EL CRESCIMIENTO DE LA NUEVA CLASE MEDIA URBANA EN
AFRICAY LA DEMANDA DE VIVIENDA - ;CUALES SON LAS
CONSECUENCIAS PARA LAS POLITICAS DE PLANIFICACION Y
CUALES SON LAS SOLUCIONES SOSTENIBLES?

RESUMEN

La década 2000-2010 registré enormes transforma-
ciones en las perspectivas del desarrollo de Africa,
que actualmente esta viviendo una serie de pasos
significativos, entre ellos, un radical cambio socio-
demografico. Esto no solamente esta sucediendo
en Africa, sino en casi todos los paises en desarro-
llo o emergentes, en los que ha tenido lugar una
gran modificacion de la estratificacion de la socie-
dad con el nacimiento de una nueva categoria so-
cioeconomica: la new urban middle class. EL Banco
Mundial estima que la clase media se triplico a ni-
vel global entre 1990 y 2015. EL McKinsey Global
Institute prevé que en 2025 el 60 % de los nuevos
consumidores urbanos se localizaran en las 440
ciudades emergentes de los Paises en Desarrollo.
Las 20 ciudades que ven entrar en la clase media
a la poblacién mas joven estan todas situadas en
el Africa subsahariana. La clase media africana
esta creciendo con una aceleracion que ostenta

el récord mundial. AL mismo tiempo esa clase pide
con fuerza viviendas dignas. La falta de financia-
cioén hipotecaria y de programas adecuados de
microcrédito hace que la vivienda que existe en el
mercado sea dificilmente accesible. Las principa-
les consecuencias de una falta de respuesta a la
desmesurada demanda de housing son: aumento
de los precios de mercado, mayor especulacion,
superpoblacion, soluciones de autoconstruccion o,
en el caso de la lower middle class, residir en ba-
rrios informales. El articulo propone una reflexion
sobre los desafios que el crecimiento de esa clase
supone en contextos urbanos, en términos de sos-
tenibilidad y con respecto a unas herramientas de
planificacién que puedan responder a la demanda
creciente de viviendas, intentando responder a las
siguientes preguntas:

¢Cémo cambia el papel de los gobiernos acerca de
las politicas de vivienda?
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¢Cuales son las transformaciones en el plan de la
conformacion de la ciudad?

¢De qué manera afectan las preferencias habita-
cionales de esta clase a las herramientas y a

los planes de gestion urbana?

Se estan desarrollando nuevos sistemas financie-
ros que enfrentan el problema del housing con
nuevos actores y nuevos modelos de construccion
y venta. /Qué herramientas existen para la lower-
middle class? El articulo sostiene que, basandose
en el desarrollo de esa nueva clase, se podran ha-
cer previsiones sobre la transformacion futura de
los asentamientos urbanos en Africa (con especial
atencion a las consecuencias para el sector infor-
mal) y sobre las politicas publicas que se adopta-
ran en la planificacion del territorio.

PALABRAS CLASE MEDIA URBANA - DEMANDA
DE VIVIENDA - POLITICAS PUBLICAS
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ABSTRACT

During the decade 2000-2010 Africa, and in
particular Sub-Saharan Africa, developed huge
changes in the prospects for its development,
through a series of significant steps, including
a radical sociodemographic change. This is
happening not only in Africa but in most of the
developing and emergingcountries, where there
has been a substantial change in the stratification
of society with the birth of a new socio-economic
subject: the new urban middle class. The World
Bank estimates that the middle class globally
tripled between 1990 and 2015. McKinsey Global
Institute predicted that in 2025 the 60% of new
urban consumers will be located in the 440
emerging cities of Developing Countries. The
20 emerging cities where young population is
entering the middle class label are all located

INTRODUCCION - QUIEN ES LA CLASE

MEDIA EN AFRICA SUB-SAHARIANA

En los Ultimos anos, hemos sido testigos del rapi-
do crecimiento socio-econémico de Africa
Sub-Sahariana. La decada 2000-2010 especial-
mente fue la que registr6 los maiores cambios.
Africa en general en este momento se encuentra
al centro de grandes transiciones simultaneas:
principalmente una transicion de tipo economica,
pero tambien demografica, socio-politica, urba-
nistica, tecnologica y ambiental.

