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DETERMINANTES DE LA DEMANDA DE VIVIENDA EN LA CIUDAD DE EL ALTO

Introduccién General

La ciudad de El Alto descansa en una inmensa meseta altiplanica ubicada al oeste de
la ciudad de La Paz, con una altura aproximada de cuatro mil metros sobre el nivel del
mar. El Alto nace como un apéndice de la ciudad de La Paz y a partir de procesos
migratorios  particularmente intensos desde la década de los 80. Los primeros
pobladores la bautizaron como Chusa Marka (puesto vacio en aymara). También fue
designado bajo los gentilicios Alaj Pacha (Tierra en el Cielo), Cruz Pata (con la Cruz
Arriba) y Altupata Marca (Pueblo de Arriba).

Con la creacién de la cuarta Seccién de la Provincia Murillo, efectuada el 6 de marzo
de 1985, se dio el primer paso para la consolidacion de El Alto. Como municipio. Tres
afos después (1988), se consolidé como ciudad con la promulgacion de la ley 561.
Actualmente, la influencia de diversas culturas, junto al empuje de los migrantes,
permitié la construccidon de un capital econémico y social muy importante, que en los

ultimos arfos ha sido determinante en la Politica Nacional.

La vivienda es un bien basico y duradero, es una demanda social que tiene gran
trascendencia econdmica, por lo tanto el déficit habitacional se da en todo el pais,
para ello la investigacion se realiza en la ciudad de EL ALTO, por tener un crecimiento
acelerado de la poblacién. El esfuerzo y ahorro hacen de la vivienda un don familiar y
permite que sea un soporte econdmico, es la mas alta aspiracién popular, que
presenta ciertas caracteristicas en el mercado de activos, y se tiene importantes
diferencias en la compra y venta de estos bienes, a comparacién de otros bienes y

servicios.

La vivienda genera una gran corriente de consumo, puesto que buena parte de la
renta disponible de las familias se destina a gastos relacionados con ella; ya sea
como pago de una hipoteca o de alquiler, gastos de mantenimiento, reparacién o

mejora. Los servicios de vivienda son uno de los mayores componentes del consumo



de las familias, la vivienda es un bien de inversion y que constituye para la mayoria
de los hogares que la disfrutan, en régimen de propiedad y el activo mas importante
de sus carteras.

Puesto que la construccién y el mantenimiento de la vivienda constituyen un
importante segmento del sector productivo de la economia de un pais, el analisis
sobre la vivienda es de fundamental importancia para la Ciudad de EL ALTO, para
proporcionar politicas de vivienda adecuada en la determinacién del grado de
intervencion estatal. Las familias viven generalmente en la misma vivienda un numero
de anos, aunque los determinantes de la demanda de vivienda, como el crecimiento
de la poblacién, tamafio de los hogares, los ingresos experimentan cambio en las
familias podrian ajustar rapidamente su demanda de vivienda cuando cambiara el
nivel deseado de consumo. Los hogares se moverian continuamente para ajustar los
cambios marginales de la demanda. Sin embargo, la existencia de estos costes lleva
a que las familias no se muevan necesariamente cuando se producen pequehos

cambios.

Al examinar la demanda de vivienda se concentra en el costo- beneficio, aunque
pocos tratan de los costos de transaccion, y dada la dificultad de medicion de los
mismos. Asi, el alquiler puede ser la forma menos costosa para tener una vivienda,
esto se da cuando la familia se queda un corto periodo de tiempo, sin embargo en el
mercado inmobiliario de la ciudad de EL ALTO, hay un gran desequilibrio entre la
oferta y la demanda.

En este trabajo se propone examinar los determinantes de la demanda de vivienda,
como es el caso de la ciudad en estudio, la decision de tenencia de vivienda, la
eleccion de ser propietario o inquilino y el gasto en servicios de vivienda,
estableciendo comparaciones con los diferentes variables que influyen. En el estudio
se analizar las decisiones que toman las familias, acerca del bien inmobiliario y

régimen de la tenencia. Por otro lado, se define para determina los factores mas



10

influyentes en la demanda de vivienda por parte de las familias que no cuenta con

este bien basico duradero.

En la presente investigacion, sobre el tema de la Demanda de Vivienda, se argumenta
la importancia que tiene para su analisis de la siguiente manera: primero las
actividades economicas, estan muy relacionadas con la Ciudad de la Paz, Segundo
ha logrado desarrollar numerosas actividades industriales, comerciales propias vy el
lugar es obligado para las principales vias carreteras, que comunican al departamento

de la Paz con el resto del pais.

En la sociedad se priorizan la necesidad de proteccién y la seguridad, de esta manera
se considera la importancia de la vivienda habitual, que podria favorecer a muchas
familias. Para ello se examina ciertas caracteristicas de la demanda y la oferta, por
otro lado existe un conflicto en la tenencia de la tierra y la regulacidén en este mercado
de activos, esta orientada hacia la ocupacién de vivienda propia, de las familias que

cuenta con ingresos bajos.

El comportamiento en la distribucion de hogares, por el numero de hijos permite
también comprobar las profundas diferencias que aun existen entre las estructuras
familiares de esta Ciudad, si bien la migracion del campo a la ciudad es acelerada.
Sin embargo con los datos de la investigacion seran matizadas y detallada, ya que la
demanda de vivienda varia en funcion al crecimiento demografico, ingreso bajo
promedio de las familias, precio de la vivienda, tasa de interés, la estructura de la

familia, precio de los servicios basicos, la ubicacion geografica y otras variables.

A. Planteamiento del Problema

Es preciso realizar un breve diagnostico con la finalidad de especificar el problema en
si. En la investigacion se determina el comportamiento de la demanda y la oferta, en
el mercado de vivienda que tiene un comportamiento particular en el analisis
econdmico, en funcion a las variables de mayor influencia. Segun datos obtenidos del

Censo, los componentes de las Necesidades Basicas Insatisfechas (NBI) en la
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Cuidad de EL ALTO registraron: insatisfaccion en materiales de la vivienda 29,34%,
insuficiencia en espacios de las vivienda 72,36%, con inadecuados insumos
energéticos 13,42% e inadecuados servicios de agua y saneamiento 50,75%;

insuficiencia en la educacion 47,43% e inadecuada atencién en salud 68,75%.

Pues, la influencia de las variables de mayor porcentaje es el de insuficiencia en
espacios de la vivienda con 72,36%, la principal forma de tenencia de los hogares era
la vivienda propia 60.94%, habitaban en viviendas alquiladas 22,51%, cedida por
servicios o parientes 11,50%, en contrato anticrético o mixto 3,30% y otra forma de
tenencia 1,74%". En cuanto al mercado de trabajo, se observa que la mayoria se
concentra en area de comercio y servicios esta relacionado positivamente con el
nivel de salarios. Estos criterios se utilizan para seleccionar entre las distintas
variables explicativas, como se menciona el ingreso transitorio promedio familiar y las
variables demograficas, que en todos los casos la mejor especificacion que explica, la
decisién de tenencia de vivienda corresponde a la explicacion por el variable precio,

tasa de interés, demograficas y el ingreso promedio de la familias.

El hogar, esta constituido por varias personas con relacién de parentesco o sin él ,
que habitan, en una misma vivienda y que al menos para su alimentacion,
dependen de un fondo comun al que las personas aportan en dinero y/o especie.
Una persona sola también constituye un hogar para ello se plantea el problema de la
siguiente manera. ¢Cuales son los determinantes de la demanda de vivienda

habitacional, para las familias de bajos ingresos en la ciudad de EL ALTO?
El comportamiento del problema, radica de diferente manera en cada uno de los
distritos de la Ciudad de EL ALTO, a continuacion se desarrolla alguno de ellos de la

siguiente manera:

- Precios elevados en las compra de vivienda propia.

! Diagnostico y situacion de la Ciudad de EL ALTO Instituto Nacional de Estadistica (INE) 2007 pag. 10.
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- En su mayoria trabajan a cuenta propia en diferentes actividades.

- Generan bajos ingresos por lo tanto, no esta sujeto a crédito financiero.

- Latasa de interés, de los bancos para la vivienda restringe a las familias.

- El incremento demografico urbano se debe a la falta de una planificacion

espacial de esta ciudad, por parte del gobierno municipal.

- La demanda de vivienda por parte de las familias, de bajos ingresos y que

cuenta con un mayor numero de hijos.

- Las personas no tienen una cultura de ahorro, para la tenencia de la vivienda,

por lo tanto crece el déficit habitacional.

- Crecimiento acelerado de la poblacién, es por el constante incremento del
migratorio del campo a la ciudad.

- Insuficiencia de politicas nacionales y estratégicas de los gobiernos de turno.

b) Marco Tedrico

La economia es un mosaico de supuestos, hechos, generalizaciones y técnicas, es
muy dificil entender cédmo surgié el modelo de ideas corriente sin tener ninguna
apreciacion de cémo lucharon los distintos pensadores con los problemas del pasado.
La comprension de la historia de la economia proporciona una perspectiva. Creemos
que la comprension de los procedimientos intelectuales seguidos por las grandes
pensadores de la economia constituye una valiosa leccion para los economistas

actuales.

Para transmitir, un interés por una estructura de pensamiento en su conjunto, dentro

de la cual surgen las contribuciones tedricas de las diferentes escuelas del
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pensamiento econdmicas. El tema de la economia, el proceso a través del cual se
toman las decisiones humanas, se orienta hacia delante, mientras que la historia esta
orientada hacia atras. Pero los humanos soélo pueden juzgar donde estan en términos
de dénde han estado, y esto parece sostener con la misma fuerza en el reino
intelectual que en el mundo de los acontecimientos y el esfuerzo se dirigia hacia un

problema del mundo real de las actividades econdmicas.

1. Arséne Jules Etienne Juvénal Dupuit

La especial intuicion de Dupuit en el analisis econdmico fueron el resultado
combinado las variables, por una parte la formacion cientifica y técnica en el calculo
de las funciones, por su penetrante observacion y utilidad de una multitud de

estadisticas sobre ingresos y costes de obras publicas®.

Pero fue la combinacién de estos intereses lo que produjo el genio especial de Dupuit
para la teoria y la formacion de conceptos. En especial, Dupuit combin6 tres

elementos para producir instrumentos analiticos:

1) Temas de interés e importancia econdmicos, 2) Hechos relevantes observados y

estadisticas resumidas de dichos temas; y 3) analisis matematico — l6gica deductiva y
representacion grafica para organizar y reorganizar relaciones sugeridas por estos
hechos y estadisticas. Las teorias asi deducidas podian confrontarse con nuevos
hechos y datos, para su conformacion o modificacién.

Asi concebido, el método de Dupuit trataba la economia politica como una ciencia
combinada de razon y observacion. Cournot también combinaba las dos, pero con
mucho menos énfasis en la base empirica y en su correspondencia con la teoria. Por
supuesto, las estadisticas desorganizadas carecen de sentido. Como observéd Dupuit,

“Para ver mejor los hechos, para observarlos mejor, es preciso clasificarlos mediante

? Historia de la Teoria Economica y de su Método Robert B. Ekelund J.R. pag. 304.
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la luz de la razéon”. Pero las “teorias vacias”, es decir las que no tienen una

correspondencia empirica en el mundo real, son mas que absurdas.

Asi pues, todo el esfuerzo de Dupuit se dirigia hacia un problema del mundo real la
medida de la utilidad publica, el bienestar social producido por los bienes y servicios
publicos. Al perseverar en este objetivo hizo descubrimientos en las areas tedricas de
la utilidad marginal, la demanda, el excedente de los consumidores.

2. EIl principio de la poblaciéon en la economia Clasica: Thomas Robert
Malthus

Se basaba en un principio de la poblaciéon en dos proporciones. La primera afirmacién
que “la poblacion, cuando no se ve limitada, aumenta en progresion geométrica, de tal
modo que se dobla cada veinticinco afos”. A modo de contrapeso del primer
postulado, estaba el segundo: en las circunstancia mas favorable, los medios de
subsistencia (es decir, la oferta de alimentos) posiblemente no pueden aumentar mas

qgue en progresion aritmética.

La precision que Malthus prestd a esta segunda afirmacion fue desafortunada, dado
que la progresion aritmética de la oferta de alimentos no venia respaldada por los
hechos, ni siquiera en la forma aproximada que se daba en la primera afirmacion. No
obstante, la yuxtaposicion de los dos primeros postulados llevaba al reconocimiento
de la evidente discrepancia entre el crecimiento potencial de la poblacion y la oferta
de alimentos. En las propias palabras de Malthus: “La capacidad de crecimiento de la
poblacion es... tan superior, que el aumento de la especie humana sélo puede
mantener al nivel de los medios de subsistencia mediante la accion constante de la

terrible ley de la necesidad®.

La demanda efectiva consta de dos elementos, a poder y el deseo de comprar. El

poder de compra puede tal vez representarse correctamente mediante el producto de

3 Historia de la Teoria Econdmica y de su Método Robert B. Ekelund J.R. pag. 141.
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un pais, ya sea abundante o escaso; pero el deseo de adquirir sera siempre mayor;
cuanto mas pequenfo sea el producto, comparado con la poblacion, mas escasamente
se suplira a la demanda de la poblacién. Cuando abunda el capital, no es facil
encontrar nuevos objetivos con suficiente demanda. En un pais donde existe un
capital relativamente escaso, el valor del producto anual puede incrementarse muy

rapidamente debido a la magnitud de la demanda.

3. Sebastian Tedeschi, Especialista en Derecho a la Vivienda

"El concepto de vivienda tiene que estar asociado a la planificacion" Promueve la
perspectiva de derechos humanos en el debate sobre la vivienda y la incorporacion de
instancias participativas en las politicas habitacionales."La vivienda no es solo cuatro
paredes y un techo sino también servicios publicos, transporte, gestion democratica
del gobierno local, planificacién y participacion de la comunidad en esa tarea". El
concepto pertenece a Sebastian Tedeschi, coordinador legal para América Latina de
Cohre, una ONG internacional cuya denominacion significa, en espafol, Centro por el
Derecho a la Vivienda contra Desalojos. "Para los seres humanos la piel es su
primera proteccion, la segunda piel es la casa y la tercera es la ciudad. Y si alguno de

estos anda mal, habra dafios en la salud y en la calidad de vida de las personas®".

a) El Acceso a los Titulos

Desde Cohre se promueve la "legislacion y las politicas publicas que incorporen los
estandares de derechos humanos en materia de derecho a la vivienda", expuso
Tedeschi. Y aportd que existe una serie de reglas establecidas por Naciones Unidas
en materia de derecho a la vivienda y desalojos "que no estan incluidas en nuestra
legislacion”, al tiempo que recomendar que en toda politica de vivienda sean
consultados, y que los beneficiarios de los planes habitacionales tengan instancias de

participacion.

4 www.ellitoral.com/index.php/diarios/2006/09/27/metropolitanas/AREA.
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Para Tedeschi, el concepto de vivienda esta estrechamente relacionado con ciudad y
el de la planificacién: "Hay que preguntarse donde van a vivir los pobres que se
encuentran en las ciudades se tienen que ubicar en forma irregular, sin titulos y en
ambientes degradados. Lo hacen porque no tienen otra alternativa, porque jamas
podrian entrar en el mercado formal de tierras, ni comprar una vivienda con titulo". En
su opinion, la fuerte inversién en materia de vivienda y los anuncios de planes para
los préximos afios no involucran una verdadera politica de vivienda. "No se toma este
concepto desde la perspectiva del derecho y se imponen construcciones, pero sin

resolver problemas estructurales”.

En esa linea, Tedeschi considerd que "por mas que se invierta en construccion de
viviendas, no se llega a cubrir el déficit nuevo que se genera", y apunté que "el
problema no es levantar viviendas sino ver como la gente accede a las ya
construidas". Entonces, por mas que se construyan viviendas para los pobres cada

vez menos pueden acceder a las viviendas que estan en el mercado inmobiliario”.

b) Construir y Organizar

En lo que respecta a la actividad privada, consideré que "la furia que se observa en la
construcciéon puede generar problemas si no esta acompanada por planificacién" e
insistio: "Hoy el techo propio no soluciona casi nada, porque uno puede tener el titulo
pero esta en una ciudad degradada, que se inunda, donde no tiene trabajo, donde no

tiene servicios publicos.

El tema es como se construye la ciudad, qué inversidén se hace en servicios publicos,
cdmo se trabaja para sanear los espacios degradados, dénde esta la prioridad de la
inversion, como participa la comunidad en el debate de los planes urbanos". En la
ciudad de EL ALTO, se organizan por distritos, luego por zonas, unidades vecinales y

urbanizaciones.

Pero, ¢qué tiene que ver todo esto con EL ALTO? Mucho, porque nos hemos dado

cuenta que la evolucién de la ciudad se encuentran desperdigadas en el espacio.
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Caminos similares han recorrido urbanizaciones como 16 de julio y mecedario, que
estan entre los dos extremos de la historia. Ciertamente, no se desarrollaron en
condiciones similares; entre principios del siglo pasado y finales de éste, mucha agua
ha pasado bajo el puente. Con todo, ahi radica precisamente la potencia de la

abstraccion de los particularismos y concentrarnos en lo general.

4. Antoine Augustin Cournot

Uno de los grandes logros de Cournot fue haber descubierto la ley de la demanda (loi
de débit). Como la mayoria de estudiantes sabe, la ley de la demanda afirma que la
cantidad demanda es una funcion del precio, o D = F (p). La cantidad demandada se
refiere, por supuesto, a una serie de otras variables (renta, riqueza y otras por el
estilo), pero se supone que éstas son constantes cuando se determina la lista de
demanda individual. Cuando una de las variables distintas del precio se modifica, se

desplaza toda /a curva de demanda, lo que conlleva una variacion en la demanda.

Un cambio en la cantidad demandada se produce cuando cambia el precio,
permaneciendo constantes todos los demas determinantes. Cournot comprendid
perfectamente el valor del analisis bajo el supuesto de ceteris paribus, es decir,
“‘permaneciendo igual todo lo demas”. Esto es evidente en sus principes de la théorie des
richesses, cuando observé que la ley de la demanda®.

Es evidente que Cournot identificaba la ley de la demanda con la concepcion moderna
de una funcién de demanda; asimismo, su cambio en la “demanda” corresponde al

empleo moderno de un cambio en la “cantidad demandada”.

Este método de analisis es tan comun en la actualidad que al teérico moderno no se
le ocurriria expresar ideas complejas sélo en forma de palabra, pero Cournot introdujo
los planteamientos matematicos y graficos cuando la expresion puramente verbal era

el unico instrumento del tedrico.

Puede plantearse una cuestidén adicional, enteramente legitima: s Qué clase de teoria

intentaba desarrollar Cournot con instrumentos matematicos? ¢Era la teoria que él

> Historia de la Teoria Econémica y de su Método Robert B. Ekelund J.R. pag. 803.
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consideraba quimérica o desconectada de la realidad, como tantos argumentan

respecto de la teoria econdmica en la actualidad?

La respuesta a estas preguntas revela la naturaleza brillantemente dual de la
aproximacion metodologia de Cournot. El consideraba que un analisis econdmico
tenia que basarse en la observacion empirica y en los hechos. Este punto puede

ilustrarse volviendo al concepto innovacion de la ley de la demanda de Cournot.

Habiendo rechazado la utilidad como fundamento de su funcién de demanda, Cournot

presentd lo que era basicamente una aproximacion empirica a la demanda.

El titulo del capitulo sobre la demanda en el original de las Recherches, <<De la loi
dudébit>> (<<ley de las ventas>> en la traduccion inglesa, N. del T.), o <<De la ley de
la demanda>>,insinua su planteamiento empirico, y Cournot dio entera vy

explicitamente a su funcién de demanda una definicién empirica.

Observo: <<La venta, o la demanda (ya que para nosotros estas dos palabreas son
sindbnimas y no vemos la razén por la que la teoria deba considerar una demanda no

seguida de una venta) crece en general cuando el precio desciende>>.

El admitia que los precios y la ley de la demanda podian fluctuar en el periodo de un
ano, y definid su curva en relacion con un precio medio anual P, siendo F(P), <<la
cantidad vendida anualmente en el ambito del pais o del mercado que se considera
>>. De ahi que D =F(P) sea una curva que relaciona series de datos temporales de

ventas y precios a los que se han realizado dichas ventas®.

