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Contexto



América Latina es una región altamente urbanizada

Fuente: UNDEASA (2019). World Urbanization Prospects: The 2018 Revision, United Nations, New York.

Más del 80% de la 
población de LAC vive en 
ciudades. 

En 2030 la población 
urbana podría alcanzar los 
600 millones de hab.

Para el 2050 cerca del 88% 
de la población vivirá en 
zonas urbanas. 

Es la región con la mayor 
población concentrada en 
mega ciudades



En 2022: 

Å 32,1% de la población en situación de pobreza (201 millones de personas) 

Å 13,1% en condición de pobreza extrema (82 millones de personas).

Pobreza y pobreza extrema en LAC, 1990, 2022 
(en porcentaje)

Pobreza y pobreza extrema en LAC, 1990, 2022 
(millones de personas)

Fuente: CEPAL. Panorama Social de América Latina y el Caribe, 2002

América Latina es una región altamente polarizada



La expansion urbana en LAC comoexpresiónfísicadel fenómenourbanización+ polarización

En todo el mundo, se ha estimado que tres cuartas partes de todo el crecimiento de la población en las ciudades 
estaban fuera de los límites de la ciudad 

y la densidad fue 60% menor (Angel et al. 2021)

En LAC, la expansión de las ciudades

ha sido dirigida por:

(i) desarrolladores privados, y

(ii) cumple una función social 

(pública, auto-producción formal e informal a 

hogares de bajos ingresos)

Fuente: METROPOLIS,2022. Image: São Paulo/Brazil

https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/5/5f/New_Year_S_Eve_S%C3%A3o_Paulo_Bra_%2856608224%29.jpeg/1024px-New_Year_S_Eve_S%C3%A3o_Paulo_Bra_%2856608224%29.jpeg


Expansion Urbana en América Latina

Informalidaddel 

sueloes una

característica

comúny prevalente

en la region de LAC

Fuente: Región de Valparaiso https://bit.ly/3DDDndJ

https://bit.ly/3DDDndJ


Urbanizacióny polarizaciónen América Latina
5 puntos clave

1. Cambios en los modelos de urbanización: 
estabilización del crecimiento urbano y 
reconfiguración territorial.

2. Los cambios de composición de hogares cambian las 
necesidades de la demanda de vivienda.

3. Deficiencias estructurales en el stock de viviendas, 
limitaciones del mercado formal y la persistencia de 
la informalidad urbana.

4. Inestabilidad macroeconómica e informalidad laboral 
como barreras para el acceso a viviendas adecuadas   
*50% de informalidad económica.

5. Vulnerabilidad ambiental y social provocada por la 
crisis del cambio climático.

Esta Fotode Autor Desconhecido está licenciado em CC BY-ND

https://www.brasildefators.com.br/2020/10/29/campanha-tributar-os-super-ricos-apresenta-projetos-para-o-brasil-sair-da-crise
https://creativecommons.org/licenses/by-nd/3.0/


El ecosistema de financiamiento urbano en LAC





Estructura tributaria actual de los países de ALC vs OCDE

ÅLos países de ALC muestran una brecha sustancial con 
relación a los países de la OCDE.

ÅDe 2005 a 2019 la recaudación total de impuestos en 
LAC ha aumentado del 19.4 al 22.4% del GDP.

ÅEn la actualidad, en los países de la OCDE este 
porcentaje es de 35.5%.

19.4%
22.4%

35.5%
34.5%

Acosta-Ormaechea, et al. (2022) Tax Policy for Inclusive Growth in Latin America 
and the Caribbean. International Monetary Fund 
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Breve muestra de instrumentos de financiamiento base de suelo implementados en LAC

