EL ROL ECONOMICO DE LA VIVIENDA
EN UNA ECONOMIA EN DESARROLLO

por Charles A. Frankenhoff*

“El hogar del hombre es su castillo”. Per-
tenece a €él, refleja su modo de vida, y le pro-
vee con un hondo sentido de seguridad. Un
hombre sin albergue es de alguna manera un
objeto de lastima, uno que no estd viviendo
una vida completamente humana.

El hogar refleja al individuo; también re-
fleja la sociedad en que vive. Comprendo a
un pais mejor después de visitar sus hogares.
La cultura de cada regién se refleja en sus
hogares.

La significacién del rol social del hogar
nunca ha estado en duda. A la verdad, tien-
de atin a obscurecer la importancia del rol
econdomico de la vivienda, que es nuestro te-
ma de hoy. La vivienda se convierte en ho-
gar sin perder su caracter economico como
una unidad de produccion.

Nosotros estamos concernidos con el rol
econémico de la vivienda debido a nuestro in-
terés en el desarrolio econémico. Los servi-
cios producidos por la unidad de vivienda .y
la misma produccién de la unidad habitacio-
nal pertenecen esencialmente al proceso eco-
némico. De hecho, la hipdtesis de este ensayo
es de que la vivienda juega un rol econémico
crucial en una economia en desarrollo.

El enunciar esta hip6tesis es entrar inme-
diatamente dentro de un area de moderado
conflicto entre economistas. Es “moderado”
porque los economistas tienden generalmen-
te a ignorar la vivienda. Entre aquellos inte-
resados con la vivienda y los problemas de
formacién de capital en una economia en de-
sarrollo, una mayoria es de la opinién de que
la inversién en la vivienda compite con el de-
sarrollo econémico. El Vice-Presidente de los

* Ponencia ante el Seminario sobre Politica Habi-
tacional celebrada en abril de 1966 en la Univer-
sidad de Puerto Rico. El Dr. Frankenhoff es Pro-
fesor Asociado de Economia, miembro del Cen-
tro de Investigaciones Sociales, y dicta también
cursos en el Programa Graduado de Planificacion
de la Universidad de Puerto Rico.
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Estados Unidos, Hubert Humphrey, expreso
con primor este punto de vista en un Semina-
rio sobre Desarrollo Urbano celebrado en 1965
bajo los auspicios de 1a Agencia para Desarro-
llo Internacional. En un breve examen de
actitudes pasadas aminorando el valor de la
vivienda, Humphrey hizo las siguientes obser-
vaciones: ‘“Varios afios atrds habfa un sen-
timiento de vuestra parte y de la nuestra de
que cosas como la vivienda eran inversiones
de lujo que tendria que esperar por la cons-
truccion de més fabricas, més plantas eléc-
tricas y més carreteras. La vivienda, asi de-
cian, no era productiva.”

Seria conveniente enumerar en este mo-
mento el argumento béasico, en sus diversas
formas, adelantado por aquellos técnicos, que
insisten que la economia en desarrollo debe
seleccionar entre vivienda y otras inversiones
de capital:

1. La vivienda no es una forma produc-
tiva de inversion de capital. Charles Abrams
describe esta posicién aptamente como el ar-
gumento “diablo-lleva-vivienda”: “Ella no ge-
nera el mercado de divisas (foreign ex-
change), compite con la industria y la agri-
cultura por escaso capital, retira labor y ma-
teriales necesarios, y puede hasta ser infla-
cionario”. (Man’s Struggle for Shelter in an
Urbanizing World, pigina 106).

2. La vivienda produce una proporcién
alta de capital-producto. Jan Tinbergen es-
tima que la vivienda necesita una inversién de
$8.20 por délar de produccién mientras que
una empresa comercial necesita sélamente un
délar de inversién adicional para producir
otro délar. (La Planeacién de Desarrollo,

pag. 72).

3. La vivienda es una necesidad social y
es, por lo tanto, un problema social. La pro-
ducciéon de unidades habitacionales debe de-
pender de necesidades y presiones socio-poli-
ticas.

4. La vivienda en una economfia en desa-
-rrollo juega sustancialmente el mismo rol que
hace en la economia industrial madura, don-
de el ingreso de la vivienda es un segmento
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menor de las cuentas nacionales de ingreso
(national income accounts).

Trasfondo: La Economia del Desarrollo

La economia en desarrollo latino-america-
na, llamémosle Bolivar, que es el ambiente de
este analisis del rol econémico de la vivienda,
es muy familiar. Sus recursos de capital son
limitados. Los ahorros domésticos son bajos.
La proporcién de inversién es baja aunque
creciente. Los materiales manufacturados
son relativamente escasos, costosos, y de he-
chura desigual. El grupo trabajador, ain ma-
yormente, rural, es numeroso, no diestro, y
s6lo parcialmente empleado.

Esta economia en desarrollo sufre tipica-
mente de la huida de capital engendrada por
miedo de la inflacién, contribuciones inusi-
tadas sobre el capital, y de inestabilidad mo-
netaria general. Existe alli un desbalance cro-
nico en la balanza de pagos. La economia
depende de la exportacién de productos pri-
marios para pagar por sus importaciones de
maquinaria, drogas y productos quimicos. La
acumulacion de divisas a través de tales ex-
portaciones, sin embargo, no es confiable en
un mundo de negociacién en que los precios
de los productos primarios cambian abrupta-
mente de afio a afio. La incertidumbre re-
sultante en la acumulacion de divisas acen-
tua los déficits de los presupuestos corrientes.
En esta forma un clima de inflacién y de
inestabilidad monetaria es generado y soste-
nido.