Desde principios de siglo, el aumento de las acti-
vidades del sector de servicios, la mayor estabi-
lidad de los precios de las materias primas rela-
cionada con la alta demanda de exportaciones, y
el desarrollo del sector del turismo, han sido las
razones por las que 6 de los 10 Paises con las de

in sub- Saharan Africa. African middle class is
growing with an acceleration that at present time
holds the world record. This new socio-economic
class strongly pleas for decent housing. The lack of
mortgage financing and of adequate microcredit
programs makes housing market hardly accessible
for this class. The main consequences of a lack
of response to the excessive demand for housing
are: rising market prices, increasing speculation,
overpopulation, self-built housing solutions or, in
the case of the lower middle class, living in informal
settlements. The paper reflects on the challenges
that middle class growth means in urban contexts,
in terms of sustainability and with respect to the
planning tolos that can respond to the demand
for housing.Currently we are witnessing a rapid
development of new financial systems in order to

mayores tasas de crecimiento en el mundo hoy
son africanos.

Especialmente en los Paises Sub-Saharianos el
PIB ha registrado rapido crecimiento nual:

los indices de desarrollo y de crescimiento econo-
mico destacan un PIB por encima del 7 por ciento
desde la ultima década en estos Paises, a pesar
de la turbulencia econémica mundial. La econo-
mia de mayor crecimiento en el mundo en 2011
fue de Ghana, con un incremento del PIB del 13%;
en el periodo 2003-2013 el Pais que registro ma-
yor crescimiento en el mundo fue Angola (10,3%),
seguido en tercera posicion por Etiopia (9,5%) y
en quinta posicion por Chad (8,5%). En decima
posicion a nivel mundial esta Mozambique con
su 7,3%. La transicion economica esta acompa-
nada por una importante transiciéon demografica:

face the new middle class housing issue, through
the entrance of new actors on the market and
through new models of construction and sale.
Which are suitable and sustainable tools for the
lower-middle class to get a dwelling? This article
argues that, basing on the development of this
new class, it's possible to make predictions about
the future transformation of urban settlements in
Africa (with particular attention to the implications
for the informal sector) and public policies to be
adopted in the planning process..

KEYWORDS: URBAN MIDDLE CLASS - HOUSING
DEMAND - PUBLIC POLICIES

los ultimos datos de la Division de Poblacién de
Naciones Unidas evidencian como Africa esté en
una fase de crescimiento poblacional nunca ex-
perimentada en el pasado. Las previsionen adfir-
man que la poblacién total del continente pasara
a ser de dos billones en 2040 (en comparacién
con 1 billon en 2010) y de tres en 2070.

Sin embargo lo que mas interesa de este cresci-
miento poblacional no son los datos numericos
sino la estratificacién socio-economica de la
poblacién, que estd cambiando a un rapidisimo
ritmo desde las ultimas decadas y en particular
desde el inicio del siglo. Estamos hablando del
acelerado crescimiento de la nueva clase media
(urbana) en casi la totalidad de los Paises de Afri-
ca Sub-Sahariana.

El crescimiento del sector de servicios, el des-
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cubrimiento y aprovechamiento de recursos
naturales, las politicas econdmicas mas abier-
tas de los gobiernos en las Ultimas dos décadas
impulsaron la expansion de la clase media en el
continente a un ritmo mas rapido que el propio
crecimiento poblacional.

Segundo un estudio del Banco de Desarrollo Afri-
cano (AfDB), la clase media africana aumento’
de 100 millones en solo 10 anos, pasando de 200
millones en 2000 a 300 en 2010. El mismo estu-
dio pronostica que, en terminos de porcentaje, la
clase media sera el 42% de la poblacion total en
2060 (exediendo la de la Cina de hoy), comparado
con el 34% del 2010.

Segun los calculos del AfDB, considerando el pe-
riodo 1980-2010, la tasa de crescimiento de la cla-
se media en el continente fue en media del 3,1%,
contra la tasa del 2,6% relacionada con el cres-
cimiento en la poblacion general del continente
en el mismo periodo. Los datos de las principales
fuentes de medicion (el Banco Mundial y el AfDB)
estiman que hoy los miembros pertencientes a la
clase media son 350 millones de habitantes den-
tro de una poblacidn total de 875-million.