Asi pues, la especificacion teorica de la demanda que lleva a cabo Cournot (continua
y con pendiente negativa) se deduce de su propia observacion y de simplificaciones y

observaciones de las relaciones entre precio y cantidad. La teoria puede entonces

% Historia de la Teoria Econémica y de su Método Robert B. Ekelund J.R. pag. 804.
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elevarse por encima de estos hechos y utilizarse para llegar a deducciones basadas

en determinados supuestos.

En este sentido, nuestro trabajo de investigacién estd mas enfocado, al economista
francés de la doctrina Matematica Antoine Cournot (1801 — 1877) de la segunda mitad
del siglo XIX, se fij6 de la cuantificacion de la demanda, mediante el uso del calculo
infinitesimal, por haber descubierto la ley de la demanda, afirma que la cantidad

demanda es una funcién de precio, renta, riqueza y otras variables.

5. Inversién en Vivienda

La inversion en viviendas consiste en la construccion de viviendas unifamiliares y
multifamiliares, que podemos llamar vivienda para abreviar. La vivienda es un activo
que se distingue por su larga duracién’. Por consiguiente, la inversién en vivienda que

se realiza en un afio cualquiera tiende a representar una proporcion muy pequefia.

La teoria de la inversidn en vivienda comienza considerando la demanda del stock
existente de viviendas. La vivienda se considera uno de los muchos activos que

puede tener una persona que posea riqueza.

Grafico N° 1

Comportamiento de la Demanda y Oferta de la Vivienda

Pv SS Pv
SF

Pv° E Pv°

Precio de la vivienda
precio de las viviendas

D1
Do

7 Rudiger Dornbusch Macroeconomia Sexta Edicion McGraw-Hill. Pag. 394
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o Vo \Y o Qv° Qv
Stock de viviendas (a) Oferta de nuevas viviendas (b)

En el Grafico N° 1 mostramos la demanda del stock de viviendas por medio de la
curva de pendiente negativa Do. Cuanto mas bajo es el precio de la vivienda (Pv),
mayor es la cantidad demandada. La posicion de la curva de demanda depende a su

vez del nimero de variables econdmicas.

En primer lugar: cuantos mas ricos son los individuos, mas vivienda a tener. Por lo

tanto, un aumento de la riqueza desplazaria la curva de demanda de Do. A D1.

En segundo lugar: la demanda de vivienda como activo depende del rendimiento
real de otros activos. Si los rendimientos de otros tipos de riqueza como los bonos son
bajas, la vivienda parece un activo relativamente atractivo, para tener riqueza. Una
reduccion del rendimiento de otros activos, como los bonos o las acciones ordinarias,

desplaza la curva de demanda de DO a D1.

El tercer lugar: la demanda del stock de vivienda depende del rendimiento real neto
generado por la posesion de viviendas. El rendimiento bruto antes de tener en cuenta
los costes consiste en el alquiler si la vivienda esta alquilada, o en el rendimiento
implicito que obtiene su duefio por vivir en ella mas las ganancias de capital derivadas
de los incrementos de su valor. Los costes de tener una vivienda consisten en los
intereses, normalmente, el tipo de interés hipotecario, mas los impuestos sobre los

bienes inmobiliarios y la depreciacion.

Estos costos se deducen del rendimiento bruto y una vez tenidos en cuenta los
impuestos, constituyen el rendimiento neto. Un aumento del rendimiento neto de la
vivienda, provocado, por ejemplo, por una reduccion del tipo de interés hipotecario,
hace que la vivienda sea un activo mas atractivo para tener la riqueza y desplaza la

curva de demanda de vivienda de Do a D18.

¥ Rudiger Dornbusch Macroeconomia Sexta Edicion McGraw-Hill. Pag. 395.
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El precio de la vivienda depende de la interaccion de esta demanda con la oferta del
Stock de vivienda. En un momento cualquiera, la oferta del stock es fija, es decir hay
un determinado stock de viviendas que no puede alterarse rapidamente. La curva de
oferta del stock de viviendas es, pues la curva SS del Grafico No 1 (a). El precio de
equilibrio de la vivienda como activo, Pv°, se encuentra en el punto de interseccion de

las curvas de oferta y demanda.

a) Tasa de Inversion

La tasa de inversion en vivienda, para lo cual pasamos analizar la Grafico N° 1 (b) la
curva FS representa al oferta de vivienda de nueva construccién en funcién de su
precio. Esta curva es igual que la de cualquier sector. Muestra la cantidad que los
oferentes desean vender de un bien a cada precio. En este caso, el bien ofrecido son
viviendas de nuevas construccion. La posicion de la curva FS depende de los costes
de los factores de produccion utilizados en el sector de la construccion y de los
factores tecnoldgicos que afectan al coste de construccion. La curva FS se denomina
a veces curva de oferta-flujo, ya que representa el flujo de vivienda de nueva

construccién que entra en el mercado en un determinado periodo®.

En cambio, la curva de oferta-stock. SS, representa la cantidad total de vivienda que
hay en el mercado en un determinado momento del tiempo. Dado el precio de la
vivienda fijado en el mercado de este activo, Pv°, los constructores ofrecen la
cantidad, Qv°, a ese precio. Cuanto mas alto es éste, mayor es la oferta de nuevas
viviendas. Por lo tanto, la oferta de nuevas viviendas no es nada mas que la inversion

bruta en vivienda, es decir, los aumentos totales del stock de viviendas.

El Grafico N° 1 representa, pues, nuestra teoria basica de la inversion e vivienda.
Cualquier factor que afecta a la demanda del stock existente de viviendas afecta a su
precio como activo, Pv, y por lo tanto, a la tasa de inversion en vivienda. Asimismo,

cualquier factor que desplace la curva de oferta-flujo, FS, afecta a la tasa de inversion.

? Ibid., Pag. 396.
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Supongamos que sube el tipo de interés, es decir, el tipo que los posibles
compradores de viviendas pueden conseguir invirtiendo en otros activos. En ese caso,
desciende la demanda de viviendas como activo y baja su precio, lo cual provoca, a
su vez, un descenso de la tasa de produccion de nuevas vivienda, 0 sea una
disminucién de la inversion en vivienda. O supongamos que sube el tipo de interés
hipotecario: una vez mas, baja el precio de la vivienda como activo y desciende la

tasa de construccion.

b) Politica Monetaria y la Inversion en Vivienda

La politica monetaria influye poderosamente en la inversion en vivienda. La razén se
debe, en parte a que la mayoria de las viviendas se compran con créditos
hipotecarios, los créditos suelen ser instrumentos de deuda cuyo periodo de
amortizacion es muy largo, y que se devuelve en cuotas mensuales fijas hasta su
vencimiento'®. La politca monetaria influye poderosamente en la inversién en
viviendas, ya que su demanda es sensible al tipo de interés, tanto al tipo de interés
real como al nominal'".

c) Elasticidad del Bien Inmueble

La elasticidad es una medida que indica el grado de reaccién de una variable

dependiente (X) a un cambio en una de las variables independientes (7).
Especificamente, la elasticidad mide el cambio porcentual en X frente a un cambio
porcentual dado en I, mas estrictamente, mide el cambio porcentual en X frente
a un cambio porcentual infinitamente pequefio en la variable independiente I, de
modo que es la derivada del logaritmo de X respecto del logaritmo de I. en términos

formales.

Exr = (8X110). I/ X) Ecwacion V° 1

" 1bid., Pag. 394.
" bid., Pag. 396.
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La elasticidad-ingreso de la demanda por X mide el grado de reaccién de la cantidad
demanda de X frente a cambios en el ingreso, suponiendo que todas las otras

variables que afectan el consumo de X, permanecen constantes.

La demanda de muchos bienes es mucho mas elastica con respecto al precio a largo
plazo que a corto plazo. Un de las razones se halla en que los consumidores tardan
tiempo en cambiar sus habitos de consumo, como los bienes inmuebles son bienes
duraderos, por lo que la cantidad total de cada uno que poseen los consumidores es

grande en relacion con la produccién anual .

Grafico N° 2

Elasticidad del Bien Inmueble

P DLP Vivienda
DCP
0 Q”

Las curvas de demanda a corto y largo plazo de la demanda de vivienda, si sube el
precio, los consumidores posponen inicialmente la compra de un nuevo, por lo que la

cantidad anual demandada desciende significativamente, sin embargo a mas largo

12 Ernesto R. Fontaine Teoria de los Precios Alfa omega grupo Editor, S.A. de C.V. pag. 80.
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plazo las viviendas se deprecian y deben responderse, por los que la cantidad anual
demandada se recupera, por lo tanto, la demanda es menos elastica a largo plazo
que a corto plazo, como se puede observar en el Grafico. N° 2.

b) Metodologia

El trabajo de la investigacion, acerca de los determinantes de la demanda de
vivienda, se identifica ciertas caracteristicas de la demanda y oferta, como la tenencia
de la tierra y la regulacion en este mercado, esta orientada hacia la ocupacién de
vivienda propia. Por lo tanto, la metodologia en que se sustenta nuestro trabajo de

investigacion, viene a ser el método deductivo.

El conocimiento deductivo permite que las verdades particulares contenidas en las
verdades universales se vuelvan explicitas. Esto es, que a partir de situaciones
generales se lleguen a identificar explicaciones particulares contenidas explicitamente

en la situacion general.

Asi, de la teoria general acerca de un fendbmeno o situacion, se explican hechos o
situaciones particulares. La ocurrencia de las formulaciones generales permite
observar un fendmeno particular comparando las manifestaciones del objeto de

investigacion con las proposiciones tedricas que a él se refieren.

La encuesta permite el conocimiento de las motivaciones, las actitudes y las
opiniones de los individuos con relacién a su objetivo de investigacion. La entrevista
€s una conversacion que debe realizarse con la/s persona/s informante/s para obtener
los datos, para hacer el dicho evento se utiliza un distintivo, como instrumento guia

para hacer las preguntas, se detalla en el Anexo N° 1.

Las entrevistas se utilizan para recabar informacién en forma verbal, a través de
preguntas que propone el analista. Quienes responden pueden ser gerentes o

empleados, los cuales son usuarios actuales del sistema existente, usuarios
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potenciales del sistema propuesto o aquellos que proporcionaran datos o seran

afectados por la aplicacion propuesta.

El analista puede entrevistar al personal en forma individual o en grupos algunos
analistas prefieren este método a las otras técnicas que se estudiaran mas adelante.

Sin embargo, las entrevistas no siempre son la mejor fuente de datos de aplicacién.

Toda investigacion implica acudir a este tipo de fuentes, que suministran informacién
basica documental. Son listas, compilaciones y resumenes de referencias o fuentes
primarias publicadas en un area de conocimiento en particular, las cuales comentan
articulos, libros, tesis, disertaciones y otros documentos especializados. Se detalla a

continuacion de la siguiente manera:

Datos estadisticas elaboradas por el Instituto Nacional Estadistica INE.

Censo Nacional de Poblacion y Vivienda INE.

Libros al tema, periédicos, revistas.

Enciclopedias.

Bolivia atlas estadisticas de municipio INE 2005.

Anuarios estadisticos INE 2007.

Internet Explorer.

Otros documentos referentes al tema de la vivienda.

Figura N° 1
Esquema de la Investigacion



c) Delimitacién

Enfoque M| Cuantitativo, Inductivo, Encuestas
Criterio -ser novedoso - Alentar la
. Investigacion
N /
AV Ideas Fuente Material Escrito Conversaciones
E \ y Internet
S
T /
I ) —
G \ Elementos necesarios objetivitos
A Problema /V viabilidad
C
I ¢ | Criterios claridad relacién entre
O variables
N
Alcances
N Son descriptivos, explicativos,

Ubicacion de variables

26

En el presente trabajo de investigacion, se enmarca en los periodos entre (1992 al

2008), El area de estudio de la investigacidon es delimitada especificamente por los
ocho distritos de la Ciudad de EL ALTO.

B. Formulacion de Hipotesis

a) Hipoétesis Central

La hipdtesis que se presenta en esta investigacion, es como la explicacion tentativa a

la proposicion y que permite examinar la demanda de vivienda, con las diferentes

variables explicativas, a continuacion se plantea de la siguiente manera:
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“La demanda de vivienda, se determina por el precio de mercado y el ingreso

promedio familiar”.

Hipotesis Secundaria
Variables: Las variables que se estudian en el desarrollo del tema se describen de la

siguiente manera:

Variable Dependiente: Demanda de vivienda.
Variable Independiente: El precio del bien inmobiliario, Ingreso bajo promedio de

las familias.

b) Objetivos

Objetivo General

El objetivo general de la presente investigacion es: Analizar, las caracteristicas
generales de los determinantes de la demanda de vivienda, en términos globales para
ello se examina las variables de mayor incidencia en la investigacion, precio del bien
inmobiliario, ingresos bajos promedios de las familias, como el crecimiento

demografico de la poblacién, que demandan en el mercado de activos, para ello se

menciona la vivienda, en los ocho distritos y sus respectivos zonas de la Ciudad de
EL ALTO.

En cuanto a la actividad econémica que se dedican a la produccion de articulos para
la venta y generalmente manufactureros, aunque también incluye actividades
semiindustriales, muebles, tratamiento de cueros, y en los diferentes talleres para la
generacion de ingresos. ¢Analizar las variables que inciden en la demanda

habitacional, de la ciudad de EL ALTO en los ultimos 16 afhos?
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Objetivos Especificos
Aquel que viene a precisar los diferentes resultados y que se alcanza a lo largo de la

investigacion, que se ha determinado de la siguiente manera:

- lIdentificar los factores que impiden el acceso a la vivienda, en los sectores

populares, de la poblacion que tiene una necesidad potencial.

- Determinar a sectores sociales que demanda la vivienda, de acuerdo al

ingreso bajo promedio de las familias.

- Identificar la demanda potencial y la efectiva de la vivienda, por parte de las

familias.

PRIMERA PARTE: CARACTERISTICAS DEL MERCADO DE VIVIENDA EN LA
CIUDAD DE EL ALTO

Esta primera seccidn de nuestro trabajo de investigacion, se inicia basicamente dentro
de las doctrinas econdmicas, en lo que se refiere al tema en si, la ley de la demanda y
la oferta del bien inmobiliario, trataremos de arrimar a los aportes del pensamiento
economico en relacién a la demanda de viviendas. Comencemos a examinar, sobre la

reflexion del matematico francés, en relacion a la demanda que esta en funcion al
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precio, como autores respecto al tema de investigacién Antoine Court, identificaba la

ley de la demanda con la concepcion moderna de una funcion de demanda.

En Bolivia, se tiene una poblacién compuesta por grupos indigenas originarios que
viven en Tierras Comunitarias de Origen (TCO.s) y por colonizadores espontaneos sin
experiencia de vida en ecosistemas de clima humedo, lo que hace que los
asentamientos sean de tipo invasivo con el propdésito de implantar el cultivo de la hoja

de coca hasta en areas de reserva natural.

El rapido crecimiento de la poblacion ocasiona demanda de viviendas y genera
déficits cualitativos por el escaso aprovechamiento de los valores y caracteristicas de
la vivienda tropical. La mayoria vive en viviendas inadecuadamente construidas y
utilizan la lefa, producto de la extraccidon indiscriminada, en el uso de combustible
para la coccion de sus alimentos. Si se considera que la mayoria de las viviendas no
tienen servicios de alcantarillado, se puede apreciar que un importante volumen de los
desechos va a parar a los rios lo que contribuye a la eutroficacion de los ecosistemas

acuaticos.

El objetivo general brinda una descripcion de la situacion fisica, constructiva y
espacial en las viviendas y del acceso a los servicios basicos en las viviendas
particulares con relacion a las caracteristicas fisico-medioambientales del Trépico de
Cochabamba, acudiendo a los resultados censales del Censo Nacional de Poblacion
y Vivienda. 2001. La mayoria de los hogares habita en viviendas propias que
concentran el déficit cualitativo. EI 27% de la poblacion tiene insuficientes espacios en
la vivienda, el 41% tiene inadecuados servicios sanitarios y el 62% carece de agua.
En cuanto a los materiales de la vivienda el 93% de la poblacién habita en viviendas
con materiales inadecuados, principalmente en pisos de tierra y otro material sin

revestir, lo que no ofrece las condiciones minimas de habitabilidad.

Las estadisticas provenientes de los censos de poblacion vy vivienda de las

encuestas de hogares del 2001, que le permiten medir la evolucion de la vivienda y
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de los servicios basicos en la Ciudad de EL ALTO durante los ultimos afios. Como se
plantea en el marco tedrico segun, Thomas Malthus se basaba en un principio de la
poblacion en dos proporciones. La primera afirmacion que “la poblacion, cuando no se
ve limitada, aumenta en progresién geométrica, de tal modo que se dobla cada
veinticinco afnos”. A modo de contrapeso del primer postulado, estaba el segundo: en
las circunstancia mas favorable, los medios de subsistencia (es decir, la oferta de

alimentos) posiblemente no pueden aumentar mas que en progresion aritmetica.

La Migracion Rural-Urbana: En los ultimos 25 afios, la poblaciéon urbana de Bolivia
ha aumentado en un 170%, aproximadamente mientras que la poblacion rural ha
crecido tan solo el 16%, lo cual es indicativo de la existencia de fuertes migraciones
campo-ciudad™®.
Cuadro N° 1
La Poblacién y Vivienda de 1992 al 2008

Anos 1992 2001 2007 2008
Poblacion 405.492 649.958 780.887 802.709
Viviendas 101.801 182.717 210.165 214.740
Particular 101.237 182.145 209.589 214.164
Colectiva 564 572 575 576

Fuente: Elaboracion con los datos del INE

Como se muestra en el Cuadro N° 1, con los datos obtenidos en el censo de 1992,
para la Ciudad de EL ALTO, la poblacion fue de 405.492, las viviendas entre
particulares y colectivas son de 101.801, para el censo 2001, la poblacion fue de
649.958, las viviendas entre particulares y colectivas son de 182.717, por ultimo se
estima para 2008, la poblaciéon es aproximadamente de 802.709, las viviendas entre
particulares y colectivas fue de 214.740.

CAPITULO I: LA DEMANDA DE LA VIVIENDA

El sujeto demandante de la vivienda es la familia. En este contexto consideramos a la

“familia” como la agrupacién de individuos que desean satisfacer conjuntamente la

13 Politicas de Viviendas y Servicios Basicos y Asentamientos Humanos por el MVSB 2002. Pag. 45.
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necesidad de habitacién'. En la vida, las familias toman muchas decisiones al mismo
tiempo. Sin embargo, para ver como funcionan las fuerzas de la oferta y la demanda,
observamos la Zauacion & ° 2, esta en equilibrio, primero la cantidad de un solo
producto que la familia decide consumir durante cierto periodo de tiempo, por ejemplo
dia, semana, mes y afo.
Qvi=Qv° Ecudcton N° 2

La decisién de una familia en cuanto a la cantidad demandada de un bien duradero
en particular que va a requerir de diversos variables, como se puede observar en la
siguiente con todo los variables de la funcion:

Dv = F (Px, Ipf, Ti, Cd, M., Ps, Pt, Pg.) Ecuacton V° 3
Dv: Demanda de Vivienda
Px: El precio del bien en cuestion.
Ipf: Ingreso promedio de las familias.
Ti: Tasa de Interés.
Cd: Crecimiento Demografico.

Mc.: Mercado Laboral.

Ps: Precio de los servicios.

Pt: Precio de transporte.

14
Alberto Rull Sabater, Métodos de analisis de las estructuras de familias y viviendas, pag.12.
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Pg: Ubicacion Geografica.

Por lo tanto, la Zauacion v°3 se lo simplifica, con el objetivo de facilitar su analisis y de
esta manera solo se toma, las tres variables para su correspondiente estudio, la
variable dependiente (la demanda de vivienda) y la variable Independiente (Precio del
bien inmobiliario, Ingreso de las familias), "permaneciendo todo lo demas constante",

(Ceteris paribus), como dijo Cournot, se menciona en la Zcuacion NV °4

Dv = # (Pr, Ipf) Ecuacton NV 4

Los elementos diferenciadores de este bien son fundamentalmente dos aspectos: 1)
el “confort “, la superficie y la calidad de la vivienda, 2) la localizacion de la vivienda.
Que da lugar a que dos viviendas de caracteristicas idénticas que no tengan el
mismo valor por estar situadas, ya en dos barrios de la misma ciudad, se puede
obtener la poblacion y la vivienda de la Ciudad de EL ALTO, en el Cuadro N° 2, la

poblacion y viviendas particulares de la gestion 1992 al 2008.