La infraestructura de Bolivar, por ejem-
plo, sus carreteras, almacenes, electricidad,
escuelas, centros publicos de salud, facilida-
des comerciales, es inadecuada y no balan-
ceada con su desarrollo. Unas pocas ciuda-
des estan altamente desarrolladas. Otras tie-
nen un minimo de infraestructura econémica.

A pesar de todo, nuestra tipica economia
latinoamericana en desarrollo estd experimen-
tando un vigoroso proceso de cambio y cre-
cimiento. La sociologia de este cambio es de
la mayor significacién pero sélo recientemen-
te ha sido objeto de estudio intensivo. Parte
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de este proceso, urbanizacién, es de especial
interés para los profesionales relacionados con
la vivienda. Las presiones normales del de-
sarrollo urbano han sido aumentadas y atin
distorcionadas por la migracién interna en
masa, desde los centros poblacionales rurales a
los urbanos. Las carreteras y autobuses ha-
cen mas facil el moverse del campo, y la vida
superior de la ciudad atrae al campesino.

Un resultado inevitable de este movimien-
to en masa del campesino pobre y del no dies-
tro hacia la relativamente desorganizada
area metropolitana es la creacién de areas
decadentes (“favelas”, “tugurios”, “callam-
pas”, “barriadas”). Las familias y los indi-
viduos necesitan vastas cantidades de vivien-
da apresuradamente. Hacinandose, invadien-
do terrenos sin uso, esta gente, a las que he-
mos de identificarnos, John Turner al llamar-
los el sector popular, producen sus propios
albergues. El sector comercial privado los
ignora. El sector publico no est4 prepara-
do, debido a debilidades fiscales y de perso-
nal, para proveer la vivienda necesitada ni
los controles de construccién necesarios.

Ahora volvamos atras, después de este vis-
tazo de cerca de la economia de Bolivar, para
acentuar la clase de unidad habitacional que
es relevante a este analisis del rol econémico
en una economia en desarrollo. Nuestro in-
terés principal es en la vivienda de bajo cos-
to, ya sea producida por el sector comercial
privado, el sector publico, o por el sector po-
pular—por las siguientes razones:

En primer lugar, la vasta proporcién de
familias en Bolivar son de bajos ingresos. La
clase de ingresos altos mas la clase de ingre-
sos medianos constituyen probablemente me-
nos del 25% del total. Las familias de ingre-
sos bajos constituyen mas de dos terceras par-
tes del total de las familias. En segundo lu-
gar, la vivienda de bajo costo es diferente de
la vivienda de alto costo en sus consecuen-
cias econémicas para el desarrollo. La vivien-
da de bajo costo requiere menos capital, que
se puede reunir en su mayor parte de fuentes
locales. La vivienda de bajo costo utiliza pron-
tamente mano de obra relativamente no dies-
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tra y materiales producidos localmente. En
tercer lugar, y por via de contraste, la vi-
vienda para familias de ingresos altos regu-
larmente utiliza capital que estd maduro pa-
ra inversion en otras empresas. También
tiende a requerir mano de obra diestra y ma-
teriales importados de construccion.

El Concepto Econémico de la
Vivienda de Bajo Costo

Sera ttil el no ser muy preciso en nuestra
descripcién de la vivienda de bajo costo. La
tentacion es el de ponerle limites en términos
de tamafo, espacio ctubico por persona, o va-
lor. La legislacién chilena, por ejemplo, ha
establecido en el pasado un maximo de 150
metros cuadrados de area de construccion pa-
ra la vivienda de bajo costo. Esto dificilmen-
te puede considerarse vivienda de bajo costo
en otros paises.

Como una definicién operacional, podria-
mos caracterizar 2 una unidad habitacional
como de bajo costo cuando aquella esta den-
tro de la capacidad de pago de familias de ba-
jos ingresos en el area urbana particular. Los
niveles efectivos pueden féacilmente especifi-
carse para la region particular en un momen-
to determinado, pero rapidos cambios de precio
y cambios en la disponibilidad de crédito hace
académicas tales determinaciones. La vi-
vienda, por lo tanto, puede designarse como
de “bajo costo” la que en alguna forma se
ajusta a los recursos de las familias de los
niveles de ingreso mas bajos residiendo en una
area urbana.* Tipicamente, como hemos visto,
las familias de ingresos més bajos constitu-
yen por lo menos las dos terceras partes in-
feriores de todas las familias.

El anAlisis del rol econémico de la vivienda
de bajo costo en una economia en desarrollo
puede polarizarse en dos niveles: 1) el concep-
to de provision (stock) de la vivienda, y 2) el
concepto de flujo (flow) de la vivienda.

