Política y financiamiento de la vivienda- Prof. Marcela Cristini
Examen final

 Seminario Agosto-Setiembre 2011

Nota a los alumnos:

Esta evaluación final deberá entregarse al término de las dos semanas a contar a partir de la fecha de publicación del examen en la página web del curso.  La elaboración de las respuestas debe hacerse tomando como base principal la bibliografía del curso. Se solicita citar  toda fuente alternativa que se utilice. Se ruega seguir atentamente las instrucciones de cada pregunta. Enviar  dudas y resultados a marcela@fiel.org.ar  con copia de resultados a Carolina Cabana [alumnosmeu@utdt.edu]
1. Demanda y oferta de vivienda. Vincule las siguientes frases, extraídas de informes recientes sobre la situación del mercado de vivienda en la Argentina, con los conceptos económicos insertados entre paréntesis a continuación de cada frase.  Utilice un máximo de 25 líneas para cada caso.
1.a. “Para muchos argentinos los precios del metro cuadrado son exagerados y deberían tender a desinflarse. Para otros, en cambio, el ladrillo siempre fue para arriba y seguirá subiendo. Lo cierto, es que el valor de las propiedades siempre es un tema que genera polémica y opiniones contrapuestas. Sin embargo, hay algunos puntos en los que sí hay coincidencia y son compartidos tanto por el común de la sociedad como por los expertos del negocio inmobiliario. Incluso, avalado por las cifras que describen el panorama del sector. Uno de ellos es que el mercado se redujo fuertemente, en cuanto a oferta y demanda, y difícilmente se vuelva a alcanzar el volumen de operaciones registrado en años anteriores, conocidos como los del “boom” del ladrillo. También hay consenso entre inmobilarias y desarrolladores acerca de que en 2010 se registrará un mayor movimiento en comparación con 2009, calificado por muchos de ellos como un año para el olvido. (Iprofesional,2010)”

(Vincular con: ELASTICIDAD PRECIO DE LA DEMANDA DE VIVIENDA-ELASTICIDAD INGRESO DE LA DEMANDA DE VIVIENDA)

1.b. “Otro punto de coincidencia es que el segmento de unidades "Premium", que comprende a los barrios de mayor demanda y a la franja conocida como el corredor norte de la Ciudad, será el que motorice nuevamente la actividad del sector. Finalmente, los expertos ven un mercado virtualmente partido en dos. Por un lado, el de las unidades orientadas al segmento socioeconómico medio-alto de la sociedad, que posee una determinada lógica y dinámica de precios. Por otro, el de las dirigidas al segmento medio y bajo, que depende de la evolución del crédito hipotecario y del poder adquisitivo.” (IProfesional,2010)

(Vincular con: FILTERING en el mercado de vivienda, CICLO DE VIDA DEL INGRESO DE LAS FAMILIAS Y CRÉDITO HIPOTECARIO)
2. Financiamiento de la vivienda. Compare los siguientes créditos hipotecarios disponibles en Argentina y Chile. Utilice los  datos provistos sobre el tamaño del mercado de hipotecas en cada país. Elabore en un máximo de 30 líneas.
2.a.  Analice las diferencias entre el objeto del crédito, los plazos y la proporción del préstamo al valor de la vivienda (LTV ratio). 

2.b. Cómo compararía ambos contratos de crédito en cuanto al control de la “selección adversa” para los bancos.



Datos de los mercados 

	País
	Stock de hipotecas/PBI en % (2009)

	Argentina
	1.5%

	Chile
	15%


3. Programas de vivienda.  Según se describe en “The Transparency, Incidence and Efficiency Targeting of Housing Programs in Latin America”, I. Ruprah, BID-OVE, 2011. (ver página web del curso) varios países de la región de América Latina han desarrollado programas de vivienda por el “lado de la demanda”. Ellos son Chile, Colombia, Panamá, Costa Rica, Nicaragua  y Ecuador, entre otros. En esos programas se combina el ahorro previo de las familias con un subsidio directo por parte del Estado (voucher) y en la mayoría de los casos con el acceso al crédito hipotecario. La oferta de viviendas es provista por el sector privado en coordinación con las autoridades de los programas o en forma independiente. La focalización es amplia en el caso chileno donde se cubren desde el quintil más pobre de ingreso hasta el cuarto quintil, con instrumentos decrecientes en beneficios o de focalización estricta cubriéndose sólo a la población por debajo de la línea de pobreza.
3.a. Comente los elementos de este tipo de programas (ahorro previo, voucher, acceso al mercado hipotecario y oferta privada de vivienda social). Elabore un análisis de ventajas y desventajas. (40 líneas máximo)
3.b. A su entender, porqué los países elijen focalizaciones diferentes (“amplia” que incluyen a casi toda la población, “reducida” cubriendo sólo a los pobres) (25 líneas máximo)
4. Programas de vivienda en la Argentina. Comente las siguientes afirmaciones sobre los planes de vivienda social en la Argentina (FONAVI y Plan Federal de Viviendas) utilizando la bibliografía del curso.
a. Desde 2004 se construyeron bajo los Planes de Vivienda alrededor de 40.500 viviendas anuales. Estas soluciones se comparan pobremente con un déficit habitacional estimado en 2,4 millones de unidades deficientes.

b. En la actualidad, los Institutos Provinciales de la Vivienda que ejecutan o administran los planes entregan préstamos por el 100% del valor de la propiedad, evaluada al costo de construcción histórico (suma de los costos durante el proceso de construcción que puede durar  varios años).

c. Los préstamos son a más de 20 años con tasa de interés entre 0 y 6% nominal anual.

d. El 14% de los hogares beneficiarios del FONAVI tienen ingresos comparables al quintil más rico de la población.
(40 líneas máximo)




CREDITO 1 (ARGENTINA)





Crédito para vivienda única familiar y de ocupación permanente.


Tipo de Tasa: Fija en pesos hasta 20 años.�Monto mínimo: $   50.000�Monto máximo: $ 1.000.000�Financiación: 70 % del valor de tasación del inmueble o precio de compra (el menor).�Tasas:�• Tasa Nominal Anual 17,50% (6) hasta 120 meses.�• Tasa Nominal Anual 19,25% (7) desde 121 a 240 meses.


Edad mínima: 18 años.�Edad máxima: 65 años.�Edad máxima al cancelar el crédito: 75 años.�Ingreso mensual mínimo: $ 3.200 netos (Grupo familiar).Podes sumar ingresos con tu cónyuge o conviviente.  �Antigüedad laboral mínima: para trabajadores en relación de dependencia 1 año e independientes 2 años.�Relación cuota ingreso: hasta el 35% de tu ingreso neto. Sujeto a evaluación crediticia





CREDITO 2 (CHILE)


Crédito a Tasa Fija (indexado o en pesos) 


Destinado a financiar las necesidades de vivienda (compra o refinanciamiento) y las de fines generales (traslado o pago de créditos de consumo o dinero para otros fines),


Hasta 100% de financiamiento (según tasación del Banco). 


Plazos de 5, 8, 10, 12, 15, 20, 25 y 30 años. 


Hasta un año de gracia para el pago de tu primer cuota. 


Con opción de prepago flexible: 


Disminuir el valor de la cuota, manteniendo plazo. 


Disminuir el plazo pactado, manteniendo el valor del dividendo.