Cuadro N° 2
POBLACION Y VIVIENDA DE LA CIUDAD DE EL ALTO

DATOS DE POBLACION Y VIVIENDA

Aios 1992 1993 1994 1995| 2001 2007 2008

Poblacion 405.492| 405.519| 405.546 | 405.573| 649.958| 651.629| 651.907

Viviendas Particulares| 181.326| 181.417| 181.508 | 181.599| 182.145| 182.612| 182.690

Fuente: Elaboracién Propia con datos del INE

A. LaPoblaciéony Vivienda en la Ciudad de EL ALTO
Por otra parte, los estudios sobre el gasto de la unidad econdmica del consumo,
han revelado que la parte de renta destinada a satisfacer la necesidad de habitacion

viene a ser, en la mayoria de los paises, aproximadamente la misma para niveles de
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ingresos equivalentes. Podriamos hablar de un tipo de conducta universal respecto al
gasto, cuya primera observacion data nada menos que de los analisis estadisticos
realizados por Engel a mediados del siglo pasado .

Lo que en nuestro caso nos permite acotar, entre unos limites razonables, el
porcentaje de ingreso destinado a gasto en vivienda. Al fijar tales limites calificaremos
de situacién “normal” o “equilibrio” a la de aquellas familias cuyo gasto en vivienda se
mantenga dentro de esas fronteras, y hablaremos de situacion “desequilibrada”, en el

mercado de activos.

Por lo tanto, la simplificacion del problema desde el punto de vista de la demanda, se
lo analiza en la investigacidn, de esta manera ha sido plenamente aceptada por los
tratadistas del tema y, nos sirve para llevar a cabo el andlisis por vias sencillas,
puesto que la consideracion de funciones mas complejas no se analiza en la tesis del

presente trabajo.

1. Poblacién y Vivienda

Es preciso comenzar analizando los indicadores poblacionales y mas concretamente
la evolucién del numero total de habitantes, el precio del bien inmueble, la variable
demografica basica y precio de servicios. La poblacion de la Ciudad de EL ALTO, se
ha registrado en la ultima década inter censal un fuerte crecimiento, habiéndose

incrementado en comparacion a otras ciudades del pais.

Para ello se detalla en el Cuadro N° 3, la poblacién alcanzaba a 649.958 en 2001, a
802.709 en 2008 y a 214.164 viviendas particulares en 2008, los datos ya
mencionados son de los ocho distritos de la Ciudad de EL ALTO, que comprende de
623 zonas, el distrito 1 con 38 zonas, y la poblacién alcanzada a 98.980 en 2001, a

15 Claude BERTHOMIEU,"LA loi e les travaux Angel”, Consommation, 1966, pag. 59.
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122.330 en 2008, y a 32.798 viviendas particulares en 2008, el distrito 2 con 62 zonas
y la poblacion es de 75.456 para 2001, para 2008 es de 93.161 y a 24.995 viviendas
particulares en 2008, el distrito 4 con 65 zonas y la poblacion alcanzaba a 904.96 en
2001, a 111.810 en 2008, y a 29.984 viviendas particulares en 2008.

Cuadro N° 3
Poblacién y Vivienda por Distritos de la Ciudad de EL ALTO
Vivienda Vivienda

Poblacion | Poblacion | particulares | Poblacion | particulares

Distritos | Zonas 2001 2007 2007 2008 2008
Distrito 1 38 98.980 118.994 31.674 122.330 32.654
Distrito 2 | 62 75.456 90.632 24.105 93.161 24.851
Distrito 3 | 147 132.285 159.151 42.391 163.629 43.702
Distrito4 | 65 90.496 108.765 28.945 111.810 29.840
Distrito 5 | 48 92.433 111.101 29.567 114.212 30.481
Distrito 6 17 101.819 122.417 32.588 125.850 33.596
Distrito 7 | 95 20.100 23.888 6.292 24.519 6.487
Distrito 8 | 151 38.389 45.940 12.176 47.198 12.553
Total 623 649.958 780.887 207.739 802.709 214.164

Fuente: Elaboracién propia con los datos del INE y FEJUVE

Segun el Grafico N° 3, se muestra los distritos, con diferentes nUmeros de zonas el
distrito uno con 38 zonas que en porcentajes equivale 6 por ciento, el distrito ocho con
151 zonas que en porcentaje equivale a 24 por ciento.

GraficoN° 3
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Distritos
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Fuente: Elaboracién propia con los datos del INE. Folleto del Municipio de EL ALTO
La Actividad Econdémica

Los sujetos econdmicos que interviene en el mercado de la vivienda son: por el lado
de la demanda. Los hogares o familias de ingresos limitados, por el lado de la oferta,
los propietarios de las viviendas y las Empresas Constructoras. En este sentido, se
incluye un apartado destinado a precisar el alcance y repercusiones de la existencia

de viviendas en alquiler y compra. A continuacién vamos a definir:

i) los sujetos economicos que intervienen en el mercado, que son familias y
propietarios.

ii) Las relaciones entre propietario-inquilino y la regla basica que caracteriza.

El sector publico ha tenido como principal objetivo reducir el déficit existente de stock
residencial. Este mercado ha presentado un estado de desequilibrio sistematico de
exceso en la demanda. Se distingue entre déficit cuantitativo y cualitativo de vivienda.
El primero es el que surge como consecuencia del crecimiento natural de la poblacién
y la migracion del cambio en el uso del suelo. El segundo consiste en la necesidad de
rehabilitar o reemplazar aquellas unidades de vivienda que no cumplan ciertos

criterios minimos sobre la seguridad.

2. Condicion de Actividad de la Poblacion
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Las viviendas orientadas a los segmentos de bajos ingresos. Estos productos son:
servicios de vivienda terminada, vivienda en alquiler, construccion progresiva vy
mejoramiento de vivienda. Por el lado de la oferta y actualmente se realiza, la
demanda de vivienda en la ciudad de EL ALTO se caracteriza por presentar un

problema sistematico.

Segun datos obtenidos en el Censo 2001, para la Ciudad de EL ALTO, en el Cuadro
N° 4, se puede observar el numero de personas que se encontraban en edad de
trabajar (PET) fue de 468.547, es decir, 227.727 hombres y 240.820 mujeres. En este
grupo se diferencia a la Poblacion Econdmicamente Activa (PEA) con 137.189
hombres y 90.027 mujeres, que hacen un total de 229.216 y la poblacién
Econdmicamente Inactiva (PEI) conformada por 90.538 hombres y 148.793 mujeres,

que constituian 239.331 altefios inactivos®.

Dentro de la PEA se identificaban dos grupos: la Poblacién Ocupada (PO)
constituidas por 212.731 personas, de las que 125.161 eran hombres y 87.570
mujeres y la Poblacion Desocupada (PD) con 16.485 personas, de estas, 12.028
hombres y 4.457 mujeres, En la PD se distinguia dos tipos que eran: cesantes con

12.232 personas y aspirantes con 4.253.

Cuadro N° 4

EL ALTO: CONDICION DE ACTIVIDAD DE LA POBLACION SEGUN SEXO CENSO 2001

x
-
< S z
or £ )
Z i 2 . ~ . Q
o =zr o =z | POBLACION EN EDAD DE TRABAJAR (de 10 afios o0 mas) <
O Op) Fuw - b )
> op ol L : L
[ It _ =z o Econémicamente activa ( PEA) F  © O
7 I Sl s< | 2= 25| K
[a) S 2By 3®0 P S ew| =
o 2P a °ella | S8L Desocupada [ £ £ | & B

16 |NE. Folleto de la Ciudad de ELALTO 2006 pag. 7.
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Aspirantes

Total (PD)
Cesantes

EL ALTO 649.675 174.558 468.547 229.216 212.731 16.49 6.57

—
N
)
w
N

4.253 239.331

hombres 321.527 90.789 227.727 137.189 125.161 12.028 9.371 2.657 90.538 2.847

Mujeres  328.431 83.769 240.820 92.027 87.57 4.457 2.861 1.596 148.793 3.723

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica INE.

Con los datos del (INE), se analiza la tenencia de la vivienda, como se puede
observar en el Cuadro N° 5, se calcula para 2008 de 130.512 viviendas propias, de
48.230 alquiladas, de 7.067 contrato anticrético o mixto, de 24.629 cedida por
servicios o parientes, de 3.726 otra forma de contratos, 1992 al 2001 se incremento
de 79.80%.

Cuadro N° 5
EL ALTO: FORMA DE TENENCIA DE LAS VIVIENDAS PARTICULARES 1992-2008
Vivienda Vivienda Viviendas

Tenencias 1992 2001 Porcentaje 2008

Propia 61.732 110.999 60,94% 111.441
Alquilada 22.813 41.019 0,22% 40.192
Contrato anticrético o mixto 3.343 6.011 0,03% 5.480
Cedida por servicios o parientes 11.649 20.947 0,12% 21.923
Otras 1.763 3.169 0,02% 3.654
TOTAL 101.300 182.145 100,00% 182.690

Fuente: Elaboracion propia con los datos del INE censo 2001.

Segun datos para 2008, se puede observar en el Grafico N° 4, la demanda potencial
de 45.672 viviendas y el déficit de 25.577 viviendas en la ciudad de EL ALTO, de un
total de 182.690 viviendas, como se observa la vivienda propia solo alrededor de

111.441 viviendas, se detalla en el cuadro N° 5.
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GraficoN° 4.4

Vivienda Propia y la Demanda

demanda

Fuente: Elaboracion propia con los datos del INE censo 2001.

3. Necesidades Basicas

Segun Sebastian Tedeschi, "El concepto de vivienda tiene que estar asociado a la
planificaciéon" Promueve la perspectiva de derechos humanos en el debate sobre la
vivienda y la incorporacion de instancias participativas en las politicas
habitacionales."La vivienda no es sdélo cuatro paredes y un techo sino también
servicios publicos, transporte, gestion democratica del gobierno local, planificacion y
participacion de la comunidad en esa tarea".

Segun Necesidades Basicas Insatisfecha (NBI), el porcentaje de poblacién pobre en
la cuidad de EL ALTO, era 66,9%, mientras que la poblacion no pobre alcanzaba a
33,1%. Segun el Censo 2001, de la poblacién altefa considerada no pobre, 7,5%
vivia con necesidades basicas satisfechas. De manera similar para 2008. en las

necesidades basicas.

Se observa en el Grafico N° 5, la condicién de pobreza de la ciudad de EL ALTO, el
porcentaje de poblacion que se encontraba en umbral de la pobreza era 25,6%,
ambos grupos conformaban la poblacion considerada no pobre. Dentro de la

poblacién considerada pobre, 49,3% de la poblacién vivia en condiciones de pobreza
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moderada; 17,1% vivia en condiciones de indigencia; por ultimo el, 0,51% de la

poblacion altefia se encontraba en condiciones de marginalidad el 1%,

Grafico N°5

Condicion de Pobreza, Censo 2001

Condiciones no

Condiciones de Pobre

Umbral de la
pobreza

Marginal 7% 20
1%
Condiciones de Poblacion
Ind|197e0;10|a Moderada
0 49%

Fuente: Elaboracion propia con los datos del INE. Folleto del Municipio de EL ALTO

Las necesidades basicas insatisfechas (NBI), que en la Ciudad de EL ALTO

registraron: insatisfaccion en materiales de la vivienda 29,34%, la insuficiencia en

espacios de la vivienda 72,36%, con inadecuados insumos energéticos 13,42% e

inadecuados servicios de agua y saneamiento 50,75%; insuficiencia en la educacion

47 ,43% e inadecuada atencion en salud 68,75%"".

Grafico N° 6

Necesidades Basicas Insatisfechas
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Fuente: Elaboracién propia con los datos del INE. Folleto del Municipio de EL ALTO

Todo este valor se detalla en el Grafico N° 6, de la misma manera se muestra los
siguientes: Material de la vivienda, el espacio de la vivienda, servicios e insumos,
servicio de agua saneamiento, la educacion y la salud, respecto a la ciudad de EL
ALTO, en el grafico de barras mas sobre salidos son, la vivienda/espacio y la salud, lo

que significa que hay una mayor demanda de estos bienes.

La forma y la tenencia de vivienda en la ciudad de EL ALTO, se analiza de la
siguiente manera con los datos del Instituto Nacional Estadisticas (INE), segun censo
2001, Se muestra en el Grafico N° 7, y se tiene, (propias, alquiladas, contrato
anticrético o mixto, cedida por servicios o parientes y las otras formas de contratos de
la vivienda), las viviendas propias estan entre 60.59% vy el resto es 39.41%, se dan
varias formas de tenencia segun a cada familia, la principal forma de tenencia de los
hogares es la vivienda propia 60,94%, viviendas alquiladas 22,51%, cedida por
servicios o0 parientes 11,50%, en contrato anticritico o mixto 3,30% y otra forma de
tenencia de 1,74%'®.

Grafico N° 7

Tenencia de las Viviendas Particulares

' Ibid. pag| £€0I0AS POT Otras;0 174
Servicios po 2%
parientes;

11,5, 12%




41

Fuente: Elaboracioén propia con los datos del INE. Censo 2001.

B. La Construccion de la Vivienda

1. Requisitos Minimos que debe Cumplir una Vivienda

En la realidad, cuando se habla de la vivienda se designan las mas diversas formas
del espacio habitado para una familia. EI concepto de vivienda tiene un significado
complejo que, para la investigacion se tratar de precisarlo, mediante el
establecimiento de unos requisitos minimos, que debe reunir para que pueda
calificarse de “vivienda socialmente adecuada”. Constituye un fendmeno universal la
incorporacion en las legislaciones sobre viviendas, de normas basicas para que
aquéllas cumplan las funciones que la caracterizan.

Estas normas varian en el tiempo y el espacio y responden al criterio publico sobre lo
que debe cumplir para que la familia viva segun un minimo de conformidad. Es
necesario establecer requisito minimos, justificados por razones de bienestar comun,

que permitan el ejercicio de las funciones de la vida familiar'®.

Sin entrar en el analisis de este tipo de funciones, que difieren en la historia y
geografia, nos interesa resaltar que, en funcion de los mismos, se han establecido
unos tamanos minimos de la pieza de la vivienda y un equipo minimo del cual debe

estar dotada para que sea habitable. Estas condiciones minimas hacen referencia a

Ver Javier La huerta Vargas condicione técnicas minimas de composicion de la vivienda pag.10.
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varios aspectos que seguidamente apuntamos. Asi desde el punto de vista de la
dotacién de una vivienda socialmente adecuada debe disponer al menos de servicios

basicos y necesarios agua, electricidad, bafo, ducha y otros.

Es necesario hacer algunas matizaciones a las afirmaciones anteriores, en gran parte,
a los aumentos de la tasa esperada de inflacion. Pero el tipo de interés nominal
también afecta al dueno de la vivienda, debido a la forma del crédito hipotecario.

2. La Rentabilidad de la Inversion Inmobiliaria

El método lleva a resultados similares y solamente difieren segun la interpretacion
practica del concepto rentabilidad. En nuestro trabajo utilizaremos el método de
actualizacion segun el mismo, la tasa de rentabilidad de las inversiones en viviendas

es el tipo de actualizacion que anula los beneficios actualizados en la inversion®°.
I(r)=G(r) FEcuacton N° S5

I: Ingresos actualizados
G: Gastos actualizados

r: rentabilidad

Si consideramos a los beneficios actualizados como diferencia entre los ingresos
actualizados y gastos actualizados, la rentabilidad de la inversion sera la solucion en
la Zewacion ° 5 Para que los inversores decidan colocar sus fondos en el sector de la
vivienda es preciso que las perspectivas de rendimiento sean, al menos, equivalentes
a las de otros sectores econdmicos ponderandose, claro esta, los riesgos sectoriales.
Es decir, al hablar de rentabilidad unica o rentabilidad de equilibrio, bajo una situacion
de futuro incierto, queremos decir rentabilidades diferenciales que compensen los

riesgos sectoriales de la inversion.

0p, Massé, la eleccion de las inversiones, Edicion. Sagitario, S.A., Barcelona, pag. 30.



43

Nuestra meta es, por el momento, precisar operativamente el concepto de
rentabilidad, definido previamente de acuerdo con la exposicion keynesiana de la
eficacia marginal del capital, y establecer un método de calculo de la rentabilidad de la
inversion que nos permita estudiar el equilibrio entre demandantes y oferentes de

viviendas en funcion de las diferentes variables que lo condicionan.

3. Ingresos Derivados de la Inversion

Los ingresos que obtendran los inversores seran los alquileres satisfechos por los
inquilinos de las viviendas mas el valor residual del terreno correspondiente a la
vivienda. Como los periodos de explotacion de las inversiones inmobiliarias son de
larga duracion, es de esperar que los niveles de alquileres de una vivienda varien en
el transcurso del tiempo. Las situaciones fundamentales que alteran los niveles de los
alquileres son: La pérdida de capacidad adquisitiva de la moneda, el posible
desequilibrio del mercado de la vivienda en la situacion de partida o durante el
transcurso del periodo de explotacién de la inversion y el “valor de situacidén “de un

terreno generado por el crecimiento de la ciudad?".

Si en el ano base el mercado de la vivienda esta desequilibrado los alquileres
también lo estaran, por lo que el nivel se modificara y cuando se compense los
excesos de oferta o demanda. De igual manera, si en el futuro se produce un
desajuste entre la demanda y la oferta de viviendas, los niveles de alquileres se
reestructuraran por efectos del reajuste y de equilibrio, se veran perturbados por ese
desajuste. Si introducimos los supuestos de analisis de una economia de mercado
flexibilidad de la oferta y demanda de viviendas que aseguren el equilibrio del
mercado aceptaremos, en consecuencia, que el alquiler del mercado que figura en el

afo base se mantendra durante el periodo de explotacion de la inversion.

Supuesto que los alquileres formados en el afo base no se alteran en términos reales
por la desvalorizacion monetaria y tampoco por situaciones de desequilibrio del

mercado soélo podran variar por el valor de situacion de la vivienda. El crecimiento de

2! Antonio S. del Barrio Analisis Econémico del Problema de Vivienda Edicién Ariel Barcelona Pag. 59
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las ciudades modifica los servicios derivados del emplazamiento de una vivienda
concreta. Dos viviendas de caracteristicas similares pero situadas en lugares distintos
de la ciudad, gastos de desplazamiento diferentes que se traducen en una

predisposicion de los consumidores a pagar precios distintos.

Es dificil generalizar las consecuencias de la expansion urbana sobre el valor de
situacion pero normalmente implica una revalorizacién de la vivienda. Sin . embargo, el
inversionista en viviendas no incluye en sus calculos las posibilidades de aumento de
los alquileres por alteraciones en el “valor de situacion” y si éste se produjera seria un
ingreso extraordinario que no habria incluido en sus calculos de rentabilidad al

realizarse la inversion®2.

Estas consideraciones permiten afirmar que partiendo de una situacién de equilibrio
del mercado, asegurando éste por la flexibilidad de la oferta y la demanda, en funcion
del alquiler inicial, el cual no varia en términos reales durante el periodo de
exploracion de la inversion. Los ingresos derivados de la venta del terreno al final del
periodo de explotacién dependeran de la variacion del precio del suelo. Segun el
emplazamiento del terreno y el ritmo de crecimiento de la ciudad, los aumentos del
precio del suelo seran mayores o menores. La parte de los ingresos por venta del
terreno correspondientes a una vivienda dependeran de la intensidad de uso del
suelo. Si la intensidad la expresamos por el numero de metros cuadrados construidos
por metros cuadrados de terreno, la repercusion del suelo sobre el metro cuadrado de
construccion sera igual al indice de intensidad de ocupacion.