* Un area urbana puede tomarse liberalmente co-
mo cualquier area que estd4 conectada economica-
mente a una ciudad en el sentido de vender alli
sus servicios de trabajo y utilizando regularmente
los mercados de la ciudad
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1) El Concepto de Provision de la Vivienda

Una gran cantidad de discusién sobre el
rol econémico de la vivienda pierde su sutileza
cuando la distincién entre vivienda como pro-
visién y vivienda como un flujo no se guarda
claramente en la memoria. El concepto de pro-
visién de la vivienda se refiere a unidades ha-
bitacionales en su lugar y produciendo servi-
cios. Es un concepto de riqueza que se mide
en los censos de vivienda que ocurren a lar-
gos intervalos. El concepto de flujo se refiere
simplemente a la produccién de unidades ha-
bitacionales,

. El planificador de la vivienda generalmen-
te comienza con el concepto de provisién pa-
ra hacer su estimado de déficit habitacional.
El toma el inventario habitacional corrien-
te, resta el nimero de unidades bajo nor-
mas, y 1o compara con el niimero de nticleos
familiares. Para hacer proyecciones del dé-
ficit habitacional él calculars la tasa espera-
da de formacién de ntcleos familiares y lo
comparard con las unidades estandars de vi-
vienda disponibles después de restarle las pér-
didas anticipadas al inventario habitacional.
(Nota: Para un ejemplo de este método coteje
el Andlisis de Mercado de Vivienda (Housing
Market Analysis) para el Area Metropolitana
de San Juan, Capitulo III, preparado en 1965
por la Administracién de Renovacién Urbana
y Vivienda de Puerto Rico.)

Una vez que el déficit habitacional esta
establecido sobre la base de determinadas pro-
yecciones de poblacién entonces el planifica-
dor de vivienda comienza a pensar en térmi-
nos del concepto de flujo, esto es, en térmi-
nos de la produccién de unidades habitacio-
nales. Desde esta perspectiva el concepto de
flujo se hace la variable dependiente con el
concepto de provision tratado como la variable
relativamente independiente. Ma4s tarde tra-
taremos de mostrar porqué esta perspectiva
no es correcta.

El planificador econémico entonces toma
el déficit estimado y trata de incorporar sufi-
ciente inversién de vivienda dentro de su pla-
neamiento a corto y largo plazo para balan-
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cear la formacién de nuevos nucleos familia-
res y para ir disminuyendo el déficit existente.
Su dificultad es de que tiene que justificar
esta inversién en vivienda, frente a otras, apa-
rentemente mas productivas inversiones. El
debe, por lo tanto, establecer prioridades y cri-
terios de inversién. Un criterio que probable-
mente él use es algun tipo de coeficiente de
capital para medir distintas productividades
de inversién. Sobre la base de estos criterios,
se le asigna generalmente a la inversién ha-
bitacional una baja prioridad econémica.

Un breve andlisis de un coeficiente de ca-
pital utilizado comiinmente, el indice capital-
_producto, puede introducirse en este punto
porque ello ilustra muy bien la distorsion que
ha tomado lugar al medir el rol econémico de
la provisién de vivienda. Comenzamos con el
denominador de esta proporcién, producto,

(output).

El villano en la pieza es el procedimiento
corriente de contabilidad de ingreso nacional.
Bajo este procedimiento de contabilidad, la
vivienda se encuentra en una posicién ambi-
gua. Desde un punto de vista, las cuentas de
ingreso nacional consideran la inversién ha-
bitacional como formacién de capital junto
a inversion en planta y maquinaria y en
otros tipos de construccién. Asi, la depre-
ciacién sobre hogares ocupados por sus due-
flos se agrega a la cuenta de concesion de
consumo de capital (capital consumption
allowance account). Algunos economistas, sin
embargo, prefieren considerar la vivienda co-
mo capital “no productivo” o capital “con-
sumidor”. (Cotéjese a Leo H. Slaasen y Le-
land S. Burns en La Formacion de Capitales
para la Vivienda en América Latina, pag. 108). .
Otros estan de acuerdo con Simon Kuznets
de que la vivienda debe tratarse como capi-
tal productivo. (Cotéjese Capital in the Ameri-
can Economy, NBER, Capitulo I). No parece
haber un consenso claro en relacién con este
aspecto particular de las cuentas de ingreso
nacional.

El problema de ambigiiedad surge especial-
mente en el tratamiento del rendimiento de la
provisién existente de vivienda. La contabi-
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lidad de ingreso nacional asume “que la po-
sesion de un hogar es un negocio producien-
do servicios habitacionales que son vendidos
al duefio del hogar en su capacidad como in-
quilino.” (Cotéjese National Income, edicién
de 1954, del Departamento de Comercio de
los Estados Unidos, Oficina de Economia de
Negocios; pagina 46). Sobre la base de este
razonamiento, el valor rental de viviendas
ocupadas-por-sus-duefios se imputa al ingre-
so nacional. No es la imputacién propiamente
lo que nos concierne. Es el uso de la renta
para medir la totalidad de los servicios pro-
ducidos por la vivienda. La vivienda es tra-
tada de un lado como capital productivo, co-
mo un ‘“negocio produciendo servicios”, aun
hasta el grado de que los gastos para el man-
tenimiento de viviendas ocupadas-por-sus-due-
fios se clasifican como compras comerciales
intermedias y son cargadas a la cuenta co-
rriente; del otro lado, el valor total de los ser-
viclos habitacionales producidos durante el
afio se representan por el factor renta sola-
mente. Ningin economista sofiaria con me-
dir la productividad de una fabrica por su
renta, pero esto es lo que hace las cuentas
de ingreso nacional en el caso de la vivienda.