Tipo Instrumento Caso de implementación

Impuestos

Al valor del suelo Mexicali, México

Predial progresivos 
inmuebles ociosos

São Paulo, Brasil

Tasas Contribución de Mejoras Medellín 

Exacciones Impacto vial en Guatemala

Asociación PP
Reajuste de Suelo Bogotá, Colombia

Operaciones Urbanas DUIS, México, São Paulo, Brasil

Prevención y 
atención de 
desastres

Otorgamiento de derechos 
edificatorios

Ciudad de México, luego del sismo de 
septiembre de 2017

Adquisición Pública de 
suelo

Operación Nuevo USME, Bogotá, Colombia

% Vivienda 
social

% obligatorios de suelo 
destinado a vivienda social
(planeación/gestión) ς
Zonas especiales de 
interés social
ςCuotas obligatorias de 
vivienda social

Bogotá y ciudades en Brasil

ӢImpuestos

ӢContribución por mejoras

Fiscales

ӢParticipación o Exacciones sobre 
derechos de construcción

ӢParticipación o Exacciones sobre 
el cambio de uso del suelo

ӢOperaciones urbanas

ӢTransferencias de derecho de 
construcción

Financieros

ӢReajuste de suelos

Gestión



El predial y su potencial en LAC



Impuesto Predial

¿Por qué tributar al patrimonio 
inmobiliario?

PROGRESIVIDAD

Capacidad Contributiva

IMPUESTO PREDIAL

EXTRAFISCALIDAD

Desarrollo urbano

ESTABILIDAD COMO 
FUENTE DE INGRESOS

Gastos de carácter continuo

TRANSPARENCIAY 
UNIVERSALIDAD

CiudadaniaFiscal



1. Baja participación como fuente de ingresos, ¿es cierto esto?

2. Alto potencial άocultoέde mejoría

3. Forma parte de la base fiscal
¬Carga tributaria
¬Progresividad

5. Decentralizaciónfiscal mayor

4. Efectos extrafiscales

¿Cuál es la importancia del Impuesto Predial en América Latina?

Impuesto predial: baja sensibilidad a las
fluctuacionescíclicasy otros choquesexógenos,y
capacidad de producir ingresos estables y
previsibles (Bird 2001a; Slack 2009; and Ter-
Minassian2012).



Impuesto predial en (% PIB) en países 
latinoamericanos

Fuente: LincolnInstitute of LandPolicy. 2018. Tributacióninmobiliariaen AméricaLatina: Un análisiscomparativo.
Basededatos. Nota: 2013paraBolivia,2016paralosdemáspaíses.

0,35%

> 0,50% del PIB

IMPORTANCIA COMO FUENTE DE INGRESOS



Impuesto predial en PIB (%), 2000-16

ESFUERZO FISCAL DE LOS PAÍSES DE ALC

variedad de causas  

Fuente: LincolnInstitute of LandPolicy. 2018. TributaciónInmobiliaria en AméricaLatina: Un análisiscomparativo. Basede datos.



Promedio de los tributos al patrimonio como %PIB

CARGA TRIBUTARIA EN PIB
34,3%

18,4%

54%

CǳŜƴǘŜΥ h9/5Ωǎ wŜǾŜƴǳŜ {ǘŀǘƛǎǘƛŎǎ



Políticas de vivienda e informalidad en América 
Latina y Caribe



Instabilidad política y económica

Mercados formales limitados

Institucionalización progresiva de políticas 
de vivienda

Marcos legales de vivienda y urbanos: 
función social del suelo, vivienda como 
derecho social y humano, y bien de mérito 
(económico que presta servicios)

La informalidad del suelo es una cuestión 
prevalente y en expansión (?)

Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
Contexto histórico El déficit cualitativo es 

significativamente mayor que

 el déficit cuantitativo: 94% del déficit 
habitacional en áreas urbanas, 

Entre 2000 ς 2019 

90% de la inversión en vivienda se ha 
destinado a viviendas nuevas, 

principalmente de baja densidad, en la 
periferia, 

desarticuladas a redes de capital social 
y empleo (BID, Foro de Vivienda, 2022).



