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Informacion relevante sobre este informe

Las microfinanzas para vivienda son un sector pequefio pero en crecimiento.
Como tal, existe una gran escasez de investigacion e informacion sobre como
se administran y se desempefian los productos de préstamos de
microfinanzas para vivienda. Para construir una mayor comprensién de esta
practica, Habitat para la Humanidad Internacional, a través de su Terwilliger
Centro de Innovacién en Vivienda, encuesto a 83 instituciones financieras que
practican microfinanzas para vivienda. Este es el segundo afio que se realiza
la encuesta, y el informe evalla el estado actual, las tendencias y los desafios
del sector de microfinanzas para vivienda global en funcién de los resultados
de la encuesta, respaldados por investigacion externa.

La encuesta se realizd en la plataforma SurveyGizmo y recolecto respuestas
durante cinco meses entre diciembre de 2015 y abril de 2016. Consistié en
43 preguntas basicas, con preguntas de logica adicionales realizadas para
recopilar informacion detallada de las instituciones sobre la demografia de
sus prestatarios, las caracteristicas de sus productos de microfinanzas para
vivienda, el desempefo de sus carteras de productos para la vivienda, y las
perspectivas para el futuro de los productos de microfinanzas para vivienda
dentro de sus instituciones. Durante esta edicion, las preguntas se

estructuraron para distinguir las caracteristicas de la cartera de préstamos de
microfinanzas para vivienda de la cartera total de préstamos a fin de
comprender mejor las implicaciones de tener dichos productos y si existe una
oportunidad de mercado para ofrecer microfinanzas para vivienda. Ademas, la
encuesta incluy6 preguntas sobre la seguridad de la tenencia de la vivienda
de los prestatarios de microfinanzas para vivienda, ya que muchas familias de
bajos ingresos no poseen o no tienen evidencia de tenencia de la propiedad
en la cual residen, lo que puede complicar el financiamiento sin la garantia del
titulo, y puede retrasar o poner en peligro el proyecto de mejoramiento de
vivienda en si si existe riesgo de la reclamacion del terreno sobre el cual se
hace la mejora.

La informacién se analiz6 para determinar los temas comunes entre las
instituciones encuestadas, y luego se examiné mas detalladamente para
identificar distinciones en funcién de la geografia, la estructura juridica y el
volumen de activos. Las instituciones que respondieron también tuvieron
oportunidades para proporcionar comentarios junto con sus respuestas, lo
que le brinda al informe material cualitativo para respaldar los hallazgos
cuantitativos.
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Introduccidn al sector de microfinanzas para vivienda

La poblacién mundial que habita en viviendas inadecuadas alcanza los 1,6 mil
millones y sigue en aumento’, especialmente a medida que hay mas urbanizacion
en el mundo. De acuerdo con las Metas de Desarrollo Sostenible de las Naciones
Unidas?, la mitad de la poblacién mundial (3,5 mil millones de personas) actualmente
vive en ciudades y 828 millones de personas viven en asentamientos informales.
Esta rapida urbanizacion ha alimentado el déficit de vivienda y promovido
condiciones de vida inadecuadas. La “International Finance Corporation” (su
nombre en inglés) estima que “mas de mil millones de personas de bajos ingresos
(una de cada siete personas) actualmente viven en asentamientos informales

que con frecuencia no cuentan con la infraestructura basica tal como agua 'y
saneamiento”.®

Existen muchos problemas de vivienda que deben enfrentar las familias de bajos
ingresos y el principal entre ellos es el acceso al financiamiento. Los métodos de
financiamiento tradicionales, como hipotecas y financiamiento de desarrolladores,
frecuentemente se consideran inutiles para satisfacer las necesidades de las
poblaciones de bajos ingresos en los mercados emergentes. Estas familias
generalmente tienen ingresos no documentados y volatiles y les faltan garantias
para obtener un préstamo hipotecario o tradicional. De hecho, los datos del Banco
Mundial demuestran cémo los paises presentados en este informe, y los paises en
desarrollo en general, tienen menos personas con préstamos pendientes para la
compra formal de vivienda pero mas préstamos para construccion.

Las microfinanzas ayudan a estas personas, quienes no han sido bancarizadas
anteriormente, a satisfacer sus necesidades comerciales. Las microfinanzas para
vivienda aplican principios similares para la mejora de la vivienda. Con microfinanzas
para vivienda, las familias mejoran sus viviendas tal como lo hacen la mayoria en
todo el mundo: de manera incremental y seguin sea necesario. Aunque muchas
instituciones financieras no tienen un producto de préstamo diferenciado de
microfinanzas para vivienda, la evidencia sugiere que mas del 20 por ciento de los
préstamos para microfinanzas se utilizan en vivienda.*

T ONU-HABITAT. “Up for Slum Dwellers — Transforming a Billion Lives Campaign Unveiled in Europe.” UNHabitat.org.
unhabitat.org/up-for-slum-dwellers-transforming-a-billion-lives-campaign-unveiled-in-europe/ (2 de julio de 2016).

2Naciones Unidas, “Goal 11: Make Cities Inclusive, Safe, Resilient and Sustainable.” U.N. Sustainable Development
Goals. www.un.org/sustainabledevelopment/cities/ (11 de agosto de 2016).

3 Stein, Peer y James Scriven. “Capturing Our Impact: IFC Housing Finance — Multiplying Impacts.” International
Finance Corp., Grupo del Banco Mundial. Diciembre de 2013.
4 Daphnis, Franck y Bruce Ferguson, Housing Microfinance: A Guide to Practice, (Kumarian Press Inc., 2004), 23.
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Desglose de los préstamos pendientes

Préstamo para la construccion de vivienda

Préstamo para la adquisicion de vivienda

B Promedio mundial

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8%

B Promedio para los paises representados en la encuesta

Fuente: Datos de FinDex del Banco Mundial, 2011y 2014



Panorama regional de las finanzas para vivienda
(solo paises en desarrollo)

Africa Subsahariana

Sur de Asia

América Latina y el Caribe
Europa y Asia Central

Asia Oriental y el Pacifico

0% 2% 4% 6 % 8% 10 % 12%

B Préstamo para la construcciéon M Préstamo para la adquisicion ™ Hipoteca
de vivienda de vivienda

Fuente: Datos de FinDex del Banco Mundial, 2011y 2014

Habitat para la Humanidad ha querido entender y ver

el crecimiento de estos productos y las oportunidades

de vivienda que crean para las familias. Para acelerar

la expansion de la industria y el aprendizaje, Habitat

lanzo el Fondo MicroBuild, un fondo de inversion de

USD 100 millones para microfinanzas para vivienda.

El fondo es uno de los primeros vehiculos de inversion

en microfinanzas para demostrar la viabilidad de las
microfinanzas para vivienda al ofrecer a las instituciones
financieras capital a mas largo plazo para aumentar la
cantidad de préstamos de microfinanzas para vivienda
para familias de bajos ingresos. Ademas del fondo
MicroBuild, el Terwilliger Centro de Innovacién en Vivienda
de Habitat ofrece servicios de asesoramiento a instituciones
financieras para ayudar a disefiar productos de préstamos
para la vivienda a la medida de los clientes.

Al ofrecer capital y capacidad a las instituciones financieras,
Habitat para la Humanidad apunta a abordar dos de las
principales restricciones del crecimiento y la innovacion de
las microfinanzas para vivienda. Pero muchos otros desafios
permanecen, entre los que se incluyen:

¢ Restricciones regulatorias: Los préstamos para
vivienda tienen una supervision regulatoria especial
en algunos paises. Bolivia y Ecuador tienen limites
a las tasas de interés, instituidos para proteger a los
prestatarios para vivienda; pero estos limites pueden
restringir la viabilidad comercial de las microfinanzas
para vivienda en expansion.

e Saturacion del mercado y endeudamiento excesivo:
Por otra parte, los mercados sin regulaciones (tal
como Camboya) se han visto afectados por una
superabundancia de créditos y altos niveles de
deuda de los consumidores. Las instituciones en
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dichos entornos se vuelven temerosas en lo que respecta a plazos y
montos mas amplios para préstamos para vivienda.

Riesgo politico y volatilidad de las divisas: Comenzando el 2015, la region
de Caucaso y de Asia Central comenzé a experimentar una grave volatilidad
de las divisas, lo que afectd las operaciones y la rentabilidad de muchas
instituciones financieras. La region fue testigo de una depreciacion constante
de sus divisas locales desde el inicio de la crisis rusa-ucraniana. Por ejemplo,
en Kazajistan, el tenge se devalué mas del 45 por ciento en comparacion
con el dolar estadounidense en 2015. Esta devaluacién de divisas ha llevado
a una disminucién de la actividad comercial que, posteriormente, ocasiond
una disminucion de la demanda de préstamos. La respuesta de los sectores
bancarios ha sido adoptar un enfoque mas conservador en lo que respecta
a los préstamos, lo que les ha impedido incluso a los buenos prestatarios
acceder al financiamiento. Ademas, las relaciones inestables con Azerbaiyan
han llevado al gobierno a tensar o detener las operaciones de organizaciones
internacionales en el pais y a devaluar su divisa local, creando problemas
operativos para las instituciones financieras y una disminucién de la calidad
de la cartera.

