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PROLOGO

Nuestra organizacién ha hecho una apuesta
decidida en América Latina por el Modelo de
Cooperativismo de Vivienda por Ayuda Mutua
(CVAM) que nacid en Uruguay. Hemos visto
resultados apabullantes, dado que esta alternativa
promueve el acceso de los sectores populares
a una vivienda adecuada, a un costo razonable,
basado en la participacion, la autogestion, la ayuda
mutua y la propiedad colectiva.

Con las CVAM, la calidad de vida de las personas
mejora en muchos sentidos: en términos de
salud y por la ausencia de hacinamiento; por la
propiedad colectiva que garantiza una tenencia
segura para socios y socias de las cooperativas; y
los costos bajos por metro cuadrado, comparado
con los costos del sector privado, hace accesible el
suefio de una vivienda adecuada. Todos estos son
indicadores de éxito que no se pueden esconder.

Es notable el crecimiento en la autoestima
individual y colectiva por haber logrado construir
sus propias viviendas en un esfuerzo colectivo.
Cuando uno conoce a las personas desde el
principio, llama la atencién la seguridad y confianza
que irradian, después de haber pasado por esos
procesos dificiles de arduo trabajo.

En conjunto con nuestras contrapartes en los
diferentes paises, hemos resaltado todas estas
ventajas desde la perspectivade las personassocias
de las cooperativas, divulgando las experiencias
tanto uruguayas como de otras tierras. Nuestro
enfoque siempre ha estado en las personas de
bajos ingresos vy en el combate a la pobreza y

la injusticia y eso es una politica consciente de
nuestra parte, por estar en congruencia con los
enfoques de nuestro trabajo.

Ahora bien, un aspecto que no hemos resaltado
lo suficiente y que pretendemos corregir a partir
de la presente publicacion, es la racionalidad
macro que tiene el modelo. Para el conjunto de
la sociedad, el efecto de que amplios sectores
de la poblacién hagan realidad el anhelo de una
vivienda digna, y con resultados sostenibles en el
largo plazo, es un logro que causa gran impacto
en la sociedad entera. De ahi que el Estado
tiene que involucrarse por medio de las polfticas
publicas adecuadas: acceso a suelo, marcos legales
propicios, esquemas de financiamiento accesibles
y de largo plazo, etc.

El modelo también tiene otras ventajas, un tanto
mas “micro”. Por ejemplo: cdmo la propiedad
colectiva y la autogestién de las cooperativas
ayuda a los entes financieros a racionalizar sus
operacionesy de esa forma bajar sustantivamente
sus costos de transaccidn cuando se trata de
créditos otorgados a las cooperativas CVAM. En
vez de mantener relaciones contractuales con
100 ¢ 200 familias, la relacién es con una sola
persona juridica, o sea con la cooperativa que
representa a todas las familias socias.

Lo mismo sucede con el pago de intereses y
amortizaciones del crédito: en vez de tener que
buscar el pago de centenares de socios/socias Yy
registrarlo, etcétera, el ente financiero recibe un
sdlo pago de la cooperativa que es la suma de
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todas las cuotas de socias y socios. La seguridad
juridica que tiene el ente financiero también
es mayor, porque el riesgo de fracaso de una
cooperativa es casi inexistente.

Todo lo arriba enumerado, también demuestra
que desde el punto de vista del ente financiero,
este modelo representa costos de transaccion
mucho mds bajos vy riesgos mucho menores. En
consecuencia, el costo del capital tiene que ser
también considerablemente mds bajo que lo que
se ofrece en este momento.

' A partir de mayo 2013, el Centro Cooperativo Sueco ha

cambiado de nombre para We Effect

Por lo tanto, en esta publicacién hecha en base al
estudio llevado a cabo por nuestra contraparte
FUNDASAL de El Salvador, queremos resaltar
que el Modelo de Cooperativismo de Vivienda
por Ayuda Mutua no estd pidiendo un favor, sino
presentdndose como un actor serio que tiene una
propuesta sumamente coherente. Es importante
escuchar estos argumentos.

Joakim Olsson
Director Regional para América Latina
We Effect (antes Centro Cooperativo Sueco)
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INTRODUCCION

We Effect (SCC) ha impulsado y acompafiado
el desarrollo del cooperativismo en la regidn,
promoviendo el modelo de cooperativismo
por ayuda mutua autogestionario a partir del
afio 2002, con la experiencia de la Federacién
Uruguaya de Cooperativas de Vivienda por Ayuda
Mutua (FUCVAM). En cada pais centroamericano
se trabajé con instituciones comprometidas y
de vasta trayectoria en el tema de vivienda de
interés social.

Por parte de Guatemala, el Instituto para el
Desarrollo Econdmico y Social de América
Central (IDESAC), la Fundacién Salvadorefia
de Desarrollo y Vivienda Minima (FUNDASAL)
por El Salvador, y el Centro de Promocién del
Desarrollo Local (CEPRODEL) por Nicaragua,
dieron inicio a la formacién de las primeras
cooperativas de vivienda por ayuda mutua.
Partiendo de los resultados vy la aceptacion que
el modelo ha tenido, se han ido uniendo los
esfuerzos de cooperativas de diferentes paises,
bajo una visidon regional de trabajo, integracion
y retroalimentacion. Con esa finalidad, se realiza
anualmente un intercambio de cooperativistas
y técnicos, en el que se comparten los frutos,
obstdculos y adecuaciones del modelo en
multiples contextos nacionales.

Bajo este esfuerzo surgieron proyectos pilotos
de vivienda en cada pais: en Guatemala se
conformaron  las  cooperativas  “Esfuerzo
Solidario”, COVIESO vy “lLa Esperanza’; en
El Salvador, las cooperativas “13 de Enero”,
“Asociacion Cooperativa de Vivienda del Centro

Histdérico de San Salvador” (ACOVICHSS) vy
“Héroes de Piedras Rojas’; y en Nicaragua, las
Cooperativas “Juntando Manos”, “Lomas de
Pochocuape™ vy “Cuevas del Cacique”.

Después de un periodo de cuatro afios de contar
con los proyectos habitados, ha sido posible
comprobar la factibilidad del modelo. Con ese
interés, el We Effect se plantea la realizacién del
presente estudio, dando una mirada analitica a los
proyectos piloto desarrollados y estableciendo
comparaciones con proyectos de vivienda
de interés social desarrollados por empresas
constructoras u otros programas de gobierno. Los
resultados se registran en el presente documento
“Cooperativismo de vivienda autogestionario: Una
modalidad con enfoque de derecho humano para la
calidad del habitat”.

El Capitulo | sintetiza el Marco Metodoldgico
bajo el cual se desarrolld la investigacidn, los
supuestos que aborda, criterios de seleccion de
las experiencias estudiadas, las principales fuentes
de informacién que explican quiénes han sido los
informantes externos clave de las cooperativas, y
a quiénes se consultd para la realizacion de este
estudio.

El Capitulo 2 plantea la problemadtica de la vivienda
en América Latina y la situacién especifica para
Centroamérica, reflejando el déficit de vivienda,
los programas de atencién desarrollados y su
relacidon con la magnitud del déficit. Se abordan
las principales caracteristicas de contexto en las
que sobresale la relacién de la vivienda y el hdbitat
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con la gestion del riesgo y la problemadtica social
que incide en la convivencia social.

El Capftulo 3 hace una caracterizacion fisica,
financiera y social de los proyectos privados de
vivienda, para fines de este estudio.

El Capitulo 4 explica los pilares del Modelo
de Cooperativismo de Vivienda por Ayuda
Mutua (Ayuda Mutua, Autogestion y Propiedad
Colectiva) desde la concepcidn integral del
modelo, enfocado al derecho humano.

El Capitulo 5 desarrolla un andlisis comparativo
entre el Cooperativismo de Vivienda por
Ayuda Mutua vy la vivienda de mercado como

modalidades para el acceso y calidad de la solucidn
habitacional.

El Capitulo 6 presenta las principales conclusiones
relacionadas a los supuestos que orientaron la
investigacion.

Por Ultimo, se detallan las principales recomen-
daciones, enfocadas en mejorar la asequibilidad
y resultados sostenibles de la inversién en los
proyectos de vivienda de interés social y en los
temas colaterales de trascendencia como ries-
go y convivencia. Otras recomendaciones son
establecidas para fortalecer prdcticas que las
cooperativas ya realizan, de cara a ampliar los
resultados y garantizar la sostenibilidad.



I. MARCO METODOLOGICO

Dando una mirada a la problemdtica del
hadbitat en América Latina —especificamente
en la regién Centroamericana—, es evidente la
relacion existente entre vivienda, su entorno
y las condiciones de vida de las familias. Salud,
seguridad fisica y social, convivencia y desarrollo
humano, estan todas ligadas a la habitabilidad de
los asentamientos en que viven las familias.

El alto déficit cuantitativo y cualitativo de vivienda
es una constante en los paises centroamericanos,
incrementdndose con el transcurrir del tiempo.
La oferta del mercado de vivienda no ha sabido
responder a la dimensién de esta problemdtica
y no estd al alcance de las familias de menores
ingresos; por otra parte, los programas de
Gobierno para vivienda de interés social no han
sido sostenidos en el tiempo. Es por ello que
surge la iniciativa de realizar este estudio, para
analizar una modalidad que se viene configurando
y expandiendo en Centroamérica para dar
respuesta a la asequibilidad de la vivienda bajo
condiciones de seguridad. La investigacion se
realiza con base en los siguientes supuestos:

* El modelo de Cooperativismo de Vivienda por
Ayuda Mutua (CVAM) es una alternativa viable
que contribuye a reducir el déficit cuantitativo de
vivienda y favorece la convivencia comunitaria.

* Bl financiamiento acorde a las condiciones
econdmicas de las familias de bajos ingresos garantiza
la asequibilidad de la vivienda y la sostenibilidad del
pago, manteniendo una adecuada calidad fisica de
las obras construidas.
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* Las condiciones anteriores generan ahorros
eficientes en términos de inversién social por parte
del Estado y de organismos internacionales.

Para abordar el andlisis de los supuestos de la
investigacion, se ha optado por el estudio de caso,
seleccionando tres cooperativas de vivienda por
ayuda mutua y tomando en cuenta los siguientes
criterios:

* Paises centroamericanos con mayor experiencia en
cooperativismo de vivienda.

* En cada pafs, las cooperativas seleccionadas cuentan
con una trayectoria no menor a un afo en etapa
de convivencia; es decir, que tienen al menos un
afio de habitar las viviendas construidas, para poder
constatar el comportamiento de las variables
estudiadas.

* Experiencias con la aplicacion mds pura de los
principios y fundamentos del Modelo CVAM.

* Ciudadanias cooperativistas caracterizadas por un
alto grado de participacién activa.

Para completar el andlisis, se establecieron
pardmetros de medicién con proyectos privados
de vivienda, para lo cual se retomd informacién
sobre proyectos de vivienda en Centroamérica,
en particular de proyectos construidos en El
Salvador, como Alta Vista y Nuevos Horizontes.
La informacién obtenida se compartié con las
instituciones participantes del estudio en cada
pais para su validacion en sus propios ambitos.
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La seleccion de fuentes de informacion
externas a las cooperativas fue otro de los
pasos importantes en el disefio del estudio para
enriquecer el andlisis. Se identificaron actores
claves en materia de vivienda, como aquellos que
han tenido participacion directa o indirecta en la
construccidn de los proyectos cooperativistas, o
que fueran instituciones rectoras o articuladoras
en materia de vivienda para conocer el enfoque y
opinidn que tienen sobre las CVAM. Las instancias
seleccionadas fueron las siguientes:

* Viceministerio de Vivienda y Desarrollo
Urbano (VMVDU) de El Salvador, Ministerio
de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda
(MICIVI) de Guatemala, y el Instituto Nicaragliense
de la Vivienda Urbana y Rural (INVUR) de
Nicaragua.

* Instituto Salvadorefio de Fomento Cooperativo
(INSAFOCOOP) y el Instituto Nacional de
Cooperativas (INACOOP), de Guatemala.

* Alcaldia Municipal de Ledn, Nicaragua, v la Alcaldia
Municipal del Puerto de La Libertad, El Salvador.

» Equipos de Asistencia Técnica (EAT), IDESAC vy
FUNDASAL.

* Organismos de segundo grado representativos de
las cooperativas de vivienda en cada pafs: Central
Nicaragliense de Cooperativas de Vivienda
por Ayuda Mutua “Comunidades Dignas’ de
Responsabilidad Limitada  (CENCOVICOD,
R.L), Mesa de Cooperativas Autogestionarias de
Vivienda de Guatemala y la Federacién Salvadorefia
de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua
(FESCOVAM).

* Institucién financiadora: Fundacién Hébitat para la
Humanidad, Guatemala.

Entre las técnicas de recopilacion de informacion
y experiencias de cada cooperativa, se tuvo en
cuenta a) un instrumento de recoleccion de
informacién por cooperativa; b) entrevistas
semiestructuradas a profundidad; y ¢) testimonios
de vida de los cooperativistas y grupos focales.
Estos instrumentos fueron aplicados con los
diferentes actores participantes en cada pars,
realizando visitas de campo a las cooperativas.
Asl se obtuvo la informacidn base para realizar
el andlisis.

Los instrumentos fueron construidos con la
informacién documental proporcionada por las
cooperativas de vivienda por Ayuda Mutua. Las
entrevistas a profundidad se realizaron a actores
claves de las instituciones competentes en el tema
de vivienda, los EAT y organismos de segundo
grado. Los grupos focales fueron constituidos
con la diversidad de actores mencionados,
recolectando testimonios de vida de asociados
y asociadas que acompafiaron los esfuerzos de
las cooperativas desde sus inicios, y que sirvieron
para conocer las experiencias particulares en la
busqueda utdpica e incansable de mejorar las
condiciones de sus hogares, las cuales dejaron
marca en la vivencia individual de los entrevistados
y sus familias.
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2. LA PROBLEMATICA DE VIVIENDA EN AMERICA LATINA.
SITUACION ESPECIFICA DE CENTROAMERICA

Durante los dltimos 50 afos, la regién ha
registrado un rdpido proceso de urbanizacidn
que ha conducido a la existencia de ciudades y
mega ciudades, caracterizadas por altos niveles de
desigualdad de ingresos y condiciones precarias
de vivienda. El crecimiento econdmico también
ha alimentado un patrén de vivienda claramente
segregado: en los suburbios proliferan conjuntos
habitacionales cerrados paralasfamilias de ingresos
medios y altos, mientras que, paralelamente,
los estratos de ingresos bajos se concentran en
barrios periféricos carentes de infraestructura
adecuada y la formacion de tugurios (Sepllveda
y Ferndndez, 2006).

El proceso de urbanizacién es el crecimiento de
la poblacion residente en ciudades. En América
Latina vy El Caribe, este fenémeno presentd un
acelerado crecimiento entre 1950 y 1990; las
ciudades pasaron de tener el 40% de la poblacion
residente al inicio de ese periodo al 70% cuarenta
afios después. La clasificacion de una zona como
urbana es un término administrativo que presenta
sus variaciones entre cada pais. La definicion aplica
criterios numéricos, censales, cualitativos o una
combinacidn de ambos. En la regién de América
Latina y El Caribe, se consideran como urbanos

aquellos asentamientos con mds de 2,000 ¢ 2,500
habitantes (ONU-HABITAT, 2012).

El problema social del hdbitat en Centroamérica
se caracteriza por la carencia de vivienda vy
limitado acceso a servicios bdsicos. En ausencia
de procesos de planificacién territorial concretos,

se ha generado una expansién desbordada del
proceso urbanistico en los limites administrativos
de los territorios locales, que terminan siendo
absorbidos fisicamente por otros nlcleos urbanos
y ubicando viviendas en suelo con alto riesgo
fisico, no habitable. El fendmeno migratorio del
campo a la ciudad ha ido disminuyendo. Las
migraciones se producen fuertemente entre
ciudades, en ocasiones traspasando las fronteras
internacionales. Los movimientos de poblacién
dentro de las ciudades son relevantes entre
el centro de la ciudad y sus alrededores. Se
generan ahi muchos problemas sociales, que se
acrecientan y permiten una tipificar y estigmatizar
a sus habitantes, entre quienes viven en una
casa con mejores condiciones por su estatus
econdmico Y el que no posee una vivienda digna
para su habitabilidad.

Cada sector de la ciudad muestra diferentes
condiciones de vida: la organizacién fisica de la
estructura urbana, la localizacién de los servicios
publicos, v la densidad y calidad de los mismos,
condiciona considerablemente la vida cotidiana
de los habitantes de una urbe, incidiendo en las
posibilidades de acceso al mercado de trabajo, en
la organizacion de sus actividades cotidianas, en
las posibilidades de espacios de recreacion, ocio,
entre otras distracciones.

En el marco de los Objetivos de Desarrollo del
Milenio, se propone para el afio 2020 “mejorar
considerablemente la vida de por lo menos 100
millones de habitantes de tugurios” (idem). Esta



Cooperativismo de vivienda autogestionario

meta es de vital importancia, pero deja aspectos
ambiguos que permiten intervenciones tibias en
beneficio de las personas que no tienen vivienda,
en el sentido de que el objetivo sdlo hace
referencia a “mejorar” condiciones preexistentes
de habitabilidad. Las familias que viven en los
barrios deteriorados, segregados, aislados y
generalmente caracterizados por la violencia
social que impera en estos asentamientos, se
sienten marginadas por la sociedad (BID, 2012). La
ruptura de la convivencia urbana generada entre
las personas que viven en mejores condiciones
socioeconémicas con los sectores mds pobres,
lleva a un incremento de la violencia urbana en
la mayoria de las ciudades, lo que representa
para los Estados una mayor inversion en la
creacion en politicas y mecanismos de combate
contra la violencia y el crimen que se generan y
concentran, con mayor gravedad, en las ciudades
mas densamente pobladas.

Las condiciones en algunas zonas de El Salvador,
Guatemala y Honduras son tan extremas' que
socavan las esperanzas de paz y estabilidad que
surgieron luego de la resolucién de las guerras

' La situacién de El Salvador, Guatemala y Honduras es la mds

preocupante, con 69, 39 y 92 homicidios por cada 100,000
habitantes a nivel de pais, respectivamente; Costa Rica y
Nicaragua son los que tienen menores tasas de homicidios,
con 10y 13 por cada 100,000 habitantes cada uno (UNODC,
2012).

civiles regionales. Sibien en Costa Rica, Nicaragua
y Panamd los niveles de criminalidad y violencia
son mucho mds bajos, su crecimiento constante
en afios recientes constituye una preocupacion
muy seria.

El cuadro 1 (ver pdg. 19) presenta el gasto publico
en seguridad nacional del istmo centroamericano
para el ano 2010, desagregado por paises (menos
Panama). Los datos reflejan un gasto considerable
por parte de los Estados regionales, ya que una
buena parte de su Producto Interno Bruto (PIB)
es destinado a combatir actos de naturaleza
delictiva o violenta, generada en parte por la
marginacion social de cardcter estructural que
concentran los suburbios de estos paises.

Una reorientacion estratégica de este gasto
hacia la creacidn de asentamientos que ofrezcan
mejores condiciones de habitabilidad, y que
fomenten la convivencia vecinal con espacios
publicos adecuados para el esparcimiento y la
integracion comunitaria, otorgaria beneficios
sociales de corto y largo plazo en lugar de
pérdidas.
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Cuadro No. 1
Gasto publico en seguridad nacional de paises centroamericanos en millones de ddlares (US$) y
participacién porcentual en el PIB (2010)

_ Millones de US$ Participacion en el PIB (%)

Guatemala
El Salvador
Nicaragua
Costa Rica

Honduras
Fuente: AECID y otros (2011).

Entre los problemas de vivienda que afectan
actualmente a mds de una tercera parte de
las familias de América Latina y EI Caribe que
habitan en las ciudades estd la privacion de
servicios bdsicos, lo cual tiene importantes
repercusiones en su bienestar, calidad de vida,
perfil de wulnerabilidad ante los fendmenos
naturales y, fundamentalmente, en la capacidad
de adaptacién, acceso e insercion de los mads
jovenes para forjar vidas de éxito y realizacion
personal hacia el futuro. Es deci, un entorno
habitacional adecuado y de buena calidad favorece
que las familias de menores ingresos econémicos
mejoren sus condiciones de vida progresivamente
y que entre generaciones se vaya superando la
trampa de la pobreza.

En ese sentido, la negacién fisica del habitat y del
goce de una vida plena parten de la exclusion del
suelo urbanizable privatizado: a) acceso a servicios
bdsicos (agua potable, drenaje y tratamiento
de aguas negras, grises v lluvias, electricidad); b)
integracion fisica a la trama urbana, que implica
accesibilidad a carreteras pavimentadas vy al
transporte urbano colectivo; y ¢) seguridad en

$809
$766
$201
$884
$426

2.16
3.46
3.85
2.46
2.77

la tenencia del terreno, referida al régimen de
propiedad del mismo.

En relacién con el nicleo habitacional, se debe
considerar el drea verde, la posibilidad de
ampliacién fisica del entorno habitacional, el
uso de materiales para la construccion libre de
precariedad, del deterioro y en buen estado; asf
también contar en su periferia con el acceso a
servicios hospitalarios publicos, unidades de salud,
centros escolares y abastecimiento alimentario.