Políticas de vivienda en 
América Latina y Caribe

Mercados formales 
limitados

ÅEn Belo Horizonte, Bogotá, Buenos Aires, Montevideo y Rio de 

Janeiro el preciode mercado de unaviviendaes equivalentea 20 a 

30 vecesel ingresopromedio. Las áreasmetropolitanasde LAC son 

las menosasequiblesdel mundoo (19,98). Como referencia, el

promediointernacionales 3 y aúnen la regiónmásasequible, 

América del Norte, el valor es considerablementealto (8,0).  

(Metropolis, 2022. Informe MetropolitanoPanamericano)

This Photoby Unknown Author is licensed under CC BY

https://a.com.gt/log/montevideo-visto-desde-punta-carretas
https://creativecommons.org/licenses/by/3.0/


1930 ς 2023 - Marcos legales: de habitabilidad mínima y parámetros urbanísticos hasta 

reformas urbanas y tema contemporáneos como promoción de la equidad y preservación del 

medio-ambiente

Décadas 1950 ς 60: Institucionalización: ministerios, sistemas de financiamiento, capacidad 

local

1900 ς 50: políticas pioneras, foco en trabajadores y acción social higienista

Programas habitacionales de escala 

(Greene & Mora, 2020)

Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
De cuestión social a políticas de estado



1. Grandes conjuntos producidos por 
el gobierno

2. Vivienda incremental

3. Estado subsidiario

4. Necesidad de intervención 
gubernamental e integralidad de 
soluciones

(Greene & Mora, 2020)

Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
Programas habitacionales: 4 etapas

Esta Fotode Autor Desconhecido está licenciado em CC BY-SA-NC

Esta Fotode Autor Desconhecido está licenciado em CC BY

Esta Fotode Autor Desconhecido está licenciado em CC BY-NC-ND

Fuente: Observatóriodas Metrópoles
https://www.observatoriodasmetropoles.net.br/os-
programas-de-urbanizacao-de-favelas-no-rio-de-janeiro/

https://radiozapatista.org/?p=27494
https://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/3.0/
https://www.flickr.com/photos/55128085@N04/16531274189
https://creativecommons.org/licenses/by/3.0/
https://thecityfixbrasil.com/2013/03/15/medellin-e-eleita-a-cidade-mais-inovadora-do-mundo/
https://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/3.0/
https://www.observatoriodasmetropoles.net.br/os-programas-de-urbanizacao-de-favelas-no-rio-de-janeiro/
https://www.observatoriodasmetropoles.net.br/os-programas-de-urbanizacao-de-favelas-no-rio-de-janeiro/


1. Vivienda propia formal, producida por el sector privado;

2. Vivienda propia formal, producida (o apoyada) por el sector público;

3. Construcción incremental de viviendas: formal e informal;

4. Arriendoformal e informal; y

5. Allegamiento y autorización no onerosa de uso.

(Rojas, 2016 y 2020)

Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
Formas de acceso 



(Rojas, 2020)

Políticas de vivienda en América 
Latina y Caribe
Arreglos y agentes de producción 



(Rojas, 2020)

Políticas de vivienda en América 
Latina y Caribe
Arreglos y agentes de producción 



(Rojas, 2020)

Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
Financiamiento

(Rojas, 2020)



ü Alguna forma de subsidio explícito o implícito (incentivos) existe en todos los sistemas de 

financiación a vivienda en el mundo.

ü La crisis global de vivienda está ampliando la brecha ingreso x precio de la vivienda

ü En LAC las brechas estructurales imponen un desafío adicional, regulación urbana aisladamente 

no es suficiente para atender las necesidades de vivienda en la emergencia y escala

ü ¿Como superar estas brechas? En el corto plazo el posible es via subsidio. ¿Y en el largo plazo?

ü El impacto en el mercado inmobiliario es bajo en los casos (prevalentes) de producción 

periférica, versus los emprendimientos centrales, políticas continuadas y sostenibles en el 

tiempo conllevan a ajustes entre las curvas de demanda y oferta

Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
El rol y relevancia de los subsidios 



Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
El rol y relevancia de los subsidios - el caso Perú

Estructura de la oferta de vivienda en el Perú urbano

Fuente: Espinoza y Fort (2021)

Elaboración propia

Estructura de la oferta de vivienda en el Perú urbano,por ciudades principales

*56 ciudades con más de 20.000 habitantes
Fuente: Espinoza y Fort (2021)

(IADB, 2023)



Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
El rol y relevancia de los subsidios - el caso Perú

La producción informal de vivienda es, de lejos, la principal proveedora de 
soluciones habitacionales en todos los niveles socioeconómicos, con 
excepción de los segmentos A/B.

