y respetados en la oficina central también
experimentaron gran éxito con sus productos. En Peru, la
sabia seleccion de la institucion microfinanciera al escoger
un lider que crefa en el producto y tenia la determinacién
y la influencia suficientes, condujo a que el producto de
microfinanzas para vivienda fuera rapidamente aceptado
y reconocido en toda la institucion.

Apoyo de la alianza: varias instituciones microfinancieras
dan fe del valor de las asociaciones -especificamente

con Hébitat para la Humanidad en estos casos- para
ayudar a enfrentar los obstaculos iniciales en el disefio

y en el lanzamiento de productos de microfinanzas para
vivienda. Estar respaldado por una organizacion bien
establecida que se especializa en viviendas de interés
social fue un alivio para el liderazgo de la institucién de
microfinanzas, a menudo reduciendo su percepcion del
riesgo. Lyn Onessa, director de desarrollo de productos
en TSPI, declard: “Hubiéramos tenido que pasar mucho
mas tiempo en la fase de investigacion antes de lanzar

el producto si no fuera por la asociaciéon. No tenfamos

la especializacion interna cuando empezamos.” Por otra
parte, tres instituciones microfinancieras mencionaron
especificamente el valor del monitoreo y el apoyo recibido
durante la etapa de la prueba piloto, lo que los mantuvo
enfocados en las metas acordadas y bien asesorados para
la superacioén de obstaculos.

Cultura de aprendizaje institucional: las instituciones
con culturas de aprendizaje fuertes se apresuraron a
desarrollar productos de microfinanzas para vivienda
exitosas, ya que mantuvieron una estrecha lectura de las
respuestas de sus clientes y no se hicieron esperar a la
hora de hacer las adaptaciones y las mejoras necesarias.
Por ejemplo, la instituciéon microfinanciera en Filipinas
mantuvo un ciclo continuo de evaluacién e innovacién
del producto, incluso mientras expandia las microfinan-
zas para vivienda a las nuevas sucursales. Mediante la
creacion de mecanismos para recibir retroalimentacion
de los clientes y del personal de campo, la instituciéon
microfinanciera fue capaz de disefiar y probar nuevas
ideas, como los productos especialmente adecuados para
las mejoras de mayor demanda.

Conclusion

Ya que las microfinanzas para vivienda siguen aumentando
como una opcion atractiva para las instituciones microfi-
nancieras que buscan oportunidades de negocio y beneficios
sociales, la evidencia sugiere que el desarrollo de productos
bien estructurada es una sabia inversiéon. Cabe destacar que
las complejidades de las microfinanzas para vivienda tienen
mds matices de lo que muchas entidades financieras ini-
cialmente asumieron. Los casos estudiados sugieren que es
probable que el desarrollo de productos planeados haya con-
tribuido a tener productos mas robustos, lo que resulta en un
desempeiio sélido (captacién de préstamos) y un aumento de
la satisfaccion y la retencion del cliente. Ademas, equipan a
las instituciones microfinancieras para que disefien produc-
tos para un nicho especifico con éxito, alcanzando nuevos
mercados o financiando determinados productos.

A las instituciones microfinancieras que se aventuran en
las microfinanzas para vivienda se les anima para que con-
sideren las cuatro etapas del desarrollo del producto indicado
en este informe. Los hallazgos del estudio también ponen de
relieve que una clave para el éxito del desarrollo de productos
es la identificacion de un “campeén del producto” apropia-
do, con la dedicacion y la influencia necesaria para liderar
el proceso dentro de la institucién microfinanciera. Por otra
parte, vale la pena considerar la busqueda de orientacién
técnica calificada y apoyo durante el desarrollo del producto,
ya sea por consultores o socios estratégicos. Por ultimo, las
instituciones microfinancieras harian bien en transformar
el desarrollo de productos en un ciclo de mejora continua,
apoyando la expansion de las microfinanzas para vivienda a
nuevas areas y manteniendo la relevancia de sus productos y
servicios para que se ajusten a las cambiantes necesidades de
vivienda y a las prioridades de sus clientes.
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Esta familia en Tayikistan
renovo su hogar con el
apoyo de un préstamo de

3 microfinanzas para vivienda.