Mercado de alquiler: Algunas instituciones financieras han reorientado el
enfoque hacia las viviendas alquiladas, un segmento que rapidamente se
esta convirtiendo en la realidad urbana moderna en ciudades muy pobladas
como Nairobi, Kenia. Una vivienda alquilada decente y asequible es otra
opcidn para las familias de ingresos bajos a medios. Es necesario investigar
mas para comprender mejor los diversos aspectos de este producto, lo

que incluye la calidad de la construccién y contratos de alquiler adecuados
respaldados por documentos tales como un titulo de alquiler.

Seguridad de la tenencia: La presencia de asentamientos informales ha
aumentado enormemente con la urbanizacién de la poblacion mundial y
muchas familias de bajos ingresos no tienen un documento de posesion
formal, a través de un certificado o titulo, del terreno sobre el cual se
encuentra su vivienda. Algo positivo es que las instituciones financieras
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comenzaron a reconocer formas alternativas de tenencia del terreno, pero el
uso de estas formas como garantia para bajar los riesgos de préstamo sigue
siendo limitado.

A pesar de la gran cantidad de desafios que enfrentan los financiadores y las
instituciones financieras, el impacto de las microfinanzas para vivienda es
importante: para las instituciones financieras, ofrece una oportunidad comercial
para satisfacer la demanda del mercado, y para los clientes finales, mejora las
condiciones de vida de las familias de bajos ingresos y las incluye en el sector
financiero.



Principales resultados de la encuesta

De acuerdo con las 83 instituciones financieras que participaron en la encuesta,
las microfinanzas para vivienda son un importante producto de préstamos dentro
de su cartera. Surgieron para satisfacer las demandas de los clientes existentes, y
les permite conservar clientes leales, diversificar las carteras de clientes y ofrecer
un impacto social a sus comunidades locales.

En general, los resultados de la encuesta revelaron que las politicas de préstamos
de microfinanzas para vivienda (requisitos financieros y garantias, montos de

los préstamos, formas de desembolso y planes de pago) son similares a las de
otros productos de préstamos ofrecidos por las instituciones. Las principales
distinciones son las tasas de interés cobradas y la duracién del préstamo.

Los préstamos de microfinanzas para vivienda se utilizan generalmente

para proyectos de mejoramiento de vivienda que incluyen reparaciones

basicas y mejoras, aunque los préstamos pueden utilizarse para comprar
electrodomésticos que sean energéticamente eficientes, agregar habitaciones,
construir nuevas viviendas e incluso comprar terrenos o tenencia segura legal.
El apoyo a la construccién (p. €j., capacitacion en técnicas de construccion o
proporcionar supervision durante la construccion) es una de las formas mas
populares de asistencia técnica ofrecida junto con el préstamo de microfinanzas
para vivienda, ya que les permite a las instituciones financieras garantizar una
mejor calidad del mejoramiento de la vivienda.

La encuesta también encontré evidencia convincente del “continuo de los
derechos sobre la tierra”, lo que sugiere que una perspectiva binaria hacia los
derechos de la tierra (formal en comparacién con informal) es demasiado simple
en la practica. Por el contrario, las familias trabajan a lo largo de una trayectoria
hacia la obtencién de derechos sobre la tierra formales y seguros. En tal sentido,
aunque los documentos formales del terreno pueden mantenerse como un tipo de
garantia para un préstamo de microfinanzas para vivienda, las instituciones que
respondieron aceptan muchas otras formas de garantia. Mas alla, los resultados
de la encuesta revelaron que las instituciones aceptarian muchos tipos de
documentos del terreno, que varian en cuanto a la formalidad, en lugar de un titulo.

Un hallazgo clave de la encuesta fue que la calidad de la cartera de microfinanzas
para vivienda es mejor que la calidad del portafolio total de préstamos. Por otra
parte, las instituciones tienden a ofrecer tasas de interés mas bajas para los
productos de vivienda en comparacién con sus otros productos de préstamos.
Esto respalda el desafio de hacer que las microfinanzas para vivienda sean mas
rentables, aunque no parece afectar los planes de las instituciones de implementar
el producto en mas sucursales o de buscar formas para ofrecerlo en demografias
dificiles de alcanzar, lo que sugiere, alin mas, la importancia percibida de las
microfinanzas para vivienda desde una perspectiva de impacto social.

Comparacion con los resultados de la encuesta de 2014

La encuesta de este afio (2015-16) solicitaba a las instituciones que respondian
que proporcionaran informacién sobre sus productos de microfinanzas para
vivienda en comparacion con sus otros productos de préstamos a fin de
comprender como estos productos estan posicionados dentro de las carteras, y
si se administran de manera diferente cuando se comparan con los principales
productos de préstamos de la institucion. La encuesta del afio pasado no
exploré los productos de microfinanzas para vivienda desde esta perspectiva,
pero obtuvo muchos hallazgos similares. Los resultados de la encuesta el afio
pasado también indicaron que los productos de microfinanzas para vivienda se
introdujeron para satisfacer la demanda de los clientes, conservar a los clientes
leales y diversificar las carteras. Los resultados de 2014 apuntaron a practicas
similares en cuanto a los términos de los préstamos. La asistencia técnica y el
desempefio del producto también estaban alineados con los resultados recibidos
este afo.

Otras distinciones en el disefio de la encuesta incluyeron la expansion de

la seccidn de tenencia segura, ya que los resultados de 2014 mostraron la
necesidad de obtener conocimientos adicionales sobre como los derechos de

la tierra fueron tomados en cuenta como parte de las practicas de microfinanzas
para vivienda. Finalmente, la encuesta del afio pasado recibio respuestas de

48 instituciones financieras, y la encuesta de este afo recibié 83 respuestas, casi
duplicando los datos recibidos y permitiendo que se realizaran mejores analisis
por region y tipo de institucion.
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Cobertura de la encuesta

La encuesta se distribuyd hacia fines del afio calendario 2015. Durante cinco
meses, se recopilaron 83 encuestas de instituciones financieras (consulte el
Anexo 1) que representaron 37 paises en América Central y América del Sur,
Africa y Medio Oriente, Europa Oriental y el Caucaso, Asia Central y Asia Pacifico.
Cuarenta de las instituciones representan la categoria de ingresos bajos a medios
designada por el Banco Mundial, mientras que 11 representan paises de bajos
ingresos y 32 representan paises de ingresos medios a altos. Los paises mas
representados por las instituciones encuestadas son:

e India (7)

e Bosnia (6)

e Camboya (6)
e Peru (5)

e Uganda (5)

Las instituciones encuestadas representan una gran variedad de instituciones
financieras, incluyendo empresas o instituciones financieras no bancarias,
organizaciones no gubernamentales, fundaciones y bancos comerciales.

e Cincuenta y una de las instituciones que respondieron no tienen una licencia
para aceptar depositos.

e Treinta y dos instituciones tienen una licencia para aceptar depdsitos,
incluidos todos los bancos comerciales que respondieron y aquellos
con activos mas grandes: la mitad de las instituciones con activos entre
USD 51 millones y USD 100 millones, y todas las instituciones con activos
superiores a USD 100 millones.

e Respecto a las practicas de préstamos tipicas de las instituciones, 59 usan
una metodologia de préstamo individual y 24 usan una metodologia de
préstamo grupal. La mitad de las instituciones que practican los préstamos
grupales estan ubicadas en Asia Pacifico.
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Detalle de las regiones

B Africa-Oriente Medio M Asia Pacifico
América Central Asia Central
[ Europa Oriental y el Cducaso M América del Sur



Las instituciones también representan diversos tamanos
en términos de activos y carteras. La mayoria de las
instituciones encuestadas tienen activos menores a

USD 50 millones (64 por ciento), aunque ocho instituciones

Monto de los activos de las instituciones

(en millones de dolares estadounidenses)

30
(principalmente bancos comerciales) tienen activos

superiores a USD 200 millones. El sesenta por ciento de

las instituciones encuestadas tiene un tamano de cartera

general por debajo de los USD 50 millones, y el 73 por
ciento tiene una cartera de microfinanzas para vivienda

por debajo de los USD 10 millones. Ademas, el 91,5 por

ciento de los tamanos de las carteras de microfinanzas
para vivienda estan por debajo del umbral de los
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Las instituciones encuestadas generalmente

son grandes; la cantidad de préstamos activos
seleccionada mas comunmente fue “superior a
100.000”. Por el contrario, los productos de vivienda
todavia son un producto nuevo, y la mayoria de las
instituciones encuestadas tienen menos de 10.000
préstamos para vivienda activos. Sin embargo,

el porcentaje de prestatarios que son clientes de
microfinanzas para vivienda Unicamente, lo que
significa que tienen solamente el préstamo de
microfinanzas para vivienda con la institucion, es de
un 22 por ciento, lo que indica que casi un cuarto
de clientes estan buscando solamente préstamos
para mejoramiento de vivienda. En promedio, las
microfinanzas para vivienda representan el 16 por
ciento de las carteras en general, aunque la opcion
mas elegida para las instituciones encuestadas fue
un 5 por ciento de la cartera general. Aqui es donde
se encuentra la mayor discrepancia por tipo de
institucion; la participacién de las microfinanzas para
vivienda en la cartera en general es la mas pequeia
en los bancos comerciales (10,7 por ciento) y la mas
grande en ONG (25 por ciento).

