
Institucionalidad para la 
Vivienda Social





… pero sí que tiene:

- CAPACIDAD DE PAGO
- DERECHO A UN SUBSIDIO DEL ESTADO
- DERECHO A LA CIUDAD (accesibilidad a trabajo, 

educación, salud, ocio, seguridad…)
- DERECHO A PODER VIVIR FUERA DE RIESGO

El sector público tiene que orientar políticas, planes, 
programas e instituciones para poder hacer realidad
estos derechos





















PROCESO DE 
TRANSICIÓN







Las Políticas Públicas son las acciones de gobierno, es la acción emitida por éste, 
que busca cómo dar respuestas a las diversas demandas de la sociedad







¿Qué institucionalidad básica suelen tener los países?

- Ministerio / viceministerio de vivienda

- Entidades Municipales / Metropolitanas de Vivienda

¿Qué Marco normativo básico suelen tener los países?

- Ley de vivienda

- Políticas públicas de vivienda, de desarrollo urbano-rural, de 
desarrollo, de mejoramiento integral de barrio, etc

- Código municipal







- Autoconstrucción

- ONGs

- Cooperativas

- Sector Privado

¿Qué actores generan más vivienda?

En Latinoamérica:
40% pobreza promedio
2/3 partes de la producción es sin estado



MICIVI

VECINOS

DESARROLLA
DORES

ENTIDADES 
BANCARIAS ONGs

MUNICIPALI
DADES

FHA

PROPIETARIOS 
SUELO

INFOMEn un desafío
multisectorial

Pero esto no significa que el 
Estado no tenga que generar 
política pública. Al contrario: 
La política pública tiene que 
fomentar los procesos de 
articulación de todos los 
actores

COOPERATIVAS



Representantes del sector privado, público,  social y academia







Política Nacional de Vivienda 

y Asentamientos Humanos

Propuesta 2020-2032

Consejo Nacional de la Vivienda –CONAVI-











Lineamientos de la Política Nacional de Vivienda 

Meta: 635 mil viviendas atendidas 

y Asentamientos Humanos Propuesta 2020-2032













AHORRO Un fondo de ahorro es necesario

BONO / SUBSIDIO Programa FOPAVI y otros subsidios

CREDITO Acceso garantizado a crédito

DONDE Creación de vivienda bien localizada

• Debe ser obligatorio.

• Fondo de capitalización individual.

• Debe poder integrarse al programa de 

Fopavi, mas no depender de el.

• Puede operar sus propios subsidios.

• TODOS los afiliados deben obtener acceso.

• Buen manejo de riesgo y cobranza =  una 

cartera sana.

• Una cartera sana depende que la vivienda 

obtenga plusvalia: location, location, 

location.

• Mejora la calidad de vida.

MECANISMOS PARA LA POLITICA DE VIVIENDA





Instituto autónomo y 
descentralizado

Capta y Admistra 
los Fondos

Autosostenible

Otorga créditos 
para vivienda.

No construye

Un pilar del 
sistema de 

seguridad social

Opera un fondo de ahorro 
de deposito individual.

Otorga créditos fiduciarios 
e hipotecarios para 

vivienda.

Programa de garante y co-
financiamiento a través de 

banca privada

Empieza donde el FHA 
termina: cero duplicidad 

de funciones.

Aportados por el 
patrono, provenientes 

de indemnización.

Patrono descuenta y 
paga las cuotas desde 

su planilla.

Obligatorio para 
trabajadores  privados.

Programa de ahorro 
voluntario (informales, 

remesas, públicos).

Énfasis a hogares con 
ingresos de 1-6 

salarios mínimos.

Política inclusiva de 
crédito.

Criterios propios de 
calificación.

Cobranza social, pero 
eficiente. Cartera sana 

y rentable.

Maneja un fondo de 
ahorro y paga 
rendimientos.

Genera riqueza, por 
medio del ahorro 

permite creación de 
un patrimonio 

familiar.

Supervisado por la 
SIB.

AVI – INSTITUTO DE AHORRO PARA LA VIVIENDA 

FHA califica el proyecto, al comprador, asegura la hipoteca, vende la casa. 

El fondeo:

• 4.165% por el 

patrono.

