| bio, debe entenderse que ésta se
contrae al gjercicio de competencias
urbanisticas especificamente, y en
| tal sentido el vinculo que se estable-
ce entre el contenido de esa gestion
y la nocion de ordenamiento, habra
deexaminarsealaluzdelos parame-
tros normativos que rijan para el
planeamiento de la eiudad.

Por definicion, la gestion urbana
comprende, basicamente, la ejecu-
cion de los planes; pero también
todas cuantas otrastécnicas esténal
alcance de laadministracion ptblica
para «dirigir, controlarosimplemente
| fomentar las acciones de contenido

o finalidad urbanistica. Por tanto,
| dentro del ambito de esa gestion
| caen no sélo las obras piblicas y la
urbanizacion, sino la regulacion del
mercado del suelo e inmobiliario en
general y la intervencion sobre la
edificacion y el uso y las construc-

ciones, asi como todo el extenso
‘ campo de la coordinacion y colabo-
| racion interadministrativas para la
1 coherencia de la incidencia de la
1 accion del sector publico sobre el

territorio» ( Parejo, Luciano. Dere-

| cho Urbanistico, 1986, pag. 376 ).

-I Ahora bien, la vinculacion que se
reconoce entre la gestion urbana y
su insercion dentro de algiin tipo de
ordenamiento no significa que las
actividades propias de dicha gestion
guarden una dependencia tal con

respecto a los planes, que sin la
existencia de éstos las mismas no
pudieran realizarse. No. La presun-
cion que se sostiene es que toda
decision plblica encaminada a
materializar actuaciones en o sobre
laciudad debe reconocer tratamien-
tos diferenciales de las diversas
partes del territorio objeto de aten-

cion, y desarrollar procesos de ne- |
gociacion y consenso con el sector |

privado, de conformidad con un
modelo planeado anticipadamente.

Es decir, un proceso programado |

donde se combinen adecuadamen-
te, por una parte, laeconomia presu-
puestaria (que es anual) y las actua-
ciones urbanisticas, usual y casi
obligatoriamente plurianuales, y la
incorporacion de los intereses y de-
rechos privados.

En definitiva, loimportante a retener
es que la gestion urbana pretende
trasladar a un plano de racionalidad
administrativa, laideade ordenacion
de la ciudad, entendiéndola como
unatareacapazde superar elespon-
taneismodelaadministracion muni-
cipal y, por ende, las dificultades de
unsistemadecisorio limitado porun
enunciado competencial que suele
interpretarse y aplicarse de manera
inflexible v discrecional.

LA REFORMA DE

LA LEY DE

POLITICA

HABITACIONAL. |

LA NECESIDAD DE

TRASCENDER EL

POPULISMO Y EL
NEOLIBERALISMO

| En Venezuela el debate sobre las
politicas econémicas tiende a pre-
sentar un excesivo sesgo ideologico
que resulta estéril parala percepcion
adecuadadelos problemasy laiden-
tificacién de las medidas requeridas
para enfrentarlos.

Las posiciones populistas colocanel
énfasis en la distribucién y tienden a
justificar la expansion del gasto pii-
blico, los subsidios generalizados,
los controles de precios (incluyendo
| tasadeinterésytipode cambio) bajo
los supuestos, generalmente impli-
citos, de capacidad ociosa y ausen-
cia de restricciones financieras. El
neoliberalismo, por su parte, hace
hincapié enlaeficienciaeconémicay
en las soluciones basadas en meca-
| nismos de mercado, ytiendea pres-
tar poca atencion a los aspectos
sociales.

Las posturas doctrinarias no solo
inducen a movimientos pendulares
enlaformulaciondeprogramas eco-
| némicos, sino que favorecen la utili-
; zacion alegre de etiquetas para cali-

Irene NICULESCU | ficarodescalificartoda propuestade



politica concreta.