Las instituciones encuestadas han estado en

el sector durante diferentes periodos, lo que

permite que los resultados cubran instituciones

que han estado en funcionamiento desde 1966,

junto con otras que solamente tienen 3 afios de
antigliedad. Respecto a la practica de microfinanzas
para vivienda especificamente, la introduccion

mas temprana del producto en las instituciones
encuestadas fue en 1992, y el lanzamiento de
microfinanzas para vivienda mas reciente fue en 2015.
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Informacion demografica de los prestatarios de microfinanzas para vivienda

Alcance de mujeres y prestatarios rurales

Los prestatarios de las instituciones encuestadas son, en promedio, en su
mayoria mujeres (63 por ciento), mientras que los prestatarios de microfinanzas
para vivienda son, en promedio, el 40 por ciento mujeres. Sin embargo, como un
préstamo para vivienda impacta a toda la familia, las mujeres se ven afectadas
indirectamente por un préstamo de microfinanzas para vivienda, incluso

cuando no son las prestatarias. Unas pocas instituciones otorgan préstamos
solamente a mujeres; 11 de las instituciones encuestadas prestan en un 100 por
ciento a mujeres, para sus productos de préstamos en general, y nueve de las
instituciones estan ofreciendo microfinanzas para vivienda solamente a mujeres
prestatarias. Ademas, 48 de las instituciones encuestadas, mas de la mitad,
tienen mas de 50 por ciento de mujeres prestatarias, y 26 encuestadas para

los productos de microfinanzas para vivienda solamente tienen mas de 50 por
ciento de mujeres prestatarias. La discrepancia mas grande en otorgar préstamos
a muijeres es regional; la participacion mas grande de prestatarias puede
encontrarse en la region de Asia Pacifico, mientras que la participacion mas baja
es en Asia Central.

Existe pobreza tanto en areas rurales como urbanas, aunque el acceso a
servicios financieros es limitado en areas rurales, lo que hace que sea importante
resaltar el alcance que tienen las instituciones encuestadas en las areas rurales.
Para los productos de préstamos en general, los prestatarios que viven en areas
rurales representan, en promedio, el 57 por ciento de los clientes, y para los
productos de microfinanzas para vivienda, el 43 por ciento de los clientes se
encuentran en areas rurales. Las regiones de Asia Central y Asia Pacifico tienen
el mayor alcance rural, mientras que las regiones de América del Sur y América
Central tienen el mas bajo.

Condicién socioeconémica de los prestatarios

El atractivo de las microfinanzas para los prestatarios de bajos ingresos proviene
de su condicién de “no financiables”. La mayoria son empleados por cuenta
propia que operan una empresa pequefa que no siempre les ofrece un ingreso
constante o confiable. Al analizar las instituciones encuestadas, los prestatarios
empleados por cuenta propia componen, en promedio, el 73 por ciento de los

Indicadores demograficos

Mujeres Rural

Empleados por cuenta propia
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clientes de la cartera general y el 55 por ciento de los clientes
de la cartera de microfinanzas para vivienda. Cincuenta y nueve
instituciones encuestadas indican que mas del 50 por ciento

de su base de clientes son empleados por cuenta propia 'y 43
instituciones manifiestan que mas del 50 por ciento de su base
de clientes de microfinanzas para vivienda son empleados por
cuenta propia.

Los ingresos de la familia no variaron demasiado entre los
clientes de la cartera de préstamos generales y la cartera de
microfinanzas para vivienda exclusivamente. Cincuenta y siete
instituciones brindaron los mismos rangos de ingresos para

la base de clientes en general y los clientes de microfinanzas
para vivienda exclusivamente, aunque es posible que ambos
grupos de clientes se encuentren en polos opuestos de

los rangos. Quince instituciones proporcionaron rangos de
ingresos familiares mayores para sus clientes de microfinanzas
para vivienda, mientras que 11 ofrecieron rangos de ingresos
familiares mayores para los clientes de préstamos en general.
Cuarenta instituciones encuestadas, casi la mitad, manifiestan
que todos los prestatarios tienen un ingreso familiar promedio
que se encuentra por debajo de USD 3000 al afio. Al evaluar
los grupos situados mas cerca de la “base de la piramide”,

27 de las instituciones consideran que sus clientes tienen un
ingreso familiar promedio por debajo de los USD 1000 al afio
y 29 situaron a sus clientes de microfinanzas para vivienda
dentro del mismo rango salarial. Ademas, 13 de las instituciones
encuestadas manifestaron que sus clientes tienen ingresos
familiares por debajo de los USD 500 al afio y 12 informaron esa
misma cifra para sus clientes de microfinanzas para vivienda.
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Informacidén del producto de préstamo

Montos de los préstamos Montos de los préstamos
Los montos minimos para préstamos de

microfinanzas para vivienda y otros tipos 30
de préstamos se encontraron por debajo
del umbral de los USD 500 y algunas
instituciones ofrecian préstamos menores
a USD 100. Los montos maximos de los
préstamos ofrecidos para los productos
de préstamos en general superaron el
rango de los USD 10.000 para mas de la
mitad de las instituciones encuestadas,

e incluso algunos superaron el umbral de
USD 100.000; no obstante, los montos
de préstamos maximos habituales de las
instituciones encuestadas se encontraron Menos de Entre Entre Entre Entre Entre Entre Entre Entre Entre Entre Entre Mayor
mas proximos a USD 20.000. En el caso USD500  USD500y  USD UsD UsD UsD usD UsD UsD UsD UsD UsD aUsD
de las microfinanzas para vivienda, el USD1000 1001y 2001y 3001y 4001y 5001y 6001y 7001y 8001y 9001y 10001y 15000
monto méXImO més comL'Jn del préstamo USD2000 USD3000 USD4000 USD5000 USD6000 USD7000 USD8000 USD9000 USD 10.000 USD 15.000
seleccionado fue USD 5000, aunque casi

la mitad manifesté un monto maximo B Monto promedio de M Monto promedio de los préstamos de

de préstamo superior a USD 6000 y un los préstamos microfinanzas para vivienda

tercio mencion6 un maximo mayor que

USD 10.000. Ante tanta variedad, también

se pidio a las instituciones encuestadas

que indicaran el monto promedio del

préstamo. La mayoria de las instituciones

encuestadas informaron que en su caso el

monto promedio del préstamo tanto para

los productos en general como para los

productos de microfinanzas para vivienda

se situaba en el rango de los USD 1001

a USD 2000. En cuanto a los productos

de préstamos en general, el monto

promedio de préstamo mas popular que

se selecciono se encontrd por debajo de
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los USD 500, mientras que en lo relativo a las microfinanzas para
vivienda, el rango de montos promedio de préstamo seleccionado
con mayor frecuencia fue de entre USD 500 y USD 1000. La

tercera respuesta mas popular fue de entre USD 500 y USD 1000
para productos de préstamos en general, y en el caso de las
microfinanzas para vivienda, se situd por debajo de los USD 500.
Por consiguiente, la mayoria de las instituciones encuestadas
proporcionan a sus prestatarios préstamos relativamente pequefios,
independientemente de si se trata de clientes de microfinanzas para
vivienda. Unicamente dos instituciones manifestaron tener un monto
promedio de préstamo superior a los USD 15.000 y en el caso de
las microfinanzas para vivienda, el rango de montos promedios

de préstamos de mayor volumen que se seleccion6 fue de entre
USD 10.000 y USD 15.000.

Duracion de los préstamos y tasas de interés

Se pueden encontrar algunas distinciones en la duracién y las
tasas de interés de los préstamos de los diferentes productos.

La encuesta establecié que los productos de microfinanzas para
vivienda presentan duraciones de préstamo mayores que otros
productos; 46 instituciones informaron una duracién de préstamo
mas prolongada para sus productos de microfinanzas para
vivienda, y 29 instituciones manifestaron las mismas duraciones

de préstamo para los productos de microfinanzas para vivienda

y los productos de préstamos en general. Solamente seis
instituciones informaron una menor duracién del préstamo para

el producto de microfinanzas para vivienda. La mayoria de las
instituciones encuestadas seleccionaron una duracion de préstamo
de 18 meses (21 instituciones) o de 30 meses (16 instituciones)

en el caso de los productos de microfinanzas para vivienda. En
cuanto a otros productos de préstamo, las instituciones ofrecen
duraciones menores, en las cuales la mas popular son 12 meses
(80 instituciones) y 24 meses (21 instituciones). De hecho, el 85 por
ciento se situd en la duracién de 24 meses o por debajo de ella en lo
relativo a los productos de préstamos en general.
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La encuesta también determiné que las instituciones tienden

a cobrar tasas de interés iguales o inferiores para el producto

de microfinanzas para vivienda. Treinta y ocho instituciones
encuestadas brindan las mismas tasas de interés para ambos
grupos de productos y 34 instituciones manifestaron una

tasa de interés menor para los productos de microfinanzas

para vivienda. Sesenta y cuatro instituciones ofrecen tasas

de interés al 30 por ciento o por debajo de esta cifra para los
productos de microfinanzas para vivienda, en comparacioén con
57 instituciones que brindan dichas tasas en otros productos

de préstamos. Ademas, siete instituciones ofrecen tasas de
interés del 50 por ciento o mas para los productos de préstamos
en general, en comparacion con tan solo dos que informan
dichas tasas de interés para los productos de microfinanzas
para vivienda. Sin embargo, las tasas de interés mas populares
informadas sin importar el tipo de producto fueron del 25 por
ciento y del 30 por ciento, las cuales representan al grueso de las
instituciones encuestadas (cerca del 50 por ciento).