Es dificil pensar en que, actualmente, se decidira una inversion en viviendas en
funcion del valor del terreno al finalizarse la explotacion del inmueble, sobre todo
cuando esta explotacién se hace en periodos largos, la presentada por M.* quien
manifiesta que el efecto de la variacion del precio de los terrenos (entre un 2 y un 4
por ciento de crecimiento anual) los ingresos que se obtendran mediante la inversion

inmobiliaria los expresaremos en |la Zauzcin V° 6 por:.

n n

22 Antonio S. del Barrio Analisis Econémico del Problema de Vivienda Edicién Ariel Barcelona Pag. 59
3 M.Guillot, “Quelle est ...”, citado pag. 12.
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1=2 1e/(+) = 2 A /(1+0) + @r/(1+9)" Scl e Ecvacdtn V° 6

t=1 t=1

En donde el significado de cada simbolo es:

r, el valor actual (precio de terreno)

A, alquiler anual
®n, precio del m* de suelo en el afio n
Sc, superficie media construida (m?) por vivienda

¢, intensidad de ocupacion del suelo (m? / m?

i) Superficie Construida: Los costes en funcion del numero de metros de superficie
construida y de superficie util. La superficie util es la incluida en el interior de las
paredes mas la de los balcones y excluyendo la de las escaleras y pasillos de uso
comun. Comprende la superficie del area en que se “vive” (estancia, comedor, cocina
y dormitorio, area de servicios, cuarto de bafo, lavadero, area de circulacion,

vestuario pasillos, escaleras, etc.).

Practicamente, los porcentajes de superficie util sobre la construida son constantes
para viviendas del mismo tamafio. Solamente las caracteristicas particulares del
terreno sobre el que se edifica y el proyecto arquitecténico alteran ligeramente ese
porcentaje. La superficie util seria un 75 por ciento de la total para las viviendas de
tamario inferior (50,60 y 70 m?) y de un 80% para las de tamafio superior (90, 100 y
130 m?), se muestra en la Zawaain ¥ ° 7

Sc= d. Su Feuacton V° 7
En donde:

a , coeficiente de transformacion

Sc , es la superficie construida en m
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Su, es la superficie util en m?

Por su parte, el constructor realiza las tareas de urbanizacion del terreno y ejecucion
material de la vivienda segin el contrato de obra®*. Desglosando los grandes
capitulos la actividad de los promotores y constructores nos encontrariamos con que
las siguientes partidas basicas son las componentes del precio o coste total de la

vivienda.

- terreno

- costes de edificacion

- urbanizacién

- construccion

- beneficios del constructor

- gastos generales del constructor

ii) Terreno: La repercusion del suelo sobre el precio total de una vivienda es funcion
de la intensidad de aprovechamiento del suelo edificacion®. Si el indice de
edificabilidad viene fijado en metros cubicos edificables por metro cuadrado de

superficie construida de vivienda se obtendra a partir de |la Zeuacidn NV °&

&=S.&/5c Eeuacitn V°8

En donde: - &s: repercusion del precio del terreno por m” de superficie construida.
S: superficie del terreno en m’.
@ precio del metro cuadrado de terreno.

JSc: superficie construida.

El indice de edificabilidad 7 (m*/m®), entonces la superficie construida o construible

en un terreno de S metros cuadrados quedara determinada por la Zeuacisn N °9

2% Antonio S. del Barrio Analisis Econémico del Problema de Vivienda Edicién Ariel Barcelona pag. 54.

* Ibid., Pag. 56.
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Sc=8S.27l 4 Ecuacion N °9
En donde:
7, indice de edificabilidad m?*m?

#, altura entre plantas

En la Zauacion N °70 se puede observar el valor de s¢ en la expresion inicial nos
encontramos con que la repercusion del suelo por metro cuadrado de construccion
sera®.

Rs = 4. &l el FEcuacton N °70

Otra manera de expresar la en Zaavin N ° 77 la edificabilidad es la de metros
cuadrados de construccidon por metro cuadrado de terreno. En este caso la
repercusion sera.

Rs= Bs/e2 Ecuacton N °11

En nuestro caso es indiferente utilizar 7 (m*/ m*) o e2(m* m?), nos inclinamos por el
segundo, pues a pesar de no ser de uso tan generalizado. Los precios de terrenos en
los centros urbanos, son extremadamente elevados en relacién al costo total de la
vivienda que puede pagar el comun de las personas. En consecuencia, la mayoria de
las familias pobres se ven obligadas a instalarse precariamente fuera de las areas
urbanas donde no existen servicios basicos?’. La carencia o escasez de terrenos
relativamente centrales, demarcados y regularizados suele obedecer a una de estas

tres razones principales:

i) los propietarios se convierten en especuladores congelando las ventas a la

espera de que aumente el valor comercial de sus tierras.

26 Ibid., Pag. 58.
27 Ibid., Pag. 55.
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i) Las inversiones masivas en propiedad inmobiliaria constituyen un refugio

financiero en periodos de hiperinflacion.

iii) El equipamiento urbano de las ciudades bolivianas en cuanto a desagues

cloaca les y calles asfaltadas, sigue siendo parcial y deficiente.

Uno de los primeros obstaculos al que se enfrenta una familia, es obtener el dinero
para la compra de terreno ya sea durante su instalacién en la ciudad o en el momento
en que quiere cambiar el status de inquilino al de propietario. Para obtener
informacion sobre compraventa de lotes, las tres cuartos partes de los interesados

acuden a miembros de su familia o amigos.

Muy pocas personas utilizan canales institucionalizados de informacion como ser
agencias inmobiliarias, prensa o radio. Esta tendencia beneficia a los vendedores
clandestinos y traficantes de tierras, en desmedro de los interesados en adquirir
vivienda porque, en general los lotes que se venden a precios atractivos en el

mercado informal, tienen problemas legales y carecen de los servicios basicos.

iiij Costo de Edificacion: Los costes de edificacion de las viviendas pueden
interpretarse como la combinacion de un factor fijo, el suelo urbanizado, y un factor

variable, los costes de construccién y se tiene la siguiente.

Ce = Cff + Cfv Ecuacion N? 12

Ce, Costo de edificacion
Cff, Costo factor fijo

Cfv, Costo factor variable

iv) Costo de Urbanizacion: La urbanizacion del suelo consiste en una serie de
tareas de adecuacion del terreno para la edificacion de viviendas y en la dotacion de

servicios basicos. Se realiza un estudio de las partidas que comprende la
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urbanizacién de poligonos residenciales utilizandose la experiencia de los proyectos
de urbanizacidn. Se entiende por terreno urbanizado el que se beneficia directamente
de las obras de explanacion y pavimentacion alcantarillado, distribucion de agua,
redes de energia eléctrica y alumbrado publico®®. Cuyo objetivo basico era el de
facilitar cifras médulos de coste de urbanizacién, se indicaba como cifra de coste total

como se puede observar en la Ecuacion N °13.

Ru= Cu/ ¢ Fcuacton N9 13

En donde:

Cu, es el coste de urbanizacion con edificaciones ¢
e, es el indice de edificabilidad ( m% m?)
®Rx, es larepercusion del coste de urbanizacion por metro cuadrado de superficie

de vivienda construida.

Un medio de facto para adquirir la propiedad es acceder al loteador en la Ciudad de
EL ALTO es el loteamiento empleado por urbanizadores informales que se apropian
de predios ajenos, o de propiedad publicas, sin documentacién legal alguna y luego

los venden con supuestos fines de vivienda.

v) Costo de Diferentes Tipos de Vivienda: El costo de construccion de una vivienda
varia por el metro cuadrado. Por supuesto que los grupos poblacionales con ingresos
superiores al minimo efectivo urbano, tendrian posibilidades de acceder a viviendas
mas grandes y de mejor calidad. Lo importante es que la politica gubernamental se
preocupe de satisfacer la demanda social de los mas pobres pues sélo asi se podra

lograr la meta de hacer de Bolivia un pais de propietarios.

Es interesante advertir que la amortizacidon mensual para la adquisicion de vivienda

para el grupo de ingresos mas bajos, no seria mucho mayor que pagar alquiler

%% Ibid., pag. 75.
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mensualmente. Habra un incentivo eficaz para emplear la intermediacion financiera

institucionalizada.

vi) Modo de Adquirir la propiedad: De acuerdo a la legislacion civil boliviana, la

propiedad se adquiere por®®:

- Ocupacion (cuando el bien es vacante).

- Accesion (cuando hay una parte accesoria a un bien principal).

- Prescripcion adquisitiva (después de haber poseido, de buena fe, un bien por un

determinado numero de anos).

- Efecto de los contratos (por ejemplo un contrato de compraventa, una donacion).

- Sucesiodn hereditaria (herencia o legal).

- Otros modos determinados por ley.

Entre éstos podemos citar la venta de predios de propiedad publica mediante
autorizacion del congreso, los derechos de propiedad que se adquieren en
urbanizaciones regulares por las municipales o los sistemas de adjudicacion a traves

de los fondos de vivienda.

vii) La Forma de Adquirir en la Ciudad de El Alto: La forma de la tenencia de
vivienda en la ciudad de EL ALTO, muchas viviendas y barrios se han autoconstruido
y autorbanizado por la gente, fruto de loteamientos espontaneos y de ventas ilegales
de terrenos, que rebasaron toda planificacion urbana y ordenamiento territorial, sin
considerar normas técnicas que permitan una mejor adecuacion de la infraestructura

a las pendientes y prevengan desastres.

% Politicas de Viviendas y Servicios Basicos y Asentamientos Humanos por el MVSB 2002. pag. 63.
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4. La Vivienda Propia Produce Movilidad Social

El curso normal de los acontecimientos determina que una persona aumente su
ingreso real durante el curso de su vida. Su madurez profesional y su experiencia
laboral lo colocaran en puestos de mayor responsabilidad y mas alta remuneracion. A
sSu vez, eso le permitira poseer una vivienda de mayor valor, mejor calidad y mejor
localizacion en la Ciudad de EL ALTO. Al invertir sus excedentes en una vivienda

cada vez mejor, acrecentara su patrimonio financiero.

CAPITULOIl: LA OFERTA DE LA VIVIENDA

Sobre la Historico de la Vivienda, el financiamiento para la construccidén de vivienda
ha sido minimo debido a las propias caracteristicas del desarrollo del pais y al
desinterés, mostrando por los gobiernos a lo largo de muchos afos. Durante siglos,
un gran porcentaje de nuestra poblacion ha tenido que vivir hacinada en habitaciones
inadecuadas y antihigiénicas proporcionadas por los empleadores tanto urbanos
como rurales. La acelerada migracion campo-ciudad de las ultimas décadas ha
empeorado la situacion provocando que las familias enteras vivan en inquilinatos,

pagando precios especulativos y en condiciones infrahumanas.

Fue en 1928, durante el gobierno de Hernando Siles, cuando se hizo el primer intento
de institucionalizar el esfuerzo para construccion de vivienda. En aquel afio vino al
pais la Mision Kemmerer encargado de reestructurar el sistema financiero nacional lo
cual se hizo mediante la creacion del Banco Central de Bolivia y la Superintendencia
de Bancos. Fue asi como la actividad financiera quedd estructurada en tres areas

distintas™®,

i) banca comercial, encargada de otorgar créditos para capital de trabajo a los

sectores comercial y productivo.

% Ibid., Pag. 95.
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ii) banca de ahorro, encargada de manejar los depésitos del publico y financiar
proyectos de inversion.
iii) banca hipotecaria, encargada de otorgar créditos a largo plazo financiados a

través de cédulas hipotecarias.

El D.S.21660 de julio de 1987 aboli6 CONAVI creando, en su reemplazo, el Fondo
Nacional de Vivienda FONVI, siguiendo el modelo de las mutuales. Para entonces ya
se habia logrado restablecer la estabilidad monetaria lo cual permitié que las mutuales
volvieran a financiar la construccion de vivienda. Sin embargo, este nuevo
financiamiento también adolece los mismos vicios del pasado ya que los préstamos
vuelven a ser otorgados en dolares y financiados con créditos a largo plazo con
recursos captados del publico a corto plazo. Esto cred, nuevamente, una fragilidad del

sistema por lo que se hace necesario una pronta rectificacion.

Por disposicion del D.S.23261 de 15.septiembre de 1992 se modifica y actualiza el
sistema de financiamiento de vivienda y se reemplaza al FONVI por el Fondo
Nacional de Vivienda Social FONVIS, afadiéndole una palabra en el nombre y una
letra en la sigla de lo que existia anteriormente. Mediante D.S. 24935 de 30 de
diciembre del 1997, el gobierno nacional dispone la liquidacion voluntaria del FONVIS,
a cuyo efecto crea una comision liquidadora que se encuentra en funcionamiento a

tiempo de redactar el presente documento®'.

La nueva politica de vivienda aqui propuesta, significa un cuarto de conversion radical
en cuanto a su enfoque. EI MVSB propone eliminar o disminuir al maximo todo
subsidio gubernamental a la construccién de vivienda. Esto, por una triple razén: la
primera, porque es contraproducente continuar con el existencialismo estatal pues le
conduce a la ineficiencia y la consiguiente corrupcion; en segundo lugar, porque el
pais no posee los recursos necesarios para esos millonarios subsidios y el tercer
lugar, porque una politica de promocién del sector privado para inversiones en la

construccion (de vivienda y la infraestructura) movilizaria recursos financieros hoy

3! Ibid., pag. 97.
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inertes y al mismo tiempo, serian un poderoso tonico para la deteriorada economia

nacional.

El ahorro obligatorio de vivienda se canaliza a través de los aportes que realizan, han
estado vigentes en el pais desde hace varias décadas. En el transcurso de ellas se
fueron creando distintas entidades publicas encargadas de administrar estos fondos
para ayudar a la poblacion a obtener vivienda propia. Mediante D.S. N°. 4385 de 30
de abril del 1956, elevado al rango de ley el 29 de octubre del 56, se crea el “Régimen
de Vivienda Popular” a ser ejecutado por el Instituto Nacional de Vivienda, INV, como
entidad de derecho publico con personeria juridica propia y autonomia de gestién. En
virtud de esta ley, la Caja Nacional de Seguridad Social CNSS, se constituyé en
entidad recaudadora de todos los aportes para dicho régimen, asi como adjudicataria

de las viviendas construidas por el INV.

En la década de 1960 el gobierno nacional adopto un “Plan Decenal de Desarrollo
Econdmico” el cual dispone que los programas habitacionales se adecue a las
exigencias del financiamiento internacional para la vivienda. EI D.S. 6610 de
18.10.63, declara que el INV es el unico organismo oficial para atender el sector

viviendas y dispone su reorganizacién en dos entidades>*:

a) El Consejo Nacional de Vivienda, responsable de la “Vivienda Popular”, en el cual
participaba la Corporacion Boliviana de Fomento y la Central Obrera Boliviana, ésta
ultima en calidad de cuerpo deliberante y de programacion.

b) el Servicio Técnico de Vivienda a cargo de la vicepresidencia ejecutiva del INV, el

cualincluia a los departamentos técnico-administrativos y las agencias regionales.

c) el Servicio Técnico de la Vivienda a cargo de la direccion, planificacion,
coordinacion y ejecucion de los programas generales y especificos en materia de

vivienda de interés social, cumpliendo y haciendo cumplir las decisiones de CONAVI.

32 Ibid. ,pag. 102.
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d) el Servicio Financiero de Vivienda encargado de la direccidn y planificacion de la
politica econdmico-financiera para programas y proyectos, en coordinacion con el
servicio técnico.

A partir de 1970 y hasta mediados de la década de 1980 se crearon distintas consejos
sectoriales de vivienda, como ser: Consejo de Vivienda Minera COVIMIN, Consejo
de Vivienda Petrolera CONVIPET, Consejo de Vivienda del Magisterio COVIMA,
Consejo de Vivienda de Fabriles Constructores y Graficos CONVIFACG, Consejo de
trabajadores de Comercio CONVICO y el Consejo de Trabajadores Ferroviarios
CONVIFRA. En lo que especificamente concierne al sector vivienda, se puso fin a la
dispersion aunque subsistieron algunos resabios del antiguo sistema. Por disposicion
del D.S. 21660 se creo el Instituto de Vivienda Social, IVS®,

Estudiamos seguidamente la forma en que puede procederse para el calculo de la
rentabilidad del inversionista en viviendas y para el analisis de los componentes que
condicionan dicha rentabilidad. Presentamos la expresion general que aplicaremos a
caso particular del mercado de la vivienda en la Ciudad de EL ALTO. La inversion
individual depende de la eficacia marginal del capital. Esta es igual a la relacién entre
los rendimientos futuros de la inversion o rendimientos probables y el precio de oferta
del bien capital. Por tanto, la eficacia marginal del capital equivale a la tasa de
descuento que iguala la serie de rendimientos futuros de la inversién con el precio de

oferta del capital.

La oferta de vivienda en la Ciudad de EL ALTO se caracteriza por presentar costos
de transaccién debido a la estructura de su marco legal y/o regulatorio. La regulacion
que rige la construccion de vivienda no es homogénea entre las jurisdicciones en. La
inversion en el sector de la construccion esta restringida por la diversidad de leyes y

reglamentos que se requieren para invertir en construccion.

3 Ibid. ,pag. 102.
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Existe una alta correlacion en la regulacion del suelo urbanizable y la actividad de
construccion de vivienda. La sustitucion de activos de inversion hacia la vivienda
como estrategia de diversificacion de riesgo también ha afectado a este sector. Cabe
destacar que este proceso no se ha manifestado de manera homogénea entre las
distintas ciudades y niveles de riqueza. En resumen podemos mencionar que la oferta
de vivienda en presenta las siguientes caracteristicas:

a) Presenta costos de transaccion que restringen la inversion en el sector de la

construccion residencial.

b) No existe un marco legal homogéneo que regule la construccién y el uso del suelo

residencial en las jurisdicciones del pais.

c) Existe una alta sensibilidad de la oferta inmobiliaria residencial.

En el presente trabajo de investigacion se menciona los siguientes en la ciudad de EL
ALTO: Lote crédito del sector ventilla carretera a Oruro, lotes de 250 Mts. A
facilidades de pago en 1, 2, 3 afos plazos. Proyectos aprobados de luz y agua, sale

todo los domingos frente al CEIBO, los propietarios con solo Bs. 1000.

Proyecto de lotes y viviendas BOLIVIA, lotes urbanizacion, luz y agua parada de

minibus 120-131-124, que entregan lotes con solo Bs. 50 un suefio hecho realidad.

A) Entidades Publicas encargadas en administrar Fondos para La Vivienda
Propia.

1. La Construccion de Vivienda Dinamiza la Economia

Debido a las especiales caracteristicas de la construccion de vivienda, ella constituye
un eficaz mecanismo para dinamizar o reactivar una economia. En este sector se
utilizan materiales e insumos productos localmente y que no son exportables dado el
alto costo de transporte en relacién a su volumen y peso (cemento, teja, fierro,

calamina, mosaico, ceramica, machihembre, parquet, ladrillo, yeso, adobe, madera,
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arena, piedra y otros). De otro lado, esta industria es intensiva en mano de obra no

calificada, grupo donde se produce la mayor incidencia de desempleo.

De ahi resulta que entre el 60 y 70% del costo de construccidén es valor agregado
nacional que, en una segunda y tercera vuelta, volvera a entrar al torrente circulacion
de la economia. Se consumiran productos nacionales como alimentacion y transporte
lo que puede dar lugar a que el impacto neto en generacion de valor agregado sea
aun mayor que el costo bruto de la construccion. Es necesario que la construccién de
vivienda se incorpore como un instrumento fundamental de la politica
macroeconémica del pais®*. En la época de recesién se debe buscar rebaja de las
tasas de interés a fin de estimular la inversion en este sector de la economia. En el

Anexo N° 2. se puede observar todo el material necesario en la construccion.

2. Gastos de la Inversion Inmobiliaria

Los gastos que ocasiona la inversion en viviendas son, basicamente, el precio de
compra de vivienda y los gastos de mantenimiento. El primero de éstos puede
denominarse gasto de inversion en cuanto representa el precio pagado por el inversor
a los oferentes de viviendas, lo que permite afadir al stock de viviendas nuevas
unidades de capital, mientras que los gastos de mantenimiento son los gastos
corrientes necesarios para que las viviendas presten adecuadamente los servicios de

alojamiento.