La falta de infraestructura bdsica —sobre todo
agua y saneamiento— representa un fuerte peso
en las precariedades de la vivienda, las cuales
se traducen en un mayor déficit cualitativo’. En
las zonas urbanas de la regidn latinoamericana,
el 13% de los hogares no tiene un servicio de

2 El déficit de vivienda se suele dividir en déficit cuantitativo y
cualitativo: el déficit cuantitativo se mide por los hogares que
carecen de vivienda. Para el déficit cualitativo, se miden los
hogares que habitan en condiciones fisicamente inadecuadas,
en calidad de hacinamiento, tenencia insegura y si la calidad de
los materiales con los que estd construida la unidad habitacional
generan precariedad, insalubridad y vulnerabilidad.
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saneamiento adecuado, mientras que el 6% de
la poblacidn en general carece de servicio de
agua entubada, en contraposicion al servicio de
energia eléctrica que es universal. En el caso de
los pafses centroamericanos, los porcentajes de

déficit que agregan lo cuantitativo y cualitativo
son mds elevados. Los siguientes cuadros (No.
2 y No. 3) detallan el déficit total, cuantitativo y
cualitativo, por cada pais centroamericano hacia
el afio 2009.

Cuadro No. 2
Déficit habitacional total por pais centroamericano y drea de residencia (2009)

Déficit habitacional total
| Naciomal [ ubamo |  Rual |

El Salvador 58%
Guatemala 67%
Nicaragua 78%
Honduras 57%
Costa Rica 18%

Fuente: BID (2012).

50%
56%
70%
42%
12%

74%
79%
88%
72%
26%

Cuadro No. 3
Déficit habitacional cualitativo y cuantitativo por pais centroamericano (2009).

_ Déficit cualitativo Déficit cuantitativo

El Salvador
Guatemala
Nicaragua
Honduras

Costa Rica
Fuente: BID (2012).

Muchas deficiencias habitacionales tienen sus
origenes en opciones temporales de vivienda,
que a lo largo del tiempo se convierten en
permanentes ante la falta de acceso a otro
tipo de condiciones, pues el habitat precario y
temporal es la Unica alternativa que se tiene en
la produccién social de vivienda en condiciones
de informalidad, ajustada a la capacidad adquisitiva

41%
46%
58%
41%
10%

8%
1%
12%
2%
2%

de las personas que viven excluidas del mercado
formal de vivienda (ONU-HABITAT, op. dit.).
Uno de los grandes problemas por los cuales
las familias no pueden acceder a una vivienda
digna y adecuada es porque no son sujetos de
crédito para la institucionalidad financiera publica
y privada nacional, por el hecho de no tener una
fuente de ingresos familiares fijos que garanticen




el repago de los créditos. La mayor parte de
hogares que no tienen acceso a una vivienda estan
ubicados en los sectores de mds bajos ingresos,
para el caso en El Salvador, el 78.2% de familias
con carencia de vivienda se ubican por debajo de
los dos salarios minimos mensuales (DIGESTYC,
2012).

La brecha de asequibilidad en Centroamérica
no solo se reduce al costo de la vivienda; estd
fuertemente vinculada a las posibilidades
financieras que tienen las familias de acceder a la
vivienda. El grédfico 1, con base en informacidon del
BID (op. cit.), compara el porcentaje de familias
cuyo nivel de ingresos es insuficiente y el de las
familias que no pueden acceder a una vivienda
porque el efecto de los intereses de créditos
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hipotecarios es demasiado alto (estimado por
el BID como una disminucién del 30% en sus
ingresos familiares®), dejandolos desclasificados
como sujetos de créditos.

Sdélo en Managua, mds de la mitad (57%) de las
familias no podrian costearse una vivienda a través
del mercado hipotecario formal por escasez de
ingresos o porque también las tasas de interés
son demasiado altas; en San Salvador (37%) vy
San Pedro Sula (48%), la proporciéon de hogares
excluidos también es significativamente alta. Una
situacion diferente presenta Costa Rica, dénde
la proporciéon de la poblacidn que no accede a
vivienda por ingresos insuficientes es minima
comparada con el resto de ciudades, segin se
visualiza en el Gréfico No. 1.

3 "Para calcular los efectos que tienen las tasas de interés vigentes

en la brecha de asequibilidad en la regién se hace una simulacién
en la cual se recalcula el servicio a la deuda hipotecaria que se
requiere para comprar una vivienda estdndar de US$ 15,000
usando las tasas de crédito hipotecario vigentes en cada pafs
[...] Con esta informacion, en la nueva simulacion se calcula el
porcentaje de hogares por encima de aquellos estimados con
la simulacién inicial por bajos ingresos que asignarda mas del 30%
de sus ingresos al pago de la hipoteca.” (BID, 2012: 64)
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Grafico No. 1

Familias con respecto al total cuyos ingresos son insuficientes y para las cuales las tasas de interés son
muy altas respecto a su ingreso, segun ciudad (2010).

60% - 57%

50%

40%

30%

20%

10%

Porcentaje de familias

0%
Managua

m Por montos de ingresos insuficientes

m Porque las tasas de interés son demasiado altas en relacién al ingreso

San Salvador

San José

San Pedro Sula

Ciudad

Fuente: BID (2012).

Otro dato interesante que deja en evidencia
la insuficiencia de los recursos familiares para
acceder a vivienda es el impacto que tienen los
gastos por deuda hipotecaria en la disponibilidad
de pago familiar para acceder a otras necesidades
bdsicas ademds de una unidad habitacional, como
alimentacion, salud, educacidn y recreacion. El
estudio mas reciente realizado por el BID en el
tema de vivienda establece que, en las principales
ciudades centroamericanas, la porcidn de familias

cuyo margen de ingresos para costearse su
alimentaciéon se ve mermado por el pago de
hipoteca que impone el mercado de vivienda
formal, es bastante alta. Sélo en Managua, el 44%
de familias verfan acortado su gasto en otras
necesidades fundamentales con tal de pagarse
una vivienda; en San Salvador (28%) y San Pedro
Sula (32%), esta proporcién de hogares excluidos
también es considerable, segin lo muestra el
Gréfico No. 2
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Gréfico No. 2
Porcentaje de familias con montos de ingresos totales insuficientes y con montos de ingresos bajos
que se ven afectados por el pago a la deuda hipotecaria, segtn ciudad (2010)

alimentacion

o, —
2(53‘2 1 43% 44%
40% A
35% -
30% -
25% -
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Porcentaje de familias

San Salvador

Managua

m Por montos de ingresos insuficientes

m Porque pagar una vivienda les causaria escasez de ingresos disponibles para

San Pedro Ciudad de SanJosé
Sula Guatemala
Ciudad

16% 16%

14%

Fuente: BID (2012).

Ese punto de quiebre que existe entre la insu-
ficiencia de los ingresos y de reduccion de la
disponibilidad de renta familiar para gastos
alimentarios, es un desafio parael disefio de politicas
apegadas a las necesidades socioecondmicas de las
personas de bajos ingresos, pues se debe plantear
la creacién de mecanismos incluyentes tanto en la
oferta de créditos como para la accesibilidad a la
tierra productiva. El derecho seguro al suelo es un
firme trampolin para las actividades econdmicas

y sociales. Facilita que las familias tengan ingresos,
que desarrollen seguridad alimentaria y actden
como una red de seguridad en momentos dificiles.
Una distribucién mds justa de la tierra en toda
la sociedad reduce asimismo la injusticia social
(ONU-HABITAT, 2009). El acceso al suelo es
un eje esencial de la problemdtica habitacional:
en las dltimas décadas, la densificacion de las
ciudades y las reglas del mercado han fortalecido
e incrementado la especulacidn sobre la tierra
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urbanizable. Asimismo, el acceso al suelo subyugado
regionalmente a la dindmica del libre mercado no
ha respondido a la satisfaccién de la necesidad de
vivienda de interés social —entendida esta como
la solucién habitacional destinada a las familias de
bajos recursos econdmicos— que proporcione
seguridad, salubridad, higiene y comodidad a sus
habitantes. Por tanto, una estrategia de acceso
al suelo y a una vivienda de interés social, debe
emprenderse a nivel local, nacional y regional,
basdndose en un enfoque de derecho ciudadano,
constitucional e internacionalmente reconocido.
De otra manera, el primer paso en la procura
de una vivienda adecuada no se materializa o se
da en condiciones de precariedad e inseguridad
extrema.

En algunos paises, muchas mds personas viven en
asentamientos no autorizados y bajo acuerdos
de tenencia informales o consuetudinarios que
en condiciones de tierra y vivienda formales. Las
mujeres, los pueblos indigenas, los desempleados,
subempleados* y emigrantes son especialmente
vulnerables a perder su derecho de tenencia y
a la apropiaciéon de los recursos naturales, dado
que las fuerzas del mercado vy los procesos de
adquisicion de tierras no son asequibles a estos
sectores.

Alnoresolverlanecesidad de vivienda, lapoblacion
se expande hacia asentamientos en zonas
alejadas, carentes de servicios imprescindibles, o
directamente en terrenos ubicados en zonas de

* En este sentido, también se incluye a la fuerza laboral empleada
informalmente, no sélo bajo condiciones de precariedad laboral
en el sector formal.

riesgo como laderas, que se deslavan y arrastran,
o en las orillas de rios propensos a inundaciones,
poniendo en peligro la vida de los que ahi habitan.
Los desalojos agravan la situacién del hdbitat
popular, generando mds tensiones y segregacion
social en los cinturones periféricos de las ciudades
y en terrenos donde predominan las condiciones
de riesgo. Asi también, el problema del acceso al
suelo habitacional en el medio rural, forma parte
de un problema mds amplio, el del acceso al suelo
productivo, por lo que requiere otro tipo de
estrategias.

En este marco, una expansion urbana con cierto
nivel de calidad y sostenibilidad es factible si
los gobiernos locales promulgan polfticas de
planificacion, disefio y regulacién que posibiliten
no solamente reorientar la inversién, sino
también ofrecer alternativas de vivienda para las
mayorias. Estas alternativas a proponer deben
posibilitar el acceso crediticio de la vivienda
mediante mecanismos de financiamiento que se
apeguen a las necesidades de los que carecen
de una vivienda y condiciones reales de pago, asf
como absorber a las familias de economias de
ingresos variables que no cumplen los estdndares
que se les solicita para ser sujetos de créditos.

La I6gica de la produccién e incremento material
de la vivienda como solucidn del Estado hacia la
reduccidn del déficit habitacional no ha sido una
solucion viable, pues se encuentra desprovista de
un andamiaje juridico, institucional y financiero
que beneficie a los sectores de mds bajos recursos
econdmicos. Bajo esos términos, se vuelve
necesaria la aprobacion de leyes que potencien y
defiendan la construccidn de vivienda de interés
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social, las cuales deben ir complementadas
con montos de financiamiento y marcos
institucionales que garanticen la operatividad
y efectividad de la legislaciéon en un marco de
derecho humano y constitucional. Dentro del
istmo  centroamericano, aunque Guatemala,
Honduras y Nicaragua ya cuentan con leyes
aprobadas, todavia quedan muchos vacios en el
tema presupuestario y reglamentario.

Por ende, las leyes no contribuyen a una real y
efectiva mejora del hdbitat. Dando una mirada
a las medidas implementadas por los paises
centroamericanos, es en Costa Rica, (Blanco,
2012: 5), donde mds atencién se ha dado a la
problemdtica de la vivienda, otorgando subsidios
estatales a los mecanismos de acceso, medida
que ha cubierto al 21% de los hogares de dicho
pals, segln la siguiente Tabla:

Tabla No. 1
Principales programas de vivienda en tres paises centroamericanos en los Udltimos 15 afios

Suefio Posible 2003

SV Vivienda Solidaria S

2009

Casa Para Todos
Mejoramiento de Barrios del Area

o Metropolitana de Guatemala - 1999
PROMEBA
Programa de Subsidios 2001
Vivienda y Mejoramiento Integral del 2011
Habitat - PROHABITAT 2012
Casas para el Pueblo

NG blacomes debajos mpescs, | 27
Faselyll ’ 2008
Asentamientos Humanos 2008

Desde 2009

Desde 2008

VMVDU, FONAVIPO.
VMVDU, FONAVIPO.
FONAVIPO, FSV.

Gobiernos locales, BM, Ministerio de Finanzas
Publicas.

MICIVI, FOGUAVI, BID.

BID, BCIE, Cooperacidén espafiola, Gobierno de
Holanda, Gobierno de Nicaragua, INVUR.
INVUR, ALBA (apoyo).

INVUR.
BID.

PNUD Nicaragua, INATEC, INVUR, Gobiernos
locales.

Fuente: Elaboracién propia con base en informacién proporcionada por FUNDASAL, FONAVIPO, Secretaria para Asuntos Estratégicos de la

Presidencia de El Salvador, ONU-HABITAT, BID, PNUD -Nicaragua.
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En Nicaragua se pueden ver avances con la
aprobacion de la Ley de Vivienda Digna en 2009,
instrumento que faculta al gobierno para facilitar
el acceso al suelo para la vivienda de interés
social; ademds, se ha implementado un programa
de subsidios que combina el crédito y ahorro. No
obstante, estas respuestas no han sido suficientes,
queddndose en bajos niveles de cobertura,
impactos de corto alcance y fuerte dependencia
del apoyo financiero de la cooperacién externa.

Entre los esfuerzos habitacionales del Estado
nicaragiiense (Gobierno Central vy el INVUR)
destacan el Programa Multifase de Viviendas para
Poblaciones de Bajos Ingresos, Fase | y Il (2007),
que promueve el mejoramiento habitacional
progresivo y la manutencion del subsidio
financiero a créditos y precios de viviendas por
parte de las familias de mds escasos recursos,
quienes complementan el proyecto con el aporte
de su mano de obra. Es el programa que mayor
cobertura presenta, con aproximadamente |2
mil familias beneficiadas en su primera fase. El
Programa Casas para el Pueblo (2008), con apoyo
de la Alianza Bolivariana (ALBA) y en asocio con
capital urbanistico privado, nacional y extranjero,
se enfoca en la entrega de viviendas de interés
social a la poblacién de ingresos mds bajos; y
el Programa de Vivienda y Mejoramiento Integral
del Hdbitat (PROHABITAT) del afio 2011,
enfocado a construir 4,000 viviendas, mejorar
4,200 vy entregar 5000 titulos de propiedad
a la poblacién de miés bajos ingresos® (BID, 8

> Ingresos menores a 3 salarios minimos mensuales, equivalentes
a US$456.00.

de septiembre de 201 1), financiado por diversas
entidades de cooperacion internacional.

En Honduras es aplicada una polftica subsidiaria de
vivienda a los sectores de mas bajos ingresos, con
subvenciones complementarias —mayormente
financiadas con fondos externos— para hogares
con ingresos por debajo de 4 salarios minimos
(US$734.48) que sdlo pagan el 10% del costo de
la vivienda.

Otro esfuerzo que atiende a este sector es el
Programa de Vivienda para la Gente (PVG), que
contempla la dotacion de viviendas subsidiadas,
via precio y tasas de interés, bajo asocios
constructivos con capital privado. Estas iniciativas
se detuvieron momentdneamente en 2009, pero
a partir de la incidencia por mantener estos
apoyos, se ha firmado un acuerdo entre el actual
Presidente de la Republica y Consejo Hondurefio
de la Vivienda Solidaria (COHVISOL) para
reactivar los esfuerzos.

En Guatemala, hacia el afio 2001, a través del
MICIVI, el Fondo Guatemalteco para la Vivienda
(FOGUAVI) y fondos del BID, se llevé a cabo un
programa de subsidio directo a través del sistema
financiero integrado (aporte previo + subsidio
directo + crédito complementario). También
tenfa contemplado implementar  subsidios
indirectos o colectivos para mejoramiento
comunitario en barrios urbanos precarios. En
general, el Estado guatemalteco también ha
retomado el otorgamiento de subsidios por el
lado del crédito y el ahorro; no obstante, la cuota
de ahorro no estd al alcance de las familias, lo que
delimita el acceso al subsidio.



En El Salvador se crea en 1992 el Fondo Nacional
para la Vivienda Popular (FONAVIPO), a través
del cual se aplicé un sistema de subsidio para que
los préstamos de vivienda fueran accesibles (tasas
de interés mas bajas); sin embargo, el hecho de
que los fondos provenian de la venta de activos
del Instituto de Vivienda Urbana (IVU), limité el
financiamiento y efectud grandes reducciones de
los recursos fiscales asignados a partir de 2005.
Por otra parte, el tipo de solucién generada no
redne las condiciones adecuadas esperadas para
un habitat digno, ya que se expandieron pequefias
viviendas sin los espacios publicos necesarios para
garantizar una buena convivencia y desarrollo de
las actividades familiares.

En 2005, el Gobierno Central de El Salvador
presenta la Politica Nacional de Vivienda, la cual, si
bien reconoce la complejidad de la problemdtica,
no genera los instrumentos de solucidon que
requiere. En 2009, el Gobierno decreta que
el Programa Casa para Todos, a ejecutar por
FONAVIPO, proyecta una meta de 5,000
soluciones habitacionales por afio, de las cuales
sélo se habfan construido 4,437 unidades hacia
septiembre del 201 I, a dos afios del surgimiento
del Programa en el afio 2009 (Blanco, 2012).

En resumen, los programas estatales de vivienda
no han logrado mitigar el crecimiento deficitario
habitacional de los paises centroamericanos. Por
una parte, la produccidn de vivienda de interés
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social es baja, ya que se carece de financiamiento
estructural; por otro lado, no se distribuye
eficientemente hacia donde estd la mayor
vulnerabilidad y son necesarias soluciones mas
permanentes. A la baja productividad que acucia
la gestion fisica y social de estos programas hay
que afadirle la presién que ejerce la demanda
habitacional, que va de la mano de la expansion
demogrdfica y no detiene su crecimiento afio
con afno.

Datos extraidos del Informe de Mejoramiento de
Asentamientos Precarios de BM y otros (2002)
—aunque corresponden a la década de los
noventa— ya arrojaban luz sobre una situacion
habitacional de escasez por parte de la oferta
un tanto preocupante, lo que provoca intuir
sobre la incapacidad histérica de los Estados
regionales, tanto desde su institucionalidad
publica como desde el capital privado, de cubrir
la totalidad de las necesidades habitacionales en
sus paises.

Hace veinte afios, la capacidad de respuesta
al déficit habitacional en Guatemala (50%) vy
El Salvador (63%) sdlo llegaba a 5 o 6 de diez
hogares en necesidad de una vivienda, mientras
que Nicaragua apenas lograba garantizar 2
viviendas por cada diez hogares carentes de una
(10.9%). Esta tendencia se observaba aidn en la
etapa previa a la crisis del sector construccidn, tal
como lo muestra el siguiente cuadro:
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Cuadro No. 4
Evolucién anual de las necesidades habitacionales y produccién de viviendas a inicios de la década de 1990.

Aumento anual demanda Porcentaje de cobertura
(unidades habitacionales)

Produccién convencional

(unidades habitacionales)

Costa Rica 23,300 20,000 85.8%
El Salvador 30,000 19,000 63.3%
Guatemala 40,000 20,000 50.0%
Honduras 35,000 7,500 21.4%
Panama 15,000 13,000 86.7%
Nicaragua 23,000 2,500 10.9%

Total region 49.3%

Fuente: BM y otros (2002).

Como se puede analizar, mucho de la reducida
efectividad que han tenido los proyectos
habitacionales  gestionados  por  Estados
centroamericanos se debe a la grave dependencia
que tiene el sector publico de vivienda con la
cooperacién internacional o fondos externos,
recursos que son dificiles de atraer y mantener.
Los Estados regionales distan fiscalmente de
considerar al tema de vivienda como una
prioridad de inversion social nacional.

Cadaafio, la entidad fiscal nicaragtiense (Ministerio
de Hacienda y Crédito Publico) especifica los
montos a asignar a los proyectos de vivienda
gestionados por la principal instancia publica de
vivienda, el INVUR, institucién descentralizada®.

¢ Se descarta en este andlisis la asignacién indirecta de recursos
al tema de vivienda por parte del Estado, es decir, todos los
recursos que van a otras entidades diferentes del INVUR,

orientadas al sector vivienda, no estdn contemplados.

Los montos efectivos para los dltimos 3 afios se
han mantenido constantes y principalmente bajos,
sin superar al 0.3% del total del Presupuesto
(Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, 2010).
Las asignaciones estimadas en el Presupuesto
General de Nicaragua para 2010-2012 totalizan
recursos entre el | |-13% que se desprende de las
Rentas del Tesoro o arcas estatales (ver Cuadro
No. 5); el resto provendrian de préstamos
externos (idem). Debe recalcarse entonces que
la participacidn fiscal del Estado que se proyectd
para el sector vivienda en estos Ultimos 3-4 afios
decae anualmente, lo que denota una tendencia
a continuar fortaleciendo la dependencia de
la problemdtica a la disponibilidad de fondos
externos.
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Cuadro No. 5

Destino de asignacién

INVUR (US$)

% Presupuesto Total

Nota: Se ha efectuado la conversién de Quetzales guatemaltecos a ddlares estadounidenses a una tasa de $1=US$0.0413.
Fuente: Ministerio de Hacienda y Crédito Publico (2010).