Posicionamiento de microfinanzas para vivienda como parte
del total de las carteras de préstamo

Para comprender la motivacion y el financiamiento de estas
instituciones respecto a los productos de microfinanzas para
vivienda, la encuesta solicitd a las instituciones encuestadas
que identificaran las razones de por qué la institucién introdujo
un préstamo de microfinanzas para vivienda y divulgaran las
fuentes de financiacién de los productos de microfinanzas para
vivienda. Segun los resultados de la encuesta, las instituciones
encuestadas que implementaron microfinanzas para vivienda
han logrado un equilibrio entre satisfacer las demandas de los
clientes y contribuir con el impacto social. Las instituciones
posicionaron el “impacto social” como uno de los motivos
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mas importantes para introducir un producto de microfinanzas para vivienda, 0

junto con la “diversificacién de la cartera”, el “crecimiento en respuesta a las

demandas de los clientes” y la “conservacion de clientes leales”. Al evaluar o
estas opciones de respuesta por region y tipo de institucion, la “demanda del

cliente” y el “impacto social” con frecuencia se sitian entre las dos respuestas

mas seleccionadas. En tal sentido, las microfinanzas para vivienda se ofrecen H H H

| . finanzas p de las instituciones
a nuevos clientes en el 83 por ciento de las instituciones encuestadas y, para el
82 por ciento de dichas instituciones, las microfinanzas para vivienda se emplean encu estad as ofrecen
para realizar ventas cruzadas o comercializar otros productos de préstamo - -
entre estos nuevos clientes. Para financiar las microfinanzas para vivienda, las m ICFOfI nanzas para
instituciones encuestadas en gran medida dependen de financiacién internacional i
(71 por ciento) y el patrimonio (69 por ciento), lo cual no difiere demasiado de las vivien da a nuevos
fuentes de financiacion de los productos de préstamos en general, en los que el CI |entes

patrimonio es la respuesta mas elegida. Los bancos comerciales proporcionaron
un valor atipico para la respuesta a esta pregunta; en lugar del patrimonio

y la financiacién internacional, todos los bancos comerciales encuestados
manifestaron usar depdsitos de ahorros para financiar los productos, incluidas las
microfinanzas para vivienda.

Fuentes de capital
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Requisitos y procesos de préstamos

Al igual que en la seccién anterior, esta parte de la encuesta no encontré6 muchas
diferencias entre las practicas de otorgamiento de préstamos de microfinanzas
para vivienda respecto a otros productos.

Requisitos financieros y garantia

Los requisitos de préstamos financieros seleccionados por las instituciones
encuestadas fueron uniformes; la opcién mas seleccionada fue “empleado por
cuenta propia con ingresos regulares”. Este requisito de préstamos financieros
fue seleccionado para productos de préstamos en general por el 95 por ciento
de las instituciones encuestadas y, en el caso de los productos de préstamos

de microfinanzas para vivienda, por el 89 por ciento. Otra opcién de respuesta
seleccionada con frecuencia fue “trabajador asalariado”, que fue elegida por el
64 por ciento de las instituciones encuestadas como requisito para un producto
de préstamo en general y por el 67 por ciento para un préstamo de microfinanzas
para vivienda. En el caso de la garantia, las dos opciones de respuesta mas
seleccionadas tanto para los productos de préstamos en general como para los
productos de microfinanzas para vivienda fueron “historial crediticio” (mas del
80 por ciento de las instituciones encuestadas) y “co-deudor o garante” (mas
del 65 por ciento). En cuanto a los productos de préstamos en general, mas del
50 por ciento de las instituciones encuestadas selecciond “referencias” como
otro método popular de garantia. En el caso de los préstamos de microfinanzas
para vivienda, la tercera opcién de respuesta mas popular fue “titulo de
propiedad y acuerdo de compra de terreno”, que fue elegida por el 61 por ciento
de las instituciones encuestadas. Las respuestas fueron diferentes en la region
de Africa-Medio Oriente, donde algunas instituciones encuestadas seleccionaron
“titulo de propiedad o acuerdo de compra de terreno” como el requisito mas
importante de garantia.

Procesos de desembolso y practicas de pago

El proceso de préstamo habitualmente demora menos de dos semanas desde

la solicitud hasta el desembolso, independientemente de si el producto es un
préstamo de microfinanzas para vivienda, y el método de desembolso consiste
en proporcionar el monto completo en efectivo al prestatario con un plan mensual
de pago. Las fuentes de los pagos son también muy similares en ambos grupos
de prestatarios: “ingresos por el negocio local” es la fuente mas habitual de

pago, seguida por “salarios”. Aproximadamente un tercio de las instituciones
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encuestadas también seleccioné “remesas internacionales”
como fuentes de pago para ambos tipos de préstamos.

Las instituciones confirmaron la uniformidad de sus practicas
tanto para las microfinanzas para vivienda como para otros
préstamos, informando que los préstamos de microfinanzas
para vivienda son administrados por ejecutivos o asesores
de préstamos de multiples productos, y solo el 18 por ciento
de las instituciones encuestadas cuenta con ejecutivos o
asesores de préstamos especializados, dedicados a las
microfinanzas para vivienda. Todas salvo dos instituciones
(98 por ciento) hacen seguimiento al uso del préstamo para
asegurar que el préstamo de microfinanzas para vivienda se
emplea para el propdsito establecido. Para llevar a cabo este
seguimiento, 41 de las instituciones encuestadas realizan
visitas en campo y supervision in situ, y otras 21 manifestaron
que supervisan el préstamo pero no especificaron de qué
forma. Lo interesante es que dos instituciones informaron
que tienen la capacidad para verificar el uso del préstamo a
través del programa de asistencia técnica y la asistencia para
la construccion, y tres otras instituciones usan proveedores
de materiales a fin de garantizar que el préstamo de
microfinanzas para vivienda se emplee segun se previo.
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Asistencia técnica para los prestatarios

El otorgamiento de productos de préstamo junto con otros componentes

no financieros ha constituido una practica comun dentro del sector de las
microfinanzas. Quienes brindan servicios de asesoramiento a las instituciones
financieras para el desarrollo de productos de microfinanzas para vivienda (por
ejemplo, Comunidades Globales, y el Terwilliger Centro de Innovacion en Vivienda
de Habitat para la Humanidad Internacional, entre otros) han promovido una
variedad de servicios de asistencia técnica no financieros con el fin de aumentar
la calidad de los mejoramientos de viviendas que se realizan con préstamos de
microfinanzas para vivienda. Por lo tanto, resulta importante para la encuesta
comprender las practicas de asistencia técnica de las instituciones financieras
encuestadas.

La encuesta encontré que 54 de las instituciones encuestadas (65 por ciento)
ofrecen asistencia técnica, lo cual se divide casi de manera equitativa entre
quienes ofrecen asistencia técnica para todos los productos de préstamos (28
encuestadas) y las que ofrecen asistencia técnica solamente para los productos
de microfinanzas para vivienda (26). Una distincién interesante para destacar

en esta seccion es que siete de las ocho instituciones sudamericanas y la

mitad de las instituciones de Europa del Este y el Caucaso informaron que no
proporcionan ningun tipo de asistencia técnica. Para las que ofrecen asistencia
técnica, habitualmente se trata de un servicio opcional, aunque en el caso de los
productos de préstamos de microfinanzas para vivienda, puede ser obligatorio.
En tal sentido, la asistencia técnica se ofrece en la mayoria de los casos como
servicio gratuito para los clientes, aunque unas pocas instituciones encuestadas
(cuatro para todos los productos, ocho para microfinanzas para vivienda)
cobran una parte de su costo y otras (una para todos los productos, cinco para
microfinanzas para vivienda Unicamente) exigen que los clientes paguen el costo
total del servicio.

Respecto al producto de microfinanzas para vivienda, a las instituciones
encuestadas se les pidié que seleccionaran los tipos de servicios de asistencia
técnica que ofrecen. Las opciones proporcionadas fueron “elaboracion

LI LI

preliminar del proyecto”, “asesoramiento para la construccion”, “elaboracion
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del presupuesto”, “formacion en finanzas personales (centrada en el pago del
préstamo)”, “habilidades para el mantenimiento de la vivienda” y “asesoramiento/
formacién legal sobre la tenencia de la vivienda/el titulo del terreno”. Los
resultados establecieron que los servicios de asistencia técnica mas habituales
son asesoramiento para la construccion (74 por ciento), elaboracién del
presupuesto (70 por ciento) y formaciéon en finanzas personales (57 por

ciento). Otros servicios de asistencia técnica mencionados en la seccién para
ampliar respuestas incluyeron “formacion sobre la calidad de los materiales de

construccion”, “preparacion de los planos por parte de un ingeniero” y “asistencia
en el procesamiento del titulo de la propiedad”.

Dado que la asistencia técnica es un servicio adaptado a clientes individuales
y sus necesidades, a menudo puede ser costosa y dificil de implementar. Por
lo tanto, la encuesta ofrecid un espacio para que las instituciones encuestadas
brindaran informacién acerca de sus desafios y sus perspectivas a partir de

las experiencias al ofrecer asistencia técnica. Esta retroalimentacion cualitativa
confirmé que la asistencia técnica es sumamente valorada pero complicada de
prestar. Entre los comentarios a favor de la asistencia técnica se incluyen:

¢ “Mejor desempefio y uso de recursos; mejor calidad de la construccion”.

¢ “El beneficio adicional que la distingue de los productos ofrecidos por la
competencia”.

“El impacto social creado en la sociedad. Mayor bienestar de las personas”.

“Algunos clientes se instruyen y se sienten agradecidos a partir del
asesoramiento y las técnicas de construccion; el asesoramiento ayuda a
los clientes a reducir el costo de la construccién; los clientes que aceptan
asesoramiento mejoran la calidad de las estructuras”.

