En el financiamiento directo a

la comunidad la Ley cambia
totaimente la base conceptual
sobre la cual se financiaban y
ejecutaban los programas
habitacionales. La relacion
contractual ahora sera
organismo piblico -
comunidad organizada -
contratista constructor.
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Las disposiciones legales vigentes que
norman la atencién habitacional de
interés social, Constitucioén y Ley del
Subsistema de Vivienda y Politica
Habitacional, reafirman, amplian y
mejoran algunas précticas de partici-
pacion de la comunidad organizada,
esbozadas timidamente por las Leyes
de Politica Habitacional derogadas y
menoscabadas por los manejos inefi-
cientes y dolosos de algunos adminis-
tradores (ejecutores) publicos y priva-
dos de los programas habitacionales.

La falta de normativas expeditas de
aplicacion obligatoria, el desacato o
ausencia de voluntad para cumplir
con las exigencias legales establecidas
y la nula o escasa participacion
asertiva y proactiva de la comunidad
organizada beneficiaria, facilit6 el
incumplimiento e irregularidad ma-
nifestados en la administracion y apli-
cacién de los recursos habitacionales,
patrimonio de los trabajadores y be-
neficiarios de la Politica Habitacional
de interés social.

Es prioritario que la comunidad co-
nozca y asuma las nuevas disposicio-
nes legales que regulan la atencion
habitacional y constituyen derechos
de participacion activa ciudadana, a los
fines de que hagan seguimiento y exi-
jan responsablemente a los obligados
por la Ley, la mejor ejecucién y aplica-
cion de sus recursos patrimoniales.

Consecuente con estas recomenda-
ciones, se hardn algunos comentarios
generales de interés pablico sobre as-
pectos de la Ley del Subsistema de
Vivienda y Politica Habitacional vi-

gente, que se estiman de especial in-
terés para los beneficiarios de la aten-
cién habitacional.

La Ley jerarquiza los programas
habitacionales, segin las necesidades
reales de la poblacién, déndole igual
tratamiento a las carencias de los po-
bladores asentados en barriadas pre-
carias e infrahumanas, que a los de-
mandantes de nuevas viviendas y se
incluyé ademas, con derechos en la
Ley a los ultra marginados de la so-
ciedad “los pobladores de la calle”. Es
decir, prioritariamente la Ley se orien-
ta a la atencién de la carencia social
de habitacion y se despoja de su sello
tradicional mercantilista.

También es importante sefialar que
considera la habitaciéon como un todo
con el medio ambiente, el ordena-
miento urbano y la conformacién ciu-
dadana, y es l6gico este planteamien-
to, pues no se puede ordenar sin el ciu-
dadano y no pueden hacerse ciudada-
nos sin una vivienda adecuada y un
medio ambiente sano y satisfactorio.

En el aspecto del financiamiento, hay
novedades muy importantes para ac-
ceder a la atencion habitacional; se
definen los programas u obras que se
ejecutaran mediante inversiéon no re-
cuperable, es decir, donde no se otor-
garan créditos ni se cargara esta in-
version al costo de la solucién habi-
tacional, pero los beneficiarios cono-
ceran exactamente el destino de los
recursos habitacionales y podran eva-
luar con facilidad su rendimiento.
Igualmente se identifican los progra-
mas de inversion recuperable o sea los



programas donde los beneficiarios
recibirdn préstamos hipotecarios a los
fines de adquirir la solucién habi-
tacional deseada y los mixtos donde
habr4 inversién recuperable e inver-
si6n no recuperable.

La inversién no recuperable se hara
con recursos del Fondo del Sector
Pablico, es decir, con los recursos pro-
venientes del Presupuesto Nacional y
Regional asignados especial y Gnica-
mente para la atencién habitacional
normada por la Ley del Subsistema de
Vivienda y Politica Habitacional.

Norma y reconoce el derecho de la
comunidad a recibir directamente el
financiamiento y por ende a adminis-
trar y ejecutar sus programas habi-
tacionales; esto promueve y facilita la
participacion de la comunidad orga-
nizada y consecuentemente exige de
ésta una responsable organizacion y
capacitacion para ejercer con eficien-
cia sus derechos; y conlleva la obliga-
cién de los administradores (eje-
cutores pablicos y privados) de faci-
litar y apoyar con certeza y voluntad
esta participacion.

En el financiamiento directo a la co-
munidad la Ley cambia totalmente la
base conceptual sobre la cual se finan-
ciaban y ejecutaban los programas
habitacionales; la practica generaliza-
da era otorgar créditos a los construc-
tores para ejecutar las obras y una vez
concluidas entregarlas a los beneficia-
rios adquirentes, siendo los proyec-
tos, en su mayoria de obras fisicas,
producto de la propuesta del contra-
tista o del organismo publico que
contrataba las obras.

La relacién contractual era organis-
mo publico o institucion financiera
- contratista beneficiario.