En el caso de Guatemala, la asignacidn
presupuestaria para vivienda se dirige al Ministerio
de Comunicaciones, Infraestructura y Vivienda
(MICIVI), del que dependen varias instancias que
se enfocan al rubro en especifico. En los dltimos
4 afios, el monto global asignado vivienda segin
dreas programadticas’ dentro de lo otorgado al
MICIVI se mantiene en proporciones cercanas al
15% (MINFIN, 2012).

4,883,394
0.22%

Montos y proporciones de asignacién presupuestaria al sector publico de vivienda en Nicaragua (2010-2012).

5,126,321 8,254,135

Es destacable el hecho de que los recursos
asignados en su mayor parte de proveniencia
interna. Para 2013, el Gobierno Guatemalteco
aprobdé US$731874,677 en concepto de
inversion® para la UDEVIPO, el FSSy el FOGUAV/,
el 14.9% de lo que le corresponde al MICIVI. Este
Ministerio obtendrd el 26.1 1% del total asignado
por el Presupuesto Nacional en concepto de
inversidn, para ese mismo afio.

Cuadro No. 6
Montos y proporciones de asignacion presupuestaria al sector publico de vivienda en Guatemala, 2009, 2011y 2012.

| Areaprogramatica | 2009* | 20m | 202

Vivienda (US$) 32,186,291 72,880,637 65,690,005
% Presupuesto MICIVI 5.48%

Nota: Se ha efectuado la conversién de Quetzales a ddlares estadounidenses a una tasa de C$1 = US$0.128.
(*) No hay datos disponibles para el afio 2010.
Fuente: MINFIN (2012).

& El Presupuesto de Egresos de Guatemala para cada afio tiene
tres finalidades: cubrir gastos administrativos y operativos de
las instancias gubernamentales, solventar deuda publica y la
inversion (fisica, transferencias de capital y financiera).

7 Las lineas programéticas de vivienda en Guatemala contemplan
el subsidio a vivienda, servicios de urbanizacion, legalizacién,
construccién y mejoramiento de bienes inmuebles y proyectos
coyunturales de apoyo a la reconstruccién post-desastres (por
Tormenta Agatha y Stan).
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En El Salvador, los fondos que van orientados
al sector vivienda a través del VMVDU se
canalizan en las dreas de gestion de Desarrollo
Social y Desarrollo Econémico’. La porcién que
corresponde al Desarrollo Social busca promover
una politica de vivienda y desarrollo urbano
enfocada a la superacién del déficit habitacional,
con programas de construccién de viviendas
y mejoramiento habitacional; la de apoyo al
Desarrollo Econdmico, por otro lado, pretende
ampliar y maximizar la calidad de las obras
publicas como potencial estrategia de desarrollo
econdémico.

En este sentido, el drea de apoyo al Desarrollo
Econdmico estd mds enfocada en crear
infraestructura  social ~ (comunitaria,  obras
universalizables como escuelas y centros de
salud) y de conectividad vial para optimizar las
condiciones fisicas de inversidn, algo que se puede
traducir en mejoramiento del hdbitat ampliado
al entorno. Los montos asignados en global al
sector se han mantenido particularmente bajos,
sin superar el 1%, aumentando en los dltimos
dos aflos debido a programas de reconstruccion
post-lda, de acuerdo al siguiente cuadro:

Cuadro No. 7
Montos y proporciones de asignacion presupuestaria al sector publico de vivienda en El Salvador, 2010-2012.

Area de Gestion 200 | _2om | 20|

Total Vivienda (US$)

10,110,115 12,798,170 25,497,515

% Presupuesto Total*

(*) Incluye las asignaciones al Gobierno Central y a las Instituciones Descentralizadas.

Fuente: MH (2010, 2011, 2012).

? Se han retomado sdlo las de Desarrollo Social y Econémico
porque son las Unicas que aclaran el monto asignado al rubro
de vivienda en especifico, a través del VMVDU.
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3. PROYECTOS PRIVADOS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Para fines del estudio, se analizaron proyectos
privados de vivienda de interés social, entendidos
estos como aquellos desarrollados por empresas
constructoras que producen viviendas hasta
de US$15,000, cuyas familias pueden acceder
a financiamiento bajo condiciones mds blandas
en relacién a la banca formal, por ejemplo, a
través del Fondo Social para la Vivienda (FSV)
en El Salvador. Se tiene como pardmetro

principal al proyecto residencial Altavista, por ser
representativo del tipo de oferta habitacional y
financiera privada que se desea comparar, y por
la disponibilidad de datos existente, ya que ha sido
objeto de diversos estudios por su dimensidn.
Se complementa la informacién con datos de
otros proyectos habitacionales, como Nuevos
Horizontes, e informacién de tipo documental.

Caracterizacion de la oferta de vivienda desde el sector privado

Generalmente, la oferta de vivienda de las
empresas y constructores privados estd
orientada a un segmento de poblacidon con
capacidad de pago para cubrir el costo de la casa.
Asi, la vivienda de interés social, que requiere ser
de bajo costo, es histéricamente cubierta por
esfuerzos gubernamentales, aunque siempre con
limitado alcance, lo que ha originado que el déficit
habitacional continde agudizandose.

En las polfticas de El Salvador, durante la década
de los cincuenta, es creado el IVU; con su
disolucién, surge en 1963 la Financiera Nacional
de la Vivienda (FNV) vy, en 1970, el FSV, banco
de segundo piso que otorga financiamiento de
largo plazo para vivienda a familias con ingresos
de hasta cuatro salarios minimos.

Actualmente, el FSV ha ampliado la cobertura
a sectores de mayor ingreso. En 1992, surge
el FONAVIPO, el cual ha otorgado subsidios
hasta por US$5,000 para familias afectadas por
desastres, ello a través de programas coyunturales
de respuestaa emergencias, y segun disponibilidad

de financiamiento proveniente, principalmente,
de la cooperacién internacional.

Esta institucidn financié en 201 | a 461 viviendas
en esta linea de reconstruccién, 644 familias mds
han recibido contribuciones estatales a través
de FONAVIPO como complemento para un
crédito de vivienda. Durante el mismo afo, esta
institucidn otorgd 6,146 créditos, el 85.71% de
las cuales estuvo destinado a mejoramiento
habitacional, y solo un 4.34% fue para adquisicion
de vivienda, aproximadamente 26/ familias
(FONAVIPO, 2012).

Sobresalen también programas estatales mds
recientes. En Guatemala, estd el Programa de
Mejoramiento de Barrios del Area Metropolitana de
Guatemala (PROMEBA) en 1999 y el Programa de
Subsidios en 2001, el cual no orienta recursos a la
construccién de vivienda nueva; en El Salvador, el
Programa Casa para Todos, entre 2009 v 201 | ha
construido 4,438 viviendas; en Nicaragua, estdn el
Programa Casas para el Pueblo, con alrededor de
38 mil viviendas construidas en el periodo 2007/-
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2011, vy el Programa de Vivienda y Mejoramiento
Integral del Hdbitat (PROHABITAT). Aunque
existe cierto marco de accion gubernamental en
el tema, el alcance y nivel de cobertura e impacto
de dichos programas es minimo en relacion a la
dimension del déficit habitacional en cada pais.

En ElI Salvador, a partir de la década de los
ochenta y debido a la crisis que sufrié el sector
construccidn por sobreproduccién de viviendas
que no se vendian por su alto costo, las empresas
vuelven la mirada hacia la vivienda de interés
social. La empresa privada, a través del Grupo
Roble, participa de la construccién de este tipo de
vivienda a partir de un financiamiento ofrecido a

los constructores por el FSV (Marin, 2012). Con
ello se delega al sector privado la responsabilidad
del Estado de solventar la demanda de vivienda
de cada habitante.

Surge asi el proyecto Altavista en El Salvador,
cuyas viviendas en su mayorfa son adquiridas por
las familias a través del financiamiento otorgado
por el FSV. Aun con la orientacidn hacia familias
de bajos ingresos, este tipo de oferta no cubre
los rangos de familias de menores ingresos. La
estabilidad laboral, la constancia en el ingreso
y ser sujetos de crédito en otras instituciones
financieras son requisitos que pide el FSV para
otorgar créditos.
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Caracterizacion fisica del proyecto residencial Altavista

La residencial Altavista estd ubicada en la zona
oriental del drea metropolitana de San Salvador
(AMSS), sobre la carretera CA-1 que conduce
de San Salvador al oriente del pafs. Cubre una
superficie aproximada de 244 Ha de terreno,
repartidas en tres municipios del AMSS: llopango,
Tonacatepeque y San Martin.

Alrededor de 75,000 habitantes se cuentan
en el proyecto, el cual se divide en poligonos,
albergando cada uno entre 300 y 400 familias
(BID, 2012). Su expansién fue progresiva, desde

Cuadro No. 8

la preparacion de la fase | en 1993, la fase Il en
1997, la fase Il en 2003, la fase IV en 2007, hasta
la fase V en 2008.

El cuadro 8 desglosa las etapas constructivas de
la residencial Altavista, distribuidas por 5 fases,
las cuales fueron comercializadas y construidas
paralelamente: iniciando en 1995 con la fase
l, y de manera simultdnea, se construyeron vy
comercializaron las fases Il, en 1997, fase |ll, en
2003, fase IV, en 2007, y la V en el 2008. Desde
ese afno, aun hay viviendas que no estan habitadas.

Aspectos de desarrollo en la residencial Altavista, por fases.

Superficie en

Superficie en

km’ ]
Fase | 0.2535 25.35
Fase Il 0.8718 87.18
Fase lll 0.7584 75.84
Fase IV 0.1237 12.37
Fase V 0.4306 43.06

Porcentaje del Nudmero de Densidad
total (%) casas (GELIERIENEY)
edificadas
10.40 2,200 545
35.76 7,313 423
31.11 4,981 269
5.07 549 403
1,947 (589 con No est4
PC
17.66 1358 en ocupada en su
=2 totalidad
tramite)

Total | 24381 | 2438 ] 00 | 1690 | .

Fuente: Marin (2012), MINEC (2008).

Altavista, como otros proyectos privados de
vivienda de interés social (con dimensiones mucho
menores), se ubican en terrenos de la periferia
de la ciudad, por el menor costo del suelo en
dichas zonas, transformando significativamente
las ciudades. Por ejemplo, el caso del municipio de
llopango ha tenido un incremento del 14.6% en su

poblacidn ya que, segin el Censo del afo 1992,
en ese afno tenia 90,634 habitantes; el Censo de
2007 registra 103,862 habitantes (DIGESTYC,
2007), producto de la construcciéon de Altavista y
otras urbanizaciones cuyo desarrollo se favorece
a partir de inversiones estatales. La construccion
de la urbanizaciéon Nuevos Horizontes es otro
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proyecto residencial bajo una modalidad similar al
del proyecto Altavista, que se consolida a partir
de la apertura de la carretera de Oro (parte del
periférico norte del AMSS). La dindmica urbana
del norte del municipio de llopango es fuerte, ya
que se construyen urbanizaciones para grupos
familiares de cuatro salarios minimos en adelante.

Esimportante aclarar que, para el caso de Nuevos
Horizontes, no se cuenta con informacién
especifica como con el de Altavista, que por sus
dimensiones espaciales ha sido objeto de estudios
sobre prevencién de la violencia, vulnerabilidad y
reduccion de riesgos.

Cumplimiento de la normativa en los proyectos privados

Segin Marin (op. cit. 2012), para el proyecto
Altavista, la adquisicién del primer lote data de
entre 1985y 1988; laagrupacion de tierrasimplicd
la negociacidon con mas de |20 propietarios. Para
el aho 2009, en el municipio de San Martin se
habian comprado los ultimos terrenos a un precio
de US$4.50/v2, por un suelo sin factibilidad de
servicios. La razén por la cual se escogid este
terreno fue por précticas de expansion urbana:
las vias de acceso terrestre a través del bulevar
del Ejército y la calle Agua Caliente, colapsaban
y no cubrian las demandas de movilizacién, por
lo que se visualizd una via alterna como lo es la
carretera de Oro.

El proyecto residencial cuenta con cinco fases
de construccion. En sus inicios, el diseno de las
primeras viviendas contaba con pasajes peatonales
amplios, pero reducia el drea de uso para la
construccidon de mds viviendas, por lo que luego se
redujo el drea para pasajes peatonales y se cambid
la configuracién urbana adoptada en la fase II. El
proyecto de la residencial Altavista solicité una
modificacion a la normativa aproximadamente
en 1998, la cual fue denegada por la Direccidn
Fjecutiva de la Oficina de Planificacién del Area

Metropolitana de San Salvador (OPAMSS).
La propuesta consistia en hacer las casas mas
pequefias, con soluciones estructurales baratas,
4 m de frente y 75 cm. de espesor en las paredes,
justificando asi la edificacién de casas mds
adecuadas para la comercializacion. La normativa
vigente contemplaba la reglamentacidn para un
proyecto no mds grande de 2,000 casas.

Parafinales de la década de los noventa, se contaba
con 5,000 viviendas correspondientes a la fase
Il, la cual contemplaba la ejecucidn de las obras
de urbanizacién con vivienda, infraestructura
de servicios (agua potable, aguas negras y planta
de tratamiento), asi como infraestructura vial
y equipamiento —donado por decreto legal al
municipio de llopango y Tonacatepeque, previa
negociaciéon con las municipalidades para la
reduccion deldrea segin reglamento—. Las mechas
de agua potable fueron negociadas; al verse
agotadas, se emprendié un proyecto para trabajar
un convenio con la Administracién Nacional de
Acueductos y Alcantarillados (ANDA), lo que
resultd en el Tanque Bella Vista, a través del cual
se abastece de agua a otras comunidades ademds
de las familias habitantes en Altavista.
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La Fase V, desarrollada en 2008, fue
comercializada con otros nombres para disminuir
los requerimientos que se hacen al proyecto. Por
estrategia de comercializacién, se disefia como
barrio cerrado, orientado a un segmento de la
poblacién con mayor nivel de ingreso, a diferencia
de anteriores etapas. Las obras urbanisticas
realizadas en gran magnitud han impermeabilizado
el terreno de recarga acuffera, canalizdindola al Rio
El Arenal, provocando constantes inundaciones
en la zona del Arenal Seco, ubicacidn de
aproximadamente siete comunidades —entre
ellas, la Urbanizacion Nuevos Horizontes,
Suchitldn, Bosque San Felipe, Rivas y San Jorge,
Monte Alegre, El Arenal y Granado Dos—.

Otro de los casos en el que se han originado
problemas de riesgo en el territorio nacional
es el incremento de cdrcavas y su efecto en los
asentamientos enteros; para el afo 2009, se

Viviendas de la Urbanizacién La
Campanera en Soyapango, afectadas
por Cércava siendo evacuadas 48
familias en abril 2012.

habfan identificado en El Salvador mds de 450
cdrcavas y mds de un centenar de ellas representa
un alto riesgo para la poblacion.

Entre estos se encuentra la Colonia Las Cafias, en
el municipio de llopango, proyecto que significd
para el Ministerio de Obras Publicas (MOP)
un monto de US$1.8 millones en concepto de
atenciéon de riesgos (Gonzdlez, 14 de junio de
201 1); en Altos de Boulevard, se realizaron obras
de mitigacion por US$1.3 millones en el marco
de latormenta IDA ( MOP 9 de marzo de 201 |);
en La Campanera en Soyapango, hasta la fecha
de edicidn de este estudio, no se ha intervenido
con obras de mitigacién para reducir el riesgo,
que ha obligado a un aproximado de 48 familias
a desalojar el lugar, mientras que otro ndmero
significativo todavia sigue habitando la zona, a
pesar del riesgo que esto implique, pues no
tienen otro lugar para habitar.
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Cdrcava de Altos del Boulevard
pone en riesgo a las familias que
habitan en la colonia.

Ante ese nivel de riesgo, las familias viven
bajo una constante amenaza o han tenido
que abandonar sus viviendas, con una carga
econdmica doble: el pago de la cuota de la
casa abandonada y el alquiler de un lugar
para habitar.

En el 2010, el Reparto Las Cafias
fue afectado por la inmensidad
de esta cdrcava, afectando a

mas 44 familias.

En el 2012, después de la
intervencién del MOP.
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Financiamiento para la adquisicion de las viviendas

El proyecto Altavista abre paso a una modalidad
por parte del gobierno de turno, el cual
implementd una politica de incentivos financieros,
generacién de infraestructura y conectividad
vial, en aras de viabilizar asi a la empresa que
desarrollara el proyecto. Este instrumento
encauzd recursos que ascienden a US$30.64
millones, de los cuales la empresa constructora
aportd el 55% (US$16.86 millones) y el FSV, el
45% restante (alrededor de US$13.78 millones)
con recursos propios. Inversiones Roble aportd
financieramente a través de la adquisicién de
Certificados de Inversion del FSV, a una tasa
promedio de 8.9 por ciento de interés, y un plazo
de pago de cinco afos con uno de gracia.

La Asamblea Legislativa aprobd otorgar a los
titulos del FSV la calidad de soberanos. Esto
quiere decir que las emisiones adquieren cero
riesgos, pues obtienen el aval del Estado como
garantia. Con dicha calificacion, los instrumentos
se vuelven mds atractivos para las empresas
que pretendan adquirirlos, pues implica que no

tendrdn que pagar primas de riesgo adicionales.
Parala comercializacion de las viviendas, las familias
adquieren el financiamiento principalmente por
parte del FSV. Para el 2009, este habfa otorgado
13,393 créditos, que representan el 10% de
todos los créditos otorgados en El Salvador
cantidad muy significativa para un solo proyecto.
De acuerdo a las polfticas del FSV, la poblacién
con facilidad de financiamiento tiene un promedio
de ingresos que va desde 2.63 hasta 3.71 salarios
minimos nominales; no obstante, buena parte
de la carencia de vivienda se concentra en los
sectores de mas bajos ingresos, inferiores a los
2 salarios minimos, por lo que estos rangos
poblacionales no estan incluidos por el proyecto
via financiamiento (Marin, op. cit.: 394).

El 97.09% de los créditos ha sido otorgado
a empleados del sector privado o publico vy
salvadorefios con ingresos en el exterior; un
0.15% corresponde a personas pensionadas
y solamente el 2.76% se ha otorgado al sector
informal, de acuerdo al cuadro siguiente:
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Cuadro No. 9

Distribucion de créditos otorgados por sect

Créditos otorgados

Sector privado

Empleados del Estado

Empleados del FSV y proveedores con estatus de pe
natural

Salvadorefios en el extranjero

Salvadorefios con ingresos del exterior

Personas pensionadas

Sector informal

or econdmico del prestatario (2009).

12,731 95.08%
257 1.92%
rsona
3 0.02%
5 0.04%
4 0.03%
20 0.15%
370 2.76%

Fuente: Marin (2012).

El 99.4% de los créditos otorgados son a largo
plazo, a tasas de interés que oscilan entre 6%y 9%
(ibid.). El costo menor de una unidad habitacional
en 2009 era de US$ 11,995, calculando la cuota
mads baja de US$90. Los precios actuales en la
Ultima fase, la cual no estd habitada en su totalidad,
oscilan entre US$ 14,449 vy US$44,81 |. Los plazos
que otorga el FSV son de hasta 25 afios plazo,
con primas del 3% al 0% para el sector de
ingresos variables. La mayor parte de los créditos

estd destinada a la compra de vivienda nueva,
los cuales representan un 89.97%; el 9.66%
corresponde a financiamiento para adquirir
viviendas reasignadas o traslado de deuda por
dificultades de pago, incluyendo la venta de casas
recuperadas por el FSV, segin datos al 2009. La
cartera hipotecaria al 2009 del FSV, presentaba
una tasa de morosidad en su cartera vencida del
18.91%, seglin lo muestra el cuadro siguiente:

Cuadro No. 10

Distribucidon de créditos por tipo

de financiamiento (2009)

Tipo de financiamiento Créditos otorgados

Vivienda nueva

Vivienda usada

Financiamiento de deuda de otras instituciones
Adquisicion viviendas recuperadas por el FSV
Refinanciamiento

Reparacién ampliacién y mejora

12,050 89.97%
329 2.46%
7 0.05%
687 5.13%
270 2.02%
50 0.37%

13,393

Fuente: Marin (2012).
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Legalizacién de la tenencia y seguridad familiar

En materia de vivienda, el factor legalizacién y
tenencia es poco visualizado y priorizado por las
instancias de los proyectos, relegando la relacion
intima que coexiste con la seguridad familiar. Se
necesitan mecanismos legales que garanticen la
tenencia y uso de la vivienda de forma sostenible
en el tiempo. La escritura de la vivienda y la
hipoteca de forma individual son instrumentos
que han facilitado que las familias pierdan sus
casas por venta ante una necesidad econdmica o
por impago, al no poder cumplir los compromisos
que imponen las condiciones crediticias de las

Convivencia, participacion
y relacion con el entorno

Debido a la forma de adquisicion de la vivienda en
proyectos como Altavista y Nuevos Horizontes
(esta Ultima con informacién limitada), el sentido
de arraigo y pertenencia generacional no es
uno de los valores predominantes. Las personas
inician su vida en ese asentamiento adquiriendo la
vivienda ya construida, sin conocer a los vecinos
que le rodean, por lo cual un comin denominador
en estos proyectos es el individualismo y la poca
cohesion vecinal. Esto incide en la nula o débil
organizacion comunitaria y, por ende, hay pocos
y reducidos emprendimientos colectivos. Esto se
evidencia en el poco desarrollo principalmente
de los espacios publicos e infraestructura social.

instituciones prestamistas. Ante la imposibilidad
de pagar, la familia es desalojada de la vivienda
para hacer efectiva la hipoteca.