“El uso eficiente de los recursos; la fidelidad de los clientes; mejores

caracteristicas de productos para el banco y mayor calidad para el cliente”.
e “Los clientes han agradecido los servicios ofrecidos y, en consecuencia, han

podido concretar sus suefios a través de la construccién incremental”.

Si bien muchas otras instituciones también informaron altos niveles de

satisfaccion por parte de los clientes que reciben asistencia técnica y mayor

fidelidad de los clientes, no todas las instituciones encuestadas consideraron

que la asistencia técnica fuera apreciada por los clientes. Se observo otro tipo de
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frustraciones, seguin se recogen a partir de los siguientes comentarios respecto a
los desafios al prestar asistencia técnica:

e “Las personas no ven un valor en los consejos legales y técnicos, ya que se
encuentran principalmente impulsadas por sus pares en las comunidades”.

“Escasez de personal técnico especializado dentro de la institucion
financiera”.

“Capacitamos a los albafiiles locales, pero a algunos clientes no les gusta
emplear personal de albaiileria capacitado y prefieren dar el trabajo a un
pariente o un vecino”.

“Lenguas locales, logistica y recursos limitados”.

“Algunos clientes hacen caso omiso a nuestros consejos”.

“Crear consciencia entre los clientes acerca de la importancia de la asistencia
técnica. Inculcar el proceso de asistencia técnica en las operaciones, lograr
que el personal de operaciones tome consciencia de (su) importancia”.

“Dificultad para realizar un seguimiento de la eficacia y el impacto de la
asistencia técnica”.

Por lo tanto, la asistencia técnica parece sumar valor a los préstamos de
microfinanzas para vivienda en cuanto a la calidad de la construccion y el
impacto social, y también aumenta la fidelidad de los clientes y ofrece una
ventaja competitiva respecto a otras instituciones. No obstante, es exigente en

lo relativo a la logistica, requiere habilidades especializadas y capacitacion a

nivel institucional y una inversién considerable de tiempo para prestar el servicio
y supervisarlo. De hecho, entre las instituciones que no ofrecen asistencia
técnica, se brindaron motivos similares para no ofrecerla: falta de capacidad para
implementarla, costos y otras limitaciones financieras.

En ultima instancia, el éxito de la asistencia técnica depende de la aceptacion
por parte del cliente; cumple con un propdsito solamente si el cliente aprecia

el servicio y percibe su valor. Se podria argumentar que hacer que los clientes
paguen parte del servicio o la totalidad de este (por ejemplo, incorporar un
porcentaje marginal a la tasa de interés) podria garantizar que todos los clientes
que deseen asistencia técnica puedan obtener acceso a los servicios.



Usos de los préstamos de microfinanzas para vivienda

La encuesta ofrecio cuatro categorias para establecer prioridades en cuanto a la
manera en que se usan los préstamos de microfinanzas para vivienda:

1.Préstamos de mejoramiento de vivienda o MV, que denota renovaciones
pequenias.

2.Préstamos para construcciones pequefias o CP, que implica proyectos mas
grandes, tales como la incorporacion de una habitacion.

3.Construccion de casa completa o proceso formal de construccion, que
refleja los préstamos empleados para la construccién de una vivienda
completa.

4.Compra de terreno o tenencia, que contempla los préstamos empleados
para comprar terrenos (para construir una vivienda) o escritura/titulo de
propiedad plena del terreno.

Los resultados revelaron que, en promedio, el 51 por ciento de los préstamos
de microfinanzas para vivienda se usan para la primera categoria, préstamos de
mejoramiento de vivienda; el 30 por ciento se usa para la segunda, préstamos
para construcciones pequenas, el 14 por ciento se usa para la construccion de
una casa completa o un proceso formal de construccién y el 4 por ciento se
usa para la compra de terreno o la tenencia. La evaluacion de los usos de los
préstamos por region mostrd que el porcentaje mas grande de los préstamos
empleados para la categoria de MV se encuentra en América Central, mientras
que el mayor porcentaje de préstamos para CP se encuentra en América del
Sur. La construccion de casa completa muestra su porcentaje mas grande

en Asia-Pacifico, y el mayor porcentaje de compra de terreno o tenencia se
observa en Africa-Medio Oriente. Las futuras encuestas se podrian centrar en las
discrepancias regionales de los usos de los préstamos para comprender mejor
este hallazgo.

El tema de la tenencia de terreno continda en la seccién Tenencia segura,

pero se da inicio a este analisis para demostrar de qué forma los clientes de
microfinanzas para vivienda usan préstamos para garantizar la tenencia (a

través de las categorias Construccion de casa completa/proceso formal de
construccion y Compra de terreno/tenencia). Las regiones que presentan los usos
de préstamos de mayor magnitud para estas dos categorias son Africa-Medio
Oriente (29 por ciento) y Asia-Pacifico (28 por ciento); los menores se pueden
encontrar en Europa del Este y el Caucaso (5 por ciento) y América Central (9 por

ciento). Por tipo de institucion, con el 26 por ciento, los bancos comerciales
tienen la mayor participacion de usos de préstamos de microfinanzas para
vivienda enfocados en mejoramientos de mayor envergadura o mas formales,
y las fundaciones representan la menor participacion, con el 3 por ciento. Aun
asi, no existe una fuerte correlacion con los montos promedio de préstamos
brindados por esos tipos de instituciones, lo cual indica que muchos factores
contribuyen con la forma en que los préstamos se emplean.

Usos del préstamo
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Derechos sobre la tierra y vivienda

La tenencia del terreno y los derechos sobre la tierra son componentes esenciales
al analizar el sector de las microfinanzas para vivienda. Dos consideraciones
importantes son la carencia de seguridad de los derechos sobre la tierra

para los prestatarios de microfinanzas para vivienda y el enfoque habitual de

las instituciones que exigen el titulo de un terreno para otorgar el préstamo

de microfinanzas para vivienda (u otro tipo de préstamo). Las instituciones
encuestadas observaron que los requisitos de titulo de un terreno se fundamentan
en su mayoria en las politicas institucionales respecto a las garantias. En tal
sentido, la encuesta revisé la seguridad de tenencia de los prestatarios de
microfinanzas para vivienda de acuerdo con las instituciones de préstamo.

Cuando se les pregunt¢ si las instituciones financieras evaltan la seguridad

de tenencia de los prestatarios de microfinanzas para vivienda, la mayoria (54
instituciones, 65 por ciento de las instituciones encuestadas) informé que si lo
hacen. La mayoria de estas emplean la solicitud del préstamo, pero unas pocas
usan otros métodos, los cuales incluyen la verificacién de la tenencia de terrenos
con autoridades locales, abogados y empresas de titulos, registros de propiedad
de terrenos u otros documentos de debida diligencia exigidos para el préstamo.
Si bien la mayoria de las instituciones encuestadas evallan la seguridad de
tenencia de un cliente, dos regiones mostraron discrepancias. La mayoria de las
instituciones encuestadas de Europa del Este y el Caucaso (11 de 16) informaron
que no evallan la seguridad de la tenencia, probablemente a raiz de las reformas
agrarias que se suscitaron como resultado de la caida de la Unién Soviética. Siete
de las 16 encuestadas de América Central tampoco realizan una evaluacion y
una indicé que no la considera necesaria; otra mencioné que los terrenos de los
clientes rurales pertenecen a la comunidad en general.

La encuesta también encontrd que si bien la mayoria de las instituciones evaltian
la seguridad de la tenencia de los clientes, no necesariamente requieren un titulo
de propiedad plena formal para otorgar un préstamo de microfinanzas para
vivienda. Treinta y una de las instituciones encuestadas (37 por ciento) informan
que sus instituciones exigen un titulo de un terreno para otorgar un préstamo

de microfinanzas para vivienda, aunque muchas de esas 31 instituciones
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encuestadas indicaron que sus instituciones aceptan
documentos alternativos para demostrar la tenencia.
Cerca del 40 por ciento no exige el titulo y el 23 por ciento
requiere el titulo del terreno Unicamente si el monto del
préstamo supera un umbral determinado. La mayor parte
de las ultimas instituciones encuestadas indicaron que los
préstamos que superan los USD 5000 exigen un titulo, ya
que es un monto de préstamo superior al que obtienen
los prestatarios habituales de microfinanzas para vivienda,
segun se vio anteriormente en la seccién Montos de los
préstamos.

Entre las alternativas formales aceptadas por las
instituciones se incluyen:
1. Certificado de registro (61 por ciento).
2.Acuerdo de compra de terreno (54 por ciento).
3.Documento de uso municipal (49 por ciento), y también
se aceptan otros comprobantes de tenencia, aunque
son menos preferibles.

Unicamente 14 instituciones encuestadas (17 por ciento)
informaron que no aceptan alternativas formales. Algunas
instituciones (48 instituciones o 58 por ciento de las
instituciones encuestadas) aceptarian incluso lo que se
podria considerar alternativas informales de tenencia de
terreno en lugar del titulo. Por ejemplo, el 46 por ciento de
las instituciones aceptan facturas de servicios publicos.