Hoy se puede financiar directamente
la ejecucién del proyecto a la comu-
nidad organizada, quien contratard
las obras y se responsabilizard de su
administracién y ejecucion, median-
te un fideicomiso de administracién.

La relacién contractual ahora seré:
organismo publico, comunidad or-
ganizada, contratista constructor.

Esta modalidad de administracién de
los recursos implica inversion social
en trabajos de organizacion, adiestra-
miento y capacitacion de la comuni-
dad participante, para facilitarle el
cumplimiento eficiente de su respon-

sabilidad participativa; y costo profe-
sional de equipos de apoyo y acom-
pafiamiento de la comunidad en el
desarrollo y ejecucion del proceso.

Pero, hay algo mas en esta modali-
dad que debe ser préactica general y
cotidiana: la comunidad organizada
debe conocer, discutir y dar cuerpo 'y
conformidad al proyecto que aspira
ejecutar; es decir, se cambia el para-
digma de “recibir aunque sea fallo”
por lo de obtener lo que anhela me-
diante el trabajo solidario y proactivo
en funcion social.

El financiamiento de mediano y lar-
g0 plazo se hard mediante el crédito
hipotecario, el subsidio directo a la
demanda, y el aporte econoémico del
beneficiario de la solucién habi-
tacional, que podra ser en efectivo,
cuota inicial o en trabajo en los pro-
gramas de autoconstruccion de las
soluciones habitacionales, con plazos
maximos de hasta 30 afios y hasta tres
créditos sucesivos para programas de
viviendas progresivas. Los plazos se
acomodaran para dar facilidad a los
beneficiarios y que éstos cumplan con
sus compromisos hipotecarios.

El otorgamiento de los créditos hipo-
tecarjos se haré en funcion de la cuo-
ta de pago mensual que podra desti-
nar la familia en base a un porcenta-
je de los ingresos familiares; este por-
centaje no podra ser superior al 30%
de tales ingresos. Si esta cuota no es
suficiente para pagar la amortizacion
mensual y los intereses del préstamo,
el beneficiario tendrd derecho al
refinanciamiento de la parte no pa-
gada de los intereses, el cual esta res-
paldado por el Fondo de Rescate, que
es una especie de seguro de recupera-
ci6n de los ahorros habitacionales del
Fondo Mutual Habitacional y al cual
debe suscribirse el prestatario desde
el momento de la protocolizacién del
documento del préstamo hipotecario.

La Ley no establece topes al precio de
las viviendas, pero abre facilidades al
beneficiario para adquirir la vivienda
mas adecuada a sus necesidades y de
mayor calidad que le ofrezca el mer-
cado constructor.

Si la cuota mensual y el plazo mini-
mo establecido para pagar el crédito
hipotecario no es suficiente para ad-
quirir la vivienda adecuada a sus ne-
cesidades, el beneficiario tiene la op-
cioén de incrementar la cuota inicial,

solicitar un mayor plazo, acogerse al
refinanciamiento o hacer uso conjun-
to de estas facilidades para obtenerla.

La tasa de interés es la del mercado,
fijada por el Consejo Nacional de la
Vivienda (CONAVI), permite que este
organismo adapte la tasa a las condi-
ciones especiales del mercado habi-
tacional de interés social. El posible
incremento en los niveles de la tasa
de interés estard compensado con el
subsidio directo a la demanda; en este
caso se cambid un subsidio indiscri-
minado, que no tomaba en cuenta los
niveles de ingresos, por un subsidio
mas ajustado a la capacidad de pago
de la familia demandante de la solu-
cion habitacional.

El nivel maximo de la atenci6n
habitacional se fija en 110 U. T,,
actualmente corresponde a 1.056.000
bolivares de ingresos mensuales; la
atencién preferencial habitacional
por parte del Estado llega hasta el ni-
vel de 55 U .T., es decir; 528.000 boli-
vares mensuales.

Las facilidades de financiamiento es-
tablecidas garantizan una serie de
posibilidades al beneficiario que le
permiten de manera cierta la adqui-
sicién de una vivienda més conforta-
ble y de calidad superior para mejo-
rar con certeza sus condiciones de
vida y valorarse como ser humano.
Ademas, estas modalidades enrique-
cen y amplian las perspectivas de la
oferta habitacional, que debera aco-
modarse a las nuevas exigencias de la
demanda y deberd entrar en sana
competencia de calidad y precios.

La actual Politica Habitacional inclu-
ye retos interesantes que implican
cambios radicales, tanto en los pro-
cedimientos administrativos, de eje-
cucién, seguimiento y control, como
en las aptitudes de los funcionarios
publicos y participantes de la socie-
dad civil. Si estos cambios no se acep-
tan, ni se ejecutan respetando los de-
rechos de participacion ciudadana, se
repetirdn las irregularidades del pasa-
do y lo més grave, la presencia y actua-
cién de la comunidad serd una falacia.
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