El monto mdximo de financiamiento para la
adquisicién de casa nueva es de US$125,000.00.
Para el sector formal (si el sueldo o ingresos
familiares lo permiten) que no cuenta con casa
propia, se brinda una tasa de interés de acuerdo
al precio de venta de la vivienda del 6%, 7% vy
9.25% por el FSV.

Ris
L R ANE ATt
Fotografia de Altavista: poligono de dltima etapa
promocionando ventas de las viviendas.
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Generalmente, los proyectos privados de
vivienda de interés social enfrentan altos niveles
de conflictividad y violencia social, un problema
que se expande en los paises de la regidn.
Muchos factores que parten desde lo social y
cultural hasta lo econdémico se combinan para
generar esta problemdtica. Por esta razon,
muchos hogares se desintegran en tanto las
dificultades de superarse en el pais fuerzan a
algunos miembros familiares a emigrar, dejando
que los miembros restantes —nifios, nifas y
adolescentes, principalmente— se agreguen a
otras familias, provocando hacinamiento en las
viviendas y acentuando escasez de espacios para
la convivencia y esparcimiento.

Por la dimensién de la residencial Altavista,
esta fue escogida como uno de cinco nucleos
poblacionales a cubrir a través del proyecto piloto
del Plan Nacional de Prevencién y Paz Social
(PNPPS) en marzo de 2007. En ese marco, el
Consejo Nacional de Seguridad Publica (CNSP),
a través del Programa PROJOVENES, da apoyo
y acompafiamiento a la entonces incipiente
organizacion  interinstitucional,  desarrollando
diagndsticos y planes orientados a la prevencion
de la violencia y delincuencia juvenil en la zona.

En abril de 2008, inicié el Proyecto de Prevencidn
de la Violencia y del Crimen a Nivel Comunitario,
ejecutado por RTI Internacional y el Centro de
Estudios y Cooperaciéon Internacional (CECI),
con el financiamiento de la Agencia de los
Estados Unidos para el Desarrollo Internacional
(USAID). Con el proyecto, se brindd asistencia
técnica y financiera a la instancia de participacion
ciudadana e interinstitucional que se conformé en

la zona. Se ha trabajado en rehabilitar un complejo
deportivo, en la formacién técnico vocacional, en
la promocién de la organizacién comunitaria de
nueve poligonos, refuerzo escolar y en el soporte
de iniciativas emprendedoras (Galddmez, 2008).
Es asi como se organizd una junta directiva en
muchos de los poligonos de la Residencial, aunque
aun sea en pocas donde se observa un trabajo
coordinado para el mantenimiento y desarrollo
de la infraestructura social.

Como parte de dicha intervencidn se identificaron
como potenciales factores de riesgo —tanto
delictivo como fisico— a las casas abandonadas,
zonas oscuras para transitar, calles y tragantes
en mal estado, botaderos de basura, cantina o
venta de bebidas alcohdlicas, venta y consumo
de drogas, extorsion, zonas de derrumbe o
inundaciones, puntos de asalto, discotecas,
puntos de reunidn de miembros de pandillas y
demds puntos “ciegos” de asalto. Ante la situacion
descrita, los proyectos antes mencionados han
logrado una mejora en la organizacién de vecinos,
que ha tomado como medidas la contratacion de
vigilancia privada, cierre a la libre circulacion en
calles o pasajes, iluminacién de espacios publicos,
reforzamiento de chapas y cerraduras en las
puertas de las viviendas, construccién de muros y
rejas para las puertas, ventanas y patios.

Por parte de la constructora Roble, principal
inversora privada del proyecto, no se ha realizado
ninguna accion de intervencion para la prevencion
y reduccién de la violencia, dejando en evidencia
que la concepcién de la vivienda, desde la
perspectiva privada, se limita a la infraestructura
para comercializarla en el mercado, sin importar



la etapa posterior a la venta durante la cual se
desarrolla la interaccion comunitaria.

El estudio realizado en Altavista también midid
la sensacion de ‘“seguridad” en la poblacion,
revelando una mejora a partir de la intervencion
en un periodo de |7 meses. De un 83.3% de
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personas que valoraron como muy alta, alta o
mediana la posibilidad actual de ser victimas de un
acto delincuencial dentro del residencial al inicio
del periodo, pasd a un 78.8% al finalizar este. Este
dato manifiesta la permanente preocupacién que
viven las familias dentro de su mismo lugar de
vivienda.
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4. EL COOPERATIVISMO DE VIVIENDA POR AYUDA MUTUA AUTOGESTIONARIO.
ANTECEDENTES DEL MODELO COOPERATIVO

4.1. El enfoque de vivienda como un derecho humano

El estrecho vinculo entre disponer de un
alojamiento adecuado vy la posibilidad de
desarrollo humano brinda un caracter esencial
al derecho a la vivienda, el cual estd reconocido
como derecho constitucional en los diferentes
paises de Centroamérica. En El Salvador, la
Constitucion de la Republica reconoce este
derecho especificamente en el Articulo | 19, en el
cual “se declara de interés social la construccion
de viviendas. El Estado procurard que el mayor
ndmero de familias salvadorefias lleguen a ser
propietarias de su vivienda'; y en el Articulo 105,
que expresa que “El Estado reconoce, fomenta y
garantiza el derecho de propiedad privada sobre
la tierra rdstica, ya sea individual, cooperativa,
comunal o en cualquier otra forma asociativa”

(Gobierno de El Salvador, GOES, 201 ).

La Constitucion de la Republica de Nicaragua
establece en el Articulo 64 que “los nicaraglienses
tienen derecho a una vivienda digna, cémoda
y segura que garantice la privacidad familiar. El
Estado debe tomar la iniciativa y enfrentar de
forma beligerante el elevado déficit habitacional
de las familias nicaraglienses, mediante normas
juridicas que aseguren el acceso atan fundamental
derecho” (Gobierno de Nicaragua, 2007). En
Guatemala, el Articulo 105 de su Constitucion
declara que ‘el Estado a través de entidades
especificas, apoyara la planificacion y construccion
de conjuntos habitacionales” (Gobierno de
Guatemala, 1993).

El Pacto Internacional de Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales, del Consejo Econdmico y
Social de las Naciones Unidas, también reconoce
explicitamente este derecho en su Articulo
I'l: “Los Estados Partes en el presente Pacto
reconocen el derecho de toda persona a un
nivel de vida adecuado para sf'y su familia, incluso
alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y auna
mejora continua de las condiciones de existencia.
Los Estados Partes tomardn medidas apropiadas
para asegurar la efectividad de este derecho,
reconociendo aeste efecto laimportancia esencial
de la cooperacién internacional fundada en el libre
consentimiento...” (ONU, 1976). El derecho
a la vivienda también tiene reconocimiento
internacional. En la Declaracion de los Derechos
Humanos, Articulo 25, se plantea lo siguiente:
“Toda persona tiene derecho a un nivel de vida
adecuado que le asegure, asi como a su familia, la
salud y el bienestar, y en espacial la alimentacidn,
el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los
servicios sociales necesarios...” (ONU, 2012).

El incumplimiento de los derechos constitucionales
en cuanto a la propiedad y a una vivienda digna
no se debe Unicamente a la falta de acciones para
garantizar el acceso, sino también a innumerables
obstdculos que evitan que los sectores mds pobres
accedan a la propiedad de un lote o solucién
habitacional. Entre dichas dificultades se puede
mencionar: la ausente (o insuficiente) y nada
sistemdtica asignacion presupuestaria estatal para
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inversion en vivienda de interés social; el uso de
fondos de cardcter coyuntural y dependientes del
sector externo; los requisitos establecidos aun por
programas estatales, que excluyen a las familias de
menores ingresos, lo cual se genera al modelar
dichos programas bajo reglas del mercado,
cuando en su lugar son necesarios mecanismos
que faciliten la asequibilidad. Atender entonces
el problema de la vivienda pasa por reconocer

el déficit habitacional, el sector de la poblacién
que conforma dicho déficit y sus condiciones
reales, para que los programas y politicas publicas
verdaderamente respondan a las necesidades de los
que, por sus propios medios, no pueden acceder a
una vivienda adecuada. Es aqui donde se requiere
la atencion del Estado, la orientacién de recursos
de la cooperacién internacional y el financiamiento
estructural garantizado a nivel de pais.

4.2. Origendelmodelo de cooperativismo de vivienda porayuda mutuaen Centroamérica

La construccion de viviendas por el Modelo de
Cooperativismo por Ayuda Mutua se implanta en
el Uruguay luego de una experiencia piloto llevada
a cabo con el apoyo del Centro Cooperativo
Uruguayo (CCU). Posteriormente se incluyd el
Modelo en la Ley Nacional de Vivienda aprobada
por el Parlamento Nacional Uruguayo en 968.
Para 1975, uno de cada dos préstamos que se
solicitaban ante el Banco Hipotecario de Uruguay,
era destinado a la construccién de viviendas bajo
el régimen cooperativo.

A mas de treinta afios de vigencia de dicha ley en
el Uruguay, el sistema cooperativo es la modalidad
que ha permitido obtener mejores soluciones a
bajo costo,dando resultados positivos respectoala
conservacion, mantenimiento y complementacion
urbana de los conjuntos y adaptdndose de mejor
manera a las necesidades de los destinatarios.
En fin, la modalidad cooperativa ha permitido
una valoracion vy utilizaciéon mds plena de los
espacios comunitarios (AECID y otros, 1999). A
partir de la dindmica cooperativa que se genera,
han surgido proyectos complementarios como

policlinicas, guarderias, bibliotecas, cooperativas
de consumo, que han contribuido a mejorar la
calidad de vida de los cooperativistas y también
la de la comunidad circundante. Existe un vinculo
entre la cooperativa y su entorno, hacia donde
extienden sus servicios.

La difusién de esta experiencia uruguaya abrid
paso para analizar el cooperativismo de vivienda
por Ayuda Mutua como alternativa al problema
de la vivienda de interés social en Latinoamérica,
con las adaptaciones necesarias a cada realidad
local. La experiencia de las cooperativas
uruguayas trascendié asi, de sus fronteras en los
paises de Centro y Suramérica, que por afos
han tenido grandes problemas con el habitat y
especificamente con la vivienda de interés social.
Surgen las primeras cooperativas y sus proyectos
piloto en paises como Paraguay, Bolivia y en paises
centroamericanos.

En El Salvador, las primeras cooperativas de
vivienda por ayuda mutua (CVAM) surgen en
2003. Nueve afios después, son 20 cooperativas
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las que se han conformado a nivel nacional,
las cuales se han integrado a la FESCOVAM,
legalmente constituida el 3 de julio de 2010.

En el caso de Guatemala (Navarijo, 2010),
fue hasta 1977 que la Federacion Nacional de
Cooperativas de Vivienda (FENECOVI) fue
creada, con el respaldo del Decreto 82-78 (Ley
General de Cooperativas), aprobado en 1978,y la
Ley de Bancos de Ahorro y Crédito para Vivienda
Popular, aprobada en 1948 por el Congreso de
esa Republica; no obstante, estas estructuras
cooperativas no presentan mecanismos que
faciliten la asequibilidad de la vivienda para
los mds pobres. Es asi como a partir del afo
2005 surge la modalidad de las cooperativas
autogestionarias de propiedad colectiva, con

el auspicio del SCC vy el apoyo técnico del
IDESAC. En 2005, se organiza “Fe y Esperanza’
(COINVIFE); “Esfuerzo Solidario” (COVIESO)
en 2007; y “Domus Magistri” (COIVIDMA) en
el afio 2009. Posteriormente se integra la Mesa
de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua
y Autogestién como organismo de segundo nivel
que las representa.

En Nicaragua, las primeras tres cooperativas de
vivienda por ayuda mutua se integraron entre los
afios 2007 y 2008, estas son: “juntando Manos"
en la ciudad de Ledn; “Lomas de Pochocuape”
en Managua; vy "“Cuevas del Cacique” en Mateare.
Este afio se han conformado 2| cooperativas
de vivienda, las cuales se han integrado a la
CENCOVICOD.

Gréfico No. 3
Crecimiento del Cooperativismo de Vivienda por Ayuda Mutua en
Guatemala, El Salvador y Nicaragua (2003-2012)
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4.3 Concepcion y pilares del modelo de cooperativismo de vivienda por ayuda mutua

autogestionario

Las CVAM se conciben como asociaciones
voluntarias de personas, con personalidad
jurfdica, de duracién indefinida y responsabilidad
limitada, en las que los individuos se organizan
democrdticamente a fin de satisfacer sus
necesidades de alojamiento adecuado vy estable,
asi como promover el mejoramiento del habitat,
al interior de la cooperativa y su entorno, bajo el

trabajo y la produccién en conjunto. El objetivo
medular de la modalidad CVAM es, bajo un
enfoque de derecho, garantizar la asequibilidad
de la vivienda a las familias de menores ingresos
econdmicos, por lo que establece caracteristicas
fundamentales que la diferencian de otras
expresiones cooperativas, como son la ayuda
mutua, la autogestidn vy la propiedad colectiva.

Ayuda Mutua

La ayuda mutua es una metodologia de trabajo
aplicada a la construccién de los proyectos de
vivienda bajo la cual sus asociados se organizan para
desarrollar las tareas constructivas. La direccion
técnica la realiza la misma cooperativa que
previamente ha cumplido un proceso de formacidn
amplia y cuenta con la asesoria de un Equipo de
Asistencia Técnica (EAT). Esto quiere decir que
las viviendas de los asociados son construidas
bajo un régimen de trabajo comunitario. La
experiencia ha demostrado que esta metodologfa
es retomada por las cooperativas en otras obras y
trabajos desarrollados posteriormente.

Ademds de la contribucidn de la Ayuda Mutua a
la integracién de los asociados, esta metodologia
tiene un efecto garantizado en la disminucién
del monto de crédito que la cooperativa asume
para la construccién de su proyecto. El aporte
del asociado en la ayuda mutua es valorado
(bajo criterios acordados previamente por
la cooperativa), de manera que las personas
vinculadas a este proceso no reciben ninguna
compensacién econdémica en efectivo pero se
contabiliza parte de su aporte en el capital social
de la asociacion cooperativa.

Autogestion

La autogestion se entiende como la capacidad
de los asociados de participar protagdnica, activa
y colectivamente en la conduccion y toma de
decisiones durante el proceso de organizacion,
planificacién, administracidon y construccién del
proyecto de vivienda, trabajando paralelamente
en la etapa de convivencia en el momento que
construyen y habitan el proyecto de vivienda. Es

un principio que requiere de capacitacién amplia
y asesorfa técnica en un proceso de “aprender
— haciendo” que refuerza su capacitacion. Asi,
la autogestion se desarrolla a través de todas las
fases del proceso: organizacién y consolidacién
de la cooperativa, bisqueda de terreno, gestion
de financiamiento para el proyecto de vivienda,
construccion de las viviendas y convivencia



cooperativa. Este proceso los prepara para la
administracion, mantenimiento vy sostenibilidad
de los proyectos de vivienda, bajo una dindmica
que favorece la convivencia social, el desarrollo
de los servicios y la atencidn a otras necesidades
del grupo cooperativo.

En el proceso de organizacion, capacitacion y
legalizacidn de la cooperativa, el grupo interesado
se organiza para gestionar su constitucion legal
como CVAM, cumpliendo todos los requisitos
que este proceso implica bajo los marcos legales
de cada pais. Este paso es iniciado cuando las
personas informadas toman la decision de
adoptar el modelo cooperativo como alternativa
para acceder a una vivienda. Para la identificacion
y adquisicion del terreno, la cooperativa retoma la
busqueda del terreno con vocacidn habitacional,
solicitando del propietario la opcién de venta
y la oferta econdmica. EI EAT asesora en los
criterios de seleccion del terreno y andlisis de
pre-factibilidad técnica del terreno.

En el ideal del modelo, el terreno es adquirido
mediante “Bancos de Tierras", aplicado en pafses
latinoamericanos como Uruguay. ElI Estado
identifica terrenos con vocacion habitacional
puestos a disposicion principalmente por el sector
publico v facilita su adquisicidn a las cooperativas
con precios asequibles. En los casos estudiados,
este mecanismo ha sido aplicado uUnicamente en
Nicaragua, por la alcaldia de la ciudad de Ledn.
En los otros casos, la cooperativa adquiere un
préstamo para la compra del terreno, negociando
condiciones de acuerdo a su capacidad de
endeudamiento, la cual se analiza con base en un
estudio socioecondmico realizado con el apoyo
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del EAT. Asimismo, la cooperativa define los
mecanismos e instrumentos necesarios para la
administracion del crédito, ya que el compromiso
de pago es asumido como asociacion cooperativa.
La falta de acceso al terreno plantea un obstdculo
que es dificil de superar por las cooperativas
y retrasan la realizacion de sus proyectos de
vivienda.

Luego, el EAT procede a orientar el disefio del
proyecto habitacional bajo una metodologia
participativa, en la que se conjugan las expectativas
de los asociados con las posibilidades y criterios
técnico-financieros. La metodologia participativa
permite que el producto final sea un disefio a
satisfaccion del grupo cooperativo, que maneje
la funcionalidad de los espacios y que lleguen
a una decision considerando las condiciones
técnicas vy financieras. Este nivel de conocimiento
contribuye a la responsabilidad de la cooperativa
en las siguientes etapas.

Con el anteproyecto del complejo habitacional,
la cooperativa participa en la busqueda de
fondos que, en el caso de las familias de bajos
ingresos econdmicos, requieren de la existencia
de financiamiento estructural desde el Estado
y bajo condiciones asequibles. También como
propietaria del proyecto, la cooperativa participa
en la busqueda de aprobacién de factibilidades
ante las instituciones normadoras, de acuerdo al
marco regulatorio de cada pais.

Posteriormente, la  cooperativa  participa
activamente a través de su estructura, la cual
incluye los érganos de direccidén y comités que
faciliten la correcta utilizacion y administracién de
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los recursos recibidos. Cada asociado se capacita
para el desempefio de sus funciones y recibe
la asesorfa del EAT. La administracion eficiente
y transparente de los recursos es un indicativo
del crecimiento organizativo y el fortalecimiento
de las capacidades de los drganos de direccion y
los diferentes comités. Para la transparencia en
el uso de los fondos del proyecto se realizan las
correspondientes auditorias. El apoyo del EAT en
esta etapa consiste en orientar la administracidn
de los fondos v la realizacién de las liquidaciones
correspondientes.

En la etapa de ejecucidn del proyecto, la
participacion de los asociados en las tareas
constructivas permite reducir los costos de
mano de obra; en las compras, elimina el costo
de intermediacién; y ademds garantiza la calidad
de las obras construidas, ya que los mismos

habitantes de las viviendas controlan la calidad.
Gracias a la contribucidn de todos estos aspectos,
el monto del crédito que asume la cooperativa
disminuye, favoreciendo a familias de menores
rangos de ingreso, para que accedan a viviendas
de menor costo y mayor calidad que las ofrecidas
en el mercado.

La capacitacién y asesoria técnica de los EAT, es
fundamental en las diferentes etapas, integrando
el drea social, constructiva, legal y administrativo-
financiera. Si bien el EAT acompafia en el
proceso a la cooperativa, se diferencia de otras
modalidades no autogestionarias en el nivel de
involucramiento y decision de los cooperativistas.
Esto las preparard para que, una vez obtenido
su proyecto de vivienda, tengan la capacidad de
mantenerlo adecuadamente y se desarrollen
otras obras.

Propiedad colectiva

En las CVAM, tanto el terreno como la
infraestructura construida en él (viviendas
e infraestructura social) pertenecen a la
cooperativa y cada uno de sus asociados y grupos
familiares tienen derecho al uso y goce de la
vivienda, todo ello normado bajo un contrato de
uso y habitacidn en el que se establece la relacion
entre cooperativa como colectivo y cada uno de
los asociados. Los instrumentos juridicos, desde
los estatutos de la cooperativa, el contrato de
uso y goce, la normativa de convivencia y otros
instrumentos especificos de cada cooperativa, se
establece una explicita definicion de sus deberes,
derechos y obligaciones, de tal manera que se

garantice el buen funcionamiento e interrelacion,
evitando abusos de poder de las estructuras
directivas o incumplimiento de los asociados.