• 2.0% por el 

trabajador.

• Contribución 

del patrono 

abonable al 

calculo de la 

indemnización.

• Más una 

deducibilidad 

de 2x1 sobre 

la base 

imponible.



• Instrumentos a la oferta
• Instrumentos de Gestión y habilitación de suelo para vivienda. 
• Regulación de trámites para la Gestión de Proyectos de Vivienda Social.
• Garantía de la Nación para la morosidad en Créditos Hipotecarios a 
• Instrumentos para la reducción del costo de materiales. 
• Instrumentos para la exención de costos de escrituración. 
• Fondos de Garantias FOGA

• Instrumentos a la demanda
• Subsidio-Bono Directo para Vivienda Nueva
• Subsidio-Bono Directo para Mejoramiento de Vivienda
• Subsidio a la tasa de interés. 
• Subsidio de arrendamiento con opción de compra. 
• Subsidio de arrendamiento. 
• Esquema de Ahorro Voluntario. 
• Programas de Titulación Masiva de bienes. 
• Programa para remesas

ALGUNAS INSTRUMENTOS PARA FINANCIAMIENTO DE LA 
VIVIENDA (BM)



A. Estructurar y estabilizar la demanda

• 1 Mejorar los derechos de propiedad y la elección entre propiedad y vivienda: clarificación, 
legal, costo transacción, catastros urbanos

• 2 Desarrollar los sistemas de financiamientos hipotecarios dentro del sistema financiero

• 3.Desarrollar un sistema de subsidio enfocado y progresivo basado en ayuda a la persona

B. Modernizar y organizar la oferta

• 4. Políticas de urbanismo sostenidas en reglas de mercado para la oferta de suelo servido

• 5. Desarrollo y coordinación de la reglamentación, gestión del suelo, construcción y 
promoción inmobiliaria sobre la base de sistema de información de vivienda

• 6. Apoyo al surgimiento de una industria privada de la construcción eficaz y de una industria 
inmobiliaria competitiva y flexible: códigos, licitaciones, reglas claras

C. Gestión institucional

• 7. Desarrollar un marco institucional de decisión y gestión para la política nacional de la 
vivienda y su ejecución en el nivel local

7 PILARES DE LA POLÍTICA DE VIVIENDA (BM)
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• 5. Desarrollo y coordinación de la reglamentación, gestión del suelo, construcción y 
promoción inmobiliaria sobre la base de sistema de información de vivienda

• 6. Apoyo al surgimiento de una industria privada de la construcción eficaz y de una industria 
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7 PILARES DE LA POLÍTICA DE VIVIENDA (BM)

rol municipalidad



las EMUVI

El papel de las 
municipalidades en el marco 

legislativo y de políticas 
públicas



Es la instancia municipal encargada de la Promoción y Desarrollo 
de Proyectos Habitacionales y de Desarrollo Urbano, tanto 

propios como de terceros, que tienen como objetivo mejorar las 
condiciones de acceso a Vivienda Digna y Mejoramiento Integral 

de Barrios de un municipio.



La problemática principal es la construcción y renovación de vivienda 
masiva a gran escala, bien ubicada, con servicios públicos, equipamientos, 
áreas verdes, creando comunidad, barrio y ciudadanía.

Y ESO EL MUNDO NO LO HA SABIDO HACER DE MANERA SATISFACTORIA

Dos herramientas que existen:

1) El ordenamiento territorial como base de la política habitacional

2) El mejoramiento de barrios y vivienda

EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL COMO BASE DEL 
DESARROLLO URBANO Y HABITACIONAL DEL PAIS



• VOLUNTAD POLITICA

• COMPETENCIA 
MUNICIPAL

• REGULACIÓN DE LOS 
USOS DEL SUELO

EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL COMO BASE DEL 
DESARROLLO URBANO Y HABITACIONAL DEL PAIS



Ordenamiento Territorial

Regulando el suelo para crear una 

ciudad compacta y sostenible 

• Modelo de gestión simple
• Zonas de concentración urbana permiten creación de amplias áreas verdes
• Impulsa redes estratégicas de movilidad
• Facilita la movilidad peatonal





Regulaciones:  Gestión del suelo y 
perímetro urbano como base de la 

política habitacional



¿Por qué son necesarias las EMUVI?







