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NUMERO 109
OED Preécis
Departamento de Evaluacion de Operaciones- Boletin Abril de 1996
Viviendas populares en Zimbabwe

En la mayoria de los paises en desarrollo, por 1o general € sector publico se ha ocupado
de proporcionar viviendas accesibles a las unidades familiares de bajos ingresos. Pocas
instituciones financieras privadas estaban dispuestas a asumir 1o que consideraban el
riesgo de otorgar préstamos a los pobres o tenian la capacidad necesaria para
administrar numerosos preéstamos pequerios. La experiencia de Zimbabwe constituy6 una
excepcion y los resultados fueron buenos. El proyecto de US$113 millones para
desarrollo urbano apoyado por € Banco dio lugar a una estrecha colaboracion entre los
sectores publico y privado basada en una clara division de tareas. mientras que las
autoridades municipales se ocupaban de urbanizar nuevos lotes, mgorando la
infraestructura y € transporte de las ciudades, y fortaleciendo la capacidad de las
municipalidades para prestar servicios urbanos, las principales compafiias hipotecarias
privadas del pais concedian préstamos a las unidades familiares de bajos ingresos.

Todos se beneficiaron. Miles de unidades familiares pobres se convirtieron en
propietarias o locatarias. Las instituciones crediticias privadas atendieron con éxito una
necesidad social y, al mismo tiempo, obtuvieron ganancias. Asimismo, los principales
centros urbanos de Zimbabwe pudieron contar con mas de 20.000 |otes adicionales con
servicios y la misma cantidad de viviendas para ayudar a paliar € déficit habitacional del
pais. El éxito del proyecto obedecié a varios factores. 1) un método integrado que
vinculaba e suministro publico de servicios municipales a los créditos privados para la
vivienda, 2) la existencia de diversas compariias hipotecarias privadas con amplia
experiencia, 3) la participacién del sector privado en la cobranza de los préstamos
hipotecarios, y 4) un disefio flexible y pragmatico.

Objetivos del proyecto

Con la trangcion de Zimbabwe a un gobierno de la mayoria, se puso fin a las
restricciones que durante afios habian limitado la migracion rurd alas ciudades. Se preveia que
la poblacion urbana, que ya representaba € 23% dd totd de los habitantes pasaria a
representar € 30% en 1990 y ocasionaria graves problemas a las principales ciudades del pais,
pues someteria a los servicios urbanos a una gran exigenciay crearia una sustancial escasez de
viviendas paralos pobres.

El préstamo de Banco por US$43 millones para € desarrollo urbano de Zimbabwe
(aprobado en 1984 y cerrado en 1993) estaba destinado a diviar la presion de la urbanizacion
durante latranscion del pais a autogobierno. El proyecto tenia por objeto aumentar la ofertade



viviendas accesibles para los habitantes de bgos ingresos de cuatro ciudades. Harare,
Bulawayo, Mutare y Masvingo, en las que vivia d 70% de la poblacion urbana del pais. Los
componentes eran los sguientes: 1) € fortalecimiento de la capacidad financieray técnica de los
gobiernos locaes para proporcionar infraestructura y servicios urbanos esencides;, 2) la
participacion de las principaes compafiias financieras privadas dd pais en la concesion de
créditos hipotecarios alas unidades familiares urbanas de bgjos ingresos; 3) d megoramiento del
transporte urbano, y 4) la creacion de una unidad de administracion del proyecto.

Disefioy gecucion del proyecto

Plan de financiamiento y condiciones de las hipotecas. El éxito del proyecto dependiade la
intervencidn de las tres principales empresas congtructoras de Zimbabwe. La més grande de
ellas, Centrd Africa Building Society (CABS), ya tenia en marcha un proyecto piloto de
préstamos a los pobres. El proyecto se gecutd en una época de rgpida devauacion del dolar
de Zimbabwe y serias limitaciones presupuestarias, y dlo afectd la capacidad del gobierno para
hacer su gporte d financiamiento. Con la ayuda dd Banco, |os responsables del  disefio del
proyecto pudieron obtener @ cofinanciamiento de Commonwedth Development Corporation
(CDC), lo cud permitié reducir € aporte estatal d 22% de los costos del proyecto. CDC
convino en proporcionar unos Z$11 millones (arededor de US$O millones) en las mismas
condiciones que € Banco, sempre y cuando las compafiias de crédito hipotecario privadas
(empresas congtructoras) aportaran fondos de contrapartida en unarelacion no inferior a3 a 1;
édtas respondieron entregando unos Z$30 millones.