Sibien el papel de los juicios de valor
es importante en la economia nor-
mativa atinente a la formulacion de
politicas piblicas, también es funda-
mental distinguir las bases positivas
que sustentan las propuestas de
politica y sobre las cuales debe cen-
trarse el andlisis critico para identifi-
car [as correcciones necesarias. Las
premisas valorativas, por su parts,
notienen que corresponder a postu-
ras extremas y en ese sentido, pue-
den estar sujetas al discurso racio-

| nal.

VIVIENDA: CONCILIACION ENTRE
EQUIDAD Y EFICIENCIA

Laconciliacion adecuada entre equi-
dad y eficiencia, Estado y mercado
es particularmente relevante en la
formulacion de politicas de vivienda.

| La identificacion de soluciones res-

tringidas o condicionadas que
compatibilicen objetivos sociales y
economicos, debe prevalecer sobre
las propuestas que favorecen alter-

nativamente subsidios generaliza-

1/ La LPH establece Ires areas de
asistencia linanciera a la
construccion, ampliacion,
remodelacion y adquisicion de
viviendas:

1) Area |: viviendas con precio
maximo de 65 salarios minimos.
2) Area Il viviendas con precio
maximo de 180 salarios minimos
3) Area lll: viviendas sin limites

dos o mecanismos de precios.

LaleydePoliticaHabitacional (LPH)
establece una estrategia de largo
plazo definanciamientoa la vivienda
para las familias de ingresos bajos y
medios . Laconcepciondelaleyse
basa en la premisa valorativa, de
hecho ampliamente compartida, de
que el Estado debe favorecer laase-
quibilidad de la vivienda dentro de
un esquema equitativo. También se
asume en términos positivos, que
asegurarladisponibilidad defondos
de largo plazo es determinante en la
resolucion del «déficit» habitacional
y mantener muy bajas tasas de inte-
rés es necesario para garantizar la
asequibilidad, sobre la base de los
instrumentos hipotecarios tradicio-
nales. Enconsecuencia, lacaptacion
de fondos no proviene del mercado,
sino del presupuesto fiscal o del
ahorro habitacional obligatorio no
remunerado, como lo establece la
Ley.

La evolucion del nimero de vivien-
das construidas en el marco de la
LPHdesdesuentradaenvigenciaen

de precio y financiamiento maximo
de 300 salarios minimos.

Los recursos provienen
fundamentalmente del Presupuesio
Fiscal (Area I},

del Ahorro Habitacional (Area Il)

y del rendimiento del encaje de las
instituciones hipotecarias
correspondientes a los fondos del
Ahorro Habitacional (Area 111),

1990, pone de manifiesto que los
objetivos planteados y las expectati-
vas generadas superan ampliamen-
te las posibilidades reales de res-
puestadelos mecanismos previstos
en la Ley. En particular, factores
macroeconomicos no contempla-
dos tales como la persistencia de
altas tasas de inflacion, el rezago de
los salarios y la dilatacion del déficit
fiscal, inciden desfavorablementeen
ladisponibilidad de fondos?.Elapor-
te fiscal al Area | se ha reducido en
términos nominales, los fondos del
Ahorro Habitacional se deterioranen
términos reales y el Area Il se en-
cuentradesprovistaderecursos. Esta
ultima situacién se ve agravada por
lavigencia de la Ley de Proteccion al
Deudor Hipotecario (LPDH), que ha
inducido a las instituciones hipote-
carias a suspender el otorgamiento
de nuevos créditos a las familias
fuera del marco del Ahorro Habi-
tacional ®.

Efectivamente, al mantener artifi-
cialmente bajas tasas de interés no
s6lo se afecta la recuperacion de los
fondos prestados sino que se redu-

2/ Problemas de flujo de caja de
empresas y organismos publicos y
privados también relrasan la
recaudacion del Ahorro
Habitacional.

ce la captacion de las instituciones
hipotecarias. Este proceso tiende a
agravarse cuando hay desregula-
cion en el resto del sistemna financie-
ro. La politica de bajos intereses
favorece un numero reducido de
familias en detrimento de la gran
mayoria para la cual no existen fon-
dos prestables. En el caso de la
LPDH, cuyos beneficiarios pertene-
cen a estratos de ingresos medios-
altos, los privilegios son méas eviden-
tes. Las familias siguen pagando la
misma cuota mensual desde 1989,
mientras que sus ingresos se han
incrementado sustancialmente asi
como el valorde sus viviendas. Este
argumento se ve reforzado al consi-
derar que el monto del subsidio de la
LLPDH a las tasas actuales de merca-
do, implicaria una erogacion similar
al aporte de 14.903 millones de bo-
livares previsto en el Presupuesto de
1993 para el Area .