El Banco Mundial calcula que, en los proximos 20
anos, habra mas de 43 millones de subsaharianos
pertenecientes a la clase media. La Universidad
de Cape Town “Unilever Institute of Strategic
Marketing” estima que la clase media negra en
Sudafrica se ha mas que duplicado desde 2004 a
2012; sin embargo este fendmeno no se limita a
las mayores economias del continente como Sud-
africa, Nigeria, Kenia o Ghana sino que abarca de
forma general, aunque con porcentajes diferen-
tes, a todos los paises.

Segun el Mc Kinsey Global Institute, que habla de
clase consumidora: mas que hablar de clase me-
1 El Mc Kinsey Global Institute en su Report de 2012 “Urban
World: Cities and the Rise of the Consuming Class”indica que

el 60% de los nuevos consumidores seran localizados en las
440 ciudades emergentes en los Paises en desarrollo.

dia, en 2000 cerca de 59 millones de familias de-
tenian un salario minimo de 5000 doélares/dia (y
un poder de despesa tal de permitir la compra de
varios bienes que no fuesen de sustentamiento) y
que en hoy en dia sean 106 millones. El Mc Kinsey
Global Institute adfirma como Africa ya detenga
un numero de familias pertenenecientes a la cla-
se media mayor en relacién a India.

Sobre el tema de la medicién de la clase media
en Africa existe un amplio debate internacional y
academico, y existen muchos otros relatos o infor-
mes que disponen de otros metodos de medicién
y que proporcionan numeros diferentes.

El Banco de Desarrollo Africano y el Banco de
Desarrollo Asiatico (asi como Chun, 2010) definen
como clase media los que viven con un poder de
despesa entre 2 y 20 ddlares/dia. Dentro de esta
definicion se distinguen 3 grupos: la floating class
(que en Africa comprende cerca del 60% de la cla-
se media) que vive con 2-4 délares/dia; la lower
middle class (4-10 délares/dia) y la upper middle
class (10-20 délares/dia).

Martin Ravallion (Banco Mundial) define como
clase media todos los que vivan con un poder de
despesa pro-capite entre 2y 13 délares/dia en los
Paises en desarrollo. EL limite inferior de 2 dolares
es la linea que demarca la salida de la pobreza, y
los 13 dolares como limite superior coresponden
a la linea de pobreza calculada para Estados Uni-
dos en 2005.

Banerjee y Duflo (2010) definen los individuos
pertenecientes a la clase media como los que vi-
ven con un poder de despesa pro-capite entre 2y
10 dolares/dia.

Kharas (2010), queriendo considerar la clase me-
dia como clase consumidora como principal con-
dicion, define como clase media unicamente los
que viven con 10-100 d6lares/dia, poniendo como
limite inferior la linea de pobreza de Italia y Por-
tugal. La definicion de Kaharas encuentra opi-

niones parecidas como la de Loayza (2012) que
identifica como clase media los que viven con
mas de 10 délares/dia y la de Birdsall (2010) que
define los pertenencientes a la clase media como
los que viven con 10 doélares por dia 0 mas, o que
viven abajo del 95 percentile en relacién a la dis-
tribucion de las rentas del propio Pais.

A pesar de la falta de una definicién comuan a ni-
vel mundial sobre como medir economicamente
la nueva clase media, la mayoria de los informes
y de los analistas estan de acuerdo en destacar
las ventajas que el crecimiento de la clase media
podria aportar, sobretodo en los Paises de Africa.
Los ciudadanos de la nueva clase media urbana
son vistos como un medio fundamental de alcan-
zar ciertos desafios en terminos de democracia,
transparencia, servicios publicos y economia de
mercado. Deteniendo mayor riqueza y mas in-
fluencia en las arenas politicas, podrian querer
participar mas en las decisiones publicas tenien-
do mas poder de debate en comparacién a los
pobres. Podrian ademas pedir con mas decisién
que haya clareza acerca de la utilizacion de los
impuestos y del dinero publico. Al mismo tiempo,
conjuntamente con la nueva situaciéon economi-
ca de la mayoria de los Paises Africanos, la nueva
clase media, poniendose como sujeto consumidor
en el mercado, tiene el potencial de ser parte in-
tegrante del motor de crescimiento economico
de los Paises Africanos.

