1. La falta de politicas.

En Venezuela nunca ha habido realmente una politica
habitacional continua y coherente, tampoco una poli-
tica de desarrollo urbano; y esto se ha acentuado en los
ultimos afios.

En el campo de la vivienda, los sucesivos cambios de
orientacién, de Leoni a Herrera, e inclusive dentro de
un mismo equipo de gobierno, han generado una situa-
cién errdtica en los objetivos y metas de las ‘‘politicas’’
adoptadas.

En el INAVI, por ejemplo, lo que parecia ser una orien-
tacion mds o menos clara durante la presidencia de
Leandro Quintana, cambi6é radicalmente con efectos
negativos, cuando dicho Instituto fue entregado al gru-
po empresarial larense del Ing. Sidow. Cuando éstos
fueron eyectados del INAVI, el nuevo equipo ya no pudo
clarificar ningin objetivo. Esta falta es tan notoria, que
para 1983 y 1984, dicho Instituto no dispone de asigna-
cién presupuestaria para iniciar nuevas viviendas, lo
que arrastrard una regresién de los programas del
INAVI, durante éste y los préoximos tres afios.

Si a esto se suma, el largo estancamiento de la liquidez
y la situaci6n de iliquidez real de la Banca Hipotecaria
y el Sistema de Ahorro y Préstamo tendremos como re-
sultado que al menos hasta 1985, el nimero de nuevas
viviendas iniciadas, tanto por el sector piiblico, como
por el privado serd minimo.

2, Viviendas terminadas o viviendas Iniciadas

En varias oportunidades he sostenido que el nimero de
viviendas terminadas anualmente, es una medicion
del cumplimiento de programas, pero no es un indica-
dor adecuado de su efecto sobre el desenvolvimiento
de la industria de la construccion y la economia en ge-
neral. Como es bien sabido, las inversiones en cons-
truccidén, tienen un importantisimo efecto motorizador
de la economia, por la via de sus relaciones intersec-
toriales. El empleo generado y la diversidad de mate-
riales v componentes demandados al sector manufactu-
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rero, constituyen elementos dinamizadores fundamen-
tales, en una economia como la nuestra. Las viviendas
terminadas en un determinado periodo, son indicadores
histéricos del comportamiento del sector, pero el indi-
cador fundamental para el aparato productivo, en rela-
cién a sus expectativas y mercado, lo constituyen las
viviendas o nuevas obras que se inician.

Como el ciclo de produccién en la construccién es muy
largo, cuando se paraliza el inicio de nuevas obras, su
efecto de freno al aparato productivo, es también muy
largo y generalmente contraciclico, en relacion a la
reactivacion de la produccién de otros bienes y servi-
cios. Esta situacién fue comprobada durante la crisis
ocurrida entre 1958 y 1963; periodo en el cual hubo no
sblo deva]ugcién, sino reduccién de sueldos y salarios
en la administracién piblica. Seria a partir de 1964
cuando comenzé a ampliarse el mimero de viviendas, y
otras obras piblicas iniciadas en el pais; y a partir de
1967 cuando se da inicio al proceso de recuperacién y
posterior expansién del sector construccién.

3. La Expansi6n Inmobiliaria

A partir de 1970, durante el llamado periodo de ex-
pansion, el Estado desarrolld una ‘‘politica’’ habita-
cional, de progresiva transferencia de su respon-
sabilidad en la produccién de viviendas, al sector pri-
vado. Esto se materializ6 con el inicio de los programas
de desarrollo mixtos y los sucesivos decretos posterio-
res N° 346, 1540 y 214. El Banco Obrero y a partir de
1975 el INAVI, fueron perdiendo progresivamente su
cuota de responsabilidad en ese campo. Las inversiones
piblicas en vivienda por parte del INAVI, no han llega-
do a superar el 2% de los ingresos del Estado.

De esta manera, los programas de vivienda se trans-
formaron en programas de ‘‘venta de créditos’’ a cargo
del sector privado. Mientras durd la expansion, aviva-
da por el crecimiento sostenido del ingreso petrolero, la
industria de la construccién suministré un nimero cre-
ciente de "*unidades mercancia vivienda', que consti-
tuveron vehiculo simple para la expansién del aparato

financiaro hipotecario y de promocion inmobiliaria,
agentes fundamentales de la *‘politica de venta de cré-
ditos'’. Asi, buena parte del excedente generado por
la renta petrolera, fue confiscado por y a través de la in-
termediaci6n financiera e inmobiliaria.