La vivienda esta lejos realmente de ser el
término muerto en el proceso de produccién
que implica la contabilidad del ingreso na-
cional. Como un centro de produccién, la vi-
vienda tiene sus insumeos (inputs) de traba-
jo, materiales, y crédito. Es cierto de que
generalmente el trabajo del duefio de casa y
de la ama de casa son ignorados por las cuen-
tas del ingreso nacional. Del otro lado, si el
duefio alquila un mayordomo para é1 y un
cocinero y criada para su esposa, el ingreso
nacional crece consiguientemente. Un esti-
mado reciente asigna un costo de oportuni-
dad de $8,000 por servicios econdémicos nor-
males del ama de casa en los Estados Unidos.

En el lado de produccién, los servicios pro-
ducidos por una vivienda tienen un valor eco-
nomico definido, junto, desde luego, con los
imponderables sociales y sicolégicos mencio-
nados al principio de este ensayo. La econo-
mifia recibe servicios hoteleros, servicios de res-
taurantes, recreacion, servicios de almacena-
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je y estacionamiento de la casa. En la eco-
nomia en desarrolio, incluyendo Puerto Rico,
la vivienda puede usarse frecuentemente co-
mo el centro para una pequefla empresa co-
mercial. El uso de la renta, ya sea actual o
imputada, para medir el valor de la produc-
ciéon de servicios residenciales es claramente
inadecuada. (Nota: No estamos aqui sugirien-
do que estos cambios sean incorporados en
las cuentas nacionales, pero sélo de que no
podemos asumir de que estas cuentas refle-
jan automaticamente el rol de todos los fac-
tores econémicamente producidos.)

Si convenimos de que la renta no es un
denominador satisfactorio para el indice ca-
pital-producto, podemos volver al concepto de
capital encontrado en el numerador de esta
proporcion. Hay un numero de dificultades
relacionadas con su uso especialmente en una
economia en desarrollo. (Nota: Kuznets ha
llamado nuestra atencién hacia un ntmero
de dificultades tecnolégicas y econdmicas en-
contradas en el uso de la proporcién en una
economia madura. (Capital in the American
Economy, Capitulo III). En primer lugar,
mientras el concepto_de inversion en vivienda,
es bastante claro, la asignacion efectiva de
costos de urbanizacion al capital gastado es-
ta lejos de ser estandarizada. La urbaniza-
ci6n del terreno requiere un numero de dis-
tribuciones arbitrarias de costo. Esta tam-
bién el hecho de que los costos inflados de
terrenos urbanos tienden a distorsionar 1la es-
tfructura de los costos de la vivienda. Final-
mente, estd la dificultad de asignar los cos-
tos de subsidios directos e indirectos a la in-
version de unidades habitacionales. En cada
caso, la decision para asignar o no asignar
puede cambiar sustancialmente el valor del
coeficiente de capital.

En segundo lugar, esta la dificultad fun-
damental, especialmente caracteristica de la
economia en desarrollo, de conseguir estadis-
ticas exactas y homogéneas. Tales esta-
disticas  pueden encontrarse en el sector
de exportacion debido a la dependencia de
la economia sobre contribuciones de expor-
tacién-importacion. -- No se han de encontrar
en el sector de la construccién. Esto es cierto
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atn en los Estados Unidos, donde las estadis-
ticas sobre construccién son notoriamente
inadecuadas. (Compare: Business and Eco-
nomics Section, American Statistical Associ-
ation, Statistical Coverage of the Construction
Industry: A Critique, 1961 Proceedings, pags.
166-190). Sin tales estadisticas el calculo de
coeficientes de capital sobre una base secto-
rial se convierte en un ejercicio académico.

En tercer lugar, aparte de las dificultades
técnicas envueltas en reunir estadisticas resi-
denciales utiles, esté la objecién fundamental
que puede adelantarse en contra del uso mis-
mo de un indice capital-producto para deter-
minar las prioridades de inversién. (Nota:
Un excelente resumen analitico de este aspec-
to puede encontrarse en Gerald M. Meier,
Leading Issues in Development Economics,
Oxford University Press, 1964, Parte III. (Ca-
pital Accumulation). La objecién esté basada
precisamente sobre los factores complementa-
rios de desigualdad e incertidumbre que ca-
racteriza a la economia en desarrollo.

El desarrollo desigual de la infraestructu-
ra, por ejemplo, sugiere que el capital no pue-
de absorberse con regularidad sobre alguna
base marginal, Por el contrario, se ha de en-
contrar una indolencia caracteristica en ins-
tituciones sociales y econémicas que tienden
ya sea a sobreestimar o estimar en menos el
rol productivo del capital adicional. La asig-
nacion de prioridades se hace irreal por
la inestabilidad innata del indice capital-pro-
ducto en una economia en desarrollo.

Desde otro punto de vista, es claro de que
el uso de cualquier coeficiente de capital para
medir la productividad de inversién asume
que los factores no-capitales pueden colo-
carse por el momento en la caja de pandora
de “ceteris paribus” de Alfred Marshall. La
dificultad es que estos factores no-capitales,
sean ellos politicos, sociales, o0 econémi-
cos, son precisamente los que juegan el rol
principal en determinar la productividad de
capital adicional. El usar un andlisis de pro-
ductividad marginal de capital como el que ha
sugerido Rosenstein-Rodan (esto es, en que se
asume de que la oferta de todos los factores,
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otros que el capital, permanecen constantes)
es ignorar este hecho.