WAV IDIN

7
ARTICU LO 4: Microfinanciamiento de vivienda se

refiere a los préstamos no hipotecar-

LI I ios que estan destinados a financiar
evar a esca a mejoras en el hogar, reparaciones y
construccion por etapas, y se carac-

Ios prOd UCtOS de teriza ;?or elementos comu.nes alas
microfinanzas para - ottt
ViVienda: capacidad y mo: financiar una mejora indi-

vidual o una etapa de un proce-

com prom iso institu Cional so de construccién gradual.

e  Plazos cortos: generalmente
Enero de 2013 entre 12 y 36 meses.

e  Precio basado en el mercado:

La demanda por las finanzas para vivienda en los hogares de menores ingresos es normalmente a la par con otros

enorme. El inminente déficit de vivienda en todo el mundo en desarrollo revela productos de microfinanzas.

la necesidad tanto de nuevas unidades para albergar a una poblacion en aumento

como de mejoras para llevar las viviendas existentes a la condicién de “adecua- *  Garantias no hipotecarias: como

da”1 Las tendencias de la urbanizacion global y los desastres naturales y humanos co-garantes o pagarés y se

sobrecargan las condiciones de vivienda ya de por si estresadas. aceptan pruebas alternativas de
la tenencia de la tierra aparte del

Por otro lado, el suministro de recursos financieros apropiados para ayudar a titulo legal, tales como acuerdos

cerrar esta brecha es extremadamente limitado. Los mercados hipotecarios llegan de compra o facturas de servi-

sélo a un pequefio segmento de la poblacion (por lo general, menos del 10 por cios publicos.

1. Llegando a escala en las microfinanzas para vivienda, por Nino Mesarina y Christy Stickney,

ACCION Insight #21, Mayo 2007
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ciento de las poblaciones de los paises en desarrollo) y se
ven obstaculizados por sistemas deficientes de titulacion
de tierras, ingresos fluctuantes de las familias y los marcos
juridicos y reglamentarios no solidarios. El alcance de los
programas de gobierno esta generalmente limitado por el
apoyo politico a corto plazo o por presupuestos restringidos.
Asi pues, la mayoria de la poblacién mundial se limita a la
construccion de sus casas de forma escalonada conforme
el financiamiento esté disponible, ya sea mediante ahorros,
remesas, o0 préstamos costosos como los créditos de los
establecimientos o los fondos de prestamistas locales.

Dentro de este contexto, las microfinanzas para vivienda
se han convertido en una propuesta atractiva. Las insti-
tuciones microfinancieras han reconocido desde hace afos
que del 20 al 30 por ciento de los préstamos destinados a
actividades comerciales han sido utilizados para vivienda.

El aumento de las microfinanzas para vivienda como un
producto claramente adaptado a los patrones escalonados de
construccion y financiamiento de los pobres es una respuesta
natural de las instituciones microfinancieras a las prioridades
de sus clientes. La creciente experiencia en microfinanzas
para vivienda durante la tltima década ha allanado el camino
para la aceptacion mas amplia de la industria, lo que con-
firma que las microfinanzas para vivienda son un producto
atractivo que construye lazos con las familias y contribuye

a la fidelizacion y retencion de clientes, ademds de una
cartera bien diversificada de rendimiento para la institucién
microfinanciera. Por otra parte, el desarrollo cuidadoso de
productos de microfinanzas para vivienda ha permitido a las
instituciones microfinancieras llegar a nuevos mercados y
encontrar nichos competitivos.

A pesar de las ventajas convincentes, las microfinanzas
para vivienda atn representan una sorprendente pequefa
parte de la actividad de las microfinanzas (menos del 5 por
ciento de la cartera total de microfinanzas). Un estudio
publicado en 20071 puso de manifiesto que a pesar de que
las carteras de microfinanzas para vivienda crecian a una tasa
impresionante dentro de las instituciones lideres en microfi-
nanzas, las microfinanzas para vivienda ain no estaban sien-
do totalmente vistas como un producto base relacionado con
la misi6n de las instituciones. Como resultado, el crecimiento
de las microfinanzas para vivienda estaba siendo implici-
tamente confinado, puesto que las instituciones siguieron

2. Dimensionando las microfinanzas para vivienda’; de Nino Mesarina

y Christy Stickney, ACCION InSight # 21, mayo de 2007

centrandose en microempresarios y sus actividades genera-
doras de ingresos. Este analisis pone de relieve dos subtemas
relacionados:

o Sila gestion de las instituciones microfinancieras tendia
a clasificar los préstamos de microfinanzas para vivienda
como un tipo de préstamo al “consumidor’, viéndolos
como una inversion en un objetivo no productivo (o
no generador de ingresos), esto hubiera perjudicado la
aceptacion de las microfinanzas para vivienda como un
producto estratégico. Sin embargo, esta perspectiva ha
evolucionado dentro de la industria, la evidencia empiri-
ca ha revelado que la mejora de la vivienda a menudo
resulta en un aumento de ingresos (por ejemplo, micro-
empresas de hospedaje, alquiler de habitaciones)* o el
ahorro de costos (por ejemplo, la eficiencia energética,
mejora de la salud).* Por otra parte, la vivienda es ahora
reconocida como una forma de ahorro, lo que representa
el mayor activo financiero de una familia y contribuye a
la estabilidad financiera.

o Aunque el mandato original de las instituciones mi-
crofinancieras era servir a los microempresarios y sus
familias, restringir las microfinanzas para vivienda a los
clientes existentes e incluso a los microempresarios, en
ultima instancia pone en peligro el alcance del producto.