4. La Crisis Financlera.

A partir de 1979 aumentaron las tasas de interés, cre-
ci6 la inflacién y disminuyé sustancialmente la pro-
pension al ahorro en instrumentos financieros de largo
plazo. Obviamente, los entes financieros no pudieron,
entonces, sostener un ritmo expansivo en la venta de
créditos.

Las colocaciones de largo plazo (cédulas y bonos hipo-
tecarios) se transformaréin aceleradamente en coloca-
ciones de corto plazo (certificados de ahorro y depési-
tos, y bonos quirografarios) y los bancos hipotecarios
entrardn en crisis. Los ahorros en libreta en las Enti-
dades de Ahorro y Préstamo, que en tiempos de tasas
reales estables (la tasa real se calcula restando a la ta-
sa de interés bancario, la tasa de inflacién o el indice
de crecimiento del costo de vida), se comportan en su
conjunto como captacién de largo plazo, comenzaron
a transformarse en depésitos a plazo, los cuales tienen
comportamiento menos estable. También es obvio que
los depésitos y colocaciones de corto plazo, tienen ma-
yor propension a fugarse al exterior cuando las venta-
jas comparativas objetivas y también las subjetivas
(confianza) son favorables. Los proyectos de viviendas
mercancias que estaban en marcha en 1979, por lo lar-
go del ciclo de produccién caracteristico de la industria
de la construccién, se completarian dos o tres afios
después (entre 1980 y 1982), cuando la crisis de los en-
tes financieros era generalizada. De esta manera,
comenzd a acumularse una larga lista de espera de vi-
viendas mercancia, instrumentos para la colocacién
de créditos de largo plazo, ahora cada vez més escasos.
Se generd entonces un enorme inventario de viviendas
**frias’".



5. El ““Salvataje’’ de los Bancos Hipotecarios

En agosto de 1981, el Banco Central liberd las tasas de
interés, a fin de que la banca pudiera utilizar esta varia-
ble para mejorar su captacién, afectada desde ese
afio por la fuga de capitales al exterior. Las tasas de
interés subieron y la tasa pasiva real se hizo positiva,
sosteniéndose precariamente la liquidez de los entes
financieros. Pero al aumentar las tasas de interés,
se redujo sustancialmente la demanda de créditos, es
decir de potenciales compradores de créditos, cuyos
ingresos no les permitian afrontar ahora las cuotas
provenientes de tasas entre el 16 y el 18%, en los cré-
ditos de largo plazo. Para empeorar las cosas, ain con
diferenciales del orden del 6% en relacién al nivel de
las tasas en el exterior, las colocaciones continuaban
fugdndose del pais, y la liquidez de los bancos no cre-
cia.

La intervencién y presumible liquidacién del B.T.V.,
agregaria mayor inestabilidad y desconfianza entre
los potenciales colocadores de fondos y ahorros en los
bancos y nuevos proyectos paralizados que se agrega-
rian al inventario de unidades *‘frias’’ y sin terminar.
Este cuadro critico para la industria de la construccién
y promotores inmobiliarios, hubiera provocado en si-
tuacién normal, la quiebra de la banca hipotecaria.
Sin embargo, la gestion del gobierno habia sido conse-
cuente con la ideologia de la ‘‘venta de créditos’, y
progresivamente, a partir de 1978, venia adquiriendo
cédulas hipotecarias desvalorizadas por su bajo rendi-
miento, que los bancos hipotecarios se veian obligados
a readquirir de los ahorristas que las rechazaban masi-
vamente. Asfi, el Banco Central, Fondur y el S.S.0.
llegaron a recomprar hasta diciembre de 1982 mis de
12.000 millones de bolivares en dichas cédulas. Para
la banca hipotecaria, cuyo capital consolidado, hoy en
dia, no supera los 2.000 millones de bolivares, este
**AUXILIO" fue la salvacién de un seguro naufragio.