En los Estados Unidos, por los aitimos 150
afios, la provision de vivienda ha jugado un
rol principal en la hoja de balance nacional.
riqueza. reproducible total y por €l 40% del
valor total de las estructuras del pais. Den-
tro del sector residencial no-agricola, el valor
de la vivienda tiende a sobrepasar al de todos
los otros activos tangibles durables combina-
dos. (Compare: Raymond Goldsmith y Ro-
bert E. Lipsey,Studies in the National Balance
Sheet of the United States, NBER, 1963, Vol.
I, Parte III, “Housing in the National Balance
Sheet”). El “alcance” de la vivienda dentro
de la economia ha sido de consistente impor-
tancia en los Estados Unidos y puede espe-
rarse que juegue un rol econémico no menos
importante en el futuro de la economia en de-
sarrollo.

El esfuerzo de aplicar la experiencia en vi-
vienda de los Estados Unidos a una economia
en desarrollo seria un tipo pobre de induc-
cién pero en tanto que los hébitos familia-
res estdn concernidos parece justo decir
que el tener un hogar con una hipoteca esti-
mula a la familia a autodisciplinarse y aho-
rrar. Es también interesante notar de que
Goldsmith y Lipsey encontraron que el ser
duefio de su hogar motivara los ahorros, los
duefios de hogares tendiendo a ahorrar mas
que los no-duefios de hogares. Puede ser que
1a nocién tradicional de la hipoteca como una
piedra. molar alrededor del cuello del duefio
del hogar necesita re-evaluacién.

Un punto final importante relacionado al
rol econdmico de la vivienda tomado en su
concepto de provision es el de inversion.
La casa es tipicamente la principal inver-
sion de la familia, especialmente de la fa-
milia de los ingresos més bajos en la eco-
nomia en desarrollo. La casa representa se-
guridad econémica como también seguridad
social. La importancia del rol de inversion
de la vivienda se hace aun méas claro en las
economias en desarrollo que son las tipicas
dominadas por la inflacién. Los duefios de
hogares pueden dominar mejor la tormenta
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de la inflacion. Aun las cargas de los pagos
hipotecarios se hacen mas livianas en el pro-
ceso, aunque ajustes han sido intentados por
ejemplo en Chile, para mantener la equidad
en tales pagos.

2) El Concepto de Flujo (Flow Concept)
en la Vivienda

Si uno considera el concepto de provisién
cuantiosa (stock concept) de la vivienda a
ser reflejado en la hoja de balance nacional
como riqueza, entonces el concepto de flujo
se ha de encontrar en las cuentas de ingreso
nacional como nueva formacién de capital.
El concepto de flujo relaciona la produccién
de unidad habitacional a una demanda dina-
mica de vivienda. Como tal no puede ella
reducirse simplemente al concepto de provi-
sién cuantiosa.

Desafortunadamente, hay una marcada
tendencia entre planificadores econémicos al
hacer la vivienda en su concepto de flujo una
variable dependiente relativa a la provision
habitacional. El procedimiento est4ndar, co-
mo hemos visto, es el evaluar la provisién de
viviendas a través de alguna forma de censo,
proyectar las ganancias y pérdidas anticipa-
das, y entonces el relacionar estas proyeccio-
nes a cambios estimados en la informacién de
nucleos familiares. El llamado déficit habita-
cional es el resultado de este informe mecé-
nico.

John Turner ha de discutir mas extensa-
mente la significacién del déficit habitacio-
nal en una economia en desarrollo. Lo men-
ciono aqui porque su calculo refleja una
subordinacién del concepto de flujo al con-
cepto de provision de vivienda. Se nos pide
implicitamente (1) el aceptar el hecho de
que hay unidades habitacionales de normas
minimas que la gente debe tener ahora,y (2)
el rechazar la posibilidad de una solucién sa-
tisfactoria desarrollada sobre un periodo de
varios afios por las propias familias. El dé-
ficit habitacional se convierte ficilmente en
el albatros colgando alrededor del cuello del
planificador en la economia en desarrollo. El
planificador en Brasil, por ejemplo, se encuen-
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tra a si mismo con un déficit de 7,000,000 de
unidades habitacionales.

En este punto me gustaria proponer
que al concepto de flujo de la vivienda se le
dé el status de una variable relativamente in-
dependiente en el proceso de desarrollo eco-
némico. Esta propuesta estd basada sobre
dos proposiciones: 1) la demanda agregada
de vivienda en la economia en desarrollo es
limitada, y 2) la produccién de unidades ha-
bitacionales por todos los sectores hace una
contribucion directa y altamente importante
al desarrollo econémico. Al insistir sobre una
cierta prioridad del concepto de flujo sobre
el concepto de provision, estamos alegando
que la produccién econémica directa es ma-
yor que la suma de servicios producida por
la provision disponible de vivienda. Las con-
secuencias econémicas de esta posicién para
la planificacién debe hacerse mas explicita
segin analicemos estas dos proposiciones.

a) La Demanda Habitacional Ilimitada.