Este estudio anterior concluyd con la evaluacién de que
si las carteras de microfinanzas para vivienda iban a pros-
perar y alcanzar su potencial de ampliacion, las instituciones
microfinancieras tendrian que ir mas alla de las limitaciones
de sus mandatos originales (grupos destinatarios y produc-
tos) y asumir un compromiso mas amplio para hacer frente
a las necesidades financieras y prioridades de los clientes.
Afortunadamente, las nuevas tendencias en las microfinanzas
sugieren que la vivienda puede estar entrando en una nueva
era, ya que la inclusion financiera y la renovada dedicacion a

3. Por ejemplo, consulte “Construyendo viviendas para los pobres — Un
Ladrillo a la vez’, de Warren Brown, ACCION InSight No. 4, enero de
2003, p. 6.

4. Un ejemplo de esto se encuentra en la evaluacién del programa Piso
Firme en México, que documenta el impacto positivo de los pisos
de concreto en la salud infantil. Consulte “Documento 4214 sobre el

1

Trabajo de Investigacion de Politicas del Banco Mundial” Cattaneo,

Matias, et al. Banco Mundial, abril de 2007.
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los servicios enfocados en el cliente van en aumento

en las agendas de la industria. Por otra parte, el creciente
reconocimiento de la vivienda como una de las tres prin-
cipales prioridades de las familias pobres, junto con los
alimentos y la educacidn de los nifios, sefiala un cambio es-
peranzador.® Ciertamente, la busqueda de nuevos productos
y mercados de cara a la competencia estimulara una mayor
diversificacion de las microfinanzas.

El siguiente informe esta destinado a arrojar una luz sobre
temas de actualidad relacionados con la expansion de las
micro finanzas para vivienda. También hara hincapié en los
factores institucionales que faciliten alcanzar esa expansion. El
informe se basa en un analisis de los estudios de casos escritos

recientemente acerca de 10 instituciones microfinancieras
alrededor del mundo que se asociaron con Hébitat para la Hu-
manidad en el desarrollo de productos de microfinanzas para
vivienda junto con los servicios de acceso a la vivienda.® Estos
casos fueron seleccionados para representar una amplia gama
de enfoques acerca de las microfinanzas para vivienda dentro
de una variedad de contextos. En concreto, siete de estos casos
describen situaciones en que se habia completado el proceso
de desarrollo de productos, incluyendo la etapa de prueba
piloto, y las instituciones microfinancieras estaban en busca de,
ya sea ampliar sus productos de microfinanzas para vivienda o
ya habian comenzado ese proceso.

5. “Informe del Estado de la Campaiia de la Cumbre de Microcrédito,”

Jan Maes y Larry Reed, Campana de la Cumbre de Microcrédito, 2012.

6. Los “servicios de acceso a la vivienda” se refieren al apoyo no
financiero que pretende dotar a las familias o a los proveedores de
materiales de vivienda o servicios con conocimientos, conexiones u
otros recursos que mejoren la calidad o que reduzcan el costo de las

soluciones construidas.

La hija de la familia Karovik juega delante de su casa, que la familia fue capaz de mejorar gracias a la ayuda de microfinanzas para vivienda.

jé&&amr&a
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Tabla 1: Escenarios de expansion de las microfinanzas para vivienda por pais / institucion microfinanciera

Institucion

microfinanciera

Préstamos de
microfinanzas para
vivienda

desembolsados’

Proyecciones de expansion de
las microfinanzas para vivienda

0 vision

Expandir ambos productos de
microfinanzas para vivienda a

todas las sucursales.

Factores que contribuyen

Préstamo de 500.000 dolares
garantizado de MicroBuild.

La concesion reciente de su

Restricciones

Acceso al capital en condiciones
favorables.

Papel de los servicios de acceso a

Uganda UGAFODE 1,629 . . Lo L . . . -
licencia MDI8 contribuird a la la vivienda sigue siendo indefinido.
imagen publica y al potencial
crecimiento.

Expandir a todas las sucursales; Instituciones microfinancieras Los servicios de acceso a
llegar a 16.000 clientes en los grandes con presencia nacional la vivienda actuales no son
proximos tres afios. (112 sucursales en 16 regiones). sostenibles financieramente

Pert EDYFICAR 1,138 Propiedad de un gran banco y dificiles de expandir a nivel
comercial, lo que facilita el acceso | nacional (basandose en el
al capital. reclutamiento y la gestion de un

equipo de especialistas).
Microfinanzas para vivienda Acceso al capital a través de La recuperacion de costos para
vinculadas al plan estratégico. MicroBuild. los servicios de acceso a la
o Proyecta 822 clientes durante Experiencia en la entrega de vivienda adn no se ha resuelto.
Bolivia CRECER 196 . . . . . .
la primera fase de la ampliacion servicios no financieros facilita
progresiva. la ampliacion de los servicios de
acceso a la vivienda.
Intencion de expandir las Banco de microfinanzas No hay planes de incrementar los
microfinanzas para vivienda a registrado con presencia nacional. | ya existentes.