Banerjee y Duflo (2008) y Chun (2010) opinan
que la nueva clase media, con sus principios, po-
sibilidades y actitudes en mejorar su calidad de
vida, llevara a grandes inversiones en bienes y
actividades productivas, factor que beneficiara la
economia de su Pais. De acuerdo con esos princi-
pios, un informe de 2011 del AfDB indica como el
crecimiento de la clase media sea un importante
indicador, a medio y largo plazo, de la reduccién
de la pobreza en un determinado Pais.
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Entrar en la clasificacion de clase media, con un
poder de despesa que alcance no Unicamente
las necesidades basicas y de sustentamiento, es
la aspiracion de millones de individuos en Africa.
Sin embargo, los datos del ILO muestran como el
grande grupo de la clase media en el continente
esta cresciendo de una forma muy peculiar, o sea
a través de su grupo mas vulnerable: la floating
class. En esta clase, aunque caben dentro de la
definicion de la clase media, los individuos aca-
ban de escapar de la pobreza y de la privacion,
sufriendo el peligro, bajo ciertas condiciones o
cambios de mercado, de recair nuevamente en la
clase pobre. No se puede imaginar entonces, para
la mayoria de la clase media africana, una total
seguridad para invertir en los servicios basicos
que en el resto del mundo definen la clase media.
Analizando esos datos econdmicos, algunos criti-
cos comentan que en realidad no existe ninguna
clase media africana (Cowan 2013), opinando que
se trata Gnicamente de un grupo (aln bastante li-
mitado) de individuos que forman parte de una
nueva clase consumidora pero que no pueden
aun ser etiquetados como clase media.

Lo que esta claro, es que es increiblemente dificil
determinar exactamente los patrones socio-eco-
némicos que definan lo que es o no es la clase
media emergente en Africa. De hecho, hasta aho-
ra los relatos y los estudios publicados incentran
el debate acerca de como se deba medir econo6-
micamente tale clase, y existe muy poca analisis
en relacion a las implicaciones presentes y futu-
ras que esta nueva clase pueda llevar a nivel de
su Pais de pertenencia (en términos de consoli-
dacién democratica, por ejemplo, o en términos
de estabilidad politica). A pesar del interese in-
ternacional hacia esta nueva clase, hay muy poca
investigacién sobre la trayectoria economica,
socio-politica, y el comportamiento urbano de la
clase media africana.

En este escenario, es importante tener en cuenta
el que el papelde la clase media enrelacion al de-
sarrollo no es dicho que sea inequivocablemente
positivo: como observa Balbo (2013) mucho de-
pende de como esta nueva clase se relacionara
sea con el sistema de los servicios publicos (y de
los impuestos) sea con la parte mas pobre de la
poblacién. Podra entonces ser promotora de va-
lores mas “distributivos” en terminos de inclusién
social y econémica, o al revés podra apoyar algu-
nas dinamicas de exclusion social ya consolida-
das en las cuidades en desarrollo (por ejemplo en
lo que concierne el acesso a la tierra o a la pro-
piedad en general). Buena parte de la nueva cla-
se media, ademas, parece orientarse Unicamente
hacia los servicios privados (educacion, asistencia
sanitaria, etc) y eso quebra las expectativas en
términos de tributacion y responsabilidad de tale
clase hacia el sector publico.

En este sentido seria importante investigar: de
que maneras la clase emergente tiene los instru-
mentos para favorecer mas inclusién econémica
y politica? ;Qué les son las tendencias registradas
hasta ahora? ;Y cuales las previsiones futuras?
En los capitulos siguientes se intenta analizar un
aspecto clave de la nueva clase media en africa:
su demanda de vivienda y el acesso que tiene a la
vivienda. Se intentaran analizar las causas de las
restricciones que la clase media sufre para obte-
ner una casa digna, y las implicaciones que eso
pueda tener, en el futuro, sea a nivel de urbaniza-
cién sea a nivel socio-politico.