3. Politicas de Subsidios y Programas de Vivienda

El Programa de Nacional de Subsidio a la Vivienda (PNSV) se inici6 como una
continuacioén del Programa FONVIS. El Programa Nacional de Subsidio a la Vivienda
ya no requiere cobrar a los beneficios el valor de la vivienda porque se la entrega en
donacion. Sin embargo, sigue adoleciendo de los mismos problemas del FONVIS,
desde el punto de vista de que sigue existiendo un gran incentivo por parte de los
promotores y constructores de vender terrenos a altos costos y de generar viviendas

sin servicios basicos, con altos costos y mala calidad.

3* Bolivia Poblacién por censo area Geografico 2003 Pag. 215.
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Por otra parte se ha generado un problema mucho mas grave desde el punto de vista
ético ya que el subsidio de viviendas esta siendo financiado con el aporte patronal del
2% de los trabajadores. Es decir, el programa es de “pobres subsidiando a pobres”.
Adicionalmente, dadas las dificultades financieras del TGN por el crecimiento del
déficit fiscal en los ultimos afios, una gran parte del aporte patronal del 2% ha sido
utilizado por el TGN para cubrir el déficit fiscal, lo cual implica una confiscacién de los

ahorros de los trabajadores35.

Los programas de vivienda social han sido una fuente muy elevada de corrupcion,
donde se han asociado constructores, politicos, banqueros y loteadores para tomar
ventajas indebidas. El FONVIS es el ejemplo mas evidente de la hipercorrupcion que
se ha generado con los programas de vivienda social. Esto debido a la rapida
revalorizacion de la tierra al convertirse de rural a urbana. Ademas, la mala calidad de
las viviendas como resultado de ahorros excesivos e injustificados de los
constructores, han deteriorado la calidad del sistema de vivienda social, creando

descontento por parte de los adjudicatarios.

En todo caso, el aporte laboral del 3% compuesto del 1% aporte laboral y 2% aporte
patronal solamente alcanza para financiar un 10% de las necesidades, ya que
sabemos que para financiar una vivienda es necesario dedicar al menos 30% del

ingreso familiar por un periodo de 30 afios>®.

En los programas sociales de vivienda, el comprador nunca tuvo la cantidad, ni la
posibilidad, de escoger las viviendas. Tenia que aceptar lo que se le diera, a los
precios que se le ofreciera. De esta manera la liquidaciéon del FONVIS ha implicado la
venta de las viviendas a solo el 25% del valor nominal del libros, debido a los sobre
costos excesivos y a la mala calidad de las viviendas, en la actividad se dan nuevos

créditos que estan en el Anexo N° 3y 4.

% Politicas de Viviendas y Servicios Basicos y Asentamientos Humanos por el MVSB 2002. pag. 105
3% |bid., Pag. 107.
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Se menciona el ultimo programa de vivienda social y solidaria, a través del Ministerio
de Obras Publicas Servicios y Vivienda (Viceministerio de Vivienda y Urbano). Dan
cuatro subprogramas el primero de 3.500 $us, el aporte propio del 40% del costo de la
vivienda en mano de obra, en area rural. El segundo subprograma de 2.500 $us hasta
5.000 $us .el tercero subprograma de 5.001 $us hasta 8.000 $us y por ultimo e cuarto
subprograma de 8.001 $us hasta 15.000 $us, el 2,3 y 4 estan dirigidos a las areas

urbanas del pais.

Se puede detallar en el Anexo N° 4, en Sub-programa 2, el monto de préstamo de $us
(2.500 a 5.000), seguros porcentaje mensual de 0.0064, con un plazo de 240 meses,
las condiciones que debe cumplir, la cuota mensual de Bs. (9.024 a 18.040) y por
ultimo con un ingreso que debe tener el beneficiario en Bs. (36.096 a 72.160), de esta

manera se detalla los dos subprogramas 3y 4.

4. Entidades Financieras Autorizadas para el Crédito

Entidades financieras, con las que el Gobierno suscribié el convenio para llevar
adelante los créditos de viviendas, no son intermediarias, ni tramitadores, no son
intermediarios, ni tramitadoras, las entidades autorizadas se detalla en el Anexo N° 5,

todas las financieras autorizadas.

B) La Administracion Publica con Relacién a la Vivienda

1. Marco Normativo

La Constitucion Politica del Estado

Segun derechos fundamentales y garantias, en el articulo 19.1. toda persona tiene
derecho a una habitat y vivienda adecuada, que dignifiquen la vida familiar y
comunitaria. Il. El Estado, en todos sus niveles de gobierno, promovera planes de
vivienda de interés social, mediante sistemas adecuados de financiamiento,

basandose en los principios de sociedad y equidad. Estos planes se destinaran

37 Programa de Gobierno Vivienda Social y Solidaria Ministerio de Obras Publicas Servicios y Vivienda Publicacion de 2007.
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preferentemente a familias de escasos recursos, a grupos menos favorecidos y al
area rural®.

La Ley No 3351 LOPE

En el Art. 2° Los servicios y asuntos de la Administracion Publica son atendidos por
los Ministros de Estado, cuyo numero y atribuciones determina la presente Ley. Los
Ministros de Estado son los siguientes: MINISTRO DE OBRAS PUBLICAS,
SERVICIOS Y VIVIENDA.

a) Formular: una estrategia nacional de desarrollo en coordinacién con el Ministerio

de Planificaciéon del Desarrollo.

b) Promover y negociar. tratados y convenios nacionales e internacionales en
coordinacion con el Ministerio de Relaciones Exteriores y Cultos, en el marco de las
politicas definidas por el sefior Presidente de la Republica y el Ministerio de
Planificacion del Desarrollo, referidas a Urbanismo y Vivienda, Transportes,

Telecomunicaciones y Energias.

c) Plantear politicas: de seguimiento, regulacion y control de las areas de su

competencia.

d) Disefhar y generar normativas: especificas que permitan el acceso equitativo a

servicios publicos.

e) Formular planes y programas: de vivienda, priorizando los de interés social, el
mejoramiento urbano y, en general, las condiciones de vida de los sectores sociales

mas deprimidos.

f) Formular, ejecutar y evaluar politicas: de telecomunicaciones, energia y

transporte, tanto fluvial y lacustre como terrestre y aéreo.

3% La Nueva Constitucién Politica del Estado octubre de 2008, Pag. 18.
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g) Coordinar: con el Ministerio de Planificacion del Desarrollo el seguimiento y

evaluacion a la estrategia nacional de desarrollo™.

Decreto Supremo No. 28794

El presente Decreto Supremo tiene por objeto crear el Programa de Vivienda Social y
Solidaria — PVS a cargo del Ministerio de Obras Publicas, Servicios y Vivienda, como
instrumento de la Nueva Politica de Vivienda, para atender las necesidades
habitacionales requeridas por los sectores de la poblacion de menores ingresos,
asegurando equidad, transparencia y eficiencia y eficiencia en la administracion de los

aportes para vivienda y los recursos publicas.

Art. 2 Finalidad. EI Programa de Vivienda Social y daria tiene las siguientes

finalidades:

v' Establecer y consolidar mecanismos que faciliten el acceso a una vivienda

digna.

v" Priorizar a la poblacién de menores ingresos econdémicos, bajo el principio de

equidad social.

v’ Estimular la autoconstruccion o gestién colectiva;

v' Beneficiar a sectores de bajos ingresos por dos vias, directa, a través de los
subsidios y créditos de facilitan el acceso a una solucion habitacional digna;
indirecta, mediante el mayor empleo de mano de obra, generado a partir del

proceso de construccion y la actividad econdmica;

v Atender las necesidades habitacionales de los trabadores.

39 Ley No 3351 LOPE de 21 febrero de 2006. Pag. 1.
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Art. 3 Aportes. Los aportes del 2% patronal publico y privado, destinados a vivienda
de interés social, continuaran siendo aportados por los empleadores en el mismo

porcentaje, para los fines establecidos en el presente Decreto Supremo.

Art. 4 Programas y Subprogramas, el programa de Vivienda Social y Solidaria consta
de dos Subprogramas, Cuantitativo y Cualitativo. Las necesidades del déficit

cualitativo seran atendidas por los siguientes subprogramas:

Segun el programa nacional de vivienda, del Ministerio de Obras Publicas Servicios y
Vivienda a través del Viceministerio de Vivienda y Urbanismo, con el programa de
Vivienda Social y Solidaria:

SUBPROGRAMAS DEL PVS:

SUBPROGRAMA CUALITATIVO
VIVIENDA SOCIAL PRODUCTIVA
VIVIENDA SALUDABLE
MEJORAMIENTO

SUBPROGRAMA CUANTITATIVO

SUB PROGRAMA 1 (Rural)

SUB PROGRAMA 2 (Periurbano)

SUB PROGRAMA 3 (Periurbano y Urbano)
SUB PROGRAMA 4 (Urbano)

Segun el plan de pagos referencial para los beneficiarios del PVS, para SP2, de
monto préstamo en UFVs de Bs. 33.250, con un cuota mensual en UFVs de Bs.
146,62

0 Proceso determinado por la norma vigente para acceder a una vivienda propia y digna 2008
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a) Programa de Vivienda Social y Solidaria: Es el instrumento de la Nueva Politica
de Vivienda para atender las necesidades habitacionales requeridas por los sectores
de la poblacion de menores ingresos, en un marco de equidad, transparencia y

eficacia.

b) Recursos Financieros: El 2% del aporte patronal publico y privado destinado a
viviendas de interés social recursos depositados en el Fideicomiso constituido en el
Fondo de Desarrollo del Sistema Financiero y de apoyo a la Productividad
(FONDESIF)*".

Es el instrumento de la Nueva Politica de Vivienda para atender las necesidades
habitacionales requeridas por los sectores de la poblacion de menores ingresos, se

detalla en la figura N° 3, en un marco de equidad, transparencia y eficacia®.

En el articulo N° 7, el Fideicomiso constituido en el FONDESIF, se administrara de

conformidad a Reglamento a ser emitido por el Ministerio de Obras Publicas Servicios

y Vivienda.
Figura N° 2

PROCESO DETERMINADO POR LA NORMA VIGENTE PARA ACCEDER A UNA VIVIENDA PROPIA
Y DIGNA 2008

*! Programa de Vivienda Social y Solidaria (PVS). 2008.
2 MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS, SERVICIOS Y VINVIEDA (PVS) 2008
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_( INGRESO AL PROYECTO AL PVS J

Necesidad de vivienda
del beneficiario
(Formacion de agrupacion [ Evaluacion del proyecto ]
éie beneficiarios
(Aprobaci()n en Asamblea del Riscuzsion Evaluacion Evaluacion
Proyecto elaborado por la Técnica Financiera Legal
(Empresa Constructora
e Evacuacion de informe consolidado
» Participacion, control y |
fiscalizacion de los | Coordinacion PVS nacional |
beneficiarios .|
» Participacion, directa Revisiones
del PVS.
Segiritiento e [Con51demc1on en el comité de admmlstramon]
Proceso
1
Aprobacion del proyecto

1°EL FONDESIF transfiere el monto a la cuenta de la entidad
ejecutora

2°EL FONDESIF transfiere el monto solicitado a la EIF con lo
que trabaja el proyecto (Sibprogr. 2.3 y 4)

La entidad ejecutara inicia la ejecucion de obms]

Fuente: PROGRAMA DE VIVIENDA SOCIAL Y SOLIDARIA (PVS) 2008

Decreto Supremo N° 26570

Conforme al articulo 21, de la Ley N° 1551 de 20 de abril de 1994 de Participacion
Popular, se establece la distribucién de recursos de coparticipacion tributaria. Que el
Censo Nacional de Poblacion y Vivienda, ejecutado por el Instituto Nacional de
Estadistica, constituye; la referencia oficial sobre poblaciéon y que concluido el mismo

se deben actualizar los datos sobre poblacion del pais.
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En el Art. 1°. Los datos del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda del afio 2001
que se publican en tabla anexa es la informacion oficial sobre poblacién en Bolivia®.
En el art. 2° Los datos de la tabla anexa del presente Decreto Supremo, se basan en
la informacién cartografica contemplada en el Atlas Estadistico de Municipios
publicados en octubre de 1999. Cualquier enmienda de la informacién cartografica
mencionada en el parrafo anterior debera seguir los procedimientos establecidos en la
Ley N° 2150 de Unidades Politico Administrativas y sus Decretos Supremos

Reglamentarios.

En Art. 3° Los datos oficiales sobre poblacion y sus respectivos ponderadores, seran
utilizados a partir del 8 de abril de 2002 para distribuir los recursos de Coparticipacion
Tributaria para Prefecturas, Universidades, Gobiernos Municipales y para el calculo

del Fondo Compensatorio Departamental.

Decreto Supremo N° 23261: Que la vivienda es una necesidad vital para todo
ciudadano boliviano de cualquier nivel de ingreso, en el Art.1. El sistema de
financiamiento para la vivienda queda bajo la tuicion del ministerio de asuntos
Urbanos la normativa técnica y las politicas de vivienda corresponden al ministerio de
finanzas, la normativa de la intermediacion financiera es atribucién del Banco central
de Bolivia y la normativa de si fiscalizacion y control es competencia de la

superintendencia de Bancos y Entidades Financieras*:.

Decreto Supremo N° 24855: En el Art. 6 del Decreto Supremo N° 24855, se
establece que el Viceministro de Vivienda y Servicios Basicos es responsable de la
conduccion ejecutiva y administrativa de su sector o area, debiendo proponer
politicas, planes y normas relativas al ambito de su competencia. Esta subordinado
funcionalmente al Ministerio, dirigiendo y supervisando las tareas de los Directores

Generales de su dependencia45.

> Censo Nacional de Poblacién y Vivienda pag. 1.
44 . . ) . L. .
Banco central de Bolivia y la normativa de fiscalizacién y control pag. 1.

45Decreto Supremo N° 24855, se establece que el Viceministro de Vivienda y Servicios Basicos pag. 2.
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Ministerio de Vivienda y Servicios Basico

La mision del MVSB consiste en: Formular y controlar politicas y normas de viviendas
y servicios basicos, contribuyendo a mejorar la calidad de vida de la poblacién
boliviana, con énfasis en la busqueda de poluciéon de problemas habitacionales y de
servicios basicos de los sectores de escasos recurso®®. La vision de MVSB es

construirse en:

a). Ente: Que establezca el marco institucional de ordenamiento del sector y los
criterios y principios de reglamentacién de las politicas del sector y su ambito de
aplicacion.

b). Promotor o facilitador: impulsando acciones sostenibles destinados a
incrementar el parque habitacional y la cobertura de servicios basicos, generando
estrategias que promuevan la participacion y modernizacion de las Empresas
Prestadoras de servicios de agua, asi como constituyendo se en un ente capaz de
mejorar el bienestar de la poblacion en su conjunto en el corto, mediano y largo plazo,

bajo criterios de eficiencia socioeconémica.

c). Ejecutor: de un modelo general del ministerio que permita una gestion 6ptima,

realizando tareas estratégicas y alcanzando metas en los plazos fijados.

El Ministerio de Vivienda y servicios Basicos es responsable de formular las politicas,
planes y normas para el sector vivienda y servicios Basicos, asumiendo la
responsabilidad de su ejecucién, supervision y control. El Ministerio de Vivienda vy

Servicios Basicos tendra las siguientes funciones*”:

a). Formular Politicas: destinadas al desarrollo, construccién y mejoramiento de

vivienda de interés social.

% politicas de Viviendas y Servicios Basicos y Asentamientos Humanos por MVSB 2002 Pag. 89.
* Ibid., Pag. 168
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b). Establecer normas: técnicas para la construccion de viviendas y edificaciones.

c). Promover la captacion: de recursos economicos nacionales y extranjeros
destinados a planes y programas de vivienda popular, especialmente para sectores

de bajos ingresos econémicos.

d). Formular politicas y normas: asi como promover iniciativas y financiamiento

para proyectos de provisién de energia y gas domiciliario por el Gobierno Municipal.

e) Formular politicas y normas: para la gestion de Catastro Urbano a nivel

Municipal en lo concerniente a servicios basicos de vivienda.

f) Formular politicas y normas: asi como promover acciones y financiamientos

destinados a proyectos de Saneamiento Basico®.

De la misma manera, en el articulo 6 del D.S. N° 24855, se establece que el
Viceministerio de Vivienda y Servicios Basicos es responsable de la conduccion
ejecutiva y administrativa de su sector o area, debiendo proponer politicas, planes y
normas relativas al ambito de su competencia. Esta subordinado funcionalmente al
Ministro, dirigiendo y supervisando las tareas de los Directores Generales de su
dependencia. Las funciones genérales del Viceministerio de Vivienda y Servicios
Basicos estan establecidas en el articulo 6, paragrafo Il del D.S. N° 24855y en el
articulo 18 del D.S. N° 25055 de 23 de mayo de 1998, se establecen sus funciones

especificas.

Funciones genérica:

* Ibid., pag. 157.
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- Coordinar con los o6rganos competencias del Ministerio de Hacienda la
canalizacion de cooperacion técnicas y financieras para el desarrollo de

programas y proyectos en sus respectivas areas.

- Coordinar las acciones internas y externas del Ministerio en sus respectivas

areas.

Papel de las Municipalidades en la Politica de Asentamiento Humanos

En la estructura actual del Estado y dentro del marco juridico vigente, las
municipalidades tienen la responsabilidad de elaborar planes de desarrollo y de
ordenamiento territorial dentro de su jurisdiccion para la reduccidn de riesgos vy
atencion de desastres, de acuerdo con una politica nacional de asentamientos

humanos.

Al respecto, la Organizacién de Estados Americanos (a través de la experiencia
adquirida por el Departamento de Desarrollo Regional y Medio Ambiente, organismos
especializados y agencias de cooperaciéon internacional en temas relacionados al
habitat) recomienda formular politicas y estrategias de identificacion de amenazas
dentro de la planificacién del desarrollo de los asentamientos humanos en un proceso

multidisciplinario y multisectorial.

Segun se ha podido establecer, el manejo del riesgo dentro de la planificacion,
especialmente en el ambito municipal, hace que las medidas para reducir la
vulnerabilidad de los asentamientos humanos tengan mas posibilidades de ser
aplicadas como parte de los proyectos de desarrollo, que como propuestas de
migracion en si. El costo es menor cuando las medidas de reduccion de vulnerabilidad
se incorporan en la formulacién original de los proyectos y no después. Es adecuado
considerar las amenazas naturales dentro de la evaluacién de un proyecto, de la

misma manera que se considera el riesgo comercial del mismo*°.

¥ Politicas de Viviendas y Servicios Basicos y Asentamientos Humanos por MVSB 2002 Pag. 121.
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Finalmente, en el marco de la Politica de Asentamiento Humanos, el papel que juegan
las municipalidades con respecto a ordenamiento territorial es fundamental,
principalmente en paises en desarrollo como Bolivia. Esto permite la implementacion
de medidas no estructurales de mitigacién y prevencion tales como la identificacion y
delimitacién de zonas de riesgo y restriccion de su uso a través de incentivos

tributarios, reubicacion de residentes, programas de seguros y otros.

Regulacién del Derecho Propiedad Urbano
A iniciativa del gobierno nacional, a través del MVSB, en mayo 2002, fue promulgada
la ley de Regulacién del Derecho Propietario Urbano cuyo objeto segun el texto de la

misma ley es:

- establecer procedimientos excepcionales para regularizar masivamente la
titulacion individual y registro en la Oficina de Derechos Reales de los inmuebles
urbanos del Fondo Nacional de Vivienda Social y aquellos inmuebles urbanos que,
en general, al 31 de diciembre de 2000 no contaban con titulos de propiedad

registrados en Derechos Reales.

- Procedimientos extraordinarios y temporales para la regularizacion de las
propiedades municipales habilitadas por ocupantes, antes del 31 de diciembre de
1988.

La misma ley establece los procedimientos para la regularizacion masiva como el
acreditar posesion pacifica y continuada de inmueble. Se encomienda al MVSB, en su
calidad de cabeza del sector, coordinar esta tarea con los gobiernos municipales a
cuyo efecto el MVSB elaborara los respectivos planos con referencias geograficas de

las urbanizaciones o asentamiento humanos®’.