DÉFICIT CUANTITATIVO Y FALTA DE ASEQUIBILIDAD

GENERA INFRAVIVIENDA 
(DÉFICIT CUALITATIVO) 
EN LUGARES NO APTOS



EL MERCADO NO HA SOLUCIONADO ESTA SITUACIÓN: 
NO OFRECE VIVIENDA ASEQUIBLE EN CENTRALIDADES 
URBANAS

1. El interés primordial de los desarrolladores es maximizar ganancia, no generar
desarrollo urbano ordenado. 
→ Desarrollo de Vivienda central inaccesible para la mayoría
→ Desarrollos asequibles en tierra barata y sin regulaciones lejos de la ciudad.

2. Se basa únicamente en los clientes que un banco consideran sujetos a crédito (que no 
es lo mismo que familias con capacidad de pago). 

El 70% de la PEA, está en el sector informal y por lo general queda fuera del sistema o     
las ventajas en cuanto a tasas de interés.



GENERA VIVIENDA LEJOS DE LOS CENTROS DE TRABAJO, COMERCIO Y 
EDUCATIVOS (VIVIENDA, NO BARRIOS NI CIUDAD)



… pero sí que tiene:

- CAPACIDAD DE PAGO
- DERECHO A UN SUBSIDIO DE FOPAVI
- DERECHO A LA CIUDAD (accesibilidad a trabajo, 

educación, salud, ocio, seguridad…)
- DERECHO A PODER VIVIR FUERA DE RIESGO

El sector público tiene que orientar políticas, planes, 
programas e instituciones para poder hacer realidad
estos derechos







Mejoramiento Integral de Barrios + Fomento de 
vivienda Asequible

Modelo preventivo vs. Modelo reactivo

Invertir vs. Gastar

1Q 7-10Q



EL PROBLEMA RECAE EN LAS 
MUNICIPALIDADES FINALMENTE PORQUE 
LA VIVIENDA ESTÁ EN UN TERRITORIO, UN 
BARRIO Y EN ELLA VIVE UNA FAMILIA



¿Es una competencia municipal?



Fundamentación
Jurídica

CONSTITUCIÓN POLÍTICA DE LA REPÚBLICA DE GUATEMALA

• ARTÍCULO 119. Obligaciones del Estado. 

• ARTÍCULO 253. Autonomía Municipal.

• ARTÍCULO 254. (Reformado) Gobierno municipal.

CÓDIGO MUNICIPAL - DECRETO NÚMERO 12-2002

- ARTÍCULO 3. Autonomía. 

- ARTÍCULO 5. Servicio a los intereses públicos. 

- ARTÍCULO 6. Competencias propias y atribuidas. 

- ARTICULO 35. Competencias generales del Concejo Municipal.

- ARTÍCULO 68. Competencias propias del municipio. 

- ARTÍCULO 73. Forma de establecimiento y prestación de los servicios municipales. 

- ARTÍCULO 95. Oficina municipal de planificación. 

- ARTÍCULO 96. Atribuciones del coordinador de la oficina municipal de planificación. 

- ARTÍCULO 107. Libre administración. 

- ARTÍCULO 142. Formulación y ejecución de planes. 

LEY DE VIVIENDA

- ARTÍCULO 21. Participación de las municipalidades. 

- ARTÍCULO 22. Armonización de los planes municipales. 

- ARTÍCULO 23. Apoyo y promoción al proceso de descentralización. 





¿Qué puede hacer concretamente una EMUVI?