Republica todas las sucursales. Estima 5.000 Acceso al capital.

Dominicana ADOPEM 469 clientes de microfinanzas para

vivienda dentro de los préximos

cinco afos.

Se han expandido a 128 sucursales | Institucion microfinanciera grande | Los costos del producto

(75 por ciento del total) y un plan con una presencia nacional. relacionados con los servicios de

L para cubrir el 100 por ciento en Proveedor (nico de microfinanzas | acceso a la vivienda compromete

Filipinas TSPI 11,000 . -

2013. Podria prestar mas de $5 para vivienda en el mercado. la sostenibilidad.

millones si tuviera acceso a los Acceso al capital.

fondos.

Considerado como un producto Institucion microfinanciera mas Acceso al capital.

principal y la intencion de expandir | grande del pais. Costos de los servicios de acceso
Tayikistan IMON 4,419 a nivel nacional. Proyecta 2.000- Financiacion garantizada de a la vivienda estan limitando la

4000 clientes de microfinanzas MicroBuild (US $2 millones). sostenibilidad del producto.

para vivienda adicionales.

Aumentar las microfinanzas para Capacidad institucional y Acceso al capital.

vivienda del 6 al 15 por ciento de la | compromiso de ampliar las Costos de los servicios de acceso
Bosnia LOK 1,985 cartera total. microfinanzas para vivienda. a la vivienda aln no se han tenido

en cuenta en el calculo de la
sostenibilidad.

7 Fechas de las cifras reportadas: EDYFICAR, ADOPEM, LOK, Mikrofond y GO Finanzas - septiembre de 2012; UGAFODE - junio de 2012; TSPI - julio de
2012; IMON - agosto de 2012; Santander - febrero de 2012; CRECER - octubre de 2012.

8. MDI (por sus siglas en inglés) corresponde a la institucion que recibe el depdsito para las microfinanzas.
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Observaciones de los casos

Con respecto a los siete casos estudiados, seis instituciones
microfinancieras estaban a punto de ampliar la escala de
las microfinanzas para vivienda y la séptima (en Filipinas)
ya estaba comprometida en un despliegue nacional de su
producto de microfinanzas para vivienda. La Tabla 1 en la
pagina 4-4 resume el escenario de expansion de cada una
de las siete instituciones microfinancieras en términos de su
visién de crecimiento, los factores clave que contribuyen y
los desafios o limitaciones que enfrentan. Las secciones que
siguen proporcionan un analisis de esta tabla.

Desafios para alcanzar escala

Como se puede observar a partir de los comentarios en el
cuadro anterior, las instituciones microfinancieras enfren-
taron dos limitaciones principales mientras trataban de ex-
pandir las microfinanzas para vivienda, las cuales se resumen
a continuaciodn:

o Cubrir los costos de los servicios de acceso a la vivienda:
las instituciones microfinancieras que buscan ampliar
las microfinanzas para vivienda estaban preocupadas
por garantizar la sostenibilidad del producto, en especial
con respecto a los costos del servicio de acceso a la
vivienda. Cinco de las siete instituciones microfinancieras
declararon que los costos asociados con la provision
de servicios no financieros de acceso a la vivienda a los
clientes de microfinanzas para vivienda no se estaban
recuperando por completo, lo que comprometia su
sostenibilidad. Una sexta institucién microfinanciera (de
Uganda) atin tiene que disefiar sus servicios de acceso a la
vivienda y determinar los costos asociados. Aunque en la
mayoria de los casos, ya sea la institucién microfinanciera
o Habitat o ambos, han subvencionado una parte de
estos costos durante el desarrollo de los productos y
pruebas, la perspectiva de expansion de las microfinanzas
para vivienda conducia a ambas instituciones a revisar
el disefio de los servicios de acceso a la vivienda y los
mecanismos de recuperacion de costos.