Asimismo, verificara si las superficies establecidas en dichos planos se superponen

sobre inmuebles colindantes y una vez hecho esto se los enviara al respectivo

% 1bid., Pag. 106
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gobierno municipal para su aprobacion y consiguiente inscripcion en la oficina de

derechos reales.

Un aspecto importante es la potestad que la ley confiere el MVSB de acudir ante la
justicia ordinaria para interponer, a nombre de los poseedores precarios de vivienda,
demandas de usucapion masiva mediante procesos sumarios contemplados en el
Cddigo de Procedimiento Civil en casos en los que surgieran conflictos entre los

ocupantes y terceros®’.

Necesidad de Ahorro para Adquirir Vivienda

La adquisicion de vivienda es uno de los acontecimientos mas trascendentales en la
vida de una persona y de ahi la necesidad ineludible de ahorrar dinero para satisfacer,
algun dia, esa cara necesidad. Dado que el costo de una vivienda puede estimarse,
en promedio, en el equivalente a unos 50 salarios mensuales, es muy dificil que una
persona o una familia puedan acumular por si misma ese monto para adquirirla al

contado.

Ese es el momento en el que se piensa en el crédito hipotecario como el camino
mas viable para la adquisicion  de vivienda. Pero, en las circunstancias actuales esa
posibilidad tiene grandes complicaciones como la inflacion y los riesgos

cambiarios®.
Papel del Estado en el Area de Vivienda
a. Captando ahorro privado de largo plazo: de las AFP, Seguros Privados y a

través de Cédulas Hipotecarias.

b. Financiando la construccion de viviendas y urbanizaciones.

> Ibid., Pag. 115.
>2 Ibid., Pag.75.
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c. Intermediando financieramente para la otorgacién de créditos blandos en UFV

a muy largo plazo.

d. Evitando que las familias de menores ingresos adquieran viviendas baratas de

mala calidad, lo cual sucede actualmente.

Segun la politica de gobierno nacional y el Viceministro de Vivienda, concretaron la
firma de convenio, para aprobar la construccién de 800 viviendas, destinadas a
diferentes sectores sociales de la ciudad de El Alto, se efectud la firma de convenio
para que en 2009 se inicie la construccion de viviendas sociales, destinadas a
diferentes sectores, como el magisterio, trabajadores municipales, trabajadores
fabriles, trabajadores de medios de comunicacion e independientes, quienes se
acogieron al plan de vivienda del actual Gobierno, el plan de vivienda tuvo mas de
ocho meses de duracién, tiempo en el que se realiz6 la preparacion de carpetas, con
la documentacion de los beneficiarios al Ministerio de Vivienda, para su

correspondiente valoracion.

“Los trabajadores que realizaron su solicitud, de acuerdo a diferentes exigencias, para
que sea aprobada su documentacion para optar por un plan de pagos”, especificé.
Para ingresar al plan, el beneficiario no debia haber accedido a ningun plan de
vivienda efectuado por el Estado, no estar en la central de riesgos de entidades
bancarias y estar incluido en planillas en su respectiva fuente laboral o garantizar un
ingreso mensual. Los beneficiarios llegaran a ocupar sus viviendas hasta finales de

2009, para este afno esta programada la conclusién de por lo menos 500 viviendas.

Ley de Regulacion del Derecho Propiedad Urbano
A iniciativa del gobierno nacional, a través del MVSB, en mayo 2002, fue promulgada
la ley de Regulacién del Derecho Propietario Urbano cuyo objeto segun el texto de la

misma ley es:

Establecer procedimientos excepcionales para regularizar masivamente la titulacion

individual y registro en la Oficina de Derechos Reales de los inmuebles urbanos del
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Fondo Nacional de Vivienda Social y aquellos inmuebles urbanos que, en general, al
31 de diciembre de 2000, no contaban con titulos de propiedad registrados en
Derechos Reales. Procedimientos extraordinarios y temporales para la regularizacion
de las propiedades municipales habilitadas por ocupantes, antes del 31 de diciembre
de 1988. La misma ley establece los procedimientos para la regularizacién masiva
como el acreditar posesion pacifica y continuada de inmueble. Se encomienda al
MVSB, en su calidad de cabeza del sector, coordinar esta tarea con los gobiernos
municipales a cuyo efecto el MVSB elaborara los respectivos planos con referencias

geograficas de las urbanizaciones o asentamiento humanos®.

Asimismo, verificara si las superficies establecidas en dichos planos se superponen
sobre inmuebles colindantes y una vez hecho esto se los enviara al respectivo
gobierno municipal para su aprobacién y consiguiente inscripcion en la oficina de
derechos reales. Un aspecto importante es la potestad que la ley confiere el MVSB de
acudir ante la justicia ordinaria para interponer, a nombre de los poseedores precarios
de vivienda, demandas de usucapion masiva mediante procesos sumarios
contemplados en el Codigo de Procedimiento Civil en casos en los que surgieran

conflictos entre los ocupantes y terceros™.

Segun el Ministerio de Obras Publicas, Servicios y Vivienda (MOPSV), el Régimen de
crédito tienen la finalidad de disminuir el déficit habitacional cuantitativo y cualitativo
en areas urbanas y rurales, mediante la politica de crédito del programa de vivienda
social y solidaria-PVS., y los componentes de financiamiento®.

i) Aporte patronal publico y privado del 2%.

ii) Creéditos externos y donaciones de caracter bilateral y multilateral.

>3 Ibid., Pag. 106
> Ibid., Pag. 115.

> Politicas de Viviendas y Servicios Basicos y Asentamientos Humanos por el MVSB 2002. Pag. 94.



72

iii) Los Municipios y Prefecturas, que tengan en su POA y certificacion

presupuestaria de los recursos destinados para la vivienda.

iv) Asignacién de Recursos de Tesoro General de la Nacién para la Vivienda.

SEGUNDA PARTE: ALGUNOS INDICADORES ECONOMICAS Y EL
RESULTADOS ESTADISTICOS

Los Indicadores Econdmicos, para reducir todo tipo de subvenciones dejando que los
precios regulados se ajusten a pesar de que esto sucede en un contexto de caida
potencial de la produccion. El gobierno anuncio el lanzamiento de nuevas medidas de
estimulo lo que implicaria que se expandan las lineas de crédito de Banco. Se
podrian establecer medidas tributarias o rebajas en alicuotas y otros impulsos para el

sector de la vivienda.

En este marco es que se podria impulsar el Plan de vievienda que es la nueva
propuesta de vivienda de interés social y que claramente estimula al sector
constructor que es el principal generador de empleo. Las companias constructoras
estarian inclusive beneficiando a segmentos de clase media si se incrementa, como
se propone, el limite por el cual los beneficiarios pueden obtener mas fondos de sus
aportes a la seguridad social, que podria ser un factor impulsor de la demanda de

vivienda y de toda la industria de la construccion.

CAPITULO I: INDICADORES PARA LA DEMANDA DE VIVIENDA

A. Examinar los Ingreso de las Familias

La caracterizacion del Contexto Mundial, El afilo 2008 marca el inicio de un nuevo
escenario econdmico en el mundo y posiblemente un afo de transicion en Bolivia,
donde se sentira gradualmente el fin de la época de bonanza y el inicio de un periodo
de grandes restricciones y desafios. El 2007 fue el mas favorable en cuanto al
contexto externo para Bolivia y muchas otras economias exportadoras de materias
primas. El afio pasado el precio del barril de petréleo superd la barrera de los US$

145 y esto tuvo un impacto fuerte y positivo en toda la economia nacional.
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La crecida en la renta del gas significo un superavit fiscal y un excedente en cuenta
corriente. Pero también el afio 2008 estda marcado por la explosion de la crisis
internacional, misma que no solo tiene efectos en lo financiero, sino ha significado la

caida de la produccion y la recesion en muchas economias. Para los economistas, la

magnitud del problema es comparable a lo que se vivid en los afos 30 del siglo
pasado y la Gran Depresion. Una opinion calificada sobre este hecho es la de Olivier
Blanchard, autor del texto de macroeconomia mas usado en los programas de
doctorado en el mundo y director principal de investigacion del Fondo Monetario
Internacional. Esta personalidad sefala que “por primera vez, después de la segunda
guerra mundial, se presenta una contraccion importante y simultanea en el

crecimiento de todas las economias desarrolladas del mundo”.

El ingreso promedio mensual por grupos ocupacionales de 1992-2008 (en bolivianos),
se detalla en el Cuadro N° 6, la ocupacién en diferentes actividades y ingresos
familiares, en 1992 (Empleado de Oficina, Trabajadores en Servicios y Comercios,
Manufacturas y Trabajadores no calificados) generan un ingreso aproximadamente de
Bs. 333,52.

Cuadro N° 6

Ingreso Promedio mensual en la Ocupacién Principal 1992 - 2008 (En Bs.)

Grupo Ocupacional 1992 | 1999 | 2000 [ 2001 2002 2004 2005 | 2006 | 2008
Directivos Publicos y

privados 1.185]2.89114.616| 4.723| 4.670| 4.916| 5.734|6.078|6.443
Profesionales 9162.23613.594| 1.965| 2.485| 2575 2.700|2.863|3.035
Técnicos y

Profesionales de Apoyo | 522]1.275[1.260| 1.560| 1.513| 1.486( 1.599]1.696|1.798

empleos de oficina 489(1.1891.265 1324 1.211| 1.276| 1.341[1.422]1.507

trabajadores en
servicios y comercios | 306| 748| 675 555 794 776 889| 943| 999
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trabajadores en
agricultura, pecuaria y

pesca 45| 110| 124 148 184 396 199 211 224
Manufactura 305| 745| 708 640 722 784 957 11.015|1.075
operadores de

instalaciones y

maguinaria 518]1.264 | 1.188 1.166 1.284 1.164 1.436]1.52211.613
trabajadores no

calificados 232| 567| 549 317 579 536 634 672| 712
fuerzas armadas 82412.011(2.236| 2.337] 3.203 3.116| 3.100]3.286]3.783

Fuente: Elaboracion propia con los datos de INE

Entonces, para el afio 2008, las mismas ocupacionales ganan en promedio Bs. 1073,
la ocupacion individual se estima para el empleo de oficina en Bs. 1507, trabajadores
en servicios y comercios en Bs. 999, manufactura Bs. 1075, trabajadores no

calificados en Bs. 712, segun el Cuadro N° 6.

Cuadro N°7
Ingresos por Ocupacion y el Incremento Salarial en
(Bolivianos)
Anos Ocupacion Salarios
1992 333 135
1993 400 160
1994 469 190
1995 537 205
1996 605 223
1997 673 240
1998 741 300
1999 813 330
2000 799 355
2001 709 400
2002 827 430
2003 835 440
2004 843 453
2005 955 469
2006 1013 500
2007 1043 530
2008 1073 577

Fuete: elaboracion propia con los satos de INE y Ministerio de Trabajo

A partir de estos elementos se analiza los cuatro, siguientes grupos ocupacionales,
como ser (Técnicos y profesionales de Apoyo, Empleados de Oficina, Trabajadores

en Servicios y Comercio, Manufacturas y Trabajadores no Calificados), para ello se
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calcula el ingreso promedio familiar, a partir del Cuadro N°7, se muestra la ocupacion
de 1992al 2008, y luego con estos dato se Grafica N° 8, como su respetivo estimacion
de ecuacién N° 14, y =42,35 x +362,98 y el R* es de 0.94 de 94% para la gestion
2009, se estima de Bs.1125 y para 2010 es de Bs. 1168.

En el Cuadro N° 7, se puede observar el ingreso por ocupacién es mayor al
incremento salarial, por ejemplo para el afio 2000, la ocupacion fue de Bs. 799, y para
el mismo ano el incremento salarial es de Bs. 355, la ocupacion el 2008 fue de Bs.
1073, el incremento salarial es de Bs. 577, de esta manera se observa el Cuadro, por
lo tanto hay una diferencia.

Grafico N° 8

Ingreso Promedio Mensual por Ocupacién y=42,355x+ 363,98

R*=0,9401
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Fuente: Elaboracion propia con los datos de INE

A través de la ecuacion N° 14, se estima para los proximos afos, en promedio para
las ocupaciones ya mencionado por ejemplo, para el afio 2010, el ingreso promedio
mensual por ocupacion sera aproximadamente de Bs. 1160, por lo tanto, es mayor la

ocupacion respecto al incremento salarial.

y = 42,35 (x) + 363,98 Ecuacitn V14
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1. Generacion de Empleo

Por tanto, se utiliza la vivienda para generar ingresos, la forma en que se divide el uso
del espacio doméstico y el espacio econdmico, los efectos que produce mantener
unidas y entremezcladas las actividades de produccion y reproduccion, asi como sus
efectos en la fuerza de trabajo y en la relaciones familiares, y otras multiples

determinaciones que hacen al fenémeno.

Si tomamos en cuenta todas las actividades generadoras de ingreso que se realizan
en los hogares y propiamente en la vivienda, también sirve como sede de muchas
microempresas, que constituyen la principal forma de empleo en la region y en un
sector que ofrece, para la mayoria, muchas oportunidades mercantiles no explotadas.
v" Produccién de articulos para vender, generalmente manufactureros, aunque
también incluye actividades semiindustriales, como fabricacion de ladrillos,

muebles o tratamiento de cueros.

v' Servicios que pueden ser personales (desde salones de belleza hasta atencion

de fotocopiadoras), como no personales talleres de reparacion.

v La prestacion de los diferentes servicios, como ser las construcciones, en las
empresas privadas, talleres y otras actividades, para ello se traslada a la

ciudad de la paz.

La industria manufacturera, de la Ciudad de EL ALTO, si asumimos que todos los
pequefos microempresarios, o simplemente talleres artesanales de diferentes
actividades, con establecimiento tipo local realizan sus actividades econdémicas en su
propia casa o vivienda, pues seria poco probable que un microempresario tuviese un
espacio diferente a su vivienda para realizar sus labores. La distribucién geografica de
microempresas muestra que, aunque existen pequefios nucleos de concentracion y lo
mencionamos alguno de ellos, en La Ceja, 6 de marzo, Ciudad Satélite, Villa Adela,
Ri6 Seco y en la zona 16 de julio, existe una dispersién elevada en términos de

ubicacion de estos microempresas y los lugares comerciales.
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2. La Escala de Incrementos Salariales

Por tanto, los salarios estan fijados por el Ministerio de Trabajo, a través de un
Decreto Supremo, la escala de incrementos salariales se incrementa para cada afio®®.
A partir de la gestion 1985 a la fecha y se puede observar en el Anexo N° 6. Con
estos datos se puede observar el Grafica N° 9, la relacion entre salarios por el afio

tiene un comportamiento Lineal, en la regresion de la siguiente ecuacion.

y =27,35 (x) + 363,98 Ecuacton V° 15

En este sentido, existe una buena relacién de variables, el R? igual a 0.98, lo que
significa una alta relacion y que explica el 98%, entre la variable dependiente y la
variable independiente, por lo tanto se estima con la ecuacion de regresion N° 15,
para el afio 2009 es de Bs. 595 y para el afio 2010 es de Bs 623, de esta manera se

estima, por tanto son valores aproximados.

Grafico N° 9
Incremento Salarial por Afio y = 27,343x + 103,15
R® = 0,9894
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Fuente: Elaboracién propia con los datos de INE

36 Ministerio de Trabajo gestion 2008.
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Sin embargo, como se puede observar, el Grafico N° 10, los salarios por ocupacion
que estan por encima del incremento salarial, por otro lado crece la brecha,
sostenidamente cada vez se incrementa entre la ocupacién y el incremento salarial

por afo.

Segun la estimacién de las respectivas ecuaciones, el caso de la ocupaciones para
2010 sera de Bs. 1160, mientras para el incremento salarial es de Bs. 623, fue
elaborado con los datos del Cuadro del N° 7, para su mejor observacioén, el afio 1992
se toma el valor 1,1993 como 2 y el 2008 se toma 17, con el objeto de iniciar los afios

del origen de la abscisa.

Grafico N° 10
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Fuente: Elaboracion propia con los datos de INE y Ministerio de Trabajo de 1992 al 2008.

3. La Unidad de Fomento de Vivienda

La UFV nace como indicativa del gobierno para hacer frente a los problemas del
sistema financiero, del sector de la vivienda y de la economia en general los cuales,
en su mayoria, estan relacionados con los créditos debido a la mora y a las altas tasa

de interés. Todo esto crea situaciones criticas tanto en el orden social como
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economia. Para otorgar crédito de vivienda a largo plazo libre de riesgos cambiarios y
bajar las tasas de interés nominal, el MVSB propuso la creacion de la UFV como una
nueva unidad de cuenta que permite indexar el ahorro y el crédito de largo plazo sin

pérdida del poder adquisitivo para el ahorrista ni para el prestatario®’.

La UFV fue puesta en vigencia mediante Decreto Supremo 26390 de 8 de noviembre
2001; el 7 de diciembre del mismo ano el Banco Central emitié la normativa que
reglamenta su funcionamiento estableciendo un valor inicial de un boliviano por UFV.
Esto permitira realizar operaciones, contratos, y todo tipo de actos juridicos en
moneda nacional con mantenimiento de valor segun la variacion del indice de Precios

al Consumidor. IPC, que publica diariamente el Banco Central.

Pese al nombre que lleva, la UFV no esta limitada al financiamiento de vivienda y
puede utilizarse para cualquier otra operacion crediticia. Las personas naturales vy
juridicas que perciban ingresos en moneda nacional y obtengan créditos en UFVs,
podran cancelarlos en la misma moneda, evitando asi los riesgos cambiarios en
relacion al doélar. Mediante este tipo de operaciones, los prestamistas tendran la
posibilidad de reducir el riesgo crediticio pues no se afectara la capacidad de pago

de sus clientes.

Asimismo, se preservara el valor adquisitivo de la moneda con respecto a la evolucion
de los precios internos, tanto de los ahorros como de los préstamos en UFVs. El

programa de trabajo del MVSB incluye tareas para inducir®®:

a) a las AFP para que inviertan recursos de largo plazo (25 afios) en titulos de
vivienda en UFVS.

b) a NAFIBO para que juegue un papel protagénico en el desarrollo de crédito

hipotecario y contribuya a crear mercados secundarios para titulos en UFVs.

37 Normativa del Banco Central de Bolivia.

** Ibid., Pag.61.
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c) a los bancos, fondos de inversion y entidades especializadas de créditos
inmobiliarios para que emitan papeles en UFV vy titulares sus carteras

hipotecarias y sus diferencias financieras.

4. Papel del Fideicomiso

Para los programas de financiamiento de vivienda, el MVSB propone la creacion de
un fideicomiso bancario que serviria para movilizar el ahorro interno y facilitar el
acceso a la vivienda a través de la cuota inicial del crédito. La idea principal de esta
politica es que el aporte patronal publico y privado del 2% para la vivienda utilizando
actualmente para beneficio de terceros se constituya en un ahorro para el trabajador y

pueda ser utilizado directamente para el financiamiento de vivienda®®.

En consecuencia, el MVSB propone concretamente:

I. Anadir el 2% de ahorro de vivienda (del aporte patronal publico y privado) al

salario basico en calidad de aumento salarial.

ii. Negociar un fideicomiso con un banco local mediante licitacion acuerdo a la

normativa bancaria y la ley SAFCO.

iii. Que la persona que opte por un crédito de cuota inicial en este fideicomiso,
se obligue a aportar el 3% de su salario basico al fideicomiso en calidad de

servicio de la deuda contratada.

iv. Que quien obtenga el financiamiento de la cuota inicial, debe construir una

segunda hipoteca a favor del fideicomiso.

% Politicas de Viviendas y Servicios Basicos y Asentamientos Humanos por el MVSB 2002. Pag. 48.
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V. El plazo de crédito de la cuota inicial se extendera hasta que el prestatario

llegue a edad de jubilacion.