6. El Subsidio de la Vivienda

Con el decreto N° 1134 del 16.7.81, apareci6 el subsi-
dio habitacional como instrumento novedoso destinado
a dinamizar la venta de créditos. Legalmente no se tra-
ta de un subsidio, sino de un préstamo a los comprado-
res de viviendas de menos de Bs. 450.000, destinado a
garantizar, con desembolsos futuros, el sostenimiento
de altas tasas de interés en los entes financieros es-
pecializados. De esta manera, objetivamente, el sub-
sidio habitacional es en realidad un subsidio a los entes
financieros, del que poco beneficio real obtienen los
compradores, pero que sirvid para mantener los al-
tos precios de las viviendas y tasas activas elevadas.
Por ello, tampoco ha tenido gran efecto en la disminu-
cién del inventario de viviendas ‘‘frias’’ que siguen
siendo demasiado caras, a pesar del subsidio. En resu-
midas cuentas, el subsidio sélo ha permitido aumentar
transitoriamente la capacidad de compra del sector que
tenia posibilidades, pero no ha incorporado familias de
estratos inferiores a la demanda solvente,

7. Viviendas Frias: Mercancia Inutil,

En dos articulos (Diario de Caracas: 9.7.80 y 7.2.82),
habia seiialado que la Banca Hipotecaria y el Sistema
Nacional de Ahorro y Préstamo, no podrian conti-
nuar sosteniendo y mucho menos expandiendo la ofer-
ta de crédito de largo plazo, debido a que a partir de
1977, la estructura de su captacién de fondos se habia
modificado sustancialmente; y sefialé que con capta-
cion de corto plazo, era imposible expandir la oferta
de crédito de largo plazo. Personeros del BANAP y
FONDUR, sostenian lo contrario.

A fines de 1982, el Dr. Diaz Bruzual y posteriormente
el Interventor del BTV, nos darian la razon al sefia-
lar entre las razones para intervenir y liquidar dicho
banco, la estructura corto plazista de sus captaciones.
Esto a pesar de tratarse de un banco miltiple, condi-
ci6n distinta a la del resto de los bancos hipotecarios.
Desde 1981, una gran porcién de las viviendas termi-

nadas pasaron al depésito de viviendas frias, que se-
gun los datos de Fundaconstruccién podrian llegar a
100.000 a fines de este afio, si se le suman las parali-
zadas.

La existencia de tal depésito de mercancias no rea-
lizables es un indicador de dos cuestiones muy impor-
tantes. La primera, confirma que ¢l nimero de vivien-
das terminadas no es reflejo, dentro de una economia
capitalista, de un mejoramiento de las condiciones de
vida de la poblacion, ni de la marcha futura de la cons-
truccién. La segunda, es la ratificacién de que la cons-
truccion de viviendas en Venezuela, en el iltimo de-
cenio, ha tenido como fin fundamental, la generacion
de instrumentos o medios para la ‘‘venta de créditos’’,
es decir, para captar de las capas medias y bajas la pe-
queiia parte del ingreso petrolero que fuera distribuido
hacia los sectores no rentistas de la poblacién. Cuando
no se pudieron vender més viviendas, se convirtieron
en mercancias initiles. Una crisis prolongada podria
devolver a una parte del stock de viviendas frias, su
valor de uso.

8. El Control de Camblos: Pre-devaluaci6n.

En el articulo del 7.2.81, sefialé la necesidad del control
de cambios, como instrumento para independizar los
mecanismos de ahorro interno, del movimiento especu-
lativo de capitales, auspiciado por la libre convertibili
dad de una moneda evidentemente sobrevaluada.
Posteriormente, la fuga masiva de capitales ‘‘descon-
fiados' y una bajisima propensién al ahorro interno
en instrumentos financieros, resquebrajaron la pricti-
ca de la ideologia de la *‘venta de créditos’’. La tardia
sustitucién de la politica de libre convertibilidad y pa-
ridad fija, se traté de presentar, como milagrosa pa-
nacea para la reactivacién econémica y de la industria
de la construccién, la agricultura y la industria manu-
facturera nacional. Tal milagro operaria, mediante un
concertado mea culpa que, en el bicentenario de El
Libertador, generaria una euforia de produccion y pro-
ductividad, que transformaria la bancarrota tiscal, en



victorioso renacer de nuestra economia. La baja de las
tasas de interés, en la coyuntura actual, también se
presenta como un medio de reactivacion acelerada,
pero hay quienes piensan, que en la prictica, solo
contribuird a acentuar las maniobras especulativas en
el mercado libre de divisas, e influird negativamente
en la posibilidad de retorno voluntario de capitales,
lo cual es por demés utdpico.