LA DEMANDA DE VIVIENDA COMO

INDICADOR CLAVE DE LA CLASE MEDIA

Como ya reportado en el parrafo anterior, existen
muchas criticas (Melber 2013, Birdsall 2010) que
opinan que sea necesario un grande esfuerzo de
fantasia para afirmar que los individuos africanos
clasificados como clase media por el Banco Mun-

dial o por el AfDB puedan llevar los estandares
de vida de acuerdo con la definicién generica de
clase media (sea en el caso de las definiciones
que tengan como limite inferior lo de 2 délares
por dia, sea las definiciones que implican un mi-
nimo de 10 doélares por dia). Melber and Birdsall
opinan que hagan falta ingresos mucho mayores
para escapar del peligro de la pobreza y, debido
a eso, dudan fuertemente de que una clase con
dicho poder de despesa pueda jugar un papel
fundamental en la transformacion de su propria
sociedad en terminos de mayor justicia social o
distribuicién de bienes y servicios.

El mismo Ravallion admite que dicha definicion de
clase media presupone aspectos de precariedad y
vulnerabilidad a los agentes externos como oscila-
ciones de precios de mercado y estabilidad politica.
Sin embargo en los ultimos anos han aumentado
siempre mas las llamadas de atencién, por parte
de los gobiernos de muchos Paises africanos, ha-
cia el sector privado, intentando sensibilizar so-
bre las posibilidades econémicas de esta nueva
clase y de consecuencia sobre la creciente seguri-
dad de inversiones de todo tipo por parte del sec-
tor privado en Africa, presentando la nueva clase
media como un seguro y nuevo nicho de mercado
listo para ser aprovechado.

Entre esas llamadas de atencidn, se destacan con
fuerza y cada dia mas las que enfocan la cuestion
de la vivienda para la clase media emergente.
Muchos gobiernos africanos estan de hecho in-
tentando invitar empresas privadas en invertir
en viviendas de bajo coste para los miembros de
la nueva clase social, asegurando que existe una
enorme demanda de vivienda a la que los gobier-
nos en si no pueden dar respuestas. Esas solicitu-
des denotan una cresciente preocupacion, pro-
porcionada a la creciente demanda de vivienda.
Es interesante observar como en ningln relato o
informe ni en ningun estudio académico la vivien-
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da haga parte de los indicadores econdémicos para
la definicion de la nueva clase media africana. El
algunos informes se menciona como la clase me-
dia, entre otros bienes, tenga su propia habitacion
de propiedad, pero no hay datos numericos para
suportar dicha afirmacién y al revés, observando
los datos del Banco Mundial y prestando atencién
a los datos de los gobiernos locales, la impresion
que queda es que esta afirmacion sea completa-
mente errada o que se refiera a la clase mas rica
de la sociedad. De hecho, existe una minima par-
te de la nueva clase media que pueda acceder a
una vivienda pagando el precio establecido por
el mercado, y la mayoria de las familias quedan
fuera de este alcance.

La verdad es que no hay ningln estudio que pon-
ga en relacion el nuevo estado socioeconémico
de los miembros de la clase media, con la propie-
dad o la tipologia de la casa en la que viven.

Es obvio, en lugar, pensar que eso sea un aspec-
to fundamental para quien estudie el fenédmeno
de la evolucién de la clase media africana. Es fa-
cil observar en cualquier Pais o sociedad como
la mejoria de la vivienda es uno de los primeros
(sino el primero) objetivos de las familias que al-
cancen una mejor calidad de vida.

La mejoria de la vivienda no solo es un objectivo
individual o familiar en un determinado estado
social, sino un factor que contribuye al crecimien-
to econdmico de una ciudad o de un entero Pais,
a su desarrollo social, a las practicas de inclusion
social y a una mayor seguridad y estabilidad.
Porque entonces la vivienda no es considerada
como indicador fundamental para la definicion
de los estandares de vida de las familias pertene-
cientes a la clase media?

En la literatura de hoy, la clase media africana es
identificada no solo a través de indicadores rela-
cionados con el poder de despesa diario o anual,
sino con todo un grupo de indicadores de tipo ma-

terial, sean bienes de consumo, sea el acceso a
determinados servicios.