HACIA LARESOLUCION DEL DILE-
MA ASEQUIBILIDAD - DISPONIBI-
LIDAD

La Reforma Parcial de la Ley de

3/ Elretraso en los pagos del
subsidio establecido por la LPDH
(diferencial entre el interés del
mercado y la lasa méaxima de
19.5%) perjudica la estabilidad
financiera de estas instituciones,
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Politica Habitacional (RPLPH) soli-

| citada al Congreso por el Ejecutivo,
| pretendesuperaras principales de-
| ficiencias de la LPH en distintos

ambitos. En relacion ala disponibi-
lidad efectivade fondos, lapropues-
ta de reforma se basa en una vision

| pragmatica que incorpora una ma-
| yor participacion de mecanismos

de mercado e innovaciones en ma-
teria financiera, a la vez que mantie-
ne el esquema equitativo. La
focalizacion del subsidio en el Area
I, la remuneracién del Ahorro

| Habitacional, la flexibilizacion par-

cial de las tasas de interés y la
incorporacion del Area Il a meca-
nismos de mercado *, constituyen
los elementos centrales. La necesi-
dad de resolver la disyuntiva entre

| asequibilidad y disponibilidad en
' contextos inflacionarios llevaa pro-

poner nuevos instrumentos de do-
ble indexacidn, principalmente so-
bre labase de la experiencia mejica-

| na, que permiten ajustar las tasas

activas a la evolucion del costo de
los fondas y al mismo tiempo las

| cuotas mensuales a la evolucion de
74 |

los ingresos familiares.

4| La derogacion de la LPDH,
solicitada por el Ejecutivo junto con
la RPLPH, permitiria, que parte
importante de los fondos
represados por las instituciones
hipotecarias fluyeran hacia el

Area lll,

Obviamente, ningtn instrumento
puede sustituir a un contexto
macroeconomico estable en la reso-
lucion del problema habitacional.
Dadas las tasas de interés recientes
en los mercados financieros es rreal
una flexibilizacion total de las tasas
hipotecarias. Sin embargo, el nivel
alcanzado por las tasas de interés ha
obedecido fundamentalmente al
componente de riesgo originado por
las expectativas negativas que gene-
ran lainestabilidad politica y el déficit
fiscal. La creacion de un consenso
alrededor del nuevo Presidente y la
aprobacion de las leyes fiscales de-
ben favorecer el descenso de las
tasas de interés y su evolucién mas
acorde con las expectativas
inflacionarias, las cualestambiénten-
derianareducirse. Si bien un manejo
macroeconémico adecuado puede
evitar la hiperinflacién, las restriccio-
nes externa y fiscal sélo podran su-
perarse en el largo plazo, siendo pre-
visible la persistencia de un contexto
inflacionario. La aprobacién de la
RPLPH permitiria un mejor ajuste de
los programas de vivienda a esta
restriccion.

No obstante, las posibilidades de
captacion de recursos financieros
para la vivienda de interés social no

se agotan con el Presupuesto Fiscal :
y el Ahorro Habitacional. En particu-

lar, el accesoalos fondos de pensio-
nes y de prestaciones sociales, en
tanto colocaciones a largo plazo,

beneficiariaampliamente la disponi- |

bilidad de recursos financieros. Las
reformas legales en materia laboral
involucradas trascienden la proble-
matica habitacional v su discusion
tampoco deberia ser abordada des-

de posiciones dogmaticas. La expe- |
riencia chilena sobre el tema es un

punto de referencia.
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