No hace falta un profundo anélisis

para demostrar que a partir de 1978 se
" produjo un cambio radical en el comporta-
miento de la economia venezolana.
Entre 1940 y 1978 se mantuvo un
ritmo expansivo, especialments en los Ul-
timos nueve afios del perfodo. El alza de
las tasas de interés a finales de la déc¢ada
de los setenta, que disparo la fuga de ca-
pitales, fue compensada por el incremen-
to de los precios del petréleo y la avalan-
cha de préstamos externos, motivo por el
cual no se redujo la liquidez bancaria. De
1983 en adelante han sido los perversos
efectos de la macrodeuda y de la maxide-
valuacién los que han afectado mortal-
~ mente a las empresas pequefias y media-
nas més débiles, al salario real y a los
compradores de viviendas; y por ende a
sus acreedores hipotecarios. Esta situa-
cién de insolvencia real y potencial afecta
a la liquidez baricariay crea un grave pro-
blema estructural a la banca hipotecariay
entidades de ahorro y préstamo, que ve-
niamos sefialando desde 1980 (1); al de-
saparecer las captaciones ‘de Iargo plazo
(cédulas hipotecarias y bonos) se presen-
ta el drama de que no se pueden financiar
créditos de largo plazo con captaciones
de corto plazo (depésitos de ahorros y
certificados de ahorro y de depésitos). -
Los “reajustes” efectuados a la e-
conomia hacen prever almenos en io me-
diato, hasta 1990, una situacién de estan-
camiento y decrecimiento en los dlstlntos
sectores.
El déficit fiscal y en la Balanza de
. Pagos, asi como el “destape” de la infla-
cién, que genera tasas reales negativas,
presionan fuertemente al alzade las tasas
de interés. - ‘ '
: Durante los Gltimos 9 afios se ha
producido unafuerte caida del ingreso re-
al, minimamente repuesto con compen-
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saciones salariales compulsivas—coyun-

turales, que han confirmado la inexisten-:

cia de estrategias definidas. Por otra par-
te, el déficit fiscal se esté fmancuando a
través de la emisi6n y colocacién masiva
de bonos publicos a contratistas, acree-
dores y en el mercado, los cuales deben

" serdotados de liquidez para no afectar la
demandade emisiones futuras, lo cualim-

pulsa nuevas presiones alcistas en el cos-
to deldinero y mayores presiones inflacio-
narias. En esta situacién los entes hipote-
carios tianen que presionar a su vez para
desregularizar o liberar las tasas de inte-
rés, a fin de poder digerir las tendencias
alcistas que hemos sefialado. No podra el
Banco Central resistir indefinidamente la
ambigliedad respecto a las tasas de inte-
rés a la que se ve sometido por los emba-
tes de los distintos sectores que juegan al
alza u oponen sus armas para evitarla.
Entodo caso es muy evidente que
en los préximos 5 a 10 afios hay muy po-
cas posibilidades de incremento de la o-
ferta de crédito hlpotecano alas famnlras
" de medios y bajos ingresos. A
Laclase mediay los gruposdemo-
gréficos de parejas jévenes se marginali-

Zaran aceleradémente, perdiendo el ac-

ceso a la vivienda (que constitula una es-
pecie de reivindicacién fundamental), y a
otros rubros indicativos de una mayor ca-
lidad de vida. Ninguna familia con ingre-
sos menores de Bs. 15.000 por mes (a
precios de 1986) tendré acceso a vivien-
das producidas por el sector privado. Lafi-
losofia-ideologia de laventade viviendas-
venta de crédito ya no se puede sostener;
no se puede pretender hacer a todos los
venezolanos propietarios de una vivien-
da. Habra que incentivar definitivamente
la producciénn de vivienda de alquiler y
dejar al sector hipotecario operar libre-
mente, sin paternalismo, dentro del mer-
cado. .

PROPUESTAS DE POLITICA
HABITACIONAL

Frente a un escenatio como el se-
fialado-la politica habitacional que se a-
dopte, 0 lo que se legisle en relacién a es-
ta materia, debera estar necesariamente
vinculado a la politica salarial. La clase.

E trabajadora y las organizaciones sindica-

les deben luchar por la consideracién mn-|




- (3%), INCE (2%)y Segu-
* ro Social. LaLey del Tra-

- der a un incremento di-

damental de la vivienda
como parte del salario, al
igual que la salud y la e-
ducacién, parcialmente
satisfechas con la-edu-
cacién gratuita y las le-
yes del INCEy del Segu-
ro Social Obligatorio.