• Mejoramiento Integral Barrio

• GENERAR NUEVAS VIVIENDAS

• MEJORAR VIVIENDAS EXISTENTES

EMUVI

• Habitabilidad

10 al 20% del déficit

80 al 90% del déficit

• Seguridad estructural

• Reducción Riesgo Lotes

• En ubicaciones fuera de 
riesgo y vinculadas al 
PDM-OT



• ORGANIZA DEMANDA

• ORGANIZA OFERTA

EMUVI

• Gestión Social de vecinos compradores
/comunidades

• Gestión Social de vecinos compradores / 
barrios en proyectos MIB

• Orienta a desarrolladores con información
de la demanda real y las ubicaciones
adecuadas según el PDM-OT

• Genera oferta propia

• Coordina sector privado para 
intervenciones en mejora de vivienda



MICIVI

VECINOS

DESARROLLA
DORES

ENTIDADES 
BANCARIAS RESTO 

MUNICIPALIDAD

EMUVI

FHA

PROPIETARIOS 
SUELO

INFOM

Ente articulador

En un desafío
multisectorial



Programa de 
Permuta y 

Densificación 
Urbana



Empresa constituida y operativa. 
Gestión y Asesoría de proyectos al sector privado

Propuesta en análisis jurídico

Empresa constituida pero no operativa. 

Empresa constituida y operativa. 
Proyectos propios o en alianzas.

¿Es una realidad en Guatemala?



• Mecanismo desconcentrado de prestación de servicios:
• Gestión de Créditos con Banca y Sector Financiero

• Gestión de Compradores (precalificación)

• Gestión de Proyectos

• Capacidad de Endeudamiento (Bancos, INFOM)

• Socio:
• Co-participación societaria. Alianzas público Privadas

• Rentabilidad:
• Reinversión en proyectos de Vivienda Accesible

• Proyectos MIB

Capacidades Empresa Municipal de Vivienda



• Se generan acciones que permiten tener a los vecinos fuera de 
situaciones de riesgo y con vivienda digna y asequible

• Se generan fuentes de trabajo en el municipio (3 indirectas y 3 directas 
por unidad habitacional)

• Se generan nuevos ingresos para la municipalidad (IUSI y licencias)

• Se ordena mejor el territorio conduciendo procesos estratégicamente 
(aporta al PDM-OT y al POT, con el Plan Municipal de Vivienda y 
Programas que atienden el déficit de vivienda en el municipio y proyectos 
de Mejoramiento Integral de Barrio)

• Permite gestionar proyectos complejos de desarrollo urbano de forma más 
eficiente

¿Vale la pena tener una EMUVI?











• EMUVI de Medellín: www.edu.gov.co

• EMUVI de Barcelona: www.habitatge.barcelona/es

• EMUVI de Quito: www.epmhv.quito.gob.ec/

Ejemplos de otros países

http://www.edu.gov.co/
http://www.habitatge.barcelona/es
http://www.epmhv.quito.gob.ec/


POLITICA INTEGRAL DE 

VIVIENDA DE CHILE
• En Chile el sector de Vivienda y Planificación Urbana es liderado por el Ministerio de Vivienda y

Urbanismo.

• En regiones existen las Secretarias Regionales Ministeriales de Vivienda.

• La ejecución de los programas desarrollados en los tres ámbitos (Vivienda, Barrio y Ciudad) es
responsabilidad de los Servicios de Vivienda y Urbanización (SERVIU). Instituciones presentes en cada una
de las 15 regiones del país. Cuentan con presupuesto y programa habitacional independiente por cada
región, definidos en la Ley de Presupuestos de cada año.

• Hay una focalización social y territorial para la entrega de recursos (condición socio económic, Grupos
vulnerables y Territorios vulnerables)

• Existe total prioridad del Gobierno Nacional para el apoyo de proyectos de vivienda. EL presupuesto
destinado para el año 2018 es de 3,900 Millones de Dolares

Fuente: Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Chile



PROGRAMAS PARA ATENDER DEFICIT CUANTITATIVO Y 

CUALITATIVO DE VIVIENDA EN COLOMBIA

En los últimos años la política ha evolucionado acorde con las necesidades de la población más
vulnerable y en función del nivel de ingresos de los hogares.

Programas para atender Déficit 
Cuantitativo:

•Programa de Vivienda Gratuita. 
•Programa de Vivienda para Ahorradores 
VIPA.
•Programa Mi Casa Ya. 
•Subsidio a la tasa. 