Distribución de la producción de vivienda, por NSE y tipo de producción (11 ciudades 

principales)

Fuente: Espinoza y Fort (2021)

Recuadro 1. Los niveles socioeconómicos (NSE) en el Perú

A diferencia de otros países de la región, el Perú no cuenta con un dispositivo oficial que permita 
realizar la estratificación de su población de acuerdo a sus niveles de ingresos o calidad de vida. Ante 
esta situación, la herramienta que se utiliza en la práctica para estos fines es la fórmula de clasificación 
de niveles socioeconómicos (NSE) desarrollada por la Asociación Peruana de Empresas de Inteligencia 
de Mercados (APEIM), la cual es actualizada cada año por dicha entidad, en base a los datos de la 
Encuesta Nacional de Hogares (ENAHO). La siguiente tabla muestra la distribución estimada de la 
población del Perú Urbano para el año 2020 por NSE, que es la que ha sido utilizada de referencia en 
este documento (la estimación para 2021 se descartó por contener distorsiones generadas por la crisis 
sanitaria global).

NSE, Perú Urbano, 2020

NSE % Población
Ingreso familiar 

mensual (S/.)

A 2.1%

B 13.8%

C1 20.4% 4,516

C2 14.7% 3,582

D 29.4% 2,638

E 19.6% 1,596

7,780

(IADB, 2023)



Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
El rol y relevancia de los subsidios: analisis del caso brasileño

El déficit de vivienda es cada 
vez mayor:

74 % ingresosde hasta 2 SM

42 % ingresosde hasta 1 SM

Elaboración: Claudia Magalhães Eloy a partir de datos de la Fundación João Pinheiro (2021, 
datos PNAD 2019)

Distribución del déficit de vivienda por 
tramos de renta

Hasta 1 SM > 1 até 2 SM > 2 até 3 SM >  3 SM



Elaborado por: Claudia Magalhães Eloy con base en datos del POF/IBGE, 2017/2018

Teniendo en cuenta los gastos: 

Alimentación55%

Gastos del hogar 15%

Quedanotros gastos:

30%

Alquiler de vivienda

Vestuário

Transporte

Salud

Ocio

Condominio

Energía eléctrica

Gas doméstico

Agua y aguas residuales

Artículos de limpieza

Mantenimiento del hogar

Reparaciones

Ingresos hasta R$ 1.908,00 (2SM) 



Elaborado por: Claudia Magalhães Eloy con base en datos del PNADC/IBGE, 2019

Ingresosfamiliares: 

R$ 1.908,00
Condiciones de financiación:

Tasade interés: 5% (mín FGTS, 
subsid)
Término: 360 meses
Sistema de Amortización: TP

Compromisode ingresos: 25%
LTV: 72% (medioFGTS)

La familia recibecrédito:

R$ 95.000,00
Puedecomprar un inmuebleen:

R$ 132.000,00 
Siempreque tengaahorros:

R$ 37.000,00

La investigación del portal ZapImóveis mostró sólo 72,8 mil inmuebles 
con precio de venta de hasta R$ 132.000,00 en todo el país.

BRASIL: INGRESO MENSUAL PROMEDIO PER

CÁPITA POR DECIL 
R$2019 (PNADC)



Fuente: Alexandre Carvalho/Gov SP. Ag ência Senado.