Una tendencia entre las instituciones microfinan-

cieras que estaban migrando de las pruebas piloto
hacia la expansion de las microfinanzas para vivienda
era agilizar y estandarizar los servicios de acceso a la
vivienda, haciéndolos con personal propio y asi de-
pender en mayor medida de los oficiales de crédito para
que proporcionasen la mayor parte de los servicios. La
institucion microfinanciera en Filipinas habia dependido

Expansion de los servicios de acceso a la vivienda:

El caso de Edyficar en Peru

Al concluir el piloto de la prueba de microfinanzas
para vivienda, EDYFICAR realizé una evaluaciéon de

la sostenibilidad del servicio de acceso a la vivienda
mediante el calculo de los costos asociados con la
prestacion de servicios especializados directamente

a los clientes a través de un ingeniero contratado.
Estimaron que los costos de los servicios de acceso a
la vivienda era de aproximadamente $59 por crédito,
pero acordaron que se podria cobrar sélo $40 en
comisiones a los clientes por estos servicios. A la luz
de esta brecha en la recuperacién de los costos, junto
con el reto institucional que implicaria la contratacion
y la capacitacion de un equipo de ingenieros para
preparar la expansion del producto, EDYFICAR
determind que era necesario un nuevo modelo de
prestacidon de servicios de acceso a la vivienda. Ahora
esta buscando un enfoque que da a los oficiales de
crédito una mayor responsabilidad en los servicios
de acceso a la vivienda cuando se provee asistencia
basica y que forja alianzas con los proveedores de
materiales y con las instituciones que dan servicios
de capacitacion técnica para crear una oferta local de
apoyo a la construccién calificada.

inicialmente de Habitat para proporcionar mas servi-
cios especializados de acceso a la vivienda a los clientes
durante la prueba piloto en Manila, pero una vez que la
institucion microfinanciera puso en marcha el producto
en las sucursales de todo el pais, estas responsabilidades
fueron asignadas a los oficiales de crédito de microfinan-
zas para vivienda y a los maestros de obras basados en
los proyectos. Todas las instituciones microfinancieras
en Peru, Republica Dominicana y Bosnia prefirieron
capacitar a los oficiales de crédito en la prestacion de
apoyo basico para mejoras en el hogar como parte de sus
estrategias para la ampliacién de sus productos.

Solo dos de las instituciones microfinancieras
incluyeron en la tasa de interés del préstamo la recu-
peracion de costos para los servicios de acceso a la vivi-
enda. La mayoria se estaban haciendo el cargo o a la es-
pera para agregar una cuota especifica para los servicios
de acceso a la vivienda. A pesar de que los clientes, en
general, habian indicado que estaban dispuestos a pagar
dichas cuotas, en ninguno de los casos, los honorarios
que se cargaron fueron suficientes para cubrir todos los
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costos asociados. Otra consideracion importante es si
los servicios de acceso a la vivienda especializados, tales
como asesoramiento para mejoras estructurales y mas
complejas, pueden ser proporcionados como un servicio
opcional, cobrando a los clientes sobre una base de pago
por servicio recibido. Claramente, la prestacion de los
servicios de acceso a la vivienda mas personalizados a
gran escala sigue siendo un tema importante para los
profesionales de las microfinanzas para vivienda.

Cabe destacar también la posibilidad de crear vincu-
los con los proveedores de materiales, ferreterias y otros
proveedores de bienes y servicios a los mercados de la
vivienda de bajos ingresos locales cuando se expanda
el producto. La institucién microfinanciera en Filipinas
cuenta con proveedores seleccionados para entregar los
materiales de construccion directamente a las familias.
Debido a las compras al por mayor y a las eficiencias
obtenidas al procesar a los clientes en grupos de 10, los
proveedores pueden dar descuentos deun 5a un 10
por ciento en los precios a los clientes de la institucion
microfinanciera. La institucion microfinanciera en
Pert esta considerando la creacién de vinculos con un
proveedor de materiales de construccion para negociar
precios favorables para sus clientes y proporcionar apoyo
técnico cualificado a los clientes que realicen mejoras
estructurales. La institucion microfinanciera también es-
pera asociarse con un Centro de formacion técnica para
capacitar y certificar a maestros de obra locales.

Acceso al capital: dado que las instituciones buscan

un crecimiento de sus carteras de microfinanzas

para vivienda, se necesita capital en condiciones

que se ajuste a sus productos. Lo mas importante es

que el financiamiento acomode los términos de las
microfinanzas para vivienda, que son generalmente mas
largos que los préstamos de capital de trabajo y que, en
algunos casos, se extienden de tres a cinco afos. Varias
instituciones microfinancieras también han buscado
tasas favorables para el financiamiento de la vivienda
con el fin de mantener los precios bajos para sus clientes,

MicroBuild es un fondo de inversion social para movilizar capital
para inversion, sobre todo de la deuda, en los productos de
financiamiento de viviendas sostenibles disenadas para los hogares
de menores ingresos en paises en desarrollo. El fondo es una
empresa independiente (Ltda.) y con participacion mayoritaria de

Habitat para la Humanidad Internacional.

reconociendo que las mejoras de la vivienda pueden
no resultar directamente en el aumento de los ingresos,
sino mas bien en beneficios a largo plazo para la familia,
como la mejora de la salud, la seguridad y la educacion,
asi como un activo financiero.