9. La falsa liquidez.

A partir del 18 de febrero de 1983, cuando se estable-
cié el control de cambios, la liquidez monetaria (M1)
comenzb a crecer lentamente, fundamentalmente por
el crecimiento de los depésitos a la vista. **Tal compor-
tamiento estd asociado principalmente, a las necesida-
des de mantener saldos transaccionales que permitan
al sector privado cubrir, en el momento oportuno,
las operaciones cambiarias, tanto de orden especula-
tivo, como aquellas relaciones con importaciones y
servicios favorecidos por el mercado controlado, las
cuales se normalizarian una vez que RECADI entrase
en total funcionamiento. Esta interpretacion imprime
cierto caracter temporal a la acumulacién de dichos sal-
dos y, por consiguiente a la expansion de las reservas
bancarias, lo que pone de manifiesto la notoria impor-
tancia que estos depésitos venian teniendo en el fi-
nanciamiento de las divisas con anterioridad al control
del cambios'’ (*).

Este pérrafo proveniente de la mdxima autoridad mo-
netaria del pais, no deja lugar a dudas en relacién a la
aparente liquidez de los bancos, en los actuales mo-
mentos (Nov. 1983) cuando todavia RECADI no ha co-
menzado a autorizar la entrega de dblares. Por ello
esta liquidez transitoria, concentrada en los Bancos
mayores del sistema, no se ha traducido, ni se traduci-
rd. en un incremento de la oferta de créditos para la
vivienda.

Por otra parte, dado su cardcter de reserva para adqui-
rir divisas, esa acumulacién de saldos, se ha concentra-
do en los cinco bancos lideres, lo cual origina una dis-

tribucién regresiva de la liquidez bancaria. Esta situa-
cién afecta la oferta de crédito del sistema bancarioy a
los bancos pequefios y regionales, lo cual ha liberado
los temibles fantasmas de las corridas bancarias.
La muy limitada capacidad crediticia de algunos ban-
cos comerciales, hipotecarios y entidades de ahorro y
préstamo, estd de cierta manera comprometida y re-
frenada por la existencia del gran nmimero de vivien-
das ‘‘frias’’ y paralizadas.

En resumidas cuentas, el fin principal de la *‘politi-
ca de venta de créditos’ fue colocar préstamos en el
mercado, y objetivo marginal, producir las viviendas
demandadas por la poblacién afectada por la carencia
habitacional. Las viviendas producidas al amparo de
tal politica, fueron cada vez mis caras, mds pequefias
y de menor calidad en términos de satisfaccién de ne-
cesidades y expectativas. Los arquitectos, presionados
por los intermediarios financieros e inmobiliarios, ca-
yeron en una especie de batalla por lograr el mayor
nimero de dormitorios, en el menor espacio permisi-
ble; pero nadie atacé las causas del crecimiento de pre-
cios. Otra vez un problema de produccién y comerciali-
zacibn, se pretendi6 resolver a través de la simple ma-
nipulacién del *‘empaque’’ del producto.

Una politica asl, tenia que generar sobre oferta o ina-
decuacién frente a la demanda y las expectativas socia-
les de los usuarios. Cuando la economia se estancd
y el ahorro y la capacidad de pago de las familias se re-
dujo, éstas se insolventaron frente al mercado. En con-
secuencia, al inventario de viviendas-mercancias se in-
crementd, por falta de demanda real. '

Esta situacién subsistird por un tiempo méis y afecta-
r4 el inicio de nuevos programas mas adecuados a la
demanda. Esto debido a que los entes financieros
tendrdn que dar prioridad, con la escasa captacién
no ‘‘caliente’’, a la demanda de créditos para la venta
demorada de las viviendas ‘‘frias’’ y paralizadas. Al
mismo tiempo, los promotores inmobiliarios, frente a
un enfriamiento de la politica de venta de créditos,
tardardn un cierto tiempo en acomodarse a la nueva
situacién que se planteard a la promociéon inmobiliaria

tradicional.
10. Un escenario posible.