En ese sentido, la propiedad colectiva rescata el
cardcter social de las viviendas y su concepcidn
como derecho ciudadano; y busca la seguridad
de las familias, evitando que éstas puedan perder
sus viviendas por medio de la venta o hipoteca.
Para ello funciona el “Fondo de Socorro”, que
consiste en un ahorro que la cooperativa realiza
antes de comenzar a pagar el crédito. Lo ideal es
que para ello se cuente con un periodo de gracia
de aproximadamente 6 meses.



Ese monto es para la cooperativa una garantia
de cumplimiento con sus compromisos de
pago, ya que si un asociado enfrenta dificultades
econdmicas para dar su cuota puntualmente
—por pérdida de trabajo o enfermedad, por
ejemplo—, la cooperativa cumple el pago total
del crédito y, posteriormente, cuando el asociado
supera su dificultad, se establece un acuerdo con
la cooperativa sobre la forma en que reintegrard
el monto que la cooperativa le ha cubierto,
correspondiente al pago de sus cuotas y bajo las
condiciones que cada cooperativa acuerda en su
normativa. Con este mecanismo se da seguridad
a la tenencia de la familia, sin que la cooperativa
se vea afectada.

Bajo el enfoque de derecho, las CVAM también
promueven la protecciéon de los hijos ante la
disolucion del matrimonio, defuncién, renuncia
y exclusion. Los mecanismos especificos se
establecen en los estatutos y la reglamentacion
creada a efecto de garantizar el derecho a la
vivienda. Las tres caracteristicas principales del
CVAM se conjugan en una vision del hdbitat que
va mas alld de una vivienda y cuatro paredes; es
un concepto multidimensional que cubre muchas
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necesidades, en la calidad del ambiente-vivienda y
entorno de esa vivienda. Considera ademds otras
necesidades objetivas, como el tener un empleo
digno, acceso a la salud, educacion y valor cultural
en el cual estdn inmersos valores de sentido de
pertenencia, relaciones interpersonales y demds
aspectos humanos.

Bajo esta concepcidn general de la relacion entre
la calidad de vida de los individuos y colectivos,
encontramos siempre manifiesta la vivienda digna
y adecuada para poder lograr que las personas
tengan el goce pleno de esos derechos vy la
cobertura de esas necesidades.

El modelo de CVAM genera calidad de vida,
en términos de crear no sélo una vivienda con
espacio suficiente y adecuado para las familias,
debido a que trasciende a favorecer, en términos
de convivencia con el entorno social, valores
que fomentan a entretejer relaciones vecinales
mas armonicas y de resolucién de conflictos
entre sus mismas familias. Bajo ese paradigma,
las cooperativas tienen una labor importante de
concienciacion de las familias en una nueva forma
de vida.
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5. ANALISIS COMPARATIVO DE MODALIDADES PARA EL ACCESO Y CALIDAD
DE LA SOLUCION HABITACIONAL COOPERATIVA Y PROYECTOS PRIVADOS

En este apartado, se hace un andlisis comparativo
entre proyectos de vivienda desarrollados bajo la
modalidad de CVAM vy proyectos privados que
se ejecutan en tres paises centroamericanos:
Guatemala, Nicaragua y El Salvador. Se analizan
caracteristicas del proceso constructivo y sus
efectos e impactos sobre la problemdtica del
habitat, la convivencia social y la efectividad de la
inversion social.

Para establecer una comparacién valida, se
retoman tres casos de cooperativas de vivienda
que tienen como minimo un afio de habitar
en sus proyectos habitacionales, para dar una
mirada a la trayectoria real que han tenido los
fundamentos del modelo estudiado. Estos grupos
cooperativos se han abierto paso en condiciones
adversas para concretar sus proyectos de
vivienda como las dificultades de acceso al suelo

y falta de financiamiento estructural, los cuales
han sido tratados en el punto 2. En el caso de
los proyectos privados, se consideran pardmetros
internacionalmente aceptados en cuanto a
informaciéon financiera y se ha generalizado
informacién a partir de caracteristicas de
proyectos simbdlicos en El Salvador, como Nuevos
Horizontes y Altavista (asentamiento que ha sido
objeto de otros estudios de manera particular)
y otros de los que se dispone informacién. Los
datos obtenidos han sido validados para los paises
de Guatemala y Nicaragua.

Las cooperativas de vivienda analizadas en
este estudio son: Cooperativa COVIESO de
Guatemala, Cooperativa “Juntando Manos” de
Nicaragua y Cooperativa |3 de Enero en El
Salvador. A continuacién, se presentan datos
generales sobre ellas.

Cooperativa COVIESO, Guatemala

La Cooperativa COVIESO se constituyd el 17 de
diciembre del afio 2005. Se ubica en San Miguel
Petapa, en el departamento de Guatemala, y estd
conformada por 22 familias. La construccién del
proyecto de vivienda se ha realizado de forma
progresiva:en 2008, fue lapre-obray urbanizacidn,
y desde el afio 2010, inicié la construccién de 10

viviendas, las cuales fueron habitadas de manera
inmediata y estd en construccién una segunda
etapa de 4 viviendas mds. Queda pendiente la
construccidon de 8 soluciones habitacionales. La
progresividad depende del financiamiento que
han ido obteniendo en cada momento.
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Cooperativa “jJuntando Manos”, Nicaragua

“Juntando Manos” estd ubicada en el sector
sureste de la ciudad de Ledn, Nicaragua. Estd
conformada por 36 asociados. Su proyecto
constructivo lo realizaron en el afio 2008 con la

totalidad de viviendas, las cuales fueron habitadas
de forma inmediata 10, y las otras 26 en un
periodo de 3 meses. Tienen al momento 4 afios
en la etapa de convivencia.

Cooperativa |13 de Enero, El Salvador

La cooperativa |13 de Enero estd ubicada en
el departamento de La Libertad, en una zona
costera del pais a 30 Km. de la capital, San
Salvador. Se formd originalmente por familias que
fueron afectadas por los terremotos del 2001, el

cual provocd dafos significativos en diferentes
zonas del pafs. Estd habitada por 34 familias
desde 2008, teniendo 4 afios de funcionar bajo
su propia administracién. Las familias habitaron
las viviendas en un periodo madximo de 3 meses.

5.1. Aplicacion de los pilares del modelo cooperativo autogestionario en los proyectos

de vivienda

5.1.1. La ayuda mutua

El trabajo de la ayuda mutua en el modelo de
cooperativismo de vivienda autogestionario
es un proceso social de importantes efectos.
Como proceso constructivo, generd capacidades
y habilidades que fortalecieron dicho proceso,
utilizando mecanismos de control de calidad
garantizados por los mismos asociados. Las
capacidades aprehendidas'® se tradujeron en
reduccidn de costos via mano de obra y, por
tanto, en una disminucién del monto crediticio
asumido. La modalidad también facilita el
mantenimiento y sostenibilidad en el tiempo
de las obras ejecutadas, y, como proceso social,

' Es decir, que los asociados no sélo conocen (aprenden)
conocimientos, sino que, en un nivel mas alld de ello, se apropian
de ese conocimiento y lo aplican (aprehension).

se prepara a los asociados para la convivencia
comunitaria, facilitando la integracion entre las
familias y motivando el trabajo conjunto.

El asociado participd en el proceso constructivo
desde el disefio participativo de la vivienda,
supervision, bodegas, vigilancia, gestion de
suministros y demds actividades que les han
permitido tener un mejor manejo de la obra
construida. Para ello fueron capacitados en un
proceso de “aprender — haciendo”, manteniendo
la asesorfa técnica de manera constante.
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En cada cooperativa analizada, se desarrollé una etapa de preobra, cuya finalidad es capacitar para la etapa
constructiva.

COVIESO, saldn
de uso comunal,
construido en la

preobra.
‘ ‘ Estuvimos en

capacitacién por dos
meses, porque nosotros,
los que pertenecemos

a comités, cuando
iniciamos no sabiamos
nada de esto y hemos
aprendido a organizary
administrar un proyecto.
Vemos cudnto hemos
avanzado en compras,
en la obra, en la ayuda
mutua y en el comité
de trabajo que es el que
contabiliza las horas
que cada asociado o

asociada trabgja. , ,

COVIAMJUM,
Nicaragua,
salén comunal,
construido en la
preobra.

Iris Pérez,
Cooperativa
13 de Enero,
El Salvador.
Cooperativa |3
de Enero, saldén
de uso comunal,
realizado en
la etapa de la
preobra.
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Lasobras construidasen esta etapa de capacitacion
constituyen parte de la infraestructura social en
el proyecto urbanistico. Al ser las mismas familias
que habitarian los proyectos parte de la mano de
obra que participd en la construccién, han puesto

especial atencidn en la calidad de la obra, lo que
marca una diferencia sustancial en relacién a los
proyectos privados, donde la familia que compra
desconoce incluso los planos de las viviendas.

Tabla No. 2
Ejemplo en calidad de obras entre modalidades de proyectos de vivienda

Proyecto de vivienda bajo la modalidad cooperativa Proyecto de vivienda de mercado

Se cumple la normativa de disefos, arquitecténicos,
hidraulicos y eléctricos.

Fuente: Elaboracién propia.

La calidad de los proyectos ha sido fortalecida
gracias a la constancia de la Asistencia Técnica,
que tiene el enfoque de trasladar capacidades;
en algunos casos asociados con habilidades
en este campo, se han incorporado a trabajar
posteriormente en proyectos constructivos
como mano de obra calificada, lo que les significa
un nuevo medio de vida. El aporte de la mano
de obra de los asociados, reduce el monto del

Se cumple la normativa general; sin embargo se
observan vacios en instalaciones hidraulicas que han
generado la formacién de carcavas. Esto implica una
fuerte inversion del Estado y el abandono de las
viviendas donde el problema no ha sido atendido.

crédito que es asumido por ellos, entre un 4% a
un 26%, monto que en un proyecto privado se
suma al costo de la vivienda que es pagado por la
familia. El porcentaje de “ahorro” generado por
aporte de la ayuda mutua, es el monto que se
disminuye del crédito que la cooperativa asume
para la construccién del proyecto de vivienda, de
acuerdo a los siguientes cuadros:

Cuadro No. 11

Indicadores de costos y

Area de la vivienda (m?)

Monto de la vivienda (US$)

Monto por m* (US$)

Ahorro en el costo por vivienda o monto de la
vivienda menos el aporte en la Ayuda Mutua y
Ahorro autogestion (US$)

Ahorro generado por la Ayuda Mutua y
Autogestion en relacién al monto de la vivienda (%)

Fuente: Elaboracién propia.

ahorro de las viviendas por pais

Manos o rangos

51.92 51.31
12,513 11,300 11,614 11,809
241.01 209.26 242 231
3,264.63 411.02 939.72 1,538.46
26 4 8 13
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Cuadro No. 12
Indicadores de costos y ahorro de los proyectos cooperativos por pais

COVIESO Juntando Manos*

Numero de viviendas

Monto total del proyecto** (US$) 125,130 406,800 394,876
Monto por vivienda (US$) 12,513 11,300 11,614
Ahorro en el costo por el total del proyecto o 32,646 14,796 31,950

monto del proyecto menos el aporte en la
Ayuda Mutua y el ahorro por Autogestion (US$)
Ahorro generado por la ayuda mutua y 26 4 8
autogestion en relacién al monto total del
proyecto (%)
Fuente: Elaboracién propia.
(*) El valor de la vivienda es en relacién a la propuesta de financiamiento para proyectos habitacionales en lotes concentrados por

CENCOVICOD.
(**) Esta considerado solamente el valor total de las viviendas. En el caso de COVIESO, los célculos estan proreateados en relacién a 10 viviendas

y no al total del proyecto para 22 viviendas.

El nivel de conocimiento desarrollado en los fisicos de mantenimiento y desarrollo al asumir
asociados sobre las obras y técnicas constructivas los trabajos de manera colectiva. En los proyectos
también ha tenido como resultado facilitar el privados, en cambio, se devela un deterioro de las
mantenimiento de las obras, en tanto aseguran su zonas comunes o dependencia de externos para

sostenibilidad en el tiempo y reducen los costos su mantenimiento.
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Estado actual de proyectos analizados

Cooperativa Esfuerzo Solidario “COVIESO”, Guatemala

Fachada
principal de las
viviendas de la
Cooperativa
Esfuerzo
Solidario, asf
lucen 2 afios
después de
habitadas.

Viviendas
construidas en
el afo 2012,
habitadas
inmediatamente
después de
concluido

el proceso
constructivo e
inauguradas.

‘ ‘ Es una nueva forma de vida

donde aprendés a convivir con
todos tus compafieros, que se
con-vierten en tu familia. Igudl,
sabemos que en una familia,
como en las individuales
digamos, hay dificultades, pero
lo hemos sabido llevar, eso es lo
bonito de esto. Aparte de que
logrds cubrir una necesidad,
tienes una gran familia, que a
la hora de que tengas algiin
problema sabés que cualquiera
en cualquier momento puede
apoyarte en lo

que sea. , ,

Teresita Fuentes,
Cooperativa COVIESO,
Guatemala.
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Cooperativa 13 de Enero, El Salvador

Viviendas
construidas en el
afio 2008, habitadas
desde hace 5

afos, se aprecia el
mantenimiento de
aceras y arriates,
realizados en
coordinacién con
todos los asociados
de la cooperativa en
jornadas de fin de
semana.

Calle que divide
los dos bloques
de viviendas de
la cooperativa
|3 de Enero.

‘ ‘ Hay muchas ventajas.

La primera es el ahorro
econémico que hacemos con
el proyecto, lo que nos permite
hacer nuestras viviendas

de cardcter digno, con una
situacién econémica no tan
grande. Ayuda a reducir, pero
también, el mismo trabajo, la
misma ayuda mutua, permite
hacer convivencia (con) el
conocimiento de las personas
que trabajamos juntas

para resolver nuestros

problemas. , ,

Luis Felipe Rodriguez Ortiz,
Cooperativa |13 de Enero,
El Salvador
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Cooperativa COVIAMJUM, Leén, Nicaragua

Asf lucen las
viviendas en
COVIAMJUM
en la actualidad,
con 5 afios de
habitabilidad.

‘ ‘ Bueno, por el momento es
un servicio bueno, porque
contamos con agua y luz y
tren de aseo, excelente el
servicio, por el momento es
excelente. ,,

Patricia Saavedra,
Cooperativa COVIAMJUM,
Ledn, Nicaragua.

Vista de
COVIAMJUM
desde una zona
en altura.
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Altavista cuenta con un espacio central en el
cual hay una casa de usos mdltiples y canchas
para los 75,000 habitantes de todo el proyecto.

de vivienda, retomamos el estado de los espacios
publicos que corresponden a poligonos de la
Residencial Altavista; estos espacios, al igual que

Por su ubicacidn, este centro comunal recibe
mantenimiento de la municipalidad de llopango.
En términos comparables con los espacios
colectivos en los proyectos de las cooperativas

en el proyecto Nuevos Horizontes y Altos del
Boulevard, se encuentran bastante deteriorados
o en calidad de abandono, lo que incide
negativamente en la seguridad social.

Area recreativa en la Urbanizacidn
Altos del Boulevard, Soyapango,
El Salvador.

La dimension social de la Ayuda Mutua se
evidencia en la integracién generada en la
cooperativa, lo que ha fortalecido su organizacidn

y la ha preparado para la etapa de convivencia.
De ello dan cuenta los asociados a través de sus
testimonios:

“Bueno, tengo el bafio, que es bastante bueno, no me ha fallado desde que estd la casa, més que tengo estos traviesitos, este ya puede ir
solito a orinar y guifia la palanca durfsimo y, gracias a Dios, el agua siempre se mantiene, no me falla. Tengo un lavamanos, la cooperativa
puso el lavamanos, después de hacer sus necesidades un “lavamanito” ahf bien bonito, la luz nunca nos falla y el agua, cuando falla, es porque
tal vez algin corte hubo y la bomba que succiona trabaja por energfa, entonces, cuando hay corte de luz, falla la bomba...”

Edgar Silva, Cooperativa “Juntando Manos”, Ledn, Nicaragua.

“Tenemos agua, luz, drenajes y la planta de tratamiento buena porque tenemos agua todo el dfa, aquf hay agua todo el dia y, como mira
usted, estos focos fuertes iluminan bien la calle..."
Cindy Fuentes, Cooperativa COVIESO, San Miguel Petapa, Guatemala.

“Mmm, tenemos mejor que otras colonias residenciales porque tenemos nuestro propio pozo agua; hay todo el dfa, luz igual, a menos que
no paguemos (risa) como todo va, tenemos que siempre ser responsables con nuestros pagos...”
Aura Urtarte, Cooperativa de COVIESO, San Miguel Petapa, Guatemala.
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5.1.2. La autogestion

El proceso de autogestion, entendido como una
participacidn activa en administracién y toma de
decisiones de los cooperativistas, les condujo a
asumir el manejo de la cooperativa con todas las
responsabilidades que ello implica en cuanto al
manejo del proyecto de vivienda, cumplimiento
en los compromisos de crédito, desarrollo de
proyectos futuros en respuesta a las necesidades
de las familias, cumplimiento de la regulacidn
establecida en el marco legal de cada pais para las
asociaciones cooperativista, y el manejo de una
convivencia adecuada al interior de la cooperativa
y de esta con su entorno.

Esa participaciéon y responsabilidad directa
asumida por las cooperativas permitid la
optimizacidn de los recursos con una adecuada
seleccion del terreno, mejor uso del suelo en
el disefio urbanistico, control en la adquisicion
de los materiales tanto en calidad como costo,
negociaciones y gestiones que han generado
ahorros y han permitido hacer mejoras en la
vivienda, en relacién a lo proyectado inicialmente.
El desarrollo de los asociados a nivel personal
y a nivel colectivo fortalece su participacion
en esfuerzos locales y nacionales de su interés,
estableciendo  coordinacion  con  diferentes
actores en sus paises.

La cooperativa asumié la selecciéon del terreno.
Conocedores de criterios técnicos, quienes les
fueron facilitados por el EAT, emprendieron la
busqueda de un terreno apto para desarrollar su
proyecto habitacional. Dichos criterios estaban
orientados a constatar que el desarrollo del

proyecto no se encontrara en zonas de alto
riesco o de reserva natural, que contara con
una adecuada topografia (no muy accidentada
ni demasiada plana), y con condiciones que
facilitaran la introduccion de servicios basicos.

Las alternativas identificadas por los coope-
rativistaserananalizadas por el EAT, quien dabasus
valoraciones a la cooperativa. Siendo las mismas
familias las que luego habitarfan en el terreno,
se garantizé una seleccién cuidadosa del mismo.
Esto permitié ademds obtener factibilidad para
los proyectos, no caer en inversiones altas para
superar problemas generados por condiciones
desfavorables del terreno, a la vez que aporté
a la calidad del servicio del que disponen en las
comunidades y en la seguridad de las familias.

Al dar una mirada a diferentes proyectos
habitacionales desarrollados por la empresa
privada, se encuentra cada vez mds casos de
viviendas en situacion de alto riesgo. Se construye
en zonas de riesgo, cerca de rios, quebradas o
elevaciones sin respetar las zonas de proteccion.
En el caso de El Salvador, esta situacion ha
representado una inversién del Estado de $3,1
millones'' para dar tratamiento a solo dos
cdrcavas, mientras las que se han identificado a
nivel de pais son 450. Con esos datos, se puede
estimar que el Estado necesitarfa $697.5 millones
de ddlares para dar atencidn a todas ellas.

"' Ver Apartado 3
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Cdrcava en el rio Las Cafas, vista desde la comunidad Vista
Hermosa, municipio de Soyapango, El Salvador.

El andlisis de alternativas para la introduccién de
servicios bdsicos en la etapa de obtencidn de
factibilidades con las mismas familias habitantes,
permitid incorporar las alternativas que, sin
representar costos elevados, garantizaran la
calidad de los servicios. Por ejemplo, el tema del

Unas 60 mil personas de
Huehuetenango, Guatemala, en
especial amas de casa, viven a diario
un calvario para poder abastecerse
de agua, debido a que el sistema
municipal de distribucién estd
averiado desde hace cinco afios y las
autoridades no se preocupan por
repararlo. Fuente: Prensa Libre.
("Via crucis por falta de agua”).

“La Campanera y sus riesgos” (Periédico digital El Faro).

agua, que es un recurso vital, presenta constantes
problemas en el acceso y calidad del servicio; sin
embargo, en las cooperativas se toman medidas
mas conscientes para garantizar el acceso, su uso
racional y proteccién.
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Otra ventaja comparativa que se ha observado
en las cooperativas de vivienda por ayuda mutua
es el disefio participativo de sus proyectos
habitacionales, orientado por el EAT. Este proceso
permitid una armonizacién entre las necesidades
y expectativas de las familias, con las condiciones
técnicas vy financieras factibles para realizar el
proyecto; asf, los usuarios se ven satisfechos con

el disefio final de la vivienda vy la urbanizacién. En
el proyecto, es evidente el manejo adecuado de
los espacios, dreas verdes y de uso comunitario,
accesos peatonales y vehiculares. Las condiciones
sefialadas aportan calidad al habitat, algo que no
se percibe en proyectos privados de vivienda de
interés social, donde las dreas se restringen a lo
minimo aceptable por la normativa.

Fotografias actuales de las viviendas en:
|.Cooperativa |3 de Enero.
2.COVIESO.