Cinco de las siete instituciones microfinancieras
mencionaron el acceso al capital como el principal
obstaculo y tres de las siete han sido aprobadas para el
financiamiento por parte del establecimiento MicroBuild
de Habitat,9 proporcionandoles recursos para ayudar
a financiar la siguiente etapa del lanzamiento de sus
productos de microfinanzas para vivienda. No se men-
ciond ninguna otra fuente de capital, pero la institucién
microfinanciera peruana es propiedad de un gran banco
comercial y no sefialé preocupacion alguna acerca de
la bsqueda de capital para expandir las microfinanzas
para vivienda. Aunque la institucién microfinanciera en
Filipinas fue ampliando las microfinanzas para vivienda
con sus recursos existentes -ya que ofrecen microfi-
nanzas para viviendas en 128 sucursales (75 por ciento
del total de sus sucursales)- los lideres de la institucion
proyectaron que podian absorber al menos $ 5 millones
si hubiese capital externo disponible para las microfi-
nanzas para vivienda.

Factores que facilitan la expansion

Los productos de microfinanzas para vivienda parecian
prosperar en las instituciones que se caracterizaban por los
factores que se enumeran a continuacién. Estos pueden ser
considerados como los criterios para determinar donde las
microfinanzas para vivienda tienen el mejor potencial para
alcanzar la amplitud deseada.

o  Elalcance existente y la trayectoria de crecimiento
de institucion microfinanciera: las instituciones
microfinancieras con presencia nacional y con
antecedentes de fuerte crecimiento estuvieron bien
preparadas para ampliar los productos de vivienda a
través de su estructura operativa existente. Por ejemplo, la
institucion microfinanciera en Filipinas pudo expandir la
microfinanzas para vivienda hasta alcanzar 11.000 clientes
en seis afios aprovechando su presencia en mas de 167
sucursales. Ademds, las instituciones microfinancieras
fuertemente comprometidas con el crecimiento, en general,
son mas abiertas a aventurarse en nuevos productos
y mercados con la dedicacion exigida (y experiencia
correspondiente) para superar los obstaculos iniciales.
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Figura juridica de la institucion microfinanciera
facilita el acceso al capital: aunque los fondos especificos
para las microfinanzas para vivienda son instituciones
microfinancieras reguladas no comunes, con acceso a
ahorros y a otras fuentes de capital nacional y extranjero,
estaban mejor equipadas para financiar el crecimiento de
la cartera de microfinanzas para vivienda dentro de su
area de distribucion actual de recursos. Por ejemplo, la
institucion microfinanciera en Pert habia sido comprada
por un gran banco comercial local, lo que facilité el acceso
a los recursos necesarios para financiar el crecimiento. Del
mismo modo, la institucién microfinanciera en Republica
Dominicana es un banco de microfinanzas autorizado y
con acceso a una amplia gama de recursos financieros,
incluyendo ahorros.

Las microfinanzas para vivienda encajan dentro

de la mision de la institucién microfinanciera: las
instituciones microfinancieras que se adhirieron a las
misiones sociales amplias y las propulsaron activamente
para poder llevarlas a cabo, estaban mds ansiosas de
participar en las microfinanzas para vivienda e integrar

la vivienda como un producto principal. Los mandatos

de estas instituciones tendian a incorporar un grupo
meta mas amplio que solo los microempresarios y sus
familias, y apoyaron con su compromiso una amplia
gama de productos y servicios financieros. Por ejemplo, la
declaracion de la mision de la institucién microfinanciera
en Republica Dominicana comienza de la siguiente
manera: “Promover el desarrollo de la familia dominicana
a través de su incorporacion en los sistemas de crédito

y econdémicos formales.“ Ese enfoque esta alineado con
la inclusion financiera mas amplia y claramente da la
bienvenida a una variedad de productos y prioridades,
incluida la mejora de la vivienda.

La cultura de la institucién microfinanciera abarca el
aprendizaje y la innovacidn, ademas del crédito: las
instituciones microfinancieras que podrian caracteri-
zarse como “organizaciones de aprendizaje” -colocando
un gran valor a la capacitacion del personal, escuchando
con atencion a sus clientes y dando la bienvenida a la
innovacion- son particularmente ambientes propicios
para la ampliacion de los productos de microfinanzas
para vivienda robustos. Ademas, las instituciones micro-

financieras que ya se dedican a la prestacion de servicios
no financieros, como la capacitacién para el empod-
eramiento de las mujeres (en Bolivia) y la capacitaciéon
para el desarrollo de negocios (en Tayikistan) junto con
los servicios financieros, fueron particularmente bien
equipadas para ofrecer formacion relacionada con la
vivienda y el apoyo a los clientes de microfinanzas para
vivienda.