Brasil: 5 millonesde 
viviendas

òMinha Casa, Minha Vidaó



Source: IADB Housing Forum 2022

México: 7 millonesde 
viviendas



1. Desafío de formar un mercado secundario de viviendas ς la oferta: los sistemas de 

financiamiento a la vivienda, con limitaciones de fondeo y  altas cargas de subsidios 

2. Desafío relacionado a marcos legales y políticas públicas. En LAC, las experiencias son muy 

limitadas (Sao Paulo, Recoleta, Chile, Bogotá, Colombia, algunas ciudades en México) ς 

complejidades de gestión: social, patrimonial, condominal, cartera de pago

3. Ecosistema de actores: falta diversificación, pero nuevos agentes desde el emprendimiento 

social (Alcanzable, Chile; FICA, Brasil)

4. Oportunidad no aprovechada por la política pública: mercados informales de alquiler

Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
El tema del alquiler 





1. Experiencias puntuales: asesoría voluntaria de profesionales, ONGs, municípios

2. Desafío relacionado a marcos legales y políticas públicas: necesidad de coordinación compleja 

de asistencia técnica, regularización de la tenencia, cadena productiva, crédito. (Plan Terrazas, 

Bogotá; programas en municipios de Brasil)

3. Ecosistema de actores: falta diversificación, pero nuevos agentes desde el emprendimiento 

social (Habitat para Humanidad, LAC; Instituto Vivenda, Brasil)

4. Industria por desarrollar (Rojas, 2020)

Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
El tema de mejoramiento de vivienda 



Fuente: https://www.semana.com/economia/finanzas-personales/articulo/subsidios-en-bogota-como-acceder-
al-programa-plan-terrazas-y-cuales-son-los-requisitos/202122/



Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
Financiamiento a infraestructura en asentamientos informales

Coordinacióny tiempos de regularizacióny obras
deemergenciae integrales

Formaciónprofesional

Capacidadeslocales: gobiernos, organizaciones
ejecutoras,ONǴ s,comunidades

Participacióny gobernanza

Transparenciay comunicación

Datos e información Recursos financieros Áreas de protección 
ambiental, públicas y 
privadas: múltiples 

desafíos

Reconocimiento: marcos 
legales nacionales y la 

función social del suelo, 
de la propiedad y de la 
ciudad: informalidad x 

ilegalidad

Procedimientos y 
circuitos legales

Aspectos económicos: 
elevados costos de 
desapropiación o 

adquisición de tierras 
privadas *o públicas

Barrio Mujica, Buenos Aires. Foto: AnacláudiaRossbach



Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
Financiamiento a infraestructura en asentamientos informales

Fuente: BID, https://publications.iadb.org/publications/spanish/document/Informando-lo-informal-estrategias-para-generar-informacion-en-asentamientos-precarios.pdf 

Confirmamos que a nivel regional no existe una definición 

estándar  sobre  qué  constituye  informalidad  urbana.

De modo más específico, se encuentra como común 

denominador que las definiciones incorporan los siguientes 

elementos:

a) material  de  paredes,  piso  y  techo; 

b) hacinamiento;

c) provisión  de  servicios  de energía,  agua  y  saneamiento.



Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
Financiamiento a infraestructura en asentamientos informales: el caso de Brasil 
Programa de aceleración del crecimiento - PAC

La Instrucción Normativa nº 01 de la Secretaría del Tesoro Nacional, 

que regula la celebración de convenios para proyectos financiados con 

recursos del Presupuesto General del Gobierno Federal, en alteración 

de 2007 admite el interés público o social, como hipótesis alternativa a 

la comprobación del ejercicio pleno de los poderes inherentes a la 

propiedad (...) inmueble ocupado que, independientemente de su 

dominio, esté inserido en Zona Especial de Interés Social (ZEIS), 

instituida en la forma prevista en la Ley nº 10.257, del 10 de julio de 

2001 (Estatuto de la Ciudad).