—A menos que el Ayatolah Jomeini clausure el estre-
cho de Ormuz y quizds aiin asi, Venezuela serd un pais
con dificultades por unos cuantos afios mas. Si cuando
hubo abundantes recursos, no se avanzé y mis bien
se retrocedid en la solucién de los problemas urbanos,
no hay ninguna razén para pensar que en los proéximos
afios las cosas van a mejorar dristicamente. Desde este
punto de vista el escenario factible no es muy optimis-
ta.

El afio que viene, con o sin acuerdo con el F.M.L,
la deuda externa seré refinanciada, pero el bolivar su-
frird una devaluacién lineal y la tasa de inflacién su-
bird mds rdpido que los salarios, acelerando la distri-
bucién regresiva del ingreso.

El fenémeno de concentracibn y monopolizacién, se
acentuard, tanto en el aparato productivo como en el
bancario. La liquidez se concentrard en pocos bancos
privados, y las captaciones de corto plazo y alta tasa de
interés mantendrdn las tendencias restrictivas en el
crédito a largo plazo.

—Las tasas de interés obviamente subirdn y tendrédn
que sobrepasar la tasa de inflacién, para que la tasa
real no se haga negativa.

La propensién al ahorro disminuird aiin més y la pro-
mocién inmobiliaria mercantil, consecuentemente,
tenderé a estancarse, pues la oferta de crédito banca-
rio no podré expanderse para acompaiiar, ni el aumento
de los costos de construccién, ni la demanda no satis-
fecha de los sectores més necesitados.

Los 12.000 y pico de millones de bolivares en Cédulas
Hipotecarias desvalorizadas, de 8 1/2 de interés, que
ha adquirido el Gobierno para librar de la quiebra a la
Banca Hipotecaria, no podrédn ser rescatadas por los
Bancos.

—En los préximos afios no serf posible y de ninguna
manera pertinente, seguir subsidiando a la Banca Hi-
potecaria, habrd que eliminar, o en el mejor de los ca-



sos, modificar el subsidio habitacional y poner en prac-
tica una reforma tributaria profunda, que peche mas
fuertemente al capital no productivo.

En estas condiciones, con el poder adquisitivo de los
trabajadores dristicamente reducido, el financiamiento
privado a la construccién y compra de viviendas se mi-
nimizard. Los Bancos Hipotecarios pasarin a ser de-
partamentos de los Bancos Comerciales cabeza de los
consorcios financieros. El fantasma de la iliquidez,
llevara a la modificacién de la Ley de Bancos y otras
Instituciones de Crédito, para adoptar la figura de Ban-
ca Miiltiple. Se generalizard la fusién y la compra de
Bancos pequeiios por las Instituciones lideres. Similar
lenémeno sucedera en el Sistema de Ahorro y Présta-
mao.

—EI Estado se ver4 obligado a canalizar ejecutivamen-
te parte de los fondos de Cajas de Ahorros y Prevision,
reservas por prestaciones sociales y otros fondos de
reserva y depésito, hacia el financiamiento de vivienda
sociales, término éste que deberad ser redefinido. El
BCV, tendra que retomar su atribucién de fijar las ta-
sas de interés activas y pasivas en las captaciones y cré-
ditos destinados a la vivienda social. Este sistema au-
tébnomo se basard en el otorgamiento de créditos con-
dicionados al ahorro; y serd administrado, a través
del Sistema Nacional de Ahorro y Préstamo, con ta-
sas de interés mds bajas que en el mercado. Los fon-
dos captados se centralizarin en el BANAP, cuya Ley
y Normas Operativas deberdn ser modificadas para
adaptarse a los nuevos objetivos y eliminar sus defi-
ciencias y enquistamientos.

—Los trabajadores presionarin una modificacién
de la Ley del Trabajo que reconozca a la vivienda co-
mo parte del salario y para que en contratacién colecti-
va se reconozcan cldusulas especificas en tal sentido.
Los aportes para viviendas de los trabajadores en la
contratacién colectiva también se centralizarin en el
BANAP, en cuentas a nombre de los trabajadores.

—El Estado y la Sociedad en su conjunto tendrin que
aceptar que més del 50% de las viviendas que se cons-
sruven en el pafs, son autoproaducidos por los propios

usuarios y que el cuantioso valor agregado en ese pro-
ceso, aunque no registrado en las cuentas nucionales,
es un factor motorizador importante de la economia.