Programas para atender Déficit Cualitativo:

•Programa de Mejoramiento de Vivienda.
•Programa de Mejoramiento de Vivienda 

saludable
•Programa Nacional de titulación

•Programa de Redes Intradomiciliarias



PROGRAMAS PARA ATENDER DEFICIT CUANTITATIVO

PROGRAMA DE VIVIENDA GRATUITA - PVG

Enfocado a Hogares con ingresos menores a 1 salario mínimo. (La parte baja de la pirámide), 
que sean trabajadores independientes

Que los hogares hagan parte de los siguientes grupos poblacionales:
A. Población en Situación de desplazamiento.

B. Población en Extrema Pobreza
C. Hogares damnificados por Desastre Natural o ubicados en Zonas de Riesgo No Mitigable.

Los hogares no pueden tener vivienda, ni haber tenido un subsidio asignado anteriormente

Fonvivienda otorga un Subsidios familiar de vivienda en Especie (SFVE), que no supera los 70 
SMLMV (Vivienda VIP). La vivienda no se puede enajenar o dejar de residir en ella durante 

10 años.



MISN Ciudad Verde
Soacha, Cundinamarca

TIPO DE PROYECTOS

Fuente: MVCT - Fonvivienda



Política pública a través del mercado



Experiencia colombiana



Sector público Sector privado

- Gestor de subsidios

- Agente subsidiario del sector 
privado (cuando no le salen los 
números)

- Construcción a escala

- Bancarización y crédito

Hogares

- ahorros

- Lotes, materiales y 
mano de obra

Éxitos

- Aumento de la oferta / 
producción de vivienda

- Reducción del déficit 
cuantitativo

Fracasos/Debilidades

- No se enfocan en el déficit cualitativo (que es la amplia mayoría)

- No ha venido acompañado con una política de suelo

- No tiene en cuenta la Producción Social del Hábitat

- Tiene dificultad de abordar la base de la pirámide (no es negocio)

- Corrupción en países con alta debilidad institucional

- Los modelos de vivienda y su materialidad la determina el 
presupuesto, no las necesidades reales de la familia, aspectos de 
sostenibilidad, cultura, etc.



Política pública: ¿Vivienda social en propiedad o en alquiler?



¿Es un tema cultural?



Experiencia holandesa





Sector público

Sector privado

- Genera un parque de vivienda pública 
en alquiler (licita los proyectos). El 
dinero público no se convierte en 
privado

- Regula las acciones del sector privado 
en cuanto a temas de vivienda social, 
así como los precios

- Políticas de suelo público para la 
construcción de vivienda social 
(dotación, incluyendo la obligación de 
cesión de tierra a desarrolladores)

- Construcción a escala

- Vivienda social para venta

- Proyectos de leasing (alquiler a 25 años 
con opción a compra) sobre suelo 
público. Al finalizar se traspasa a la 
entidad pública

Hogares

- Ahorros (en caso de compra)

Tendencias en España



Cooperativas (inspirado en modelo 
austríaco)
- Organización (gestión social, 

contratación de arquitectos, etc)

- Ahorros

Sector público

- Nuevos modelos: Cooperativas de vivienda que 
reciben el suelo en cesión de uso  (Barcelona, 
Palma de Mallorca)





Algunas conclusiones

Hay una variedad de opciones y experiencias internacionales que vale la pena investigar

Lo que funciona en un país no necesariamente funciona en otro: Aspectos culturales, 
económicos y políticos establecen qué es posible.

Casi ningún país ha conseguido solucionar aun su problemática de vivienda. Tampoco en 
Europa. (quizás excepción Austria)

No hay receta única: cada sector de la pirámide necesita un enfoque diferente.

La implicación del sector público es clave para que haya éxito, y ha de ser fuerte, en 
especial, en:

- Política de suelo para vivienda social (ordenamiento territorial)

- Institucionalidad local y nacional bien financiada y constituida, como entes 
subsidiantes, pero también como directores de orquesta

- Regulación del mercado de vivienda social (alquiler, venta y reventa)

- Acciones en la Producción Social del Hábitat (donde está la mayor producción de 
vivienda y donde se puede actuar en el déficit cualitativo)

Entes como el CONAVI pueden establecer visiones a largo plazo fuera de la visión 
partidista/orientación política del gobierno de turno. Hay que desarrollar una alta 
comprensión sobre cómo funcionan los sistemas y las organizaciones para entender las 
articulaciones posibles.