Para dar algunos ejemplos, Dadush y Ali (2012)
ponen en relacion el nimero de los pertenecien-
tes a la clase media con el nimero de los coches
en circulacién. Otros ponen en relacion la clase
media con el acceso a la educacién (Banco de De-
sarrollo Africano, 2012) o el acceso a clinicas pri-
vadas?, con el nUmero de conexiones internet3 y
utentes de Facebook (Heeralal, Abdelkrim), con la
adquisicion de ciertos bienes como TV, smartpho-
nesy otros dispositivos electrénicos (OECD Obser-
ver 2011), etc. Esos enfoques toman en considera-
cion el estado econémico de los pertenecientes
a la clase media (trabajo, despesa diaria, etc) asi
como la composicion de la familia, los niveles de
educacion, etc.

El presente articulo opina que la cuestiéon de la
vivienda sea de primaria importancia para definir
el perfil de la clase media en Africa, y como pueda
ser un 6ptimo indicador socioecondémico, sin em-
bargo hasta ahora aun no utilizado.

El hecho de que haya esta grande falta implica un
importante y amplio problema de social welfare
en lo que concierne un justo acceso a la vivienda,
problema que se desarrolla en dos direcciones pa-
ralelas: las dinamicas de mercado y las politicas
nacionales de subsidio/apoyo a la vivienda social.
No obstante las recientes nuevas posibilidades
econdémicas detenidas por la nueva clase media
urbana, el problema del acceso a la vivienda re-
presenta hoy una creciente llamada de atencién
en el debate internacional, y quizas la mayor difi-
cultad que esta clase tenga que enfrentar en los
préximos anos.

2 Economist Intelligence Unit, 2012, The future of Healthcare
in Africa

LAS DINAMICAS DEL MERCADO Y SUS
RESTRICCIONES: OFERTA E DEMANDA

DE VIVIENDA

Muy pocas actividades de nuevas construciones
en Africa Sub-Sahariana son desarrollados por el
sector formal y por las autoridades locales. Mu-
chas familias siguen construyendo su casa sin
regulaciones y a través del sistema informal de
locacién de terrenos disponibles.

Con algunas excepciones, los programas forma-
les de construccidn de nuevas viviendas apenas
alcanzan el nivel mas alto de la sociedad. Afor-
tunadamente en la ultima decada, gracias a una
mayor estabilidad macro-econémica en muchos
Paises, IWas condiciones generales para la inver-
sién del sector privado en la construccién son mas
favorables que en pasado. Hay sefnales positivas
que indican que el tema de la vivienda esta ga-
nando siempre mas importancia en las politicas
internas de muchos Paises (no solo como accién
politica sino como factor determinante para el
crecimiento econédmico) y que muchos gobiernos
estan intentando enfrentar los constrefimientos
que en las décadas pasadas han llevado a fallar
las ofertas de inversidn en el sector de la produc-
cion de vivienda (disposiciones legales y normati-
vas, por ejemplo, en lo que concierne el acceso a
la tierra).

Este cuadro presenta sin duda muchas nuevas
oportunidades para los que quieran invertir en el
mercado residencial, y esas oportunidades, a lo
largo de los ultimos afos, no han sido inobserva-
das. Las compaiias privadas suelen leer la rapida
tasa de urbanizacién como una oportunidad de
inversion y ademas, con la nueva énfasis que las
noticias econémicas pusieron en el tema del cre-
cimiento de la clase media africana, muchos su-
jetos privados empezaron a convencerse de que
haya realmente un amplio nicho de la poblacién
africana capaz de tener acceso a la compra de
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nuevas viviendas.

Durante los ultimos anos un grande nimero de
inversores privados han intentado captar el po-
tencial de desarrollar proyectos de construccion
en Africa Sub-Sahariana, y este niimero sigue au-
mentando rapidamente. Los constructores loca-
les también estan aumentando en nimero, inten-
tando competir con los internacionales.

En términos de politicas publicas, a partir del
2013, el objetivo principal de las autoridades es
de expandir el mercado hipotecario africano,
que hasta hoy se encuentra extremamente limi-
tado. Los gobiernos estan intentando prestar mas
atencién a la provision de sistemas hipotecarios
y nuevos inversores y prestamistas estan empe-
zando a ofrecer soluciones en este sentido. Las
razones econémicas son evidentes: recientemen-
te el Banco Mundial ha calculado de qué mane-
ra la expansion del mercado hipotecario podria
beneficiar la economia de los paises africanos.
Las estimativas preven que si solo el 3% de los ha-
bitantes del continente pudiesen tener acceso a
un préstamo para hipoteca, el crecimiento de las
economias seria de cerca de 300 billones de do-
lares. El mercado hipotecario de Kenya aumenté
del 35.2% en el ano 2011 y el de Uganda esta cre-
ciendo alcanzando aproximadamente el 1% de su
GDP. Sin embargo, aunque haya esta tendencia
de crecimiento en los mercados hipotecarios, es
necesario analizar cual fraccion de la poblacidn
beneficiara de eso en términos de acceso a la vi-
vienda.