Al expandirse las microfinanzas para vivienda a
nuevas sucursales y regiones, el personal de campo debe
estar equipado para, constantemente, probar e innovar
productos de crédito y servicios de acceso, porque la
vivienda estd sujeta a contextos especificos. Por ejemplo,
la institucion microfinanciera en Perd desarroll6 una
herramienta para trazar el perfil de la sucursal y equipar
al personal de las sucursales para que investigasen los
mercados potenciales y la demanda de préstamos del
proyecto antes de iniciar el microfinanciamiento de la
vivienda, lo que les permiti6 ajustar el producto para
nuevos contextos.

También cabe destacar que las instituciones microfi-
nancieras se aventuraron ain mas en financiamiento de
vivienda, a menudo buscaron una mayor diversificacion,
ya sea en respuesta a las oportunidades de negocio o a
las demandas de los clientes. Esto llevé al desarrollo de
productos de vivienda especializados para distintos seg-
mentos del mercado que no estaban siendo atendidos, o
productos diseilados exclusivamente para los tipos espe-
cificos de mejoras.

Por ejemplo, la institucién microfinanciera en
Uganda disenié un producto microhipotecario que
fue lanzado junto con su préstamo de microfinanzas
para vivienda, pero que atiende a una poblacién
con un ingreso ligeramente superior. La institucién
microfinanciera en Filipinas se aventurd en una variedad
de productos especializados, ya que expandio las
microfinanzas para viviendas a todo el pais: préstamos
para bafios, instalacion de tanques sépticos y conexiones
de agua y electricidad. A medida que la institucion
microfinanciera en Tayikistan se posiciond para
aumentar la escala de sus productos de financiamiento
de vivienda, contempl¢ la ampliacion de su oferta para
incluir el financiamiento de primera vivienda y una
especie de hipoteca.
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Ademas de las caracteristicas de la institucion microfi-

nanciera que facilita la expansion, el analisis de los siete casos
destaco las siguientes practicas especificas que apoyaban el
crecimiento de las microfinanzas para vivienda:

Alto nivel de apropiacion de las microfinanzas para
vivienda en toda la organizacion: la mayoria de las
instituciones microfinancieras se refirié a la importan-
cia de ganar el compromiso institucional con el nuevo
producto en todos los niveles, desde la junta directiva
hasta los oficiales de crédito, apoyando asi su desarrollo
y expansion. Los resultados sociales que surgen de los
préstamos para vivienda y el aumento del contacto con
los clientes que era inherente a los servicios de acceso
a la vivienda contribuyeron de manera significativa al
compromiso del personal de campo con el producto.

Crecimiento de microfinanzas para vivienda
incorporado en los planes de crecimiento institucionales:
las microfinanzas para vivienda tienen muchas mas
posibilidades de recibir la atencién y el apoyo necesarios
para lograr la expansion cuando su crecimiento estd ligado
en planes mas amplios de la institucién microfinanciera.
Por ejemplo, la institucién microfinanciera en Bolivia ha
incorporado objetivos de microfinanzas para vivienda

en su plan estratégico y la junta directiva de la institucion
microfinanciera en Tayikistdn ya ha adoptado las
microfinanzas para vivienda como un producto bisico,

con una proyeccion de crecimiento de las microfinanzas
para vivienda dentro de su plan de negocios. Los aspectos
importantes que deben incluirse en el plan son: (a) los
criterios para determinar la prestacion y la priorizacion

de las sucursales para la expansion del producto de
microfinanzas para vivienda; (b) la capacitacién del
personal en la entrega del producto de microfinanzas para
vivienda y asistencia y; (c) el papel de la oficina central en el
apoyo a lanzamiento de los productos.

Planes de incentivos al personal para promover

el despliegue de las microfinanzas para vivienda:

de importancia critica para el crecimiento de las
microfinanzas para vivienda, en particular durante el
despliegue del producto, es la incorporacion de politicas
de incentivos de apoyo entre el personal de campo

para promover la aceptacion del producto en nuevos

lugares. Estos suelen incluir el establecimiento de puntos
de referencia del producto, en términos del nimero

de clientes de préstamos de vivienda, montos de los
préstamos y las tasas de amortizacion y se puede aplicar

a funcionarios individuales (como en Tayikistan) o a las
sucursales completas (como en Filipinas). Otra forma en
que la institucién microfinanciera en Filipinas abord¢ este
desafio fue asignando la cartera de vivienda a oficiales

de crédito dedicados exclusivamente a la venta y a apoyo
de productos de microfinanzas para vivienda. Esto ha
promovido una mayor concentracion y especializacion

en materia de vivienda en el equipo de la institucion
microfinanciera y les ha permitido alcanzar metas agresivas
de crecimiento en las microfinanzas para vivienda.