(Fuente: Magalhães& Rossbach, enhttps://www.citiesalliance.org/sites/default/files/estatuto_da_cidade_15_anos_siteII.PDF)



Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
Casos & tendencias - Brasil 

(i) Usode património públicopara viviendasocial

(ii) Mejoramiento de viviendas

(iii) Alquiler social en São Paulo ςpolítica nacional

(iv) Experienciaconsolidadaen proyectosde 

mejoramiento integral de asentamientosprecarious y 

regularizacióndel suelo

(v) Dos generacionesde planes maestros con 

zonificaciónde interéssocial e instrumientosde 

gestión de suelo

(vi) Reconocimientoconstitucionalde la función social 

del suelo

Fotos: Retrofit | Santos/SP | Marcelo Mendes
Paraisópolis, São Paulo, Brasil | Maria Teresa Fedeli



Políticas de vivienda en América 
Latina y Caribe
Casos & tendencias - Argentina

(i) Programasde integración
sociourbana

(i) RENABAPςRegistro
Nacional de Barrios 
Populares y Certificadosde 
Vivienda Familiar

This Photoby Unknown Author is licensed under CC BY-SA-NC

https://www.flickr.com/photos/ansesgob/35543423272/
https://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/3.0/


(i) Política históricade subsídiosa 

Vivienda 

(ii) Programaemergencialde 

aquisiciónde tierras 

(iii) Campamentos, cambios

programáticosrecientes

(iv) Mejoramiento de barrios,

(QuieroMi Barrio)

(v) Políticasdel sueloen desarrollo

Picture: Regiónde Valparaiso/Chile https://bit.ly/3DDDndJ
Picture: QuieroMi Barrio https://bit.ly/3Qkjkch

Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
Casos & tendencias - Chile

https://bit.ly/3DDDndJ
https://bit.ly/3Qkjkch


(i) Redirecionamientode la políticiade 

financiamiento y subsídios: de viviendas 

nuevas a mejoramiento y ampliación 

(ii) Estrategianacionalde suelo

ï Regularización

ï Diseñoy perímetrospiloto, 

instrumentosde gestión de suelo

ï Metodología definición y mapeo 

asentamientos informales

(iii) Apoyonacionalpara 250+ planes urbanos

(iv) Programasde mejoramientourbano

(v) Inmueblesociosos

(vi) Experimentosalquilersocial

Picture: GIZ 2020 | https://bit.ly/3qeiDGu

Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
Casos & tendencias - México

https://decideyconstruye.gob.mx/

https://bit.ly/3qeiDGu


(i) Planes de OrdenamientoUrbano y 

Territorialςά th¦¢Ωǎ ά Ŏƻƴ ά Ȋƻƴŀǎ ŘŜ 

concertaciώƻƴέ 

(ii) Proyecto piloto de mejoramiento integral 

de barrio

(iii) Comunidadde prática instrumentos

gestión del suelo

Picture: Guyra Paraguay https://bit.ly/3DtUI9h

Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
Casos & tendencias - Paraguay

https://bit.ly/3DtUI9h


Mejoramiento integral de barrios, Medellin

This Photoby Unknown Author is licensed under CC BY-NC

Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
Casos & tendencias - Colombia

https://www.flickr.com/photos/ingridt/34225442512
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/3.0/










(i) GlosarioAnotadoTerminologico: 

esfuerzotecnicoy político para 

definir terminología relacionada a 

asentamientos informales, asociada 

a procesos de mapeo y capacitación 

(i) Programasde resilienciay 

mejoramientode asentamientos

informalesen la Area Metropolitana

de San Salvador y Teguicigalpa

Photo by Spencer Platt/Getty Images  https://bit.ly/3rPwDqY

Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
Casos & tendencias ς America Central y Dominicana

https://plataforma-mib-honduras.com/#programa

https://bit.ly/3rPwDqY


(i) Proyectospilotos mejoramiento

integral de assentamientos

precariosenRepública 

Dominicana

(ii) Programanacionalde 

regularizaciónde sueloen

Jamaica 

(iii) Community land trust enPuerto 

Rico

Picture: El CañoMartín Peña | Rafael Luna https://bit.ly/44YZ6c0
Picture: Santo Domingo | Dominican Republic | SigiWenger (flickr)

Políticas de vivienda en América Latina y Caribe
Casos & tendencias ς America Central y Dominicana

https://bit.ly/44YZ6c0