De hecho parece que todos los esfuerzos lleva-
dos a cabo sea por el sector privado en la provi-
sién y construccion de viviendas, sea por los go-
biernos en el favorecimiento de la expansion del
mercado hipotecario, estén fallando en alcanzar
aquella parte de poblacién donde reside la mayor
demanda. El riesgo que en los ultimos anos estan
corriendo (y sobretodo sufriendo) los inversores

privados es de fallar en las evaluaciones de las
posibilidades econdémicas de la clase media emer-
gente. Lo que falla es una correcta vision del poder
de despesa de esta parte de la poblacién y conse-
cuentemente a eso el riesgo es de perder los lucros
deseados. Al dia de hoy el mercado hipotecario
africano no solo es limitadisimo y sirve una peque-
fa minoria, sino que también falla en alcanzar la
masa de las reales oportunidades del mercado.
Como recientemente evidenciado por Vanessa
Watson (2013) en mas de un articulo, existe un
creciente boom en lo que concierne los planos
urbanos de las mayores ciudades africanas, con
la intencién de planear y construir nuevos asen-
tamientos para esa nueva clase socio-econdémica
(Konza City, Tatu Cityy Future Kibera en Kenya,
Nova Cidade de Kilamba y Bom Jesus Satellite
City en Angola, Eko Atlantic en Nigeria). Esos ti-
pos de proyectos son designados como ciudades
satélites del tipo smart-cities, tecnolégicamente
avanzadas. Los proyectos, pensados como areas
residenciales confortables, equipadas de todos
los servicios basicos, quieren intentar absorber
parte de la congestidn de habitantes que los prin-
cipales centros urbanos africanos estan sufriendo.
Los precios de venta y los alquileres de las resi-
dencias en esos tipos de barrios raramente son
alcanzables por la mayoria de la clase media afri-
cana. En realidad, sirven una

limitadisima minoria que goza de rentas muy altas.
Es necesario tener en cuenta que, de acuerdo con la
subdivision que el Banco Mundial fornece de la cla-
se media africana, un 60% o mas de ella cabe dentro
de la categoria de baja renta (la floating class).

En los ultimos 2 o 3 afnos, parece que haya mas
consciencia de los fallos de las politicas urba-
nas que promueven esos tipos de asentamientos.
Buena parte de ellos son vacios o abandonados,
por imposibilidad de acceso pero también por los
altos costes de manutencion que requieren. Los

Gobiernos han asi empezado a difundir anuncios
a los sujetos internacionales para que inviertan
en la construccion de viviendas de bajo coste. Al
dia de hoy los gobiernos quieren que se invier-
ta principalmente en el lower market pero no
es realistico pensar que el sector privado por si
mismo pueda desarrollar programas de construc-
cion de conjuntos de viviendas que se pongan en
venta, por ejemplo, a un precio de 5,000-10,000
dolares (un precio suficientemente bajo para que,
por ejemplo, la clase media en Ghana pueda te-
ner acceso a una casa). Los costes de los materia-
les, la lenta burocracia y la dificultad de acceso a
terrenos edificables hacen que el sector privado
no se encuentre en la posicién de poder ofrecer
este tipo de solucion, dato que los lucros serian
demasiado bajos.