Acceso al capital dedicado a financiar el crecimiento

de las microfinanzas para vivienda: como se menciond
anteriormente, el acceso limitado al capital adecuado
para financiar las microfinanzas para vivienda es una de
las dos principales barreras establecidas para alcanzar la
amplitud deseada. Sin embargo, tres de las instituciones
microfinancieras han sido aprobadas para financiamiento
por parte del establecimiento MicroBuild de Hébitat para
la Humanidad Internacional, en gran parte debido a sus
capacidades financieras y operativas solidas, asi como

la disposicion para hacer crecer las microfinanzas para
vivienda. Se espera que estos recursos les ayudaran a
impulsar la proxima fase de la expansion de sus productos.

Extender las microfinanzas para vivienda a nuevos gru-
pos de clientes: aunque dos de las instituciones microfi-
nancieras han restringido las microfinanzas para vivienda
a sus clientes existentes -y a una escala significativa en
Filipinas-, la practica mas comun entre las instituciones
microfinancieras estudiadas es abrir el acceso a nuevos
segmentos de mercado, lo que permite la expansion

en estos mercados y una mayor diversificaciéon de sus
carteras. Los ejemplos incluyen la concesion de présta-
mos de microfinanzas para vivienda para los trabajadores
asalariados (en Uganda) y para los jornaleros informales
(en Pert1). Claramente, los entornos de préstamos mas
competitivos empujaran a las instituciones microfinan-
cieras a aventurarse mas en esta direccion.
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Informacidn financiera analiza el desempeiio de

las microfinanzas para vivienda: los resultados del
estudio pusieron de relieve que la capacidad para realizar
un seguimiento por separado del rendimiento de los
productos de préstamo, tanto en términos de datos de la
cartera y en relacion con los célculos de sostenibilidad,
es fundamental para ampliar las microfinanzas para
vivienda. Este ultimo requisito se ve limitado por la
capacidad de las instituciones microfinancieras para dar
a conocer las cifras de la contabilidad de costos a lo largo
de las lineas de productos, sobre todo cuando el personal
de campo se dedica a la venta de varios productos,

lo que complica una evaluacion precisa de los costos

de operacion especificos del producto. Por ejemplo,
durante la evaluacion de proyecto piloto, la institucién
microfinanciera en Republica Dominicana comentd

que los oficiales de crédito pasaron mas tiempo en la
preparacion de los clientes de microfinanzas para vivienda
y sus solicitudes de préstamos en comparacién con otros
tipos de préstamos. Sin embargo, estos costos no fueron
seguidos de forma explicita, ni lo fueron los beneficios
de largo plazo de los préstamos de alto rendimiento

(0,4 por ciento PAR"™) en los resultados financieros que
fueron evidentemente evaluados. Claramente, estos tipos
de analisis son necesarios para evaluar con precision el
rendimiento del producto.

10.

PAR (por sus siglas en inglés) significa cartera en riesgo

a mas de 30 dias.

Conclusion

Las microfinanzas para vivienda parecen estar entrando en
una nueva era, ya que las instituciones microfinancieras estan
cada vez mads ansiosas de desarrollar nuevos productos y ser-
vicios que respondan a las necesidades y prioridades de los
clientes, mejorando asi los negocios y los resultados sociales.
Dentro de este contexto, las microfinanzas para vivienda
surgen como una propuesta atractiva, en respuesta a una
amplia oportunidad de mercado y que demuestran una cre-
ciente trayectoria de éxito. Un estudio de siete instituciones
microfinancieras provee mas informacién sobre los factores
que contribuyen a alcanzar la amplitud deseada de las mi-
crofinanzas para vivienda. Por otra parte, los resultados del
estudio ponen de manifiesto que las siguientes caracteristicas
de las instituciones microfinancieras tienden a facilitar la
ampliacion de las microfinanzas para vivienda:

o Amplia difusién y una trayectoria de crecimiento
constante.

« Instituciones reguladas con acceso a una amplia gama de
recursos financieros.

o  Claro encaje de la vivienda dentro de la mision de la
institucion.

o Una cultura de aprendizaje, innovacion y desempefio
social dentro de la institucion.

Una vez que las instituciones microfinancieras han diseiado
y probado los productos de microfinanzas para vivienda con
cuidado, la evidencia sugiere que una de las principales bar-
reras para ampliar estos productos es garantizar la prestacion
sostenible de los servicios de acceso a la vivienda junto a las
microfinanzas para vivienda. Por lo tanto, la oferta de ser-
vicios no financieros de valor afiadido, junto con las micro-
finanzas para vivienda a escala significativa sigue siendo un
area de continua innovacion y aprendizaje. Ademds, como las
carteras de microfinanzas para vivienda siguen creciendo, el
acceso al capital adecuado probablemente seguira siendo una
prioridad clave para las instituciones microfinancieras.
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