5. Los indices de Precios y la Inflacién
Un indice de precios es indicador del nivel medio de precios. La inflacidén indica la
subida del nivel general de precios. La tasa de inflacion es la tasa de variacion del

nivel general de precios y se expresa de la siguiente forma®’.

indice nacional de precios al consumidor: Se define como el promedio ponderado
de los bienes de un conjunto especifico de bienes y servicios consumidos por las
familias , conocido como la canasta basica o de mercado, el cual es convertido a una
serie de tiempo que relaciona los precios de un periodo con los precios de otro
periodo. Las ponderaciones se basan en la importancia relativa que las familias

asignan al gasto, de acuerdo al nivel de sus ingresos.

indice nacional de precios al productor: Se define como el precio de los bienes y
servicios que las empresas venden a otras empresas. Este precio se compone de un
promedio ponderado de un conjunto de bienes y servicios en los mercados de
mayoristas, convertido a una serie de tiempo. Los bienes considerados en este indice
se dividen usualmente en dos categorias, ya sea de acuerdo a la etapa del proceso
de produccién (materias primas, materiales intermedios y bienes terminados) o de

acuerdo a su esencia (duradero o no duradero).

Tasa de inflacion (afo t) = nivel de precios (afio t) — nivel de precios (afio t-1) /nivel de
precios (afo t-1) *100 Ecuacion N °16

Aclaramos antes de continuar que el término “inflacion” para referirse a indices de
precios, lo consideramos incorrecto, ya que en lo que corresponde es referirse al
costo de la vida, o simplemente al indice de precios al consumidor. Ello asi porque tal

indice es en verdad un ponderado de consumos estandar de una familia tipo, y un

5 paul A. Samuelson Macroeconomia Decimosexta Edicién McGraw-Hill pag. 407.
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cambio en los precios relativos de algunos de esos consumos puede alterar el numero

final sin reflejar en si mismo una tasa inflacionaria.

Por lo tanto, la importancia de la aclaracion que juzgamos pertinente, las medidas
restrictivas de los excedentes monetarios que emite el Estado para comprar dolares,
mas medidas tales como el encaje del 30% a los capitales “golondrina”, mas los
acuerdos de precios, de la canasta familiar y ademas, no han sido otra cosa que

paliativo ante una realidad como en la ecuacion N° 16.

En realidad es que la emision de moneda resultante de la devaluacién del afio 2002,
aun no se ha trasladado a los precios como deberia ocurrir. La l6gica matematica
indica que tales tasas de ajuste deben tender a igualarse en el futuro. El Unico

aspecto en duda, en nuestra opinidon, es en cuanto al tiempo.

B. Requisitos para Acceder a la Vivienda
1. Requisitos de Acceso para la Vivienda
Los requisitos que exigen las entidades financieras, que estan en el programa de
vivienda social y solidaria se mencionan en el Anexo N° 7, requisitos que exigen las

entidades financiera que no estan en programas de viviendas social y solidaria.

2. Requisitos para el Tramites Legales

Los requisitos para los tramites legales se, detalla en el Anexo N° 8, para la compra y
venta, inscripcion de particion o fraccionamiento de propiedad, prescripcion
adquisitiva, declaracion de heredero, inscripcion de propiedad horizontal, inscripcion
de urbanizaciones, matriculacion de inmuebles, matriculacion de inmuebles sin
superficie determinada o en acciones y derechos, modificacion de superficie o
ubicacion, folio real actualizado y otros Documentos.

CAPITULO II: RESULTADOS ESTADISTICOS
A. Estadistica
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Por mucho tiempo, la palabra estadistica se referia a informacién numérica sobre los
estados o territorios politicos. La palabra viene del latin “statisticus” que significa “del
estado”. Las estadisticas como las conocemos hoy dia tomaron en desarrollarse
varios siglos y muchas mentes privilegiadas. John Graunt (1620-1674), un inglés que
estudiaba los expedientes de los nacimientos y muertes descubrié que nacian mas
niRos que nifas, pero también encontré que por estar los hombres mas expuestos a
accidentes ocupacionales. Graunt fue el primero en publicar sobre el analisis
estadistico y su trabajo llevé al desarrollo de las ciencias actuariales utilizadas por las

compainiias de seguros.

La estadistica es un método para planificar y realizar experimentos, obtener datos y
luego analizar, interpretar, y formular una conclusién basada en esos datos. La
finalidad de esta asignatura es el estudio de los métodos estadisticos en general,
aplicables a las investigaciones, como valiosa herramienta auxiliar de la ciencia y de
la técnica. Nos sefala la forma de proceder en cada caso, los recursos disponibles y
aplicables, de acuerdo al objetivo perseguido y al caso particular en estudio. Es la
ciencia encargada de recopilar, organizar, analizar e interpretar informacion numérica

o cualitativa, de manera que pueda llevar a conclusiones validas.

La metodologia de la estadistica en la investigacion comprende las cinco fases
siguientes: Preparacion del trabajo, Recopilacion de los datos, Evaluacion y

depuracion de los datos, Presentacion de los datos, Analisis e interpretacion.

1. Muestreo

El objetivo del disefio de encuestas por muestreo es maximizar la cantidad de
informacion para un costo dado. El muestreo irrestricto aleatorio, disefio basico de
muestreo, suele suministrar buenas estimaciones de cantidades poblacionales a un
costo bajo. Definimos un segundo procedimiento de muestreo, el muestreo aleatorio
estratificado, que en muchas ocasiones incrementa la cantidad de informacion para

un costo dado®’.

81 Scheaffer Mendenhall Elementos del Muestreo Grupo Editorial Iberoamericana S.A. de C.V pag.78.
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a) Muestra Aleatoria Estratificada

Una muestra aleatoria estratificada es la obtenida mediante la separacion de los
elementos de la poblaciéon en grupos que no presenten traslapes, llamados estratos, y
la seleccién posterior de una muestra irrestricta aleatoria simple de cada estrato®. Los
motivos principales para utilizar muestreo aleatorio estratificado en lugar de muestreo

irrestricto aleatorio son los siguientes.

i) La estratificacion puede producir un limite mas pequeno para el error de
estimacion que el que se generaria por una muestra irrestricta aleatoria del
mismo tamano. Este resultado es particularmente si las mediciones dentro

de los estratos son homogéneas.

ii) El costo por observacion en la encuesta, puede ser reducido mediante la

estratificacion de los elementos de la poblacion en grupos convenientes.

Estos dos principios, para la estratificacion deben tenerse presentes cuando se esta
planeado estratificar, una poblacién o decidiendo cémo definir los estratos. El primer
paso en la seleccidn de una muestra aleatoria estratificada es especificar claramente
los estratos; asi cada, unidad muestral se ubica en el estrato apropiado, este paso
puede ser mas dificil de lo que parece. Después que las unidades de muestreo han
sido divididas en estratos, seleccionamos una muestra irrestricta aleatoria de cada
estrato, se debe aplicar diferentes esquemas de muestreo aleatorio dentro de cada
estrato, de tal manera que las observaciones elegidas en un estrato no dependen de
las que se han elegido en otro estrato, se muestra en la ecuacién N° 17. Se requiere

alguna notacion adicional para muestreo aleatorio estratificado. Sea®:

L = ndmero de estratos

Ni = nUmero de unidades muestrales en el estrato i

52 \bid., pag.78.

63 Scheaffer Mendenhall Elementos del Muestreo Grupo Editorial Iberoamericana S.A. de C.V.Pag. 78.
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N = numero de unidades muestrales en la poblacion
N=N1+N2+N3...cocootrririirerrerne + N FEcuacion N° 17

b) Estadistica Inferencial

La Estadistica Inferencial, es la parte de Estadistica para la toma decisiones basadas
en la probabilidad elige modelos Matematicos y verifica hipétesis sobre los modelos
seleccionados o de sus parametros. Prueba de Hipétesis o Docima Una prueba de
hipotesis (o una verificacidn o contrastacion de una hipétesis Estadistica) o Décima

es un procedimiento para decidir si se acepta o se rechaza una hipétesis Estadistica.

Hipoétesis nula e Hipoétesis Alternante La hipétesis Nula, denotada por Ho, es la
primera afirmaciéon que se va a someter a prueba para aceptar la o rechazar la
hipotesis Alternante, denotada por H4, es aquella que se acepta cuando la hipotesis
nula es rechazada. El razonamiento indica que al tomar una decision se pueden
cometer dos tipos de error: puede rechazarse la hipotesis nula cuando ésta es cierta 6
puede aceptarse cuando ésta es falsa.

Error tipo | El nivel de significancia, denotado por o, en la ecuacion N° 18, es la
probabilidad de rechazar la hipétesis nula cuando ésta es cierta. Es la probabilidad

que el valor de Estadistica caiga en la Regién de Rechazo, bajo Ho; esto es:

a=P©>c/Ho)=( f(8/Ho)dd= | ~f(®/Ho)dd  Zouaaitn . 26

R

Donde, f (8 / Ho) es la Distribucion Muestral 8, bajo la hipétesis nulay a =P (8 > c/

Ho) es la probabilidad que el Estatico sea mayor que el punto critico, bajo Ho.
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Error de Tipo Il Denotado por el B, es la probabilidad de aceptar la hipotesis nula
cuando ésta es falsa. Es la probabilidad que el valor de la Estadistica caiga en la

Region de aceptacion, bajo Hy; esto es®:

B=P@<c/H1)= [ f(&/HNdS =[ f(&/H1)dd Ecuacitn V? 19

Donde, f(8/H1) es la distribucién de &, bajo la hipdtesis Alternante y p= P(® < ¢ H1) es

la probabilidad que la Estadistica sea menor que el punto critico, bajo Hs.

2. Datos

Se analiza los determinantes de la demanda de vivienda, en los diferentes distritos y
zonas de la Ciudad de EL ALTO, que difiere significativamente, o cambios en las
variables que se han tomado en la investigacion, por lo tanto la demanda de vivienda
de la poblacién estudiada, es un experimento de muestra aleatoria estratificada para

responder a las preguntas planteadas en la investigacion.

Cuadro N° 8
Poblacion y Vivienda por Distritos y Zonas 2007
Poblacién | Poblacién |Vivienda Pobl.

Distritos Zonas 2001 2007 2007 |Zonas| 2007 | n N
Distrito 1 38 98654 122330 32726 2 6 10 | 63
Distrito 2 62 75130 93161 24923 4 3 80 | 500
Distrito 3 147 131959 163629 43774 7 8 [180]1125
Distrito 4 65 90170 111810 29912 5 4 90 | 562
Distrito 5 48 92107 114212 30553 3 5 80 | 500
Distrito 6 17 101493 125850 33668 1 7 60 | 375
Distrito 7 95 19774 24519 6559 6 1 |140| 875
Distrito 8 151 38063 47198 12625 8 2 [200|1250

Total 623 647350 802709 214740 840 | 5250

Fuente: Elaboracién propia con los datos del INE y FEJUVE

Asi, la demanda de vivienda en los ocho distritos de la Ciudad de EL ALTO, hay que
tener en cuenta las variables que condicionan o explican a la variable explicada, se

menciona de la siguiente manera: (el crecimiento demografico, el ingreso promedio de

64 Celestino Garcia Oré Distribucion y Estadistica Inferncial primera edicion pag. 95.
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las familias, tasa de interés para la vivienda, el precio de la vivienda, el precio de los

servicios, precio de transporte, ubicacion geografica y otras variables).

A partir de estos distritos y zonas segun la federacién de juntas vecinales FEJUVE, se
examina, el analisis estadistico, se hace un énfasis, con los datos de corte
transversal, basicamente se trata de observaciones repetidas para un mismo conjunto

de datos.

Estos datos se observar en el Anexo N° 9, y el Anexo N° 10, para su respectivo
analisis. Los distritos que cuentan con mayor numero de zonas son los distritos 3, 4, 7
y 8, los de menor numero de zonas son los distritos 1, 2 ,5y 6, como se detalla en el
Cuadro N° 8, estos datos fue obtenido del Instituto Nacional de Estadisticas y la
oficina de FEJUVE de la Ciudad de EL ALTO, las encuestas se realiza por distritos
con muestra aleatoria estratificada y la diferencia es entre los distritos por lo tanto,

son heterogéneo en sus caracteristicas.

Para realizar el célculo de la poblacion y la muestra, se a toma las siguientes

restricciones:

- En los distritos que menos demanda de vivienda habitacional existe y se toma

una poblacién reducida.

- En los distritos de mayor poblacion y urbanizacion de las juntas vecinales, la

demanda de vivienda es dispersa.

- En la encuesta no se toma en cuenta, zonas residenciales, lugares céntricos,

las principales avenidas, plazas y lugares comerciales.

El procedimiento para el calculo de la muestra de los 8 distritos del EL ALTO, se

realiza de la siguiente manera:
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Datos:

El error E=3.1%; 0.031
La poblacién N = 5250

La probabilidad de que ocurra, tiene vivienda propia P =50%; 0.50

La probabilidad de que no ocurra, no tiene vivienda propia Q =50%; 0.50
El nivel de confiabilidad Z=95%; 1.96

El procedimiento para el calculo de la muestra, se desarrolla de la siguiente manera

en la investigacion.

n° = PQZ*/ E?
= 0.5* 0.5 (1.96)*/ (0.0031)
= 0.25*3.8416/0.00096
= 0.9604/0.000961
= 999.37

n=n°/(1+ n°/N)
= 999.37/(1+999.37/5250
=999.37/1+0.1903
=999.37/1.1903
= 839.56

= 840 la muestra

La muestra calculada comprende a los ocho distritos, y de la misma manera se
procede para los diferentes distritos de la ciudad, que se detalla en el cuadro N° 8, la

poblacién es de 5250 y la muestra de 840 viviendas.

En los ocho distritos de la ciudad de EL ALTO, y con las 623 zonas, se calcula las
siguientes muestras el distrito uno con 10 elementos, el distrito dos con 80 elementos,
el distrito tres con 180 elementos, el distrito cuatro con 90 elementos, y el distrito 8

con 200 elementos, todo el detalle se puede observar en el Cuadro N° 8.
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Por otra parte, se puede observar, el Grafico N° 11, en base a los datos del Cuadro N°

8, que muestra la poblacién, segun el tamafo del distrito, para la muestra en los

diferentes distritos de nuestra investigacion, por ejemplo para el distrito 1 es de 1% las

mas pequefa en poblacion, el distrito 7 de 17%, el distrito 3 de 21%, y el distrito 8 de

24%, que representa con el mayor numero de poblacion.

Grafico N° 12
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Muestreo por Distritos
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Fuente: Elaboracién propia con los datos de INE

Por otra parte, se realiza el Grafico N° 12, con los datos del Cuadro N° 8, de esta
manera se muestra los elementos de los diferentes distritos de la ciudad, para ello se
presenta el tamafio de la muestra de 840 elementos, para cada uno de los distritos,
por ejemplo, para el distrito 1 con 10 elementos, el distrito 6 con 60 elementos, el
distrito 7 con 140 elementos, y el distrito 8 con 200 elementos, siendo este el de

mayor numero de elementos.

Encuestas y Entrevistas: En el momento de realizar las encuestas, se entrevista con
algunas de las personas en su propia vivienda, y la realizacion del evento fue al azar,
en los diferentes distritos de la ciudad de EL ALTO, donde se realizaron, un mayor
numero de encuestas, a los distritos ocho, tres, siete y cuatro, cuando se le pregunto,
de la siguiente manera: ¢por favor me podria decir por qué no cuenta con una

vivienda propia? En su mayoria responden de la siguiente manera:

e estoy viviendo tranquilo en la casa de mi pariente, por que comprar la casa es

una preocupacion en los tramites.

e Para mi vivir en anticrético es mucho mejor que tener casa y asi no me

preocupo de pagar impuesto, trabajos de accion comunal y tantas marchas.
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e El dinero, que gano no cubre la comprar de una vivienda.

e Soy un comerciante, porque la casa necesita un cuidado y asistir a reuniones y

actividades de la zona.

e Estoy viviendo por una temporada, en esta ciudad.

La entrevista al funcionario del Viceministerio de Vivienda y Urbanismo: en la
calle Fernando Guachalla N° 411 esquina 20 de octubre, ciudad de la paz, cuando se
le consulte sobre el programa de vivienda social y solidaria responden de la siguiente

manera:

No conoce de la programa de vivienda social y solidaria, de los datos actuales.

e La persona encargada de dar la informacion no se encuentra.

e La informacién tiene la empresas constructoras por ejemplo en camino a

Viacha” Urbanizacién Jardin” a 8 kildmetros de la ciudad de EL ALTO.

e La informacion sobre el programa de vivienda social y solidaria, se solicita

mediante una nota dirigido a la persona encargado de la informacion.

Entrevistas a los oferentes: de vivienda cuando se le consulta del crédito, el plazo

para el pago de una vivienda, ellos indican en su mayoria de la siguiente manera:

e Reserve su lote, con solo Bs. 50, a facilidad de pago en 1 a 5 afos de plazo.

e Una inversién segura, que lo menciona a sector de ventilla, barrio lindo y otras

urbanizaciones, la movilidad les lleva cada domingo a las 10 am., frente al

transitos de EL ALTO CEIBO, rio seco y ex-tranca.
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e Sea propietario con solo Bs.1000 en carretera a Oruro.

e La cuota inicial es de Bs. 300 y el resto a crédito por lo tanto es negociable.

B. El Modelo Econométrico
Entre las definiciones de econometria que los economistas relevantes han formulado

a lo largo de la historia, podemos destacar las siguientes: Ragnar Frisch (1930): La

experiencia ha mostrado que cada uno de estos tres puntos de vista, el de la
estadistica, la teoria econdmica y las matematicas, es necesario, pero por si mismo
no suficiente para una comprension real de las relaciones cuantitativas de la vida
econdmica moderna.

Samuelson, Koopmans y Stone (1954).... el analisis cuantitativo de fendmenos

econdmicos actuales, basado en el desarrollo congruente de teoria y observaciones, y

relacionado por métodos apropiados de inferencia.

Valavanis (1959): El objetivo de la econometria es expresar las teorias economicas

bajo una forma matematica a fin de verificarlas por métodos estadisticos y medir el
impacto de una variable sobre otra, asi como predecir acontecimientos futuros y dar

consejos de politica econdmica ante resultados deseables®.

A.G. Barbancho (1962). La econometria es la rama mas operativa de la Ciencia

econdmica, trata de representar numéricamente las relaciones econdmicas mediante
una adecuada combinacion de la Teoria econdmica matematica y la Estadistica. De
forma que las matematicas, como lenguaje y forma de expresién simbdlica e
instrumento eficaz en el proceso deductivo, representan el medio unificador; y teoria
economica, economia matematica o estadistica econdmica serian consideraciones

parciales de su contenido.

65 Nogales Alfonso, 1992, “Econometria”, Edit. McGraw-Hill pag., 19.
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Klein (1962): El principal objetivo de la econometria es dar contenido empirico al
razonamiento a priori de la economia. Pero la definicion de economia es tan amplia

que todas son aceptables.

La econometria se ocupa de obtener, a partir del analisis estadistico y matematico
(mas no de la teoria econdmica, como si se usa en las ciencias naturales, ejem. la
fisica) de los valores reales de variables econdmicas, los valores que tendrian los

parametros de los modelos en los que esas variables econdmicas aparecieran.

Asi como de comprobar el grado de validez de esos modelos, y ver en qué medida
estos modelos pueden usarse para explicar la economia de un agente econémico
(como una empresa o un consumidor), o la de un agregado de agentes econémicos,
como podria ser un sector del mercado, o una zona de un pais, o todo un pais, o

cualquier otra zona econdmica; su evolucién en el tiempo (por ejemplo, decir si ha
habido o no cambio estructural), poder predecir futuros valores de la variables, y
sugerir medidas de politica econémica conforme a objetivos deseados (por
ejemplo, para poder aplicar técnicas de optimizacion matematica para racionalizar el
uso de recursos dentro de una empresa, o bien para decidir qué valores deberia
adoptar la politica fiscal de un gobierno para conseguir ciertos niveles de recaudacion

impositiva).

Usualmente se usan métodos estadistico diversos para estudiar la economia, pero
uno de los métodos mas usados es el que se mostrara aqui. La econometria,al igual
que la economia, tiene como objetivo explicar una variable en funciéon de otras. Esto
implica que el punto de partida para el analisis econométrico es el modelo econdmico
y este se transformara en modelo econométrico cuando se han afiadido las
especificaciones necesarias para su aplicacion empirica, es decir, cuando se han
definido las variables (enddégena, exégenas) que explican y determinan el modelo, los
parametros estructurales que acompafan a las variables, las ecuaciones y su
formulacién en forma matematica, la perturbacion aleatoria que explica la parte no

sistematica del modelo, y los datos estadisticos.
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A partir del modelo econométrico especificado, en una segunda etapa se procede a la
estimacion, fase estadistica en la que se estima los valores numéricos de los
parametros de las ecuaciones del modelo. Para ello se utilizan métodos estadisticos
como pueden ser: Minimos cuadrados ordinarios, Maxima verosimilitud, Minimos
cuadrados bietapicos, etc. Al estimar los parametros los valores numéricos definen el

concepto de estructura, que tendra valor estable en el tiempo especificado.