Las empresas congtructoras otorgarian préstamos de hasta Z$6.000 a los compradores
que cumplieran los requisitos correspondientes, a quienes se les exigia un pago anticipado de
10% de la compra; las empresas también deberian llevar control de las amortizaciores de las
hipotecas y, posteriormente, proporcionar todos los recursos necesarios para financiar los
préstamos hipotecarios. A cambio, las empresas solicitaron que se las eximiera de la reserva
obligatoria del 23% establecida por € banco central, para cubrirse dd riesgo estimado de
otorgar préstamos a los grupos de bgjos ingresos. Si bien en un principio € gobierno accedio a
este pedido, se echo atréas cuando la Situacion monetaria del pais se agravo, lo que obligd alas
empresas congtructoras a reducir proporcionamente sus créditos a los pobres.

Poco tiempo después de la gprobacion del préstamo resulto evidente que muchos de
los posbles prestatarios no conseguian reunir suficiente dinero para cubrir los anticipos
exigidos. Con acuerdo del Banco, |as empresas congtructoras pronto eiminaron esa exigenciay
ampliaron de tres a s8is meses d periodo de gracia para € reembolso; asmismo, a fin de
aumentar la proteccion de los beneficiarios, agregaron un seguro de vida colectivo de bgo
costo atodos | os préstamos.

El Banco también demostro flexibilided a aceptar 1a tasa de interés hipotecario variable
propuesta del 12,5%, aun cuando la inflacion llegaba d 16%. Pero como € costo de los
préstamos para las empresas constructoras era de arededor del 9,5%, éstas obtuvieron
ganancias d tiempo que atendian una necesidad socidl.



Focalizacion en los beneficiarios. En viga de la poblacion detinataria, era fundamenta que
los lotes y las viviendas fueran accesbles. Conforme a proyecto, se habian establecido dos
limites maximos de ingresos para tener acceso a los préstamos: Z$200 mensuales (6 70% de
los beneficiarios debia corresponder a este nivel de ingresos) y Z$400 mensuales, € ingreso
méximo admisible. Los responsables del disefio del proyecto creian que, con este sistema de
dos niveles, beneficiarian a las unidades familiares urbanas de hasta @ decimotercer percentil de
digribucion de ingresos. En la practica, no obstante, sdlo d 45% de los solicitantes
correspondio a primer nivel, frente d 70% previsto, incluso cuando € ingreso maximo se eevo
aZ3$300.

La cuestion dd tamafio de los lotes y las viviendas también estaba relacionada con la
accesbilidad financiera El Banco recomendaba casas pequefies --de 20 a 29 metros
cuadrados-- para que resultaran asequibles, mientras que los zimbabwenses consideraban que
una vivienday un lote aceptables no debian tener una superficie inferior alos 50 y 200 metros
cuadrados, respectivamente. Por Ultimo, se opt6 por las viviendas més grandes, s bien, segiin
encuedtas pogteriores, los beneficiarios pensaban que los lotes mas pequefios también habrian
Sdo stisfactorios.

Resultados

El proyecto ayud6 a ingadar servicios en mas de 20.000 lotes y a congruir,
posteriormente, la misma cantidad de viviendas. Se duplico, asi, la meta origina, sobre todo
porque € equipo a cargo dd proyecto utilizo los ahorros acumulados por |a valorizacion de
dolar de Estados Unidos para urbanizar més lotes. S bien € proyecto no consiguio prestar
asstencia a la poblacion mas pobre, logré € objetivo generd de beneficiar a los habitantes de
ingresos bgjos.