La nocién de una demanda ilimitada pare-
cera extrafia a aquellos instruidos en las tra-
diciones del anilisis mieroeconémico. Es
cierto que el productor en la competencia
pura se visualiza como teniendo una deman-
da ilimitada para su producto. Sin embargo,
sobre la base de cualquier analisis macroeco-
némico la demanda agregada nunca es com-
pletamente ineldstica. ;Qué es lo que aqui
entendemos al postular una demanda habi-
. tacional ilimitada para una economia en desa-
rrollo? ¢Puede el coeficiente de elasticidad
de la demanda para vivienda ser cero en cual-
quier evaluacién realistica? ‘

En el agregado, si; por tipo de unidad ha-
‘bitacional, no. En el agregado encontramos
una necesidad constantemente creciente por
vivienda. Hay la necesidad relacionada con
la nueva formacion familiar y el influjo de
nuevas familias hacia las ciudades. Esta tam-
bién le necesidad que est4d relacionada con
la prosperidad creciente segin el desarrollo
econdmico realmente toma lugar. Esta ne-
cesidad dinamica total pertenece mas al con-
cepto de flujo que al concepto de provision.
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No es tan solo una pregunta de llenar algtn
déficit habitacional mecanico, necesariamen-
te abstracto. Es un problema de llenar una
demanda duradera y creciente por unidades
habitacionales.

Este énfasis sobre la demanda habitacio-
nal como algo durable en una economia en
desarrollo hace més sentido cuando uno rea-
liza que el Presidente de los Estados Uni-
dos ha predicho de que vivienda en la econo-
mia madura de los Estados Unidos debe ser
poblada para el afio 2,000.

“En lo restante de este siglo—en me-
nos de cuarenta afios la poblacion ur-
bana ha de duplicarse, el terreno ur-
bano se duplicar4, y tendremos que
construir en nuestras ciudades tan-
to como fodo 1o que habiamos cons-
truido desde que los primeros colo-
nizadores llegaron a nuestras playas.
Es como si tuviéramos cuarenta afios
para reconstruir enteramente e los
Estados Unidos urbanos.” (Mensa-
je al Congreso estableciendo el De-
partamento de Vivienda y Desarro-
llo Urbano; marzo de 1965).

_ Si esta continua necesidad habitacional se

predice para los econémicamente maduros y
prosperos Estados Unidos, puede dificilmente
esperarse que la tipica economia en desarro-
llo agote su demanda habitacional.

El “No” anteriormente mencionado se ex-
pone con referencia a la demanda por vivien-
da particular por tipos de precio. Aqui es
donde la elasticidad, ambas, la elasticidad de
precios y la elasticidad, de ingresos, jugara su
rol. Aunque la demanda agregada por uni-
dades habitacionales se espera que sea dina-
mica y creciente, la mezcla de vivienda de-
mandada sera limitada por cambios de los
precios y por crecimiento per céipita de ingre—
sos. La elasticidad de la demanda mide la
conformidad de la cantidad demandada a los
cambios en el precio del producto. Los cre-
cientes precios de Ia vivienda—ellos raramen-
te bajan en cualquier pais en estos tiempos—
toca a diferentes segmentos de la demanda
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del mercado. Los crecientes ingresos y expec-
taciones influyen la demanda por vivienda
por tipo y estilo.

Algunas consecuencias de la demanda ha-
bitacional ilimitada méas la mezcla cambiante
de demanda por politica habitacional mere-
cen llevar adelante mayor reflexion. En pri-
mer lugar, la politica habitacional debera dis-
tinguir entre la produccién de unidades ha-
bitacionales por los tres sectores principales
dentro de la economia: el sector comercial
privado, el sector publico y el sector popular.
Una parte importante de la tesis de Turner,
por ejemplo, es el reconocimiento de la signi-
ficacién de la produccion por el sector popu-
lar. Una familia sin un hogar y sustancial-
mente sin ahorros o acceso al crédito cons-
truira su propia unidad habitacional, atn
cuando signifique construir en un arrabal.
Ello no espera para ser declarado un déficit
habitacional, pero simplemente procede para
llenar su propia necesidad. Desde este pun-
to de vista, la elasticidad de la demanda ha-
bitacional en el sector popular es completa-
mente inelastica.

En segundo lugar, los objetivos de la politi-
ca habitacional se hacen més operacionales.
En vez de ser formulados en términos de amor-
tizar un déficit habitacional estimado sin dis-
minuir la tasa de desarrolo econémico, los ob-
jetivos pueden ser fijados con referencia a sa-
tisfacer las necesidades del crecimiento econé-
mico. El responsable de hacer la politica ha-
bitacional estd ahora libre para preguntar,
{Qué combinacién de programas de produc-
cién de vivienda deben planearse para poder
contribuir a un mejor (la palabra “6ptimo”
se descarta como muy abstracta) desarrollo
econdémico?

Al otorgarsele al concepto de flujo de 1
vivienda su independencia, el creador de 1
politica habitacional esta libre para pregun
tar por las credenciales econdmicas de cad
programa, alternativo de vivienda. La polf
tica habitacional en Brasil puede decidir po
el momento el limitar su produccién de uni
dades habitacionales a una tasa de 1:1000 po
blacién; Israel a una tasa de 10:1000 pobla
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cién. En ninguno de los casos es la decision
un absoluto. Esta basada principalmente so-
bre criterios econémicos relacionados con una
tasa deseada de expansién econémica. Ad-
vierte cuidadosamente de que la economia de
la politica habitacional no impide decisiones
para construir unidades habitacionales por ra-
zones puramente sociales. El punto es el es-
timular las decisiones de politica habitacio-
nal que busquen integrar la produccién de
unidades de vivienda dentro del programa to-
tal econémico.