La tercera etapa en la elaboracion del modelo es la verificacion y contrastacion, donde
se someten los parametros y la variable aleatoria a unos contrastes estadisticos para
cuantificar en términos probabilisticos la validez del modelo estimado.

La cuarta etapa consiste en la aplicacién del modelo conforme al objetivo del mismo.
En general los modelos econométricos son utiles para: el analisis estructural y

entender como funciona la economia.

1. Especificacion del Modelo (en la demanda de vivienda)

La Econometria segun él Alfred Cowles sostiene que “la Econometria, estrictamente
hablando, tuvo sus origenes en la Europa del siglo XIX, principalmente con los
trabajos de Von Trunen, Cournot, Walras, Jevons, Edgeworth, Pareto y Wicksell’
frente a esta opinion, escribe Arroz que “la Econometria en la plenitud de su vigor de

sus facultades creadoras”®.

Comenzamos con el caso mas sencillo y elemental haciendo el doble supuesto de
que tratamos con una ecuacidbn y que ésta contiene solo dos variables.

Representando las variables por Y y X, admitimos que.

Y =f(x) Ecuacitn N 20

66 Ragnar Frish and the Founding of the Econonetric Society. Econométrica, 1960.
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En la funcion de demanda de vivienda, que se representa la variable X, la cual se
considera que influye sobre la otra variable Y. El segundo paso consiste en
especificar la forma de la relacion entre Y (demanda de vivienda) y X (el precio de la
vivienda y el ingreso de las familias), para satisfacer la ecuacion N° 20, la teoria en
que se apoya el desarrollo de la ecuacion, puede sugerir la forma funcional precisa

que debe usarse, o puede meramente sugerir ciertas condiciones.

La lista de factores aplicables al caso puede extenderse hasta el infinito, como el caso
de los determinantes de la demanda de vivienda (el precio de vivienda y el ingreso
promedio de las familias, tasa de interés, el crecimiento demografico, el mercado de
trabajo, el precio de los servicios, el precio de transporte, la ubicacion geografica y las
otras variables). Muchos de los factores no son cuantificables, en la obtencion de la

informacion.

Este caso, se resume entonces diciendo que y= f (x1, x2,...,xn) donde n es un
numero impracticablemente grande, asi que , en su lugar, optamos por representar Y
como una funcion explicita de s6lo un pequeio numeros de las que consideremos ser
las X mas importantes y admitir que el efecto neto de las variables .

Para analizar el problema, planteado en la investigacion, se considerar un modelo,
para explicar las variables exgenas. Se parte de la siguiente manera, que la variable
endoégena (demanda de vivienda), depende de las variables exdgenas (precio de la
vivienda y el ingreso promedio de las familias), para ello se plantea el siguiente

modelo econométrico:
Dv=ﬂo+ﬁ1pr+ﬂ2|pf Fcuacton NV° 21
El significado de cada variable del modelo:

Variable dependiente:
Dv = demanda de la vivienda
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Variables independientes:

Lo, 1. f= parametros
Pr = Precio de la vivienda.

Ipf = Ingreso promedio de las familias.

En la investigacion, se denomina variables independientes (el precio de la vivienda y
el ingreso promedio de las familias), es aquélla que se explica en la investigacion,

con el objeto de estudiar, como indica sobre la expresion de la variable dependiente la

demanda de vivienda. A las variables independientes también se las conoce como

variables explicativas, y mientras que a la variable dependiente se la conoce como

variable explicada. Esto significa que las variaciones en la variable independiente

repercutiran en variaciones en la variable dependiente.

Por lo tanto, para determinar el precio del material de construccion, se menciona al
menos 11 variedades de insumos para la construccion bajaron de precio entre un 5,6
por ciento hasta 43,1 por ciento a partir de enero. Pese al descenso, el costo de venta
de inmuebles nuevos subié en 40 por ciento y el alquiler llegé hasta un 16,6 por
ciento. En un recorrido hecho por la Ceja de El Alto, la avenida Montes vy villa Fatima,
La prensa verificO que el precio bajé en el fierro de construccién hasta en 43,1 por
ciento, de estructura en 17,1 por ciento, los clavos en 5,6 por ciento, el alambre en 20
por ciento y la calamina en 16,6 por ciento (ver cotizaciones). Segun la fecha de

miércoles, 28 de Enero de 2009.

El precio no es sélo dinero e incluso no es el valor propiamente dicho de un producto
tangible o servicio (intangible), sino un conjunto de percepciones y voluntades a
cambios de ciertos beneficios reales o percibidos como tales. Muchas veces los
beneficios pueden cambiar o dejar de serlo, en una sociedad. El precio puede
estudiarse desde dos perspectivas. El demandante, que lo utiliza como una referencia

de valor, y de la empresa, para la cual significa una herramienta por la que convierte
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su volumen de ventas en ingresos, como ya se explico el precio de la demanda de

vivienda, para ello se plantea el siguiente cuadro de resultados.

Cuadro N°9

Resultado de la Regresion

Dependent Variable: DV
Method: Least Squares
Date: 04/06/09 Time: 22:38
Sample: 1 840

Included observations: 840

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
PR -0.1714 0.0890 -1.9258 0.05
IPF 0.1830 0.0311 5.8863 0.00
C -1.3721 0.2221 -6.1763 0.00
R-squared 0.7657  Mean dependent var 2.3944
Adjusted R-squared 0.7617  S.D. dependent var 0.8221
S.E. of regression 0.4013  Akaike info criterion 1.0339
Durbin-Watson stat 0.1415  Prob(F-statistic) 0.000

2. la Explicacion del Modelo
Segun el modelo econométrico planteando en la investigacion, se ha procesado con
el EViews Version 5, de 840 observaciones, por el método de minimo cuadrados

ordinarios que se obtiene la siguiente ecuacion de regresion.

Dv=-1.3721- 0.1714 Pr +0.1830 Ipf
(0.221)  (0.0890)  (0.0311)

La explicacion del modelo se sustenta con la ley de la demanda, las variables
consideradas resultaron significativas, por lo expuesto en el modelo se verifica la
importancia de estas variables, en la demanda de la vivienda y valida la
argumentacion teorica expuesta en la primera parte del capitulo, y se obtuvo los

resultados, que se observa en el Cuadro N° 9.

Como se puede observar la variable explicada y la variable explicativa tiene una
relacion inversa para el precio y de pendiente negativa, el ingreso promedio de las

familias es de relacion directa y de pendiente positiva, lo que significa, cuando existe
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decremento del precio de la vivienda, aumenta la demanda de la vivienda en la ciudad
de EL ALTO.

El coeficiente de determinacion es R? = 0.765, el 76.50% es considerable en cuanto a
la relacion de la variable dependiente (demanda de vivienda) y la variable
independientes (precio de la vivienda y ingreso de las familias), por lo tanto es
explicada por el modelo, y el resto esta explicada por otras variables que no fueron

tomados en el modelo econométrico.

Los signos de los coeficientes de las variables consideradas en el modelo, tiene
relacion con el marco tedrico. EI modelo verifica la importancia de estas variables en
la demanda de vivienda. El parametro f; es negativo, por que el 73.80% de la
muestra indican que el precio es alto, el 23.80% de la muestra indican que es regular
y solo el 2.40% mencionan que es bajo el precio de la vivienda, por otra parte se
explica que las familias viven en alquileres, anticréticos y cedida por servicios o0

parientes.

Precio de la Vivienda (Pr): El coeficiente de regresion de la variable es — 0.1714,
significa que si el precio de la vivienda aumenta en una unidad, entonces en la
demanda de vivienda en promedio varia en 0.1714, es importante notar la relacion
inversa que esta determinado por el signo negativo en la demanda de vivienda, por lo
tanto se cumple los grandes logros de Antoine Augustin Cournot, la ley de la demanda
afirma que la cantidad es una funcion de precio. Por su importancia del variable precio
en el modelo, por lo tanto se determino el precio, segun la encuesta realizada y la
entrevista, la vivienda cuesta entre (menos al 28000 Bs.), se considera que el precio
es bajo, el intermedio entre (28000 Bs. a 56000 Bs.), por ultimo el precio alto esta
entre (56000 Bs. a mas). Por lo tanto el precio de la vivienda esta entre 21000 Bs. a

49000 Bs. para las familias de bajos ingresos.
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Ingreso Promedio de las Familias (Ipf): Esta variable muestra un valor en el
coeficiente de regresion de 0.1830, lo que significa que si el ingreso promedio de las

familias aumentara en una unidad equivalente a un mes de ingreso.

De acuerdo al resultado obtenido, en la demanda de vivienda, el modelo verifica la
importancia de estas variables y valida asi la argumentacién teodrica expuesta
anteriormente. Segun el marco teorico y la teoria econdmica cumplen la condicion, de
la relacién directa entre la cantidad y el ingreso de las familias, por lo tanto estaria en
condiciones de comprar una vivienda propia con un ingreso de 3 a 8 afios

aproximadamente.

La demanda de vivienda tienen relacion con las variables independientes, el precio de
la vivienda y el ingreso promedio de las familias, segun el modelo econométrico,
esta explicado el coeficiente de determinacién al modelo de 76.5% de las variables
dentro el modelo y el 23.5% esta explicado por otras variables fuera del modelo.

El coeficiente de la variable precio de la vivienda en el modelo es determinante, cuyo
valor — 0.1714, o sea que es mejor explica al modelo econométrico en la
investigacion, y la variable que sigue, es el ingreso promedio de las familias Ipf, esta
explicado con 0.1830 al modelo, y la constante C es 1.3721 negativo, el Durban-
Watson stat es de 0.1415, es un estadistico que nos indica la auto correlacién en el

modelo econométrico.

Se explica de esta manera, a la hipotesis planteada en la investigacién y como ya fue
desarrollada, el déficit habitacional del sector subalterno de la ciudad de EL ALTO, se
ha determinado por el precio de la vivienda y el ingreso promedio de las familias, por
lo tanto se verifica la hipotesis, del presente trabajo de investigacion.

Se verifica con los datos del Instituto Nacional de Estadistica INE, Ministerio de
Trabajo y la encuesta realizada, de esta manera se puede constatar, la baja en el
ingreso promedio de las familias, en los diferentes sectores ocupacionales

principalmente en el comercio, que se ocupa segun las encuesta el 47.30%, en sector
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estatal con 7.90%, la actividad familiar con 36.30%, semiempresario 0 empresario con
8.5%, en cuanto al ingreso promedio de las familias la mayoria esta entre 600 Bs. y
900 Bs., y el 1% genera un ingreso de Bs. 1500, por ultimo se analiza el crecimiento
demografico que por afio se dan aproximadamente el 5%, con estas informaciones

queda verificada los objetivos de la investigacion.

Decision Estadistica

Es la decisidon que se hace respecto, al precio de la vivienda y le ingreso promedio
de las familias. Para ello es necesario conocer, cinco puntos importantes que son
identificar la distribucion, tipos de hipotesis, nivel de significacion (o ), tipos de

docimas y planteamiento de la regla de decision).

Prueba de hipoétesis con el precio de la vivienda

Se contrasta la prueba de hipotesis sobre el precio de la vivienda X |, por lo tanta es
un procedimiento para decidir si se acepta o se rechaza una hipétesis Estadisticas.
Segun la investigacion de la tesis, se tiene la muestra de 840, el nivel de significacién

de 5%, el precio promedio de la vivienda X es de 176111 Bs., segun la encuesta

realizada.

Datos
La muestra de la encuesta n =840
La media de la muestra X =176111 Bs
La media de la poblacion Uo = 40000 Bs.
Nivel de significacion a=5%

S=6196
La formulacion de la hipétesis: Ho. to = 40000 Bs. la hipdtesis nula.
H1. Uo > 40000 Bs. la hipoétesis alterna.

Nivel de significacion: o=5%=0.05

La estadistica de prueba:
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Tn — o
I'=5.//m
T=35.56

Estadistico de tabla: T (1- a., n-1) = T(1-0.05 , 840 -1) = Z(0.95, 839) = 1.645
Z (1- o )= 2(0.95) = 1.65

La toma de decision

\ t-distribution
/ \
/ Y
J A
/ \
! ,
Regién|de / ! Reyién de Rechazo
Aceptaniin ',a") \\ L
I - / _ i
P~ | ><g
_r"-/ \“H‘_
0
164 3556 T

Por lo tanto, la media poblacional hipotética considerada para el contraste, se
encuentra en la regidén de rechazo, para un nivel de significacion de 5%, lo que implica
que el precio de la vivienda es mayor a 40000 Bs.

Prueba de hipétesis para el ingreso de las familias

Se ha efectuado un estudio en la ciudad de el alto, sobre la demanda de vivienda
para las familias de bajos ingresos, para ello se realiza un encuesta sobre la muestra
de 840 familias, el ingreso promedio de las familias es de 930 Bs. Por mes, con un
nivel de significacién de 5%, se desea confirmar que el ingreso promedio familiar en
la ciudad es mayor a 1000 Bs.

Datos
n = 840
X =930 Bs
Uo = 1000 Bs.

a=5%
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S =293

Formulacion de la hipétesis: Ho. o = 1000 Bs. hipétesis nula, Ingreso por mes.

H1. 1o > 1000 Bs. hipotesis alterna, Ingreso por mes
Nivel de significacion: a=5%=0.05
La estadistico prueba:
Tn — My
N
T=22.77

Estadistico de tabla: T(1-a,n-1)=T(1-0.05, 840 -1) = Z(0.95, 839) = 1.64
Toma de decision

t-distribution
/ \
|I" \
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ep \
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0
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En la toma de decision, la media poblacional hipotética considerada para el contraste,
se encuentra en la region de rechazo, para un nivel de significacion de 5%, lo que
implica que el promedio de las familias es mayor a 1000 Bs., por mes.
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Conclusiones

En este apartado se presenta las principales conclusiones del tema de investigacion
realizada sobre los determinantes de la demanda de vivienda en la ciudad de EL
ALTO. Donde se describe las caracteristicas de la demanda y oferta que permiten el
funcionamiento en este mercado de activo, también se analizan las instituciones del

sector publico que intervenido en la construccion de vivienda social.

Uno de los resultados que nos indica, que el mercado de vivienda de esta ciudad,
estd en desequilibrio, entre la demanda y la oferta por lo tanto se dan un déficit
sostenido en el tiempo. Se clasifican principalmente en dos segmentos que operan
de manera simultanea. El primero que se construye o se accede mediante distintos
mecanismos al sector publico, para ello es de menor proporcion. El segundo
considera aquellos agentes que pertenecen al mercado informal, el cual se basa en la
adquisicion legal del sueldo y auto construccion de Viviendas que se dan en su

mayoria.

El sector publico ha tenido como principal objetivo reducir el dificil existente de stock
residencial, pero cabe destacar que el énfasis de la estrategia publica en mejorar las
condiciones hipotecarias no garantiza la eliminacion del déficit habitacional y el stock
para satisfacer las necesidades de este bien basico y duradero. La demanda de
vivienda ha sido analizada desde los diferentes puntos de vista en el mercado de este
activo. En este trabajo se destaca el papel heterogéneo del mercado y el flujo de
servicios que es una necesidad basica en la compra de la vivienda, segun el
comportamiento del incremento salarial para, 2010 es de Bs. 616, mientras para la
ocupacion es de Bs. 1168, con estos datos la compra de vivienda propia seran muy
complicado, como se observa no es suficiente la satisfaccion de las familias solo de
este bien basico, por otro lado tiene la necesidad de comprar otros bienes y servicios.

Por tanto, los datos de corte transversal (encuestas realizadas) se estima con el
paquet Econométrico ( EViews Version 5), para las ocho distritos de la ciudad que

determina la demanda de vivienda en funcién al precio de la vivienda, el ingreso
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promedio de las familias, el precio de servicios, el precio de transporte, el ahorro, el
crecimiento de la poblacion y otras variables. Sin embargo se hace énfasis en dos
variables independientes, el precio y el ingreso promedio de las familias, sobre estas
variables se analiza el trabajo de investigacion, la variable demografica es de gran
importancia, como ser la edad, sexo, grado de escolaridad, numero de familia y sector
laboral, por lo tanto se toma en cuenta implicitamente en el modelo ya mencionado,
se procede a la seleccion muestral estratificado. Los datos utilizados corresponden a
la encuesta de la gestion 2007. Como se ha seleccionado 840 muestras y la
submuestras de los ocho distritos que compone 623 zonas, bajo el supuesto que
estas tienen diferentes niveles de la demanda de vivienda para cada zona. Por lo
tanto, la vivienda se percibe como un bien de consumo o como un activo de inversion

para las familias.

Los resultados de este modelo estan explicados por el precio de la vivienda y ingreso
promedio de las familias lo que comprende, la composicion de la familia, la edad y el
tamano de la familia el crecimiento vegetativo de la poblacién, la migracion del campo
a la ciudad, el mercado de trabajo y la capacidad de ahorro. El mercado de vivienda
es mas sensible al ingreso y riqueza, estos costos permiten observar diferentes

elasticidades en el corto y largo plazo de la economia de este bien duradero.

En presencia de estos costos se observa, que la elasticidad precio e ingreso de la
demanda en el corto plazo sea menor que la de largo plazo. Es decir, la respuesta
ante algun cambio en precios o ingreso tienden a estar restringido por los costos de
transaccion. En ambos casos las elasticidades son menores a uno, tanto en el
mercado de alquiler como en el mercado de vivienda, los individuos son mas

sensibles al ingreso permanente.

La demanda de vivienda se caracteriza por tener una alta sensibilidad al entorno
macroecondmico, subida de precios, la inflacion, tipo de cambio y la presencia de
costos de transaccion. La oferta de la vivienda en la ciudad de EL ALTO por parte del

gobierno central, las urbanizaciones y las empresas constructoras, y que no es
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suficiente para eliminar el déficit habitacional en el mercado de vivienda, la demanda
de este bien basico se efectua por la siguiente razdn, primero en su mayoria es
autoconstruccion, segundo las familias no estan sujeto a crédito financiero y las
familias son de bajos ingresos. De acuerdo a estas caracteristicas generales, se
plantea la necesidad de una politica mas eficiente y programas de subsidios a la
vivienda, que se concentre en las familias mas pobres, esto provee de confortantes
mejoras a largo plazo, en su independencia econdémica y para la mejora en cuanto al
bienestar social, se puede considerar algunas recomendaciones, en cuanto a la
planificaciéon espacial de esta ciudad, por otro lado es necesario aplicar algunas

politicas que mejoren el ingreso de las familias.

Mas aun cuando la realidad nos muestra, que las familias de bajos ingresos no estan
en condiciones a programas de vivienda por varios factores como ser bajos ingresos,
no tiene un trabajo estable, en su mayoria tiene barios hijos. La principal conclusion
obtenida de la hipdtesis del trabajo, se tiene un respaldo tedrico para la contrastar
estadisticamente, para la explicacion de las variable, el precio de la vivienda, el
ingreso promedio de las familias y el incremento demografico, el control en la
planificacion espacial y el orden es por parte del gobierno municipal, tener una
planificaciéon familiar mas adecuada, mejorar la educacion para generar mayores

ingresos a largo plazo y tener una cultura de ahorro.

Por otra parte, se dejan algunas interrogantes para su posterior estudio o un analisis,

que se considera necesario en el trabajo de investigacion.

¢, Coémo sera el comportamiento del déficit habitacional para la préxima generacion,
sera que mantiene o disminuye?

¢ Por qué, se da el crecimiento demografico mayor frente a otras ciudades de nuestro
pais?

¢, Como se puede instruir a la sociedad boliviana, una cultura de ahorro, no solo para

la vivienda sino mas bien para satisfacer, otras necesidades basicas?
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¢, Cual es el mecanismo de la politica del gobierno central, para mejorar el ingreso

familiar?
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