Una encuesta pogterior a la terminacion del proyecto indica que cas € 40% de las
viviendas costé menos de Z$500 (gproximadamente los ingresos de un mes). Ademas, d
daquilar habitaciones, arededor de la tercera parte de los beneficiarios aumentd sus ingresos en
un 50%, como promedio. Pero hacia 1994, para d 37% de los beneficiarios los gastos totales
de vivienda representaban & 40% de los ingresos, debido, en parte, d acentuado incremento
de la tasa de interés hipotecario varigble. Sin embargo, la recuperacién de costos fue buena,
sobre todo porque en la mayoria de los casos las empresas constructoras los deducian
autométicamente de los sueldos.

El sector plblico redizd grandes inversones en infraedructura e ingdoé
satisfactoriamente servicios en los lotes, aunque las demoras en inscribirlos en los registros de
propiedad fueron congtantes durante € proyecto. Los cambios en la politica monetaria oficia
pusieron a prueba la capacidad de las empresas constructoras para mantener sus niveles de
préstamo, por lo que agunos lotes no se pudieron vender inmediatamente después de
urbanizados.



Menos éxito tuvieron los esfuerzos redizados, en d marco dd proyecto, para fortal ecer
las ingtituciones. Debido a la escasez de persona, la unidad ddl proyecto resulto inoperante
durante la mayor parte de éste y la renuencia del gobierno a utilizar fondos del exterior para
asgencia técnica obgaculizd las gestiones encaminadas a proporcionar la capacitacion
necesaria

Ensefianzas

Un método integrado basado en la cooperacion entre el sector publico y €l privado
puede constituir una alternativa viable en los paises que cuentan con compafiias
hipotecarias con experiencia y municipios que dependen de los servicios del sector
publico. El proyecto de Zimbabwe tuvo éxito fundamentalmente porque intervinieron, desde un
principio, las compafiias hipotecarias mas importantes del pais, en estrecha colaboracion con
los gobiernos municipdes, y hubo una precisa divison de tareas. Ademas, la experiencia
demostré una vez mas que las empresas privadas son mas eficientes que € sector publico para
conseguir que los acreedores amorticen las hipotecas.

Es importante que € disefio del proyecto sea flexible. Todas las partes adoptaron un
criterio pragmético con respecto a disefio dd proyecto (por gemplo, eiminaron la exigencia
del pago inicid).

La participacion de los beneficiarios puede ayudar a establecer criterios mas precisos
de seleccién y mejorar asi € disefio del proyecto. El debate entre e Banco 'y € prestatario en
torno d tamafio de los lotesy las viviendas y ala modificacion de los requisitos para acceder a
los préstamos podria haber concluido antes g, en las etapasiniciales ddl disefio del proyecto, se
hubieran redlizado encuestas para consultar alos beneficiarios.
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*Informe de evaluacion ex post:

" Zimbabwe:

Urban Housing Project”, Informe

No. 15630, enero de 1996. Los informes de evaluacion ex post estan a disposicion de los
Directores Ejecutivos y € personal del Banco, y pueden solicitarse a la Unidad de
Documentos Internos y a los Centros de Servicios de Informacion de las Oficinas

Regionales.
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OED Précis es obra dd Departamento de Evauacion de Operaciones dd Banco Mundid y tiene
por objeto contribuir a la difusion de los resultados de las Ultimas evauaciones ex post entre los
especididas que se ocupan del desarrollo dentro y fuera del Banco Mundid. Las opiniones
expresadas en este Boletin son las del personad de dicho Departamento y no deben entenderse como
las de Banco Mundia o sus indtituciones afiliadas. La presente yotras publicaciones de DEO se
pueden encontrar en Internet, http://Amww.worldbank.org/html/oed. Sirvanse dirigir sus comentarios
y consultas a la directora, Rache Weaving, G- 7137, Banco Mundid, teléfono 473-1719, Internet:
rweaving@worldbank.org