3.COVIAMJUM.
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“... Uno estd segura, porque vas a un proyecto habitacional pero aunque se vea bonito no sabes si tiene buen hierro o cémo esta
el cimiento; en cambio, aqui, yo puedo decir que las casas son seguras, otra cosa es que, mire, aqui Uno conoce a sus vecinos. ..
cuando es alguien nuevo aqui le ofrecemos seguridad no solo para la vivienda sino también para los hijos, aqui todos sabemos
que somos buenas familias...”
Teresita Fuentes, Cooperativa COVIESO, Guatemala.

En el proceso constructivo, los asociados
adquirieron conocimientos y asesorfa del EAT
para garantizar la calidad de los materiales
y optimizar su uso. En la organizacion de la
construccién, se formé el Comité de Obra,
el cual, bajo asesorfa técnica del arquitecto o
ingeniero encargado y trabajo conjunto del
maestro de obra, programaba las jornadas de
trabajo semanalmente, contabilizaba la canasta
de materiales a utilizar en ese periodo y solicitaba
la contratacidn de mano de obra especializada
para la realizacion de las obras. Este comité
garantizd que las obras se ejecutaran de acuerdo
al programa de trabajo, permitié optimizar el

uso de los materiales y generaba un informe
de las horas de ayuda mutua aportadas por los
asociados. El Comité de Compras asumié de
manera directa la organizacion de las mismas, la
obtencidn de cotizaciones y la revisién de calidad
de los materiales, asi como la negociacion de los
precios. La decision final de la compra la realizaba
el Consejo de Administracidn de la cooperativa,
con asesoria del EAT. Esto permitid a la vez que
los mismos habitantes de las futuras viviendas
garantizaran la calidad de las obras construidas,
obtuvieran “ahorros” producto de la negociacion
de los precios de materiales y servicios, lo cual se
muestra en el siguiente esquema:

Esquema No. 1
Designacion de roles entre las cooperativas y los EAT

Capacitaciones
esenciales en
normativas de
construccion.

Seguimiento a
cotizaciones.

Cotizaciones de
materiales de calidad.

Toma de decision en
conjunto con el concejo
de administracion.
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Ademds, la autogestion de la cooperativa permitio
obtener otros aportes a partir de gestiones
realizadas. El siguiente cuadro presenta el ahorro

que significaron para la cooperativa los esfuerzos
ya explicados, los cuales se tradujeron en mejoras
no previstas en los presupuestos originales.

Tabla No. 3
Gestiones realizadas por las CVAM que implicaron aportes valorizados para sus proyectos de vivienda

Acciones de autogestién Ahorro valorado

Licencia o factibilidades con las alcaldias municipales, al

solicitar declaratoria de proyectos de interés social por
gestion propia.

Maquinaria en procesos constructivos para obras
complementarias.

Donacién de materiales para la construccién de salén
comunal.

Negociacion en precios de los materiales.

Voluntariados a través de universidades en la
elaboracidén de planos.

Voluntariado en proceso constructivo a través de
universidades reduccién de ayuda mutua.
Jornadas solidarias: apoyo y aporte de otras

cooperativas de vivienda por ayuda mutua.
Fuente: Elaboracién propia.

A partir de los ahorros reflejados en la Tabla
anterior, las cooperativas incorporaron algunas

La cooperativa se ahorré el costo de US$1,400.

La cooperativa gestiona con la municipalidad y evita
el gasto de alquiler por US$662.

La cooperativa gestiona con la distribuidora de
cemento y evita el gasto compra de cemento,
equivalente por US$779.

Obtienen materiales de mejor calidad a menor precio,
logrando mejoras en relacién a precios de mercado y
cotizaciones previas.

Cada plano tiene un costo aproximado de US$3,500.

Aporta con mano de obra.

Aporta con mano de obra.

mejoras en sus proyectos de vivienda, no
contempladas originalmente.

Tabla No. 4
Mejoras logradas a partir de ahorros del proyecto

Cooperativa Nuevas mejoras logradas

COVIESO
Juntando
Manos
en ahorro por viviendas.
13 de Enero
US$10,000 en ahorro por 34 viviendas.

Fuente: Elaboracién propia.

Colocacién de cielo falso en 10 viviendas, ahorro de US$2,337.66 ddlares.
Construccién de acceso a entrada principal de las viviendas, compra de lavaderos, hechura y
colocacién de defensas para ventanas, repello en fachadas principales de las viviendas US$1,000.00

Defensas para ventanas, estructura de techo + cubierta de techo en patio posterior de las viviendas




Las capacidades adquiridas en el proceso de
autogestion posibilitaron la participacion activa y
consciente asumida por las familias con respecto
al mantenimiento, mejora y conservacion del
asentamiento. El mantenimiento comprende
la infraestructura comunal, recreativa, calles,
servicios bdsicos y todo el proyecto en general. Es
un factor importante porque no sdlo se cuida el
entorno creado, sino que se le da sostenibilidad en
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eltiempo bajo condiciones adecuadas para habitar.
La autogestién ha significado crecimiento para la
cooperativa, ha motivado y capacitado para otros
emprendimientos que implican desarrollo del
asentamiento y atencidn a las familias asociadas;
estas se interrelacionan con otros actores en sus
entornos para aunar esfuerzos por la mejora de
sus condiciones.

“La autogestidn realmente es importantisima, desde el punto de vista que hace que los asociados Y las asociadas conozcan
completamente el proyecto y, de esa misma manera, poder hacer gestiones en cualquier institucion. .. Estamos solicitando la ayuda
coordinada: si coordinamos y trabajamos juntos, entonces es efectiva la autogestion.”

Luis Felipe Rodriguez, Cooperativa |3 de Enero, El Salvador.

5.1.3. La propiedad colectiva

En las tres cooperativas de vivienda por
ayuda mutua autogestionaria se constatd que
tanto el terreno como las viviendas y toda la
infraestructura social construida pertenece a la
cooperativa, a todos los asociados en colectivo.
Cada familia tiene asignada una vivienda, y para
asegurar la relaciéon asociados — cooperativa,
se establece el contrato de uso y habitacion, el
cual es de tiempo indeterminado y se transcribe
por herencia. De esta manera, se hace efectivo
el principio de que la vivienda es un derecho
humano, para la familia actual y a futuro, ya que
el beneficio lo puede heredar a los miembros de
su familia.

Si bien este pilar del modelo se contrapone con
la “seguridad juridica” de tener una escritura de

propiedad individual, la prdctica ha demostrado
que la figura de la propiedad colectiva genera
mayor seguridad a las familias por el hecho de
que no puede hipotecar ni vender su vivienda
ante una necesidad econdmica. Este hecho,
lejos de atentar contra el patrimonio familiar;
lo protege, ya que en los estatutos de cada
cooperativa ha quedado establecido que, en caso
de renuncia, se le entregara al asociado su capital
social (aportaciones, valor de la ayuda mutua,
monto pagado para créditos asumidos). Sin
embargo, en ninguna de las cooperativas se han
presentado casos de renuncia; por el contrario,
los habitantes reafirman su satisfaccién en cuanto
a esta modalidad.
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“Aquf soy millonaria, soy duefia de todo, o sea que tengo 14 casas, tengo mi propio pozo de agua, mi calle sélo para mis hijas. Es un
modelo muy bonito, creo que eso es muy importante. De lo que si estoy segura es que si no hubiese sido por este modelo y esta
oportunidad no hubiera logrado tener una vivienda”

Teresita Fuentes, cooperativa COVIESO, Guatemala

“La propiedad colectiva realmente nos garantiza el hecho de poder decir que toda nuestra generacién, nuestros hijos, nuestras
descendencias, van a tener un lugar donde vivir, ya que nos quita la idea de comercializarla, de que la vivienda es algo para
comercializar, y no: realmente, hay que verlo como un derecho para nuestros hijos”

Luis Felipe Rodriguez, cooperativa |3 de Enero, El Salvador.

De esta forma, la propiedad colectiva se convierte
en un seguro de vida familiar que da seguridad a
las familias porque evita cualquier especulacidn
y fortalece la cohesidn y proteccidn familiar. Se
puede afirmar que la propiedad colectiva tiene
una funcionalidad social mds alld de la pura
tenencia legal de la propiedad, porque refuerza la
cohesidn social y familiar, rescata la vivienda como
un derecho humano vy hace efectiva la inversidn

del Estado o de la cooperacion, ya que se asegura
que las familias accedan a una vivienda que
habitardn, sin convertirse nuevamente en familias
sin casa porque la vendieron o la hipotecaron.
Muchos programas de vivienda de interés social,
como el que se ha intentado presentar, han
beneficiado a familias que luego pierden sus casas
y vuelven a ser parte del déficit habitacional.

5.2. Lavivienda de interés social y su asequibilidad

5.2.1. Asequibilidad de la vivienda

La grave tendencia al alza que demarca la
carencia de vivienda en Centroamérica se debe
principalmente a que la oferta disponible de
viviendaestd orientadaalossectores concapacidad
de pago, dejando desatendido a un importante
segmento de la poblacidn, principalmente a las
familias con ingresos mensuales inferiores a los 4
salarios minimos; entre menor es el ingreso, mayor
es la concentracién de demanda insatisfecha.
De acuerdo a una base de datos registrada por
el GOES, a través del RUI (Registro Unico de
Inscritos), el 70.5% de la demanda registrada a

octubre de 2010 percibe ingresos menores

a un salario miimo mensual, mientras que el
21.4% percibe ingresos que oscilan entre | vy
2 salarios minimos mensuales (FUNDASAL,
2010). Los programas de Gobierno tampoco han
tenido un impacto significativo para garantizar la
asequibilidad de la vivienda para estos sectores
excluidos, dado que no cuentan con recursos
estructurales de respuesta a condiciones
favorables para el acceso, condiciones acorde a
las caracteristicas de la poblacién que requiere
el apoyo. Se encuentran diferentes limitantes
descritas a continuacion:
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* La vivienda se ofrece en condiciones similares al
mercado, con cuotas que no estan al alcance de
las familias de menores ingresos, de manera que se
produce vivienda que es habitada por familias que
pueden ser sujetas de crédito en otras instancias.

* La familia a la que le es adjudicada una vivienda, no
puede pagarla, y termina perdiéndola nuevamente.

Las situaciones anteriores, ademds de mantener
el déficit en el mismo nivel o en aumento —via
crecimiento poblacional— generan una oferta
de vivienda con un uso diferente a su propdsito
original, que seria el de alojar adecuadamente
a una familia: pasa a estar vacia o a ser utilizada
principalmente para fines lucrativos. En el caso
de las cooperativas estudiadas, todas las viviendas
contindan habitadas por las mismas familias sin
que se presenten casos de renuncia, ni venta
de las casas. Por su parte, el modelo CVAM,
rescatando el enfoque de derecho humano,
ha planteado una alternativa que garantice la
asequibilidad para aquellas familias con menores

* En casos de donacién, la familia vende o hipoteca la
vivienda y nuevamente pasa a carecer de una casa
adecuada.

* Lavivienda construida no cuenta con las condiciones
adecuadas de habitabilidad para una familia, ni un
entorno que favorezca la convivencia social.

recursos econdmicos, hasta para aquellas
personas que se emplean en el sector informal
y reportan fuentes de ingreso inestables. En el
siguiente cuadro se presenta el rango de ingresos
de las familias que han tenido acceso a vivienda
por los proyectos cooperativos estudiados. Ese
nivel de ingresos se compara en relacion al Salario
Minimo (SM) establecido por pais. Es de notar
que mientras los proyectos privados de interés
social llegan a familias de hasta 4 salarios minimos
bajo un régimen de ingresos estables, las CVAM
han logrado llegar a familias que perciben entre
| 'y 2 SM, empleadas mayormente en el sector
informal.

Cuadro No. 13
Comparacién de la asequibilidad de la vivienda entre proyectos CVAM y privados.

R i Nu
. ango dfe.mgresos SM por SIS Proyecto privado de comparacién:
Cooperativa familiares de :
. " Altavista, El Salvador
predominante familias
13 de Enero, El Salvador De1a2SM US$224.15 34 A famil lari
COVIESO, Guatemala De 122 SM 14 cceso para famillas con 4 sa‘arios
e e minimos y con prestaciones
’ De1a2SM 36 formales de empleo.

Nicaragua

Fuente: Elaboracién propia.



Cooperativismo de vivienda autogestionario

El modelo ha permitido el acceso a mujeres que
son jefas de familia, madres solteras y de bajos
ingresos econdémicos, que normalmente no
podrian acceder a créditos para vivienda y han
encontrado en el modelo CVAM una alternativa

para dar la seguridad de un techo adecuado a sus
familias. Es asi como mds del 70% de la membresia
de las CVAM estd constituido por mujeres, lo cual
se desglosa a continuacion:

Tabla No. 5

COVIESO, Guatemala
64 % son mujeres asociadas y 36%

hombres asociados.

Fuente: Elaboracién propia.

;Cudles son los factores que hacen asequible
la vivienda bajo el modelo cooperativo
autogestionario! Se conjugan varios elementos
con esta finalidad, comenzando por el costo
de la vivienda, fundamentalmente con las
condiciones de crédito, estableciendo modelos
financieros acordes a las condiciones de las
familias de menores ingresos. Las cooperativas
estudiadas, para desarrollar sus proyectos piloto,
han tenido que superar dificultades significativas,
principalmente el acceso al suelo urbanizable y
financiamiento estructural requerido. La gestion

Porcentaje de mujeres y hombres participantes en los proyectos cooperativos
COVIAMJUM, Nicaragua

83 % de mujeres asociadas y el
17% de hombres.

13 de Enero
58% de mujeres asociadas y el 42%

son hombres.

de las cooperativas ha sido indispensable para
superar estos vacios. A partir de las experiencias
desarrolladas, se establecen recomendaciones
sobre estos puntos, al final del documento. En
cuanto al costo de las viviendas en relacion al drea
construida, se encontrd que una vivienda bajo el
modelo cooperativo es, en promedio, de costo
mas bajo que el de una vivienda en un proyecto
privado. Seguidamente, se presentan datos del
costo directo inicial por m2 de la vivienda, bajo
las dos modalidades.

Tabla No. 6
Comparacion de costos iniciales de la vivienda en proyectos cooperativos y privados

Datos comparables Vivienda de modelo cooperativista Vivienda de mercado (caso Altavista)

De 48 a54 m’
Entre US$220 - US$241
Entre US$11,300 - US$12,500

Area promedio
Costo porm®
Costo total inicial
Caracteristicas de
espacios

Entre 27a36 m’

US$333.19
US$11,995 (precio en 2009)

La urbanizacién muestra mejor calidad, Instalaciones hidrdulicas débiles generan
espacios comunitarios en buen estado; las cdrcavas; espacios comunitarios

familias se trasladan de forma inmediata sin  deteriorados; las familias realizan
urgencia de hacer cambios en la vivienda; ampliaciones antes de mudarse para

las mejoras se realizan paulatinamente y por  cubrir necesidades de espacios, segin su
acuerdo comunal, cuidando aspectos de capacidad econémica, pueden utilizar

calidad y disefio arquitectdnico.

Fuente: Elaboracién propia y Marin (2012: 392).

materiales permanentes o precarios.
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Respecto al modelo financiero, se observa que la autogestion. El otro monto que suma es el valor
disponer del monto de la prima representa una de la ayuda mutua, que implica un ahorro en el
limitante para que la familia pueda acceder a la pago de mano de obra. Con estos elementos, el
vivienda. En las CVAM, este monto se les facilita al monto aportado por las familias es todavia mayor
traducirlo del ahorro que han venido generando al porcentaje de la prima en un proyecto privado,
previamente, como se explico en el apartado de lo cual se muestra a continuacion:

Tabla No. 7

Criterios financieros de acceso a vivienda segiin modelo CVAM y proyecto privado

Datos comparables Vivienda de modelo Vivienda de mercado Altavista
cooperativista
. . Ayuda mutua + subsidi . ‘1

Estructura del modelo financiero y, ] * o+ Prima + crédito
crédito

Cuotas maxima US$41.93 US$90

% de cuota enrelacién a SM . .

. 19% 40%

vigentes

Tasa de interés Rango entre 2% al 10% 6% - 9%

Plazo Rango entre 10 y 20 afios 25 afos

45% financiamiento del FSV por convenio
con desarrolladora™ para la construccién
del proyecto, ademds de otras acciones
Estatales que beneficiaron el desarrollo
del proyecto.

En promedio, el 27% del costo

Subsidio otorgado el Azl proyecio.

Fuente: Elaboracion propia y Marin (2012).

12 Este financiamiento corresponde a una politica de financiamiento a constructores a través del FSV, que buscaba recuperar al sector
construccién. Asi, en 1995 el FSV inicia el financiamiento para las primeras viviendas y se firma un convenio entre Grupo Roble y el FSV
donde se define el porcentaje de financiamiento para el proyecto. Para la comercializacién, el FSV proporciona el 85% del financiamiento
para la compra de casas por parte de las familias. Ademds se establece un convenio con ANDA para garantizar la introduccién de
infraestructura para el servicio de agua potable. El Estado también realizé una fuerte inversién en la conexién vial en la zona con la
construccién de la “Carretera de Oro” Ruta SALO3E, tramo Unicentro, San Martin, y las obras de conexién hacia el oriente, Ruta CAOIE,

tramos San Martin, San Rafael Cedros (Marin, 2012).



Cooperativismo de vivienda autogestionario

Al observar el monto de la cuota en una
cooperativa de vivienda por ayuda mutua, esta
corresponde aun 19% en relacién al SM, mientras
que la cuota en una vivienda bajo el modelo de
mercado llega a un 40% del SM. Un aspecto
importante para la asequibilidad de la vivienda, es
que la cuota sea factible de pagar por parte de la
familia, sin sacrificar drdsticamente otros aspectos
necesarios para su manutencion, como lo es la
alimentacion (ver Gréfica 2, pag. 23).

Por la via de las tasas de interés, estas tienen como
efecto la reduccién en los ingresos familiares en
un 30% en promedio, seglin estudio del BID (ver
Gréfico 1, pdg. 22). Hay que considerar que en
la mayor parte de instituciones financieras hay
otros cargos no reflejados en las tasas de interés.
Combinando la tasa de interés con los plazos, es
posible lograr cuotas accesibles para la poblacidn
de menoringreso. No es posible llegar a los rangos
de menores ingresos sin un subsidio a la vivienda,
el cual responde a garantizar el derecho humano
a una vivienda adecuada para los sectores que
no estdn econdmicamente en la posibilidad de
resolver esta necesidad por sus propios medios;
sin embargo, como se desarrolla mds adelante,
este subsidio puede prevenir la profundizacidn
de la problemadtica del riesgo fisico y social en los
respectivos paises.

Después de transcurridos cuatro afios en
promedio desde el otorgamiento de los créditos
a las cooperativas, los asociados han demostrado
una cultura de pago que se refleja en el indice
de morosidad, el cual se mantiene en 0% para
los tres casos estudiados. Al realizar el andlisis
del indice de cartera en riesgo mayor a 30 dfas,

se revisaron los saldos de cartera tomando en
cuenta el capital en mora de los créditos y ningdn
caso ha presentado atraso en sus pagos. Ademds,
no se habfan realizado reestructuraciones de
créditos por mora, quedando demostrado que el
otorgar financiamiento en condiciones asequibles
reduce el riesgo de repago de las cuotas de los
créditos.

Lo anterior contribuyd a que las instituciones
financiadoras no incurrieran en costos por
constitucion de reservas por cuentas incobrables,
y menos que se presentardn los castigos de
cuenta, costos que reducen el excedente de
cualquier institucion.

Segun datos de créditos para vivienda otorgados
en el pafs hasta abril del 2009, la cartera destinada
al proyecto Altavista corresponde al 9.05%,
siendo bastante significativa (Marin, 2012: 395).
La tasa de morosidad en su cartera vencida es
del 18.91%. Por su parte, el tiempo transcurrido
en el manejo del crédito de las CVAM permite
derivar tendencias, y se observa que la cartera
de créditos se ha mantenido, la recuperacion es
un éxito y no hay casos de morosidad. Esto nos
refleja la correspondencia entre las condiciones
de los créditos con la realidad de las familias a las
que se destinan.

Al expandir los proyectos de vivienda bajo
la modalidad cooperativa en cada pais, con
financiamiento vy subsidio estatal, se puede llegar
a tener un impacto significativo y eficaz en el
combate del déficit cuantitativo, por el hecho que
las familias no son desalojadas por impago.
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El indice de recuperacién en los tres casos
estudiados es del 100%, quedando nuevamente
demostrado que el modelo CVAM contribuye
a la sostenibilidad de las instituciones, ya que
al presentar este porcentaje, la institucién
continda con las operaciones de funcionamiento
y financiando nuevos proyectos. Al tener un
porcentaje optimo de recuperacion, el indice
de desalojo por incumplimiento de pago de los
créditos es del 0%, evitando que las instituciones

tengan activos extraordinarios por viviendas
recuperadas y que incurran en gastos por
vigilancia, mantenimiento y reparacion de estos
bienes. El FSV reporta Activos Extraordinarios
que corresponden a la recuperacion de inmuebles
y viviendas recuperadas por impago, lo que indica
la insostenibilidad para las familias por mutltiples
razones. La siguiente tabla presenta datos del
2006 al 2010.