Los industriales de materiales de construccién, deberdn
dejar de sentir pena en reconocer que buena parte de
su produccién estd destinada a la construccién de ran-
chos y viviendas autoconstruidas; y por tanto deberdn
despojar esta actividad de su cardcter semi-clandesti-
no. Cemento, materiales de alfareria, agregados, la-
minas metdlicas, tuberias, cables y muchos otros ma-
teriales y componentes son insumidos en la produccién
de viviendas en las dreas marginales. Este sub-merca-
do seri reconocido y estimulado para ampliar y tecni-
ficar la intervencién de sus propias formas organiza-
tivas, asl como empresas cooperativas, comunitarias y
sociedades civiles en el proceso de produccién de vi-
viendas como valores de uso. El instrumento funda-
mental para tal fin serd la entrega de lotes urbaniza-
dos.

—Consecuentemente, el Estado tendrd que intervenir
drasticamente, a través de FONDUR, en la oferta de
tierras urbanizadas, para canalizar el potencial de pro-
duccién del sector informal. Un programa masivo de
adquisicién, por avenimiento o expropiacién, serd
puesto por fin en practica. Las tierras serdn pagadas
con parte de los 12.000 millones de bolivares en Cédu-
las Hipotecarias y con Bonos de la Deuda Piiblica a 15
6 20 afios y tasas de interés bajas, similares a las de la
captacién de ahorros y otros fondos para viviendas so-
ciales del Sistema auténomo.

FONDUR deberd entregar tierras urbanizadas a los
Promotores Sociales, Cajas de Ahorro, Institutos de
Previsién, Sindicatos, Gremios, Sociedades Civiles,
Cooperativas) y al INAVI a precios de costo. Parte de
las tierras serin licitadas, conjuntamente con los pro-
yectos respectivos, entre Promotores Inmobiliarios
Mercantiles para viviendas de precios libres.

El MINDUR centralizard las decisiones de politica,
instrumeatacién, programacién y de asignacién de re-
cursos para el Programa Nacional de Viviendas y De-
<arralln rbano el enal deberd convertirse en Ley de la

Repiiblica.

—La Promocién Social ocuparé el espacio que tendrd
que abandonar la promocién Inmobiliaria Mercantil,
debido a la restriccién del Crédito Hipotecario normal.
La figura del Promotor Social, demandard profesiona-
les de la ingenieria y arquitectura, especialmente en
los campos de gerenciacién y desarrollo de programas
de vivienda.

—EI papel de los Institutos de Investigacién y de los
Colegios Profesionales deber4 ser activo y de avanzada,
tanto en la preparacién y entrenamiento de profesiona-
les en estos campos, como en la catalizacion de inte-
reses distintos y conflictos, que pudieran surgir entre la
funcién empresarial y la profesional, en la promocién
inmobiliaria. En consecuencia, de deberé incorporar al
Arancel de Honorarios Profesionales, la actividad de
Gerenciacion de Proyectos y Desarrollos; y se debera
delimitar y reglamentar dicho campo de ejercicio pro-
fesional. Al mismo tiempo, se deberdn organizar pro-
gramas de adiestramiento y especializacién, en las
dreas de gerenciacién y promocién inmobiliaria, con
dos fines basicos: contribuir a la actividad de promo-
cién social de viviendas y ampliar el campo de ejercicio
de la ingenierfa y la arquitectura en una época de alto
desempeiio profesional.

POST SCRIPTUM. El 14 de noviembre de 1984, el
ejecutivo nacional. dentro del marco de una ‘‘nueva
politica habitacional’’, promulgé los decretos N°
335 y 336, que sustituyeron a los anteriores: 1540
(CAP) y 214 (LHC). Estos decretos mantienen la misma
politica de estimulos a la ‘‘venta de créditos’’, modi-
ficando solamente las categorias o escalas de las vi-
viendas a ‘‘favorecer’’, mediante la elevacién de los
precios de venta tope correspondientes a los distintos
porcentajes de exoneraciébn de Impuestos sobre la Ren-
ta y de refinanciamiento por parte del sector piiblico.

El Decreto 336 establece el llamado Fondo de Garantias
Complementarios destinado a garantizar, a los entes
fmancieros privados, la recuperacién de los créditos
hipotecarios concedidos, en la proporcién en que éstas
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