En promedio, las instituciones informaron que el 39 por
ciento de los prestatarios de microfinanzas para vivienda
podrian entregar un titulo formal de propiedad plena, el

31 por ciento podria proporcionar una alternativa formal, el
22 por ciento podria presentar Unicamente una alternativa
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informal y el 8 por ciento no podria brindar ninguna de las opciones.
Regionalmente, las instituciones de América Central y América del
Sur informaron que mas del 40 por ciento de sus clientes tienen

la posibilidad de entregar un titulo formal de propiedad plena 'y

casi ninguno de sus clientes (0 por ciento en América del Sur,

2 por ciento en América Central) no puede proporcionar ningin
documento. De manera similar, las instituciones de Asia Central
presentan un mayor porcentaje de clientes con posibilidad de
proporcionar un titulo formal de propiedad plena (43 por ciento), una
alternativa formal (46 por ciento) o una alternativa informal (11 por
ciento), y ningun cliente no puede proporcionar ningiin documento.
La regién de Africa-Medio Oriente informé tanto el menor porcentaje
de clientes que pueden proporcionar un titulo formal (30 por ciento)
como el mayor porcentaje de clientes que no pueden proporcionar
ningun tipo de documento en lugar de un titulo (18 por ciento). Esta
distincion regional se correlaciona con la siguiente pregunta en la
cual se consulté a las instituciones encuestadas acerca de la base
de los requisitos de titulos, y en la que, por mayoria abrumadora,

las instituciones eligieron “politica institucional”, mientras que la
mayor parte de las instituciones de la regién de Africa-Medio Oriente
seleccionaron “reglamentaciones gubernamentales”, lo cual indica
una mayor barrera respecto a los derechos sobre la tierra en la
region.

A fin de determinar si existe una demanda del mercado de
proteccién de los derechos sobre la tierra, la encuesta pregunto a
las instituciones si actualmente ofrecen o considerarian ofrecer un
producto de préstamo para formalizar documentos de propiedad

de terrenos. Treinta y tres instituciones confirmaron interés y 13
informaron que ya ofrecen un préstamo para dichos servicios. Si
bien el costo indudablemente puede constituir un obstaculo para

la proteccién de los derechos sobre la tierra, segun lo indica el

60 por ciento de las instituciones encuestadas, el mayor desafio que
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enfrentan sus prestatarios al momento de adquirir derechos formales de terrenos
es que la formalizacién de los terrenos es un proceso complicado y extenso

(71 por ciento). En consecuencia, la institucion de mejores sistemas, a menudo
impulsada por los gobiernos locales, constituye un componente necesario para
incrementar los derechos sobre la tierra de las familias de bajos ingresos.

Habitat para la Humanidad ha explorado algunas otras teorias respecto al

por ejemplo, una vivienda, existen mayores probabilidades de desear obtener
mayores derechos de tenencia. En consecuencia, es posible que las familias
estén mas dispuestas a buscar mejoras de la tenencia segura al realizar
mejoramientos en sus viviendas. Una teoria alternativa sugiere que mejorar la
propia vivienda puede brindar a una familia mayores derechos de reclamacion a
través de posesion adversa, junto con credibilidad para solicitar documentacién a
autoridades locales de derechos sobre la tierra. Esta teoria se ajusta bien a la idea

mejoramiento de viviendas y una mayor seguridad de tenencia, ademas de
reconocer la necesidad de mejores sistemas gubernamentales de registro de
terrenos. Una idea es que cuando una familia invierte en bienes inmuebles,

de que no existen derechos formales e informales binarios sobre la tierra, sino
que hay un continuo en el cual las familias se desplazan desde la informalidad
hasta la formalidad con el transcurso del tiempo.

Global Land Tool Network y el continuo de los derechos sobre El continuo promueve el reconocimiento y el aumento de la seguridad en todo
ERT el espectro, y ofrece la oportunidad de desplazarse entre las numerosas formas
Con frecuencia, la tenencia de terrenos se entiende en términos binarios: formal/ de tenencia. Esto brinda a los gobiernos y las partes intervinientes en lo que
informal, legal/extralegal, segura/no segura, de facto/de jure. No obstante, respecta a los terrenos un enfoque innovador para la concrecién de la seguridad
en la practica, entre estos extremos existe un espectro amplio y complejo de de la tenencia a través del reconocimiento, el registro y la administracion de una
acuerdos de tenencia legitimos y adecuados. Pueden estar documentados e variedad de formas de tenencia de tierras adecuadas y legitimas. Cada vez mas
indocumentados, y pueden ser formales e informales, para personas y para este enfoque es implementado por una variedad de partes intervinientes en todo el
grupos, incluidos grupos némadas o residentes de asentamientos informales mundo en iniciativas que apuntan a lograr la seguridad en la tenencia para todos.
y demas asentamientos, que pueden ser legales o extralegales. El grado de la

seguridad real de tales acuerdos depende de los contextos locales regulatorios, Desde una perspectiva operativa, se puede decir que existe un continuo de

derechos sobre la tierra cuando se contempla el espectro completo de derechos
formales, informales y consuetudinarios dentro de un sistema de administracion
El continuo de derechos sobre la tierra es un concepto o una metafora para de informacién sobre la tierra y cuando una variedad de derechos en un pais
comprender y administrar esta vasta complejidad de derechos sobre la tierra. constituye una reclamacion con aplicabilidad legal que puede interponerse y
Ofrece un versatil enfoque alternativo para simplemente centrarse en los titulos de defenderse en un foro, que podria ser un tribunal.

propiedad privada que poseen las personas. Se promueve la defensa de los tipos

de tenencia que mejor se adecuan tanto a las necesidades sociales, culturales y

econdémicas de comunidades locales como a las necesidades de las autoridades

responsables de la administracion de terrenos en un momento en particular.

institucionales y de gestion.

5 Fuente: Global Land Tool Network, 2016. Referencias:
¢ ONU-Habitat y GLTN. (2012). “Handling Land: Innovative Tools for Land Governance and Secure Tenure.” Nairobi: Programa de las Naciones Unidas para Asentamientos Humanos, Instituto Internacional de
Reconstruccion Rural, Global Land Tool Network.
® Royston, L.y Du Plessis, J. (2014). “A Continuum of Land Rights: Evidence from Southern Africa.” Actas de la Conferencia sobre Tierra y Pobreza de 2014 del Banco Mundial, del 24 al 27 de marzo de 2014.
¢ Du Plessis, J.; Augustinus, C.; Barry, M.; Lemmen, C.; and Royston, L. (2016) “The Continuum of Land Rights Approach to Tenure Security: Consolidating Advances in Theory and Practice.” Actas de la
Conferencia sobre Tierra y Pobreza de 2016 del Banco Mundial, del 14 al 18 de marzo de 2016.
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Tendencia del mercado

de microfinanzas para
vivienda

Desempeiio de cartera

La encuesta establecié que la calidad de la
cartera correspondiente a las microfinanzas para
vivienda es mejor que la cartera general; el indice
promedio de cartera en riesgo de menos de 30
dias o PAR30 del producto de microfinanzas
para vivienda es del 2,61 por ciento, en
comparacion con el 4,92 por ciento de la cartera
general. Al analizar estos resultados por tipo de
institucion y por geografia, siguen siendo los
mismos. Las carteras de microfinanzas para
vivienda presentan de manera abrumadora
cifras menores de PAR30. La region de Asia-
Pacifico informé una proporcion de PAR30
particularmente baja tanto para la cartera en
general como para la de microfinanzas para
vivienda; en cambio, las instituciones de Asia
Central mostraron proporciones de PAR30
superiores, que podrian ser el resultado de la
reciente crisis econémica que afecta a la region.

Estrategia de crecimiento e innovacion de los
productos

La mayoria de las instituciones destacé que las
carteras de microfinanzas para vivienda (como
porcentaje de las carteras generales) muestran
un crecimiento (68 por ciento) o al menos se
mantienen en el mismo nivel (23 por ciento).
De hecho, como se menciond en la seccion
Cobertura de la encuesta, el porcentaje de
prestatarios que son exclusivamente clientes
de microfinanzas para vivienda, es decir, que

CASO DE MICROFINANZAS PARA VIVIENDA: MIBANCO

En 2009, el banco peruano de microfinanzas
Mibanco (adquirido por Edyficar en 2014) trabajo
con el Terwilliger Centro de Innovacion en Vivienda
de Habitat para la Humanidad a fin de desarrollar un
nuevo producto de microfinanzas para vivienda que
incluyera la asistencia técnica no financiera para los
prestatarios.

Durante el piloto, la base de clientes de microfinanzas
para vivienda de Mibanco aumentoé de 100 a

10.200 por mes. De manera paralela, los préstamos
desembolsados también se incrementaron de

USD 210.000 a USD 2,1 millones todos los meses.

La encuesta establecié que Mibanco posee mas

de 100.000 préstamos activos de microfinanzas

para vivienda, que en su mayoria se emplean

para proyectos de construccion pequefios. En la
actualidad, la institucién experimenta un éxito y un

crecimiento constantes. Mibanco fue una de las
pocas instituciones que informé poseer activos
superiores a los USD 500 millones y tuvo la cartera
de microfinanzas para vivienda de mayor volumen
informada en la encuesta de este afio.

La cartera de microfinanzas para vivienda de Mibanco
presenta un buen desempefo; su proporcion de
cartera en riesgo de menos de 30 dias (PAR30) fue
inferior a aquella de la cartera de préstamos generales
de Mibanco. La institucién fue una de las pocas

que ofrece una tasa de interés ligeramente superior
para los productos de microfinanzas para vivienda

e informd que el producto de microfinanzas para
vivienda fue mas rentable que sus otros productos de
préstamos. En tal sentido, Mibanco pretende ampliar
el tamano de la cartera extendiendo el producto a
nuevas demografias y areas.