• 1.0. HERRAMIENTA PARA LA GENERACIÓN DE PLANES Y 
ESTRATEGIAS PARTICIPATIVAS EN VIVIENDA PARA LA MEJORA 
INTEGRAL DE BARRIO.

• 1.1 . PLAN DE ACCIÓN EN VIVIENDA DE VISTAS DE LA COMUNIDAD, MIXCO

• 2.0. CATÁLOGO DE DISEÑO ABIERTO PARA SOLUCIONES DE 
HÁBITAT EN GUATEMALA.

• 2.1. PROTOTIPO 1. ALBERGUE INCREMENTAL POSTDESASTRE

• 2.2. PROTOTIPO 2. VIVIENDA DE PRIMERA OCUPACIÓN

• 2.3. PROTOTIPO 3. VIVIENDA UNIFAMILIAR EN LOTE

• 2.4. PROTOTIPO 4. VIVIENDA MULTIFAMILIAR

• 3.0. ATENDIENDO EL DÉFICIT CUALITATIVO DE VIVIENDA. UNA 
ESTRATEGIA MULTISECTORIAL.

• 3.1. HERRAMIENTA PARA LA EVALUACIÓN RÁPIDA DE VIVIENDAS 

• 3.2. MANUAL DE EVALUACIÓN SÍSMICA Y REFORZAMIENTO

• 3.3. SUPERVISIÓN DE PROCESOS CONSTRUCTIVOS

• 3.4. GUÍA DE PROCESOS PARA LAS EMBAJADORAS DE VIVIENDA

• 4.0. ATENDIENDO LA EMERGENCIA HABITACIONAL. 

• 5.0. SISTEMA NACIONAL DE INFORMACIÓN EN VIVIENDA. 
APORTES PARA SU ESTRUCTURACIÓN 





CUCHILLA DEL CARMEN
DESARROLLO DE VIVIENDA MUNICIPAL



SAN MATEO
DESARROLLO DE VIVIENDA MUNICIPAL

VIVIENDA DIGNA, SEGURA, CON SERVICIOS, TRANSPORTE Y ASEQUIBLE



DESARROLLO INMOBILIARIO SOBRE SUELO MUNICIPAL QUE 
GENERA INGRESOS DE:

Q700,000 por cobro de IUSI anual

Q600,000 por alquiler de plazas de parqueo

Q500,000 por alquiler de espacios
comerciales

TOTAL: Q1,800,000/año

EL NEGOCIO INMOBILIARIO INDIRECTOS Y PERPÉTUOS

Q25,000,000

Reinversión en:

- Equipamientos

- Servicios

- Suelo

- Nuevos proyectos de Vivienda Asequible



HABITABILIDAD Y 
REFORZAMIENTO ESTRUCTURAL

Disminuyendo la vulnerabilidad del parque de vivienda precaria y 
planificando su crecimiento seguro





Roles

AGIES

1. Acompañamiento técnico
2. Validación/ 
Normativización
3. Certificar Constructor

COL. PROF

FOPAVI

1. Proceso de 
otorgación del 
subsidio para mejora
y ampliación

Hábitat

Construred

Entidad crediticia

Está certificado por INTECAP.
1. Ejecución obra

1. Ventas a través
EMBAJADORAS

2. Promoción en ferias
3. Diseño y cálculo

estructural
4. Elaboración presupuesto
5. Gestión del crédito.
6. Pack para Licencia
7. Contacto con albañiles

(certificados)
8. Supervisión de obra
9. Venta de materiales de 

calidad

1. Bancarización (si es 
necesario)

2. Analisis de crédito
3. Educación financiera
4. Crédito

Maestro de obras

Otros
1. Educación financiera
2. Analisis de crédito
3. Crédito

Vecinos

1. Información catastral
2. Estudios habitabilidad / OT
3. Gestión social
4. Otorgación de licencias simplificada
5. Empaquetado solicitud subsidio ante 

FOPAVI
6. Obras de mitigación en terrenos

públicos

Compromiso familiar para MIB 

Embajadoras
MEDMM ORG.COMUNITARIA

EMUVI / DMP

MUNICIPALIDAD

Supervisor

Asesor
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