En tercer término, la relativa independen-
cia del concepto de flujo le da a la politica ha-
bitacional una buena perspectiva de la data
que necesita para hacer decisiones racionales.
¢Cual es el potencial del sector comercial pri-
vado para hacer frente a las necesidades ha-
- bitacionales de los niveles familiares de ingre-
- so'de moderados a limitados? ¢Puede una se-
rie de subsidios, productores o consumidores,
ser desarrollados para aumentar el alcance
productivo del sector privado? ¢Es la presen-
te asignaci6n presupuestaria suficiente segtn
medida sobre alguna base de costo-beneficio?
- ¢Esta la estructura contributiva calculada pa-
ra servir las necesidades por viviendas de ba-
jo costo? ¢Qué hay sobre la factibilidad de
un programa de garantia de préstamos para
hogares?

Cuando se llega a la interrogante de la
produccion de la unidad habitacional por el
sector popular los problemas se muiltiplican.
Aun los profesionales de la vivienda pueden
reclamar una gran ignorancia de este fené-
meno. (Nota: En una edicién clasica dedi-
cada a “Los Recursos Habitacionales en Amé-
rica del Sur”, la revista inglesa Architectural
Design, (agosto de 1963) trata este problema
con gran claridad. John C. Turner dirigi6
este estudio). ¢Cudl es el proceso por el cual
el sector popular crea sus unidades habita-
cionales? ¢Crea ello necesariamente sélo
arrabales? ¢No hay diferentes géneros de arra-
bales? ¢Qué contribucién puede hacer el sec-
tor ptblico hacia la formacién de proyectos
viables de vivienda por el sector popular?
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b) La Contribucion Econdémica de la
Produccién Habitacienal

Al primer rubor parece no haber algo deba-
tible en insistir sobre la significacién econémi-
ca de la produccién de unidades habitaciona-
les. Ni hay mucha interrogante de que la pro-
duccion de unidades de vivienda (esto es, el
concepto de flujo) es mas importante econémi-
camente que la produccion de servicios habi-
tacionales. (Esto es, el concepto de provi-
sién cuantiosa). Las dificultades surgen cuan-
do el planificador econémico piensa sobre
cuanto asignar a la inversiéon habitacional. El
siente inmediatamente y erréneamente (co-
mo ya hemos sugerido) que la inversion
habitacional compite con la inversion en otros,
probablemente méas productivos, sectores de
la economia. Esta reaccién, junto con la con-
cesion de una prioridad econémica baja a la
vivienda, es alin bastante comin. Queremos
ver aqui un poco mas positivamente el por-
qué ello no puede justificarse.

En primer lugar, las unidades habitacio-
nales son comparables a las fabricas en ser
unidades de produccién—esto desde el punto
de vista del concepto de provisién cuantiosa.
Sin embargo, en términos de la demanda por
produccién de fabricas y de la demanda por
produccion de unidades habitacionales, a una
gran cantidad de diferencia entre las dos. La
demanda por construccién de fabricas es por
mucho mas elastica que aquella por vivienda.
La demanda habitacional es duradera y dina-
mica en una economia en desarrollo a un gra-
do mayor que aquella por inversiéon de capital
en planta. En otras palabras, una economia
puede absorber casas a una tasa mayor de lo
que ella puede absorber fabricas. Este punto se
hace ain mas cierto cuando se considera el
balance de pagos. Esto quiere decir practi-
camente que los contratistas de viviendas ce-
teris paribus deben tener un negocio mas dig-
no de confianza y mas sustancial que el ne-
gocio de los constructores de plantas indus-
triales.

En segundo término, la produccién de vi-
vienda envuelve esencialmente las variables
economicas claves de empleo, ahorros y mate-
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riales. En esta perspectiva ello no parece tan
distinto de la construccién de fabricas. Pero
es bastante diferente. De nuevo, con referen-
cia al balance de pagos, la fabrica es mucho
maés apta para necesitar materiales manufac-
turados importados que la unidad habitacio-
nal. Pero aiin més importante, hay diferen-
cias entre las mismas variables claves. En vez
de sélo utilizar empleo diestro, escaso, aho-
rros escasos, y materiales escasos, la vivienda
estimula y aumenta su disponibilidad.

En empleo, la vivienda (recuérdese que nos
estamos refiriendo principalmente a la vivien-
da de bajo costo) puede utilizar labor relati-
vamente no diestra con un minimo de maqui-
naria. Una urbanizacién sofisticada recien-
temente construida en Lima utiliz6 95% de
labor, esto es, sélo usando una pequefia mé-
quina. Los trabajadores no son altamente
productivos, tal vez, pero ellos estdn pobre-
mente remunerados y tienden a aprender en
el oficio. Esto significa que el desarrollo
habitacional no est4 compitiendo ¢on las fa-
‘bricas por mano de obra diestra. De hecho,
ello tiende mas pien a agregar a su oferta. La
vasta mayoria de los trabajadores de la cons-
truccién actualmente en el rapidamente cre-
ciente complejo industrial de Concepcién, Chi-
le vinieron directamente de las dreas rurales
con un minimo de destrezas de trabajo.