Proporciones de carteras en riesgo
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ciento y, en promedio, las microfinanzas para vivienda
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En cuanto a la rentabilidad, las microfinanzas para vivienda se consideran
igualmente rentables que otros productos de préstamos en el 56 por ciento

de las instituciones. Solo el 16 por ciento de las instituciones manifesté que

las microfinanzas para vivienda son mas rentables que los otros productos, y
el 28 por ciento indicé que eran menos rentables. Si regresamos a la seccion
Informacién de productos de préstamo, observaremos que la rentabilidad se
correlaciona directamente con las tasas de interés que se cobran. Una instituciéon
que informé que las microfinanzas para vivienda son menos rentables que sus
otros productos cobra una tasa de interés por debajo del 10 por ciento para

el producto de microfinanzas para vivienda, en comparacién con las tasas de
interés por encima del 70 por ciento correspondiente a los otros productos de
préstamos. Al analizar las instituciones que manifestaron tanto las tasas de
interés como la rentabilidad de las microfinanzas para vivienda, 17 de las 22
instituciones (77 por ciento) que consideran que las microfinanzas para vivienda
son menos rentables ofrecen tasas de interés menores para el producto de
microfinanzas para vivienda. Las cinco restantes ofrecen las mismas tasas de
interés independientemente del tipo de producto. Lo interesante es que tres de
las instituciones que observaron que las microfinanzas para vivienda eran mas
rentables ofrecian tasas de interés menores para el producto de microfinanzas
para vivienda. Futuros aprendizajes se podrian centrar en un andlisis mas
profundo a fin de determinar de qué forma las instituciones financieras que
cobran tasas de interés menores pueden lograr rentabilidad, cuantas ventas
cruzadas de otros productos se logran a través del producto de microfinanzas
para vivienda, cuanto tiempo se requiere para alcanzar el punto de equilibrio (y
cuando se torna rentable) y si este modelo de préstamo se puede replicar.

Dada la calidad de la cartera y la rentabilidad del producto de microfinanzas
para vivienda, no es de sorprender que las instituciones encuestadas también
informaran de manera abrumadora que sus instituciones ampliaran el monto del
producto de microfinanzas para vivienda (80 por ciento) y planean ampliarlo a
nuevas demografias y areas (63 por ciento). Los planes de expansion incluyen la
implementacion del producto en todas las sucursales (o bien ofrecerlo a todos

Crecimiento de las microfinanzas para
vivienda como parte de la cartera

B En crecimiento
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[ Se ha reducido

Rentabilidad de las microfinanzas para vivienda
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los clientes) y la ampliacion a areas rurales, campos de Nuevos productos para complementar las microfinanzas para vivienda
refugiados o areas con baja penetracion. Un comentario

interesante que se brindd destacd que los planes de

expansion de la institucion incluyen el establecimiento P

de alianzas con proveedores de materiales para obtener B 50 %

descuentos para los clientes. La porcién mas grande de §

las respuestas contrarias a la expansién de la cartera de 5 40 %

microfinanzas para vivienda provinieron de las regiones de 3]

Asia Central (la mitad) y Europa del Este y el Caucaso (12 .§ 30%

de 16), probablemente como resultado de la reciente crisis 2

economica que enfrentan dichas regiones. Aun asi, el 93 por E 20% | -
ciento de todas las instituciones encuestadas incluyeron 3

las microfinanzas para vivienda en el plan empresarial de la }',:f\ 10% - -
institucion. g 0%

La encuesta también analizo la forma en que las &

instituciones ampliaran el alcance de las microfinanzas para B Microseguros B Microahorros B Microhipotecas B Agua/saneamiento
vivienda y si tienen planes para implementar otros productos salud Educacion B Otro Ninguno

relacionados con las viviendas con impacto social.

Tales productos incluyen microseguros, microahorros,
microhipotecas, salud, educacion, y agua, saneamiento

e higiene o WASH (Water, Sanitation and Hygiene). En las
respuestas de la encuesta, los microseguros se ubicaron

en el primer lugar; el 41,5 por ciento de las instituciones
consideran agregarlos, seguidos por WASH (37,8 por ciento)
y microahorros (34 por ciento). Los productos de préstamos

“ecoldgicos”, incluidos aquellos destinados a dispositivos (11 Z

solares, de energia renovable y demas dispositivos LO S p reStam OS p a ra

ecologicos, se encontraron dentro de las otras respuestas -

proporcionadas por las instituciones. V I VI e n d a y para C 0 n S u m O
Sin embargo, el sector todavia tiene desafios; en su gran tl e n e n Ia t aS a m és b aj a d e

mayoria, las instituciones tienen limitaciones de capital

que evitan la ampliacion del producto de microfinanzas p réstam OS n O rec u pe rab I es”
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para vivienda. Una de las instituciones encuestadas escribié que el producto de
microfinanzas para vivienda se “suspendié a raiz de falta de fondos a pesar del
hecho de que aln existe una enorme demanda de préstamos para la vivienda”.
Cerca del 40 por ciento de las instituciones encuestadas manifesté que la falta
de capital era un desafio; otros desafios incluyeron la falta de disponibilidad

de terrenos o titulos (30 por ciento) y el deseo de centrarse en otros productos
(25,6 por ciento).

La pregunta final de la encuesta ofrecia una plataforma abierta para que las
instituciones encuestadas compartieran ideas que tal vez no hubieran sido
recogidas en las preguntas de la encuesta. Los comentarios demostraron el valor
del producto para la institucién, incluida la forma en que las microfinanzas para
vivienda ayudan a las instituciones a conservar clientes y entablar relaciones con
ellos. Respecto a las caracteristicas de la cartera, los comentarios incluyeron
que “los préstamos para vivienda y de consumo presentan la menor tasa de
préstamos no recuperables” y que las microfinanzas para vivienda “ayudan en
la diversificacion del riesgo de préstamos de microempresas”, lo cual profundiza
la demostracién de la importancia del producto desde un punto de vista
empresarial.

En esta seccidn, las instituciones presentaron algunas otras perspectivas
destacables. Una institucion mencioné la necesidad de recopilar informacion
sobre la gestion y la administracion de las tierras, lo cual ayudaria a conocer de
qué forma otros paises resuelven los problemas de registros de terrenos a los
que se enfrentan los prestamistas de microfinanzas para vivienda.

Finalmente, las respuestas reconocieron el valor del producto para el prestatario
final y cémo las microfinanzas para vivienda mejoran los ingresos. Una institucion
encuestada escribié que “este producto es muy importante porque las personas
sin hogar [pueden] terminar [su] vivienda... con agua potable, bafios y estufas
solares y mejoradas”.

11 .
Los impactos son:

1. Mejora de la calidad de vida o la
felicidad 2. Mejora de la salud o de los
riesgos de salud 3. Seguridad 4. Mejor
seguridad de la tenencia 9. Mejora de
las oportunidades 6. Mejoramiento de la
educacién 7. Mejora de las oportunidades
econdmicas y el estatus social. Uno

de los principales desafios del
producto de microfinanzas para
vivienda es el asesoramiento
sobre construcciony la
capacidad para hacer un
seguimiento y lograr entender

el valor agregado de este para
el cliente”,
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Conclusion

La primera edicién de esta encuesta, en 2014, senté la base para comprender la
posicién de las microfinanzas para vivienda en las carteras de las instituciones
financieras en todo el mundo. La encuesta de este afio, la edicién 2015-16,
amplié su alcance para permitir la realizacién de un andlisis mas profundo de la
practica de microfinanzas para vivienda. También alcanz6 a mas instituciones
en una mayor cantidad de paises y regiones de todo el mundo, con tamarios de
activos y carteras de clientes diversos, licencias y estructuras legales, y afios de
experiencia en el sector, lo que proporciona una representacion mas significativa
del sector.

Tanto la encuesta del afio pasado como la de este afio confirman que el producto
de préstamos de microfinanzas para vivienda se esta expandiendo a causa de

la demanda de los clientes, y que presenta una potencial oportunidad comercial
para los prestamistas de microfinanzas. Funciona para diversificar carteras y se
ha demostrado que tiene un gran desempefio. Las microfinanzas para vivienda
también tienen una funcién de impacto social al satisfacer las necesidades
criticas de los prestatarios de bajos ingresos que buscan mejorar su estandar de
vida, brindandoles acceso al capital para el mejoramiento de la vivienda.

Los resultados revelaron que los préstamos de microfinanzas para vivienda
estan llegando a personas con salarios familiares bajos. Las microfinanzas para
vivienda representan, en promedio, el 16 por ciento de la cartera de préstamos en
general de las instituciones encuestadas, lo que continda siendo una tendencia
prometedora (cuando se compara con un analisis previo de 2011 realizado por
Habitat, Omidyar Network y MIX Market, que determinaron que las carteras de
microfinanzas para vivienda representan menos del 2 por ciento de las carteras
de las instituciones financieras). Aunque unas pocas instituciones encuestadas
observaron que las microfinanzas para vivienda tienen una mayor participacion
con respecto al total de la cartera, la cifra mas cominmente informada fue del
5 por ciento. Como tal, la mayoria de las instituciones informaron la cantidad
de préstamos de microfinanzas para vivienda activos como menos de 10.000,
y la opcién de respuesta mas popular fue inferior a 500 préstamos activos. Por
otra parte, la mayoria informé que la cantidad de préstamos activos para todos
los tipos de productos es superior a 10.000 y la mayoria informé cantidades de
préstamos activos superiores a 100.000.