La creacién de
un Fondo de Ahorro Ha-
bitacional debe conside-
rarse como parte de una
compensacién general
de salarios. El patrono
harfa un solo aporte; co- .
rrespondiente a lasuma - §
de los aportes al Fondo
de Ahorro Habitacional

bajo se modificaria para
que tales aportes no se-
an computados para el
pago de las prestacio-
nes sociales, afin de evi-
tar pagos retroactivos
que si afectarfan a las
empresas. El monto de-
las compensaciones por
esta via no superaria el
7% y serfa s6lo una par-
te de la compensacién
salarial total. La diferen-
cia deberfa correspon-

recto de sueldos y sala- .
rios. El patrono efectuarfa un solo dep6si-
to, correspondlente auna fraccién fija del
salario del trabajador La institucién cap-
tadora de los fondos, harfa la entrega pe-

ribdica (mensualmente) al INCE vy . al

$.8.0., y depositaria en la cuenta del tra-
bajador la parte correspondiente del Aho-
rro Habitacional. La cuenta del Ahorro Ha-

bitacional .del trabajador s6lo podra ser

movilizada.para adquisicién de vivienda,
ampliaciones, préstamos para adquusu-
cién de materiales, etc.

Las familias cuyo ingreso no su-

pere a cuatro salarios minimos podrian -

ser beneficiarias en programas de los si-
guientes tipos: a) parcelas de .urbanismo
progresivo; b) parcelas con &rea construi-

da de crecimiento progresivo; ¢) crédito
para ampliacién y mejoramiento de vi--

vienda, con bajo interés y corto plazo, re-
novable a su cancelacién (cada 5 afios);
d) construccién de viviendas unifamiliares
o multifamiliares con precio de venta ma-
ximo de 165 salarios minimos a través de
cooperativas y asociaciones civiles; y e)
subsidio en el alquiler de viviendas.

Sedebe derogarlalLeyde Alqude- .

resy concentrar los estimulose incentivos
448 .

con el objetivo prioritario de impulsar de-
cididamente la oferta de viviendas en al-
quiler, como instrumento fundamental pa-
rafrenar la elevacién de los alquileres y a-
brir posibilidades atractivas para la inver-
sién inmobiliaria privada y el retorno par-
cial de capitales. El régimen actual de

* subsidio habitacional debe ser eliminado,

y en cambio se establecerfa un régimen
de subsidio de alquileres como instru-
mento adicional para incentivarla ofertay
demanda de viviendas en alquiler. El sub-
sidio de alquileres debe formar parte tam-
biénde la politica salarial a definir por el E-
jecutivo Nacional.

Las asignaciones del Ejecutivo al
Programa Nacional de Vivienda (un por-
centajefijo del Presupuesto Nacional) se-
rfan efectuadas a través de: a) bonos de

- expropiacion a largo plazo y bajo interés

‘NOTAS:

{ * .
para la adquisicién ma-
siva de tierras; b) apor-
tes para la construccién
de infraestructura urba-
na'y equipamiento bési-
_ co en parcelamientos de
urbanismo progresivo o
en barrios existentes
consolidados; y ¢) pro-
grama de subsidio de al-
quileres.
"El. INAVI podria
. obtener recursos adicio-
nales a sus ingresos or-
dinarios o asignaciones
presupuestarias del
Fondo de Ahorro Habita--
cional, para destinarlos
‘especificamente a pro-
yectosde viviendas aser
realizados por coopera-
tivas temporales o socie-
dades civiles, impulsa-.
das por gremios profe-
sionales, sindicatos, ca-
.jas de ahorro, institutos
de previsién y otras a-
. grupaciones de caracter
comunitario y de los tra-
. bajadores.
' Se crearfa un
Servicio Nacional de A-
sistencia Técnicaparala
autoproduccién de - vi-
. viendas en los parcela-
" mientos de urbanismo -
progresivo, para el mejoramiento de las
viviendas existentes y asesoria a coope-

rativas temporales y sociedades civiles-’

antes mencionadas. Este servicio opera-’

.rfa mediante concesiones o contratos con

universidades, instituciones y organiza-
ciories publicas o privadas sin fines de lu-
cro, para promover, dirigir, administrar o
coordinar los programas especificos de a-
yudatécnicay supervisién de los desarro-
llos amparados por ese Servicio. El Servi-
cio de Asistencia Técnica adoptarfa las
proposiciones del Proyecto PRO-MAT (I-
DEC-MINDUR) (2), en lo relativo a la ra-
cionalizacién, produccién y distribucién
de materiales y componentes para e! h4-
bitat popular, asi como en los campos de
innovacién tecnolégica, promocuén y difu- -
sién previstos en dicho-proyecto.

.

. (1) Véase al respecto Alfredo Cilento, “Los afios venideros: un escenario para la vivionda .

+ IN: Tecnologfa y Construccién, N°1 Caracas, 1985.

(2) Véase: Henrique Herandez Osuna, “Programa de incentivos a la innovaclén en la pro-
duccién y comercializacién de materiales y componentes para el hébim popular
(PROMAT)", IN: Tecnologlay Construccion, N° 2, Caracas, 1986,