Con referencia a los ahorros invertidos en
la produccién de unidades de vivienda de bajo
costo, estas no necesitan estar en competencia
con otras clases de inversiones, por ejemplo,
en acciones y bonos. Las familias en la ca-
tegoria de los ingresos méas bajos en la econo-
mia en desarrollo no consideran estas alter-
nativas mas sofisticadas de inversién. Ellos
si quieren un hogar y estan deseosos de aho-
rrar para ello. De hecho, la mayor inversién
de sus vidas es tipicamente el hogar. Asf los
ahorros domeésticos son estimulados y mdtiva-
dos por el deseo de ser duefios de hogares, no
duefios de fabricas. M4as aun, la familia de
ingresos bajos acepta bastante bien la disci-
plina de pagos regulares sobre la hipoteca.
(Nota: De hecho, es generalmente aceptado
que, a base de porcentaje, la familia de
bajos ingresos se desempefia mejor que la de
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maés altos ingresos en este aspecto). Es cierto
que la produccién de vivienda de bajo costo
envuelve a las agencias de obras publicas del
sector gubernamental en inversiones necesa-
rias de la infraestructura. Tales inversiones
deben ser evaluadas sobre una base de costo-
beneficio lo mismo que debe hacerse con cual-
quier otra inversiéon de la infraestructura.
Aqui viene en juego el concepto de provision
de la vivienda en su produccién de servicios
econémicamente importantes.

Los materiales de construccién pueden to-
marse como una tercera variable clave. En la
produccion de vivienda de bajo costo su pro-
duccion tiende a ser estimulada y justificada
domésticamente. Un pais como Peru puede
tener que importar cemento temporeramente
mientras su capacidad productiva se estad au-
mentando, pero hablando generalmente la
produccién de unidades de vivienda de bajo
costo deben resultar en una carga minima so-
bre el balance de intercambio. Tal vivienda,
por su misma naturaleza, demanda materia-
les locales. Esta también el efecto multipli-
cador, que hemos ignorado, en €l desarrollo
de. industrias asociadas por ejemplo, trabajo
en madera, produccién de ferreteria, pintura
y mantenimiento.

Regresando al problema de competencia
mencionado anteriormente parece justo con-
cluir que la vivienda aumenta la disponibili-
dad de recursos basicos mientras los utiliza.
Realmente los aumenta de tal manera como
para no competir con los sectores méas avan-
zados industrialmente de la economia. Un es-
tudio de cada pais debera hacerse pero la con-
clusién general que me interesa someter es que
la produccién fabril en la economia en desa-
rrollo tiene poco que temer de la produccion
de unidades habitacionales en términos de
perder variables claves, y verdaderamente tie-
ne mucho que ganar.

3) Conclusion General

El entendimiento del rol econémico de ia
vivienda en una economia en desarrollo requie-
re la distincién basica entre vivienda como
provisién y vivienda como flujo. Vivienda como
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provisién asume que la unidad habitacional es
una unidad de produccién, aunque no en un
sentido exclusivo. Se visualiza en términos de
formacion de capitales como un “negocio que
produce servicios.” Estos servicios pueden me-
dirse sobre una base de insumo-producto, aun-
que las cuentas nacionales de ingreso (na-
tional income accounts) faltan a la obligacion
de hacerlo. El indice capital-producto que co-
munmente utiliza la renta como una medida
de la productividad econémica de la vivienda
se rechaza como inadecuada.

El “enfoque del déficit habitacional”, uti-
lizado tradicionalmente por los planificadores
econdmicos de inversiéon, debe también ser
rechazado. Ello toma al concepto de provi-
sion de la vivienda como su punto de partida
e intenta determinar negativamente la in-
versién habitacional con referencia a reducir
un déficit de vivienda en vez de hacerlo posi-
tivamente con referencia a la contribucién.

El concepto de flujo es asi tratado como
una variable dependiente de 1a vivienda en re-
lacion con el concepto de la provisién de la vi-
vienda.

Los dos factores claves pasados por alto en
el “enfoque sobre el déficit de la vivienda” son:
1) elrol de la vivienda en su concepto de flu-
jo, 2) el hecho de extensa construccién de
viviendas por el sector popular.

Cuando el concepto de flujo de la vivienda
se toma como la variable relativamente inde-
pendiente entonces el que hace la politica ha-
bitacional se encuentra a si mismo libre para
demandar las credenciales econémicas de ca-
da programa o mezcla de programas. ;Qué
clase de contribucién ha de hacer cada uno
al desarrollo econdmico actual y proyectado?
El esta forzado a establecer objetivos que son
operacionales y criterios que le permiten co-
nocer si estos objetivos estan siendo logrados.
En otras palabras, la politica habitacional se
hace racional; toma su lugar como parte del
espectro total de la politica econémica a que
pertenecen la politica monetaria y la politica
fiscal.

La politica habitacional estd orientada no
hacia el control de toda la construccién resi-
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dencial pero hacia la integracion esarro-
1lo de unidades de vivienda dentro del desarro-
1lo econdémico total del pais. En esta relacion,
una politica econémica de vivienda esté vital-
mente concernida con objetivos de empleo
completo y de estabilizacién monetaria.

(Traduccién del Profesor Osvaldo Ruiz Villarrubia,
Programa Graduado de Planificacién, Universidad
de Puerto Rico).