Pagina 32 | El estado de las microfinanzas para vivienda

El monto promedio de los préstamos para todos los productos, incluidas las
microfinanzas para vivienda, esta entre USD 1001 y USD 2000, aunque la
mayoria de las instituciones encuestadas informaron montos de préstamos

de microfinanzas para vivienda en las categorias mas pequefias de monto de
préstamos proporcionadas: inferior a USD 500, entre USD 500 y USD 1000 y
entre USD 1001 y USD 2000. Lo anterior respalda el hallazgo de la encuesta de
que la mayoria de los préstamos de microfinanzas para vivienda se utilizan para
hacer pequefios mejoramientos de vivienda. Las instituciones proporcionaron

el detalle de cémo se utilizan los préstamos de microfinanzas para vivienda; el
promedio de todos los casos informados es del 51 por ciento para mejoramiento
de vivienda, el 30 por ciento para construcciones pequefias, el 14 por ciento para
construccion de vivienda completa y el 4 por ciento para la compra de terreno/
tenencia.

La encuesta del afo pasado demostrd unas pocas areas de confusién sobre los
derechos de la tierra, lo cual no fue sorprendente cuando se consideré que el

71 por ciento de las instituciones encuestadas este afo informaron que el mayor
desafio enfrentado por sus prestatarios en el aseguramiento de los derechos de
la tierra es que son procesos complicados o prolongados. La encuesta del afio
pasado se refirié a la diversidad de documentos del terreno que las instituciones
frecuentemente aceptan en lugar de un titulo como garantia. La encuesta de

este afio se perfecciond en la practica de evaluar la seguridad de tenencia de los
clientes; en esta evaluacion se determind que el 40 por ciento de las instituciones
no requieren un titulo formal para un préstamo, y un 23 por ciento adicional

lo requiere solamente cuando se excede determinado monto del préstamo.

En el dltimo caso, los titulos son requeridos cuando un préstamo excede los
USD 5000. Como la encuesta determiné anteriormente, la mayoria de los montos
de préstamos de microfinanzas para vivienda no se acercan a ese monto de
préstamo, mucho menos lo exceden.

En cambio, la mayoria de las instituciones aceptan una amplitud de documentos
que demuestran los derechos de la tierra de una persona, incluidos certificados
de registro, contratos de compra de terrenos, documentos de uso municipal,
facturas de servicios publicos e incluso referencias de los vecinos. Las
instituciones encuestadas creen que mas del 50 por ciento de sus clientes de
microfinanzas para vivienda pueden solamente producir una de estas alternativas,



mientras que el 39 por ciento podria producir un titulo y el 8 por ciento no podria
producir nada.

La encuesta también destacd como las instituciones ofrecen servicios
adicionales, en la forma de asistencia técnica, a sus clientes. En el caso

de las microfinanzas para vivienda, las instituciones generalmente ofrecen
asistencia para la construccién, presupuesto del proyecto de construcciéon y
educacion financiera sobre cémo pagar el préstamo. Estos servicios, ya sea
para microfinanzas para vivienda u otros productos de préstamos, se ofrecen
generalmente como un servicio opcional pero gratuito. Como tal, el comentario
en la seccion demostrd los desafios financieros y logisticos para proporcionar
asistencia técnica.

Finalmente, las dificultades que enfrentan las instituciones encuestadas incluyen
que el producto de microfinanzas para vivienda es menos rentable que sus otros
productos de préstamos, aunque la mayoria de las instituciones encuestadas
también ofrecen tasas de interés mas bajas para el producto de microfinanzas
para vivienda, lo que podria explicar este hallazgo.

Mientras las instituciones buscan expandir el producto de microfinanzas para
vivienda, también enfrentan una falta de capital para hacerlo. De hecho, la
fuente de financiamiento mas seleccionada para el producto de microfinanzas
para vivienda es el financiamiento internacional, mientras que las instituciones
frecuentemente utilizan su patrimonio para financiar los otros productos de
préstamo.

Los resultados de la encuesta confirman que las microfinanzas para vivienda
podrian ser una buena oportunidad comercial para los prestamistas de
microfinanzas. Las instituciones informaron de manera abrumadora que el
producto de microfinanzas para vivienda se agrego a sus carteras en respuesta

a la demanda de los clientes (76 por ciento), para diversificar sus carteras (71 por
ciento) y para conservar clientes leales (65 por ciento), pero también para generar
impacto social (75 por ciento).

Las microfinanzas para vivienda usan muchos de los mismos requisitos y
procedimientos que las instituciones establecieron para sus otros productos de
préstamos: los requisitos financieros, las garantias y las practicas de desembolso
son similares independientemente del tipo de producto. Los desembolsos se
hacen en menos de dos semanas, proporcionados como dinero en efectivo
completo al prestatario con un plan de pago mensual. Las fuentes de pago no
difieren entre los clientes de microfinanzas para vivienda y otros productos de
préstamos.

Al solidificar el valor demostrado que las microfinanzas para vivienda les
proporcionan a las carteras, las instituciones encuestadas también informaron de
manera abrumadora (69 instituciones, o el 83 por ciento) que ofrecen el producto
a sus nuevos clientes con los cuales no tienen un historial crediticio, y utilizan las
microfinanzas para vivienda para realizar la venta cruzada de sus otros servicios
financieros.

Finalmente, los productos de microfinanzas para vivienda tienen un buen
desempefio como parte del total del portafolio, con una tasa menor de portafolio
en riesgo de la cartera de microfinanzas para vivienda. Por lo tanto, casi todas
las instituciones que generan informes tienen planes para extenderlo a nuevas
areas o demografias, y expandir mas su participacion en la cartera en general.
Con esos planes de crecimiento, las instituciones también pretenden agregar
productos innovadores relacionados con la vivienda (p. €j., microseguros) a sus
carteras de clientes.

En este informe hemos encontrado e informado las tendencias y las anomalias,
los desafios y los logros, y el crecimiento del otorgamiento de préstamos
asequibles de microfinanzas para vivienda a familias de bajos ingresos para
mejorar sus condiciones de vida. El Terwilliger Centro de Innovacion en Vivienda
de Habitat para la Humanidad Internacional espera usar esta investigacion para
informar a los actores clave del sector, tanto financiadores como instituciones
financieras interesados en implementar o que implementan microfinanzas para
vivienda, e informar la composiciéon de encuestas futuras para que su distribucién
anual siga refinando nuestro conocimiento de este sector en crecimiento.
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Anexo 1: Lista de instituciones encuestadas

Alsol Contigo S.A. de C.V.

AMK Microfinance Institution PLC

Amret Co. Ltd.

Annapurna Microfinance Pvt. Ltd.

ASA Philippines Foundation

Asociacion Familia y Medio Ambiente (FAMA),

OPDF

Banco ADOPEM

Banco D-MIRO, S.A.

Banco Multiple ADEMI, S. A.

Bimputh Finance PLC

Centenary Rural Development Bank

Chaitanya India Fin Credit Pvt. Ltd.

Chamroeun Microfinance Ltd.

Chhimek Laghubitta Bikas Bank Ltd.

CJSC MDO IMON International

Contactar

Coopenae, R.L.

Cooperativa COMIXMUL

Credicampo S.C. de R.L. de C.V.

Crezcamos S.A.

Edpyme Alternativa, S.A.

Enterprise Support & Community Development
Trust (ENCOT)

Entreprenuers Financial Centre (EFC Zambia)

Federaciéon Mexicana de Asociaciones Privadas

de Salud y Desarrollo Comunitario A.C.
Finance for Development LLC
Financiera Confianza

Financiera FAMA, S.A.

Financiera ProEmpresa

First Finance PLC

Fondo de Desarrollo Local (FDL)

Foundation EMDA

FUNDENUSE, S.A

FUPROVI

Gramalaya Urban and Rural Development
Initiatives and Network (GUARDIAN) MFI

Growing Opportunity Finance (India) Pvt. Ltd.

Habitat para la Humanidad El Salvador

Hattha Kaksekar Ltd.

HOPE Ucrania

Integrated Development Foundation (IDF)

Jeevan Bikas Samaj

JSC MFO Crystal

Kaebauk Investimentu No Finansas, S.A.

Kamurj UCO CJSC

KASAGANA-KA Development Center, Inc.

Kompanion Bank CJSC

Koslnvest

Lebanese Association for Development - Al

Majmoua

Letshego Kenya Ltd.

LOK Microcredit Foundation

LOLC (Camboya) PLC

LOLC Micro Credit Ltd.

Mahasemam Trust

MCC Salym Finance

MDO Arvand LLC

MFI Alter Modus DOO

Mibanco

Micro Development Fund

Microcredit Foundation Horizonti

Microcredit Foundation MI-BOSPO

Microcredit Foundation Mikro ALDI

Microcredit Foundation Sunrise

Microfinance Organization CREDO LLC

Microfinance Organization KMF LLC

Nor Horizon Universal Credit Organization LLC

Opportunity Bank Uganda Ltd.

Pride Microfinance Ltd. (MDI)

Select Financial Serivices Ltd.

Servicios Financieros ENLACE, S.A. de C.V.

Shakti Foundation For Disadvanatged Women

SHEPHERD Collective (Self Help Promotion
for Health and Rural Development)

SOFIPA, S.C. de A.P.de R.L. de C.V.

Solucion Asea, S.A. de C.V,, S.F.P.

The First Microfinance Bank of Afghanistan

UGAFODE Microfinance Ltd. (MDI)

Ujjivan Financial Services Ltd.

VisionFund AzerCredit LLC

XacBank LLC

Otras insituciones encuestadas desearon
permanecer en el anonimato.
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