Cuadro No. 14
Montos de activos extraordinarios reportados por el FSV para 2006 - 2010

Activos Extraordinarios'
(Uss)

Fuente: Elaboracién propia y FSV.

36,160,145

Por otra parte, al comparar la habitabilidad de las
viviendas de las CVAM con las privadas, se evidencid
que en un promedio de 3 meses después de
construidas las viviendas, estas fueron habitadas;
en cambio, en otros proyectos como Altavista, las
viviendas construidas mds recientemente (Fase V
en 2008), no estdn ocupadas en su totalidad (ver
Cuadro N° 8, pdg. 33).

La comercializacion de las viviendas en la
Residencial Altavista inicid en 1995, facilitando
créditos a las familias interesadas a través del FSV
y, de acuerdo a las politicas de esta institucion,

13 Esta partida del FSV se refiere a terrenos, viviendas y otros
inmuebles recuperados por impago.

27,659,292

28,142,707 21,065,762 18,135,011

son sujetos de crédito aquellos que cumplen con
ser empleado activo con 6 meses minimo de
cotizaciones al Sistema de Ahorro para Pensiones
otrabajadores del sector de ingresos variables con
un minimo de 6 meses de ingresos comprobables;
mayor de edad (hasta 69 afios); sujeto a seguro
de deuda; capacidad de pago para responder a
la obligacion a contratar, y buen récord crediticio
en el sistema financiero. Estos requisitos excluyen
a la poblacién que percibe ingresos de hasta 2
salarios minimos, que es la mayor parte de las
familias, seglin datos de la Encuesta de Hogares y
Propdsitos Mdltiples (DIGESTYC, 2012).
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A pesar de que los requisitos establecidos en
la politica del FSV plantea cierta capacidad de
pago, para 2009 esta institucion habfa financiado
viviendas recuperadas por impago (7.59% del

total de créditos otorgados) y refinancié deuda
para familias que habfan caido en mora con
otras instituciones financieras (2.01%) (Marin,
op. cit.: 395).

La eficiencia y productividad de las instituciones financiadoras

Las instituciones financiadoras, para establecer
la tasa de interés activa, toman en cuenta los
principales componentes: los gastos operativos
y financieros, por cuentas incobrables, el margen
de ganancia y la inflacidn. Por tanto la tasa de
interés se vincula con la eficiencia de la institucion
relacionando los gastos operativos, el desempefio
en realizar las operaciones y procesos en otorgar
y recuperar los créditos, asi como la constitucion
de gastos por provisiéon de cuentas incobrables y
activos recuperados (viviendas).

En ese sentido, bajo el modelo CVAM, los
gastos operativos para la institucidn financiadora
se reducen Yy la eficiencia institucional se
incrementa, porque la colocacidn se concentra
en una Cooperativa de mds de |5 asociados
y no en forma individual. Por otra parte, la
labor de cobro y el costo por recuperacidn
de los créditos internamente es realizado por

5.2.2. Calidad de la vivienda y su entorno

El Modelo de CVAM autogestionario estd
comprometido con la busqueda de un habitat
integral de calidad y con un entorno que posibilite
el desarrollo de las familias asociadas. Es por
ello que se establecen mecanismos dentro del
proceso de construccidon que involucran a sus
miembros con la visién de no ser solo receptores
de la vivienda como producto final, sino como

los mismos cooperativistas; esto se fortalece
con la constitucion del “Fondo de Socorro”,
contribuyendo a que la institucion financiadora
no incurra en gastos de reserva para cuentas
incobrables y gasto por recuperacion ni
mantenimiento de viviendas recuperadas, lo que
implicaria la reduccidn de su margen de ganancia.

Al comparar los indicadores financieros de las
cooperativas de vivienday de un proyecto privado
representativo —como lo es el de la Residencia
Altavista—, se observa el éxito de los proyectos
bajo la modalidad cooperativa en términos de
asequibilidad, recuperacién del financiamiento vy
el potencial del modelo para dar una respuesta
efectiva al déficit de vivienda, ya que al expandir
esta modalidad, se cubren las familias de menor
ingreso y se sostiene la solucidn en el tiempo,
evitando la especulacion.

actores vinculados y protagdnicos del proceso:
en la adquisicion de los materiales de alta calidad,
la seleccién colectiva del terreno, concepcion
participativa del disefio, distribucion de espacios
en la vivienda y comunidad; aplicacion vy
rigurosidad en el cumplimiento de las normativas
de construccién, principalmente donde se
ubique el asentamiento, factor determinante
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para la disminucién del riesgo para los habitantes;
interrelacién directa con el entorno, para la
mejora sustancial de la calidad de vida, la cual se
ve determinada por la adecuada distribucion de
espacios de la vivienda e infraestructura de uso
publico que abonan al proceso de convivencia
familiar y vecinal. Estos factores que confluyen
en la calidad de la vivienda, generan condiciones
para un buen desarrollo de las familias tanto en
el proceso de construccién como de convivencia
entre los cooperativistas.

En términos de ubicacién las cooperativas
entonces garantizan una cuidadosa seleccion del
terreno para ubicar aquellos que sean aptos para
proyectos habitacionales, asi como la calidad en
las instalaciones realizadas. Este es un elemento
fundamental sobre todo en El Salvador;, donde el
80% del territorio es susceptible a riesgos, por lo
que se tiene que cumplir con todas las normativas
para evitar futuras necesidades de inversidn que
demanden las obras de mitigacién.

Esquema No. 2

Acceso al suelo de las cooperativas

13 de Enero

COVIAMJUM

aldia de Leon

Enel 2004, |z cooperativa @ nroporciond
se capacitd con el EAT
parala seleccion de su
terreno.

fLUIRICEcIon

Fuente: Elaboracién propia.
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La calidad de la viviendatambién estd regida por las
dimensiones de tamafio de lote y drea construida;
en las cooperativas estudiadas, estas oscilan entre
48y 52 mZ Las dreas que conforman las viviendas
sobrepasan las dreas minimas requeridas por la
normativa. La conformacion de sus espacios es un
punto clave en la calidad de vida que tendran las
personas, viendo a la vivienda no sélo como un
lugar de techos y paredes.

Esta bondad y responsabilidad en la calidad del
habitat es un compromiso visualizado en el

modelo, ya que las familias participan en el disefio
de la vivienda y conjugan sus expectativas con
los criterios técnicos; es decir, toman la decision
final. EI contar con espacios funcionales para los
miembros de la familia favorece la integracién
familiar y evita el hacinamiento. Ademds, los
disefios de las viviendas en las CVAM garantizan
buena iluminacidn,  ventilacion,  seguridad
estructural, drea suficiente para ambiente del
aseo personal, de preparacidn de alimentos, para
la convivencia y el descanso.

Esquema No. 3

Distribucidn de espacios de dreas de la vivienda, terrenos y espacios comunales

COVIESO

* Espacio social que
comprende un area
de 24.74 m?

* Sala
* Comedor
* Cocina
Espacio privado que
comprende un area
de 21.90 m?
* Dormitorio N° 1
¢ Dormitorio N° 2
« Area privada de

5.31 m?
* Servicio sanitario
* Area de patio y

tendido de 5.44 m?
Estacionamiento
en ingreso para la
vivienda 14.67m?
Instalaciones
hidraulicas
Instalaciones eléctricas
Area techada de 51.92
m2
Las viviendas fueron
construidas en lotes
con areas aproximadas
98 m?

Fuente: Elaboracién propia.
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» Espacio social que

comprende un area

de 22.40 m?

* Sala

* Comedor

* Cocina

Espacio privado que

comprende un area

de 19.20 m?

* Dormitorio N° 1

* Dormitorio N° 2

* Dormitorio N° 3

« Area privada de 3.31
m? para sanitario

* Area de patio y
tendido de 6.4 m?

Instalaciones

hidraulicas

Instalaciones eléctricas

Area techada de 48 m?

Las viviendas fueron

construidas en lotes

con areas aproximadas

188 m? y 203 m?

COVIAMJUM

* Espacio social que
comprende un area
de 30 m?

* Sala
* Comedor
* Cocina

¢ Espacio privado que
comprende un area
de 19.70 m?

* Dormitorio N° 1
* Dormitorio N° 2

* Area privada de 3.90
m? para sanitario

« Area de patio y
tendido de 5.50 m?

* Instalaciones
hidraulicas

* Instalaciones eléctricas

« Area techada de 54 m?

e Las viviendas fueron
construidas en lotes
con areas aproximadas
160 m?
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La designacién de estos espacios fue fruto de de las ideas partiendo de las necesidades de las
talleres de trabajo entre cooperativistas y equipo familias cooperativistas y asegurd el dominio de
técnico, proceso que sirvid para la maduracion las familias sobre las obras construidas.

Disefio participativo en la Cooperativa |3 de Enero

Los espacios comunitarios han sido pensados comunitarias, y para otros intereses comunitarios,
respetando las normas y leyes. La ubicacidn como actividades econdmicas que favorezcan a
de las viviendas se integra a un entorno fisico las familias, las cuales son denominadas proyectos
que cuenta con espacios de esparcimiento vy productivos.

convivencia, luz y ventilacién adecuada, reuniones
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Local para proyectos
productivos en la
cooperativa “Juntando
Manos” de Nicaragua. Se
estdn gestionando fondos
para instalar una panaderia,
una pulperfa y un centro de
computacion.

Proyecto de desarrollo
educativo y generacién de
ingresos en la cooperativa
I3 de Enero, El Salvador.
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Enlavivienda de mercado, se cumplen las medidas
minimas establecidas por la normativa de los
paises, mientras que en las CVAM, la distribucién

del espacio estd en funcién de la calidad del
habitat, seglin se muestra en la siguiente Tabla:

Tabla No. 8
Comparacién de espacios entre cooperativas y proyectos privados, en relacién a la normativa.

. . Proyectos ) .
Tipo de dreas Proyecto Altavista Normativa
cooperativos

Uso habitacional 65.5 %
Zona verde 9.93%
Equipamiento social 1.62 %
yA d teccio

ona de proteccidén 5.06 %
Circulacién vehicular y 7.89%

peatonal
Fuente: Elaboracién propia.

Al analizar el cuadro anterior se encuentra que
el drea destinada a las viviendas es mayor en
la vivienda cooperativa que en los proyectos
privados, cubriendo dreas adecuadas para evitar el
hacinamiento y favorecer la convivencia familiar. En
cuentoaldreadestinadacomozonaverde, se refleja
un mayor porcentaje en el proyecto habitacional
Altavista. Esto se debe a que se reportan como
areas verdes, las zonas de proteccion donde se
habilitan espacios de recreacion pero sin las obras
de mitigacién necesarias. El drea del terreno, su
topograffa y la dimension del proyecto (cerca de
16,990 viviendas) demandan mayores zonas de
proteccién, y la negligencia ante esta necesidad
ha llevado a que se produzcan grandes carcavas y
riesgos en la zona.

Los espacios comunitarios caen en desuso por
la poca cohesion social y los altos grados de

48.00% Minimo: 48%
28.8 % 10 % del drea dtil
5.6 % 5.6 % del factor por N° de viviendas
De acuerdo a estudio de medio
- ambiente

7.58 %

delincuenciaque proliferan en esosasentamientos.
La calidad en los asentamientos no es sélo en la
obra fisica, sino también en los aspectos sociales.
A lo largo del tiempo, las cooperativas no
reportan casos de violencia de ningln tipo; caso
contrario, los proyectos privados de vivienda
de interés social si, proyectos donde las familias
manifiestan la constante intranquilidad, temor y
preocupacion que viven.

En las cooperativas de vivienda, los procesos en
formacion de valores cooperativos v la trayectoria
de trabajo colectivo contribuyen a fortalecer
la integracién entre familias y a consolidar la
organizacion social; en cambio en los proyectos
privados, las familias llegan a habitar sin una
relacidn previa con sus vecinos, lo que dificulta la
promocion de la convivencia social.
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Por otra parte, en las cooperativas se realizan
actividades de integracién y formacién desde
su inicio, lo que fomenta la convivencia social
con una menor intervencién del Estado; en los
proyectos privados, ha sido necesaria una fuerte
inversion de recursos para desarrollar programas

de prevencion y atencién a la violencia. Cabe
mencionar que las acciones de prevencion
requieren una menor inversion y son mas
efectivas que las intervenciones para atender la
violencia cuando esta ya es un problema.

Grafica No. 4
Percepcién de inseguridad en los habitantes del proyecto Altavista
H Linea Base O 22 Medicién
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Fuente: Galddmez (2009).

En la grédfica anterior se muestra la percepcién
de inseguridad en la poblacidn de la residencial
Altavista recabada por el Proyecto de Prevencién
de Violencia y del Crimen a Nivel Comunitario,
llevado a cabo por RTI en la urbanizacidn. Una
percepcion “muy alta” de inseguridad al inicio
del proyecto, en 2007, se refleja en el 78% de
la poblaciéon. En la segunda medicién, realizada
en 2008, esta percepcion disminuye en apenas
2 puntos porcentuales. Este dato denota la

permanencia generalizada de intranquilidad,
temor y preocupacion entre los habitantes, a raiz
del clima de peligrosidad percibido en este nicleo
urbano. Al mismo tiempo, se detecta un aumento
de aquellos vecinos cuya opinidn se inclind por
juzgar como baja o muy baja la posibilidad actual
de verse expuestos a los sucesos. La proporcion
de este grupo se duplicé en el transcurso del

dltimo afo y medio, pasando de un 8.3% a un
16.9% (Galddmez, 2009).



5.2.3. Satisfaccion de las familias

La interrelacion que existe entre la calidad de la
vivienda y la satisfaccion familiar con respecto
a los espacios de uso familiar y colectivo, tiene
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mucho peso, ya que incide en la sana convivencia
familiar y comunitaria.

“En primer lugar, es una vivienda digna porque es una casa que ya es mia, ya estoy en ella y ya no me puedo salir; el Unico que
puede decidir que me salga de allf soy yo, y es una casa digna porque es amplia, es espaciosa para que los nifios jueguen. Yo veo de
que es una vivienda que estd apta para cualquier familia, no sélo para la mfa, para cualquiera porque es una vivienda amplia, no es

una vivienda toda chiquitita, no, es una vivienda bien amplia, es buenisima...”
Edgar Silva, Cooperativa Juntando Manos, Ledn, Nicaragua

En las CVAM, la habitabilidad de las viviendas se
completa en un mes desde que se ha finalizado el
proyecto, en contraste con proyectos privados,
donde la habitabilidad puede tardar hasta dos
afios o mds. Ejemplo de ello es el proyecto Nuevo
Belén, ubicado en el departamento oriental de
San Miguel, El Salvador, el cual consiste en un
complejo habitacional de 495 viviendas impulsado
por el Programa Casa para Todos. Con un valor
de US $13,500 por vivienda, el proyecto termind
de construirse en enero del afio 201 I, y adn no
se han comercializado todas las viviendas. En
Altavista, hay viviendas no vendidas desde el 2008,
asf como es el caso de muchos otros proyectos
en diferentes lugares del pafs.

La falta de espacio adecuado en las viviendas que
las familias compran les genera serios problemas
de hacinamiento y se enfrentan a la necesidad de
realizar mejoras inmediatas. Ante la carencia de
recursos econoémicos, recurren en muchos casos
al uso de materiales precarios y progresivamente
amplian hasta cerrar el reducido espacio de
ventilacidon originalmente disponible. En el caso
de las CVAM, no se observan ampliaciones a las
viviendas en el corto plazo, lo que contribuye
a que las casas sean ocupadas por todas las
familias en plazos cortos —en periodos maximos
de 3 meses desde la finalizacion del proyecto
habitacional—
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Vivienda ampliada Fotografia de vivienda
- con materiales totalmente construida
——— precarios en sin espacios abiertos en
Altavista, 2009. Altavista, 2009.

La satisfaccion de la familia sobre la
urbanizacién y vivienda tiene relacién
directa con la convivencia, ya que los

espacios adecuados evitan futuros

conflictos por uso de espacios
inadecuados y hacinamiento. La
solidaridad entre las familias bajo la
modalidad del CVAM se fortalece,
existiendo casos concretos de ello en
las cooperativas estudiadas.

COVIAMJUM en inauguracion de su cooperativa en el

salén de uso comunal.




Cooperativismo de vivienda autogestionario

5.3. Contribucion a la reduccion de la problematica de vivienda en el contexto

centroamericano

5.3.1. Contribucion en la asequibilidad y carencia de vivienda

La eficiencia de este modelo radica en la
asequibilidad de la vivienda adecuada para familias
de limitados ingresos econdmicos (menos de 2
SM), en la calidad del habitat y convivencia que
favorece el modelo, y en la efectividad de la
inversion por generar mecanismos que evitan la
pérdida de las viviendas para las familias asociadas.
Mientras los proyectos privados de vivienda de
interés social se orientan a familias de 2.63 SM
0 mds, las cooperativas de vivienda han dado
un paso mas, dando la posibilidad de atender a
familias con ingresos mensuales entre | a 2 SM.

Sin haber sido una intencién planificada, en la
membresia de las cooperativas predominan las
mujeres, con un promedio del 70% de asociadas
de las tres cooperativas estudiadas, en la que
“Juntando Manos” en Nicaragua tiene un 83%
de sus asociadas son mujeres, de igual forma
COVIESO en Guatemala con un 64%, y en El
Salvador, con un 58%. Analizando esta situacion
con ellas, se identifica que este modelo les
plantea la oportunidad de acceder a una vivienda
adecuada que dard seguridad a sus familias, por el
hecho de ser en su mayoria madres solteras, con
una Unica fuente de ingreso para el sostenimiento
familiar, y que no son sujetas de crédito para
las instituciones financieras ni lo han sido en
otros proyectos de vivienda privados. Entonces,
ademds de constituir una posibilidad real para
familias de menor ingreso econdmico, dentro
de este mismo sector, se estd favoreciendo a un

grupo mds vulnerable: las mujeres jefas de hogar,
a quienes se les ha hecho mds dificil cubrir esta
necesidad.

Las familias pasaron por una seleccién para
garantizar la necesidad real de la vivienda,
realizada por el mismo grupo cooperativo.
Todos los asociados son capacitados en cuanto
al conocimiento del modelo, regulacion vy
funcionamiento de la cooperativa, a la vez que
se les forma en valores cooperativos. Como
resultado, los habitantes originales de la vivienda
enlostres casos estudiados se mantienen haciendo
uso de ella, con un alto nivel de satisfaccién y con
la conviccién de que ese es el lugar adecuado
para vivir, el cual les ha otorgado una oportunidad
de cubrir su necesidad de vivienda y no quieren
perder.

Aspectos positivos como la consciencia Yy
responsabilidad colectiva por el pago de los
créditos, son desarrollados por los asociados en
su proceso de formacidn y mecanismos de apoyo,
como el “Fondo de Socorro™ y la muy importante
propiedad  colectiva.  Estos  mecanismos
alternativos garantizan que la inversion realizada
sea efectiva, por que la vivienda que se construya
resuelva la necesidad real de una familia y sea una
respuesta sostenible en el tiempo.

La innovacidn en la respuesta, los resultados
alcanzados y los mecanismos de sostenibilidad
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comprobados han sido respaldados con premios
internacionales, como es el caso del Premio
Dubadi, el cual reconoce a las Buenas Prdcticas a
nivel mundial. En el 2010, el premio fue otorgado
a la experiencia Rescate a la Funcién Habitacional
del Centro Histérico de San Salvador (CHSS) y su
contribucién a una ciudad equitativa y sustentable,
partiendo del reconocimiento del derecho a la
vivienda adecuada, a la tierra y a la participacién
ciudadana, presentado por FUNDASAL, y que
ha sido acompafado por la modalidad en El
Salvador. En el 2012, ONU-HABITAT le otorgd
el Premio Mundial del Habitat a FUCVAM por los
resultados en la transferencia del modelo CVAM
en la region latinoamericana.

En otros proyectos privados, mantener la
habitabilidad por parte de las mismas familias es
una fragilidad. En cambio, el modelo CVAM tiene
el potencial de ser eficaz en pro de la reduccion del
déficit habitacional, de forma directa y sostenible
en el tiempo, teniendo en cuenta que la oferta
de vivienda en el mercado no llega a los sectores
de mds bajos ingresos. Esta reduccion en el déficit

es una consecuencia directa del modelo CVAM
porque es la familia necesitada de la vivienda la
que se ve directamente beneficiada, puesto que
se facilitan las condiciones para el acceso al hdbitat
adecuado. Es también sostenible en el tiempo en
cuanto se desarrollan mecanismos (propiedad
colectiva, fondos de socorro) que garantizan que
las familias puedan conservar sus viviendas sin
perderlas por problemas econdmicos.

Para que el cooperativismo de vivienda pueda
desarrollarse con todo su potencial, es necesario
contar con marcos legales que establezcan
mecanismos concretos para facilitar el acceso al
suelo y el financiamiento estructural. Adn con
estas dificultades no solventadas, el CVAM se ha
abierto paso durante 9 afios en Centroameérica,
contando ya con 52 cooperativas formadas, y
miles de familias que creen en el modelo. Esto
demuestra la capacidad y el peso del aporte que
el cooperativismo de vivienda podria dar a la
reduccién del déficit habitacional, de potenciarse
como metodologfa de alivio habitacional.

5.3.2. Marco legal, institucional y financiero para la vivienda de interés social generado
desde la experiencia del modelo cooperativo

En el marco de solidaridad que se genera con los
pilares del modelo CVAM vy el fortalecimiento
de la participacién ciudadana en los procesos
de formacién, las cooperativas no tienen como
fin solamente resolver su propio problema de
vivienda, sino que, entendiendo la problemdtica
de otras familias excluidas de ese fundamental
derecho, también promueven gestiones de palis y
de regidn para incidir, con base en su experiencia,

en la definicidon de politicas publicas de apoyo al
cooperativismo. En ese contexto, los organismos
de segundo grado fortalecen la gestién de cada
cooperativa e impulsan propuestas de legislacion
en dicha materia.

A nivel centroamericano, en diciembre de
2010, se dio paso a la conformacion de la
Coordinadora Centroamericana de Autogestidn
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y Vivienda Solidaria (COCEAVIS) como instancia
articuladora de todas las organizaciones de
segundo grado existentes en cada uno de los

paises centroamericanos.
vigentes son los siguientes:

Los marcos legales

Tabla No. 9

Marco legal sobre vivienda de interés social por pais

P e I e Salvador

Comunicaciones e
Infraestructura (MICIVI).

Rural (INVUR).

Ley aprobada por decreto9- ¢ Ley No. 677 La Ley Especial de Vivienda de
2012, en febrero 2012. aprobada en julio Interés Social, no ha sido aprobada
No tiene financiamiento 2009 a dos afos de ser entregada a la
asignado desde el ¢  Existe inversién Asamblea Legislativa..
= presupuesto a nivel nacional, reducida para A pesar de ser reconocido el
@D ni en la misma ley. vivienda de interés derecho a la vivienda, se carece de
S Se han generado algunos social, la Ley no un marco legal que garantice su
T recursos (no establecidos en contempla el aplicabilidad y financiamiento.
= la Ley), con un impuesto al financiamiento.
cemento. No esta regulado
Su manejo y uso.
No se ha definido un
mecanismo claro sobre el
acceso al suelo.
_ Se carece de un Ministeriode ¢ Se carece de un Se carece de un Ministerio de
° g Vivienda. Ministerio de Vivienda
g9 Existe un Viceministerio de Vivienda. Existe un Viceministerio de
s 5 Vivienda, dentro del ¢ Existe un Instituto de Vivienda y Desarrollo Urbano
= Ministerio de la Vivienda Urbana y (VMVDU) incorporado al

Ministerio de Obras Publicas
(MOP).

Este nivel de articulacidn entre las cooperativas
respalda la sostenibilidad de los proyectos en dos
sentidos: por una parte, existe una red de apoyo
a las cooperativas que favorece su continuidad,
la ayuda necesaria para superar eventuales
problemas, la asesorfa oportuna, entre otros
aspectos. Por otraparte, se van generando marcos
legales por pais que establecen condiciones
estables para el acceso al suelo y el desarrollo

de los proyectos de vivienda. Hoy por hoy, el
derecho constitucional no estd desarrollado en
las leyes que promueven la construccién de la
vivienda, y adn cuando haya una legislacion de
vivienda aprobada, no se tiene el financiamiento
necesario para desarrollar las acciones de apoyo
a la vivienda de interés social. En El Salvador fue
presentada en noviembre de 2010 una propuesta
de Ley Especial de Vivienda de Interés Social a
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la Asamblea Legislativa, que ain continua en
discusion. Nicaragua y Guatemala ya cuentan con
leyes aprobadas, pero carecen de financiamiento.

En las leyes ya aprobadas de cada pals existen
propuestas concretas para abordar los principales
problemas sefialados en cuanto a institucionalidad,
acceso al suelo y financiamiento para la vivienda
de interés social. No obstante, la inexistencia de

5.3.3. Articulacion de actores

Dentro de los casos estudiados en los tres
paises antes mencionados, las cooperativas son
un claro ejemplo de que la vivienda no es tarea
exclusiva de un Viceministerio o de una empresa
constructora; es necesaria la interrelacion
con otros actores y generar sinergia entre
instituciones privadas, Gobierno, Organizaciones
de la Sociedad Civil, ONG, empresa privada, la
academia y, por supuesto, la poblacién misma.

En este sentido, el Estado debe fungir como
facilitador y proveedor de herramientas descentra-
lizadoras, legales y financieras a la poblacién
desfavorecida y a los Gobiernos Municipales, los
cuales deben de jugar un papel mds protagdnico
en tanto la descentralizacion de las decisiones
favorece la participacién ciudadana en el tema.

Los proyectos de vivienda bajo el modelo
cooperativista aportan un ejemplo claro de la

entidades publicas, de mayor tamafo y dedicadas
en mayor medida al abordaje de la problemdtica
habitacional, ha incidido en no dar impulso al
tema en los respectivos paises, ya que, por
una parte, no hay financiamiento dentro de los
presupuestos de pais para el tema de vivienda y,
por otra, la vivienda es relegada en lugar de otras
prioridades.

sinergia que se puede concretar en torno a
superar la problemdtica de la vivienda y para
la transformacién del entorno, contribuyendo
a disminuir presiones sociales y ambientales
en los respectivos paises. En cada pafs, se han
generado espacios de coordinaciéon permanentes
y relaciones puntuales que generan respaldo y
aportes concretos al desarrollo de los proyectos
de vivienda y del modelo cooperativo.

Universidades locales e internacionales han
aportado a los procesos de disefio y a la ejecucion
de los proyectos mediante voluntariados; otros
organismos internacionales han aportado al
financiamiento de los proyectos, como es en el
caso de Guatemala, donde se estd gestionando
el apoyo de alcaldfas, sobre todo en la factibilidad
del proyecto y otros servicios, lo cual se muestra
a continuacion:



Cooperativismo de vivienda autogestionario

Esquema 4
Articulacién de actores clave en el modelo de vivienda en COVIESO, 13 de enero y COVIAMJUM

¢ Cooperativa: Trabajo de ayuda mutua, administracion del proyecto, autogestion.

¢ IDESAC:Asistencia técnica en todo el proyecto.

* SCC: Financiamiento al alcance de las familias.

¢ Alcaldia de Petapa: Facilitador de permisos de construccion.

¢ Cementos El Progreso: Donacién de bolsas de cemento para construccion. )

* Cooperativa: Trabajo de ayuda mutua, administracion del proyecto, autogestion.
* FUNDASAL:Asistencia técnica ,manejo de fondos, construccion en aplicacion de
reglamentos, crédito para terreno.
¢ SCC-ASDI: Financiamiento para las cooperativas con créditos asequibles al alcance
de las familias.
IS ¢ Alcaldia de Puerto de La Libertad: Facilito los permisos deconstruccion en
correspondencia a la propiedad colectiva.

» Cooperativa: Trabajo de ayuda mutua,administraciondel proyecto, autogestion.

* CEPRODEL: Asistencia técnica con énfasis en manejo de fondos.

¢ SCC: Financiamiento para construccién de viviendas.

¢ Alcaldia de Ledn:Asistencia técnica en lo constructivo, facilidad de permisos y
ubicacion de terreno,impulso al modelo.

* PNUD: Construccién de tanque de agua.

¢ Union FENOSA: Servicios de energia eléctrica.

&

Fuente: Elaboracién propia.
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6. CONCLUSIONES

Abordar la problemadtica de la vivienda en los
paises centroamericanos es un tema de relevancia
y mucha pertinencia dado el contexto actual y
por la relacién del tema con otros problemas
trascendentales en la vida de los territorios,
como lo es la gestion del riesgo y la convivencia
social. Desde diferentes actores y programas, se
han aplicado modalidades distintas para atender
el problema de carencia y calidad del habitat, sin
embargo, a lo largo del tiempo no se ha logrado
disminuir el déficit de vivienda; por el contrario,
la tendencia se incrementa. Por ello es urgente
dar una mirada andlitica a dichas intervenciones,
para extraer lecciones que, aplicadas en nuevos
emprendimientos, contribuya a obtener mejores
resultados.

* El modelo de CVAM es una alternativa viable
que contribuye a reducir el déficit cuantitativo de
vivienda y favorece la convivencia comunitaria.

Los pilares del modelo cooperativo (ayuda mutua,
autogestion y propiedad colectiva) contribuyen
a generar resultados sostenibles en el tiempo.
Expresiones concretas de solidaridad, integracion
social, y capacidad de gestidon contribuyen a
generar un sentido de identidad y cohesion que,
unidos a la calidad del proyecto, otorgan plena
satisfaccion a las familias habitantes, evitando
que se retiren de la cooperativa. Se asegura la
habitabilidad de las viviendas en el tiempo, por las
mismas familias a las que se dirigen los proyectos,
mientras que en otros proyectos privados, la
movilidad de las familias es alta.

La figura legal de la propiedad colectiva es
coherente con el enfoque de derecho, ya que
asegura la estabilidad de la familia en el proyecto,
le respalda su patrimonio y evita la especulacion.
Una familia que posee una escritura individual,
ante una necesidad econdmica a las que estdn
expuestas frecuentemente por sus bajos ingresos,
facilmente hipoteca o vende su vivienda. Bajo la
modalidad cooperativa, hay otros mecanismos
que, aunados a la figura de la propiedad colectiva,
evitan la pérdida de la vivienda, como lo es el
Fondo de Socorro, mediante el cual la cooperativa
respalda el compromiso de pago de todos sus
asociados.

El modelo ha sido aceptado por la poblacion,
lo cual se refleja en su expansion por la regidn
centroamericana en un periodo de 9 afios, aln
cuando se enfrentan a limitantes fundamentales
como el acceso al suelo y el financiamiento,
alargandose el tiempo de espera para que una
CVAM realice su proyecto de vivienda. Por lo
anterior; el modelo cooperativismo de vivienda
tiene una alta potencialidad para contribuir en la
disminucion del déficit habitacional, si se atienden
los problemas fundamentales mencionados de
acceso al suelo y financiamiento. Es necesario
un marco legal que establezca mecanismos
para regular y facilitar el acceso al suelo, la
institucionalidad y el financiamiento para atender
la necesidad de vivienda de interés social. Sin
embargo, ello no es suficiente sino estd respaldado
por recursos financieros para la ejecucion de los
proyectos habitacionales.



* Bl financiamiento acorde a las condiciones
econdmicas de las familias de bajos ingresos garantiza
la asequibilidad de la vivienda y la sostenibilidad del
pago, manteniendo una adecuada calidad fisica de
las obras construidas.

El cooperativismo de vivienda es una alternativa
viable financieramente, pues desde un enfoque
de derecho ha logrado llegar a un sector de
poblacién que, por su bajo nivel de ingresos (de
uno a dos SM), no habrfa tenido acceso por otras
vias. Mientras tanto, los proyectos privados de
vivienda de interés social, ain con mecanismos
de apoyo estatal, llegan a rangos minimos de 2.6
a4 SM.

La participacién de la mujer en las CVAM
(mds del 70% de asociadas) demuestra cémo
esta modalidad ha respondido a la necesidad
habitacional de un sector poblacional vulnerable,
ya que, al no ser sujetas de crédito en otras
instituciones, el modelo ha significado para ellas la
posibilidad unica de dar seguridad a su familia, con
un techo estable donde albergarse.

Las condiciones financieras aplicadas en los
proyectos de vivienda han permitido que las
familias no sélo accedan al crédito, sino que logren
cumplir su compromiso de pago y se mantenga a
cero el nivel de mora en los proyectos, lo cual
plantea un éxito para la recuperacidn de los
fondos y permitird financiar nuevos proyectos.
En este sentido, es necesario considerar un nivel
de subsidio para la vivienda de interés social, de
acuerdo a la situacion econémica y capacidad de
pago de los hogares. Ese subsidio se combina con
elementos aportados por las familias como lo es el
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ahorro y la ayuda mutua. Entonces, los asociados
no son sélo receptores de una ayuda, sino
gestores de procesos, de vivienda, de propuestas
y ejemplo de convivencia en sus ciudades.

Se ha demostrado que los proyectos de vivienda
de interés social no tienen que ser conglomerados
de casas con espacios reducidos, accesos limitados,
y situados en terrenos de alto riesgo. La calidad
de los proyectos de vivienda bajo la modalidad
cooperativa se evidencia en la calidad de las
obras, manejo de espacios, luz natural, calidad de
materiales, relacion entre disefios con necesidades
de las personas, conciencia ambiental y niveles
de satisfaccion de las familias. Asf, se cuenta con
proyectos de vivienda que, en un periodo de
dos a cuatro afios, no ha presentado cambios
en las familias que los habitan y sus viviendas han
permanecido ocupadas en su totalidad.

* Las condiciones anteriores generan eficiencia
en la inversidn social del Estado y de organismos
internacionales.

La inversion en proyectos de vivienda tiene mayor
efectividad en el modelo cooperativo, ya que los
resultados son sostenibles en el tiempo. Por otra
parte, el nivel de subsidio requerido es menor
que la inversion social necesaria para solventar
problemas de gestién de riesgo o violencia social
que se genera en muchos asentamientos de
vivienda de interés social construidos bajo otra
modalidad.

En las propuestas de ley de vivienda de interés
social en los paises de Centroamérica, se
plantea un financiamiento estructural. Para el
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caso de El Salvador, se propone destinar un
2% del Presupuesto Nacional a la vivienda de
interés social. Considerando que el monto total
del presupuesto para el 2012 correspondfa al
26.24% del PIB, lo requerido para la vivienda
de interés social, serfa del 0.08% del PIB en este
caso. Actualmente en Guatemala, El Salvador y
Nicaragua, se estd invirtiendo entre un 2.16% al
3.85% del PIB sélo en programas de prevencion
a la violencia social. En El Salvador, para atender
Unicamente dos cdrcavas (Reparto Las Cafas y
Altos del Boulevard), ya van invertidos mds de

3 millones de ddlares en obras de mitigacidn.
Tomando en cuenta el antecedente del convenio
establecido entre el Grupo Roble y el FSV,
se considera viable desarrollar programas de
atencion en la linea cooperativa para el desarrollo
de proyectos habitacionales, con mecanismos
de apoyo directos del Estado. La inversidn
que organismos de cooperacion realicen estd
respaldada por los niveles de recuperacion, que
permiten hacer efectiva la reinversién de esos
fondos en nuevos proyectos de vivienda.



RECOMENDACIONES

Recomendaciones generales

De cara a lograr un efecto positivo sobre la
reduccion al déficit de vivienda, se recomienda,
a partir de las conclusiones establecidas, generar
mecanismos de apoyo al CVAM, desde politicas
que faciliten el acceso al suelo para la vivienda
de interés social, hasta la concrecidn de los
proyectos habitacionales. El acceso al suelo, como
la cuestidn habitacional toda, requiere de recursos
y la redefinicién de las prioridades del gasto del
Estado hacia politicas sociales inclusivas. En este
marco, una expansion urbana con cierto nivel de
calidad y sostenibilidad es factible si los gobiernos
locales promulgan politicas de planificacidn,
disefio y regulacién que posibiliten no solamente
reorientar la inversion, sino también ofrecer
alternativas de vivienda para la gran mayoria.

Las alternativas a proponer deben posibilitar
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el acceso crediticio de la vivienda a través de
mecanismos de financiamiento que se apeguen
a las necesidades de los que carecen de una
vivienda y condiciones reales de pago, asi
como absorber a las familias cuyos ingresos
son producto de economias informales y no
cumplen los estdndares que se les solicita para
ser sujetos de créditos. Esto implica contar con
un financiamiento estatal estructural, asi como de
la cooperacién internacional, existen condiciones
ya establecidas en cada pafs que garantizan la
inversion que se pueda realizar.

En funcién de garantizar la asequibilidad de la
solucion habitacional paralos sectores de menores
ingresos, se identifica la necesidad de un apoyo
financiero al modelo CVAM autogestionario, que
combine los siguientes elementos:

Ayuda mutua + subsidio + crédito

La proporcién de «cada elemento debe
establecerse a partir de la capacidad de pago
de las familias, en cuyo caso, el subsidio se ajuste
a la condicién econdmica y de este modo se
logre la asequibilidad real de la vivienda a las
familias de menores ingresos. El interés y plazo
son otras variables que deben ajustarse para
hacer asequible el financiamiento, de tal modo
que las cuotas estén bajo el alcance real de las
familias. Esto permite tener carteras sanas y una
recuperacion que facilita la replicabilidad de los
proyectos. Ademds, al mantener los mecanismos
de propiedad colectiva como un respaldo que

garantiza el pago de la deuda cuyo compromiso
es asumido por la cooperativa; es posible reducir
costos administrativos y tiempo invertido,
minimizando asi también el nivel de riesgo del
crédito.

En cuanto a garantizar la efectividad de la inversion
realizada, se recomienda considerar la asistencia
técnica de forma integral como parte del costo
de la vivienda, para garantizar la aplicacién de los
pilares del modelo, ya que son las que sostienen
los resultados. Esto implica, contar con la asesoria
técnica, legal, social y financiera. Asimismo, se
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debe profundizar en el andlisis de mecanismos de
apoyo al Cooperativismo de Vivienda por Ayuda
Mutua para facilitar a las cooperativas organizadas
y formadas que desarrollen sus proyectos de

vivienda; asitambién ir generando los aprendizajes
para fortalecer las nuevas iniciativas que se
van generando en la expansion del CVAM por
América Latina.

Recomendaciones para aplicacion al interior de las cooperativas de vivienda por ayuda mutua

Reforzar los mecanismos que han contribuido a
bajar costos en los proyectos piloto de vivienda
y generalizarlos para nuevas experiencias
desarrolladas  bajo el modelo CVAM
autogestionario. Entre estos mecanismos estd
la promocion y gestidn del voluntariado, que
ya ha funcionado como aporte en los procesos
de disefio participativo, concursos de disefio
arquitectonico, elaboracion de planos vy el mismo
trabajo constructivo.

A partir de la tendencia de expansién de este
modelo en los paises de Centroamérica, se
puede considerar negociaciones colectivas con
empresas, como en el caso del cemento, para
negociar beneficios a las cooperativas, como

mejora de precios y/o donaciones. Tomando
en cuenta que existen casos concretos de
personas que después de capacitarse en el
proceso constructivo, han trabajado como
obreros de la construccion en otros proyectos de
infraestructura como un nuevo medio de vida. A
nivel de cada pals se podria trabajar en establecer
empresas de servicios en la construccidn, lo que
aportaria a generar oportunidad de empleo y a
la sostenibilidad de las acciones de los organismos
cooperativistas. En lo social, se recomienda
reforzar los programas formativos para la nifiez y
juventud, para mantener los resultados logrados
de integracion, cohesién y convivencia social en
las futuras generaciones.
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SIGLAS

Area Metropolitana de San Salvador.

Agencia Sueca de Desarrollo Internacional.

Administracién Nacional de Acueductos y Alcantarillados.

Banco Interamericano de Desarrollo.

Building Social Habitat Foundation.

Centro de Promocion del Desarrollo Local.

Centro de Estudios y de Cooperacion Internacional.

Central de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua “Comunidades Dignas”.
Coordinadora Centroamericana de Autogestion y Vivienda Solidaria.
Cooperativa de Vivienda de Ayuda Mutua “Juntando Manos’.
Cooperativa de Vivienda “El Esfuerzo Solidario’.

Consejo Hondurefio de Vivienda Solidaria.

Centro Histdrico de San Salvador.

Cooperativismo de Vivienda por Ayuda Mutua.

Consejo Nacional de Seguridad Publica.

Equipo de Asistencia Técnica.

Federacion Salvadorefia de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua.
Federacion Nacional de Cooperativas de Vivienda.

Fondo Nacional de Vivienda Popular.

Federacion Uruguaya de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua.
Fundacion Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Minima.

Fondo Nacional de Vivienda.

Fondo Social de Vivienda.

Gobierno de El Salvador.

Habitat para la Humanidad

Instituto de Desarrollo Econdmico y Social de América Central.
Instituto Salvadorefio de Fomento Cooperativo.

Instituto Nacional de Cooperativas.

Instituto de Vivienda Urbano.

Instituto de la Vivienda Urbana y Rural.

Ministerio de Hacienda (El Salvador).

Ministerio de Comunicaciones y Vivienda (Guatemala).

Ministerio de Finanzas Publicas (Guatemala).

Organizacién de Naciones Unidas.
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ONU-HABITAT
OPAMSS

ONG
PROMEBA
PNPPS

RTI

RUI

SCC

SM

USAID
UNION-FENOSA
VMVDU

Oficina Regional para América Latina y El Caribe.

Oficina de Planificacién del Area Metropolitana de San Salvador.
Organizacién No Gubernamental.

Programa de Mejoramiento de Barrios.

Plan Nacional de Prevencién y Paz Social.

Research Triangle Institute.

Registro Unico de Inscritos.

Centro Cooperativo Sueco.

Salario Minimo.

Agencia de Los Estados Unidos para el Desarrollo Internacional.
Unidn Eléctrica FENOSA.

Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano.
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