Con el objetivo de mejor entender cuales son las
principales causas de los fallos del mercado en
la provision de vivienda de bajo coste y las difi-
culdades de la clase media en acceder a ella, nos
pueden ayudar los datos analizados en Kenya por
el AfDB. En Kenya, como en muchos otros Paises
de Africa Sub-Sahariana, los costes de los mate-
riales en continuo aumento y los intereses labo-
rales y de préstamo no corresponden de ninguna
manera al crecimiento del poder de despesa de
la nueva clase media. La falta de provision de vi-
viendas a precios razonables para la lower class y
la middle class es debida a una serie de factores
que incluyen:

« La enorme dificultad para los inversores y cons-
tructores en obtener financiamientos; la financia-
cion es escasa y muy cara. Solo la minoria de las
empresas puede tener acceso a una adecuada fi-
nanciacién, que puede costar hasta en el 20% del
coste total del proyecto;

« La falta general de terrenos edificables y los cos-
tes elevados de transaccion en la adquisicion de
tierras (retrasos, litigios, disputas en los tribuna-
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les). En Ghana el valor de la tierra en los proyectos
de construccion puede representar hasta un 15%
del coste total del proyecto.

« Normativas burocraticas extremamente compli-
cadas (sea en términos de regulacién de urbaniza-
cién, sea en términos constructivos);

« El aumento progresivo de los costes de los ma-
teriales o la flutuacién de los mismos, debido a
una general desregularizacion y a los excesivos y
anormales costes de importacion para la mayoria
de los materiales de construccion. En este senti-
do hay muy poca reglamentacion por parte de los
gobiernos (en el caso de Mozambique, donde hay
mas de 2000 km de costa, la arena es importada a
precios cada dia mas altos) ni ningln tipo de me-
dida de control. Ademas, existen estrictos mono-
polios que influencian negativamente el coste de
importacion, como en el caso de la produccion e
importacion del cemento;

« Las pobres capacidades técnicas de los construc-
tores locales: hay una falta general de técnica y
experiencia que no permite inversiones en pro-
yectos residenciales de amplia escala.

- La general falta de infraestructuras basicas: mu-
chos constructores deben también hacerse cargo
de las infraestructuras adyacentes a los nuevos
asentamientos: eso lleva en el curso de la cons-
truccion, a un aumento progresivo de los costes
de las viviendas;

- La falta de master-planning y las politicas terri-
toriales no adecuadas;

« La tendencia de los constructores, consecuente-
mente a la imposibilidad de acceder a financia-
mientos, de trabajar a través de pre-ventas con
costes iniciales muy altos. Eso lleva a la exclusién
de la mayor parte de la nueva clase media como
posible comprador.

(Banco Africano de Desarrollo, 2013)

La consecuencia de los factores acima listados
es el progresivo aumento de los precios de venta

y alquiler no solo en la parte “formal” de la cui-
dad, sino también en los asentamientos definidos
como informales; eso cada vez intensifica mas la
presion econdmica encima de la parte de pobla-
cién mas desfavorecida. EL aumento constante
de los asentamientos informales hoy en dia no se
debe considerar Unicamente como proyeccion de
una pobreza extrema, sino también como el resul-
tado de dinamicas de mercado y politicas publi-
cas inadecuadas, que no ofrecen la justa variedad
de opciones de acceso a la casa. A lo largo de los
ultimos anos, eso parece afectar no solo la parte
mas pobre de la poblacion sino también muchas
familias que segundo las estimativas hacen parte
de la nueva clase media.

En relacién a la categoria de los posibles com-
pradores pertenecientes a clase media, las prin-
cipales razones de la imposibilidad de acceso a la
vivienda son: la demanda de

depdsitos iniciales excesivamente conspicuos; la
bajisima tasa de penetracion de hipotecas (2.5%
por ejemplo en el caso de Kenya, que detiene una
de las tasas mas altas en Africa Subsahariana),
las tasas de interese para la compra demasiado
variables y altas; la complexidad y multiplicidad
de reglamentaciones de la tierra; los procesos de
regularizacién de propiedad demasiado lentos y
caros.

La principal consecuencia de este escenario es
que alla donde habria un poder econémico ade-
cuado no hay posibilidad de demanda de vivien-
da. La situacion resultante se puede sintetizar en
los siguientes puntos:

« El constante aumento de los precios de venta y
de alquiler;

« El aumento de las soluciones self-built o, en los
casos peores, el aumento de las soluciones resi-
denciales en las areas informales;

« El difundirse de oportunidades de especulacion
y desreglamentacion de los precios;

» Un aumento de la densidad habitacional en los
centros urbanos;

« La persistencia de procedimientos de incremental
housing (cuarto por cuarto o ladrillo por ladrillo)
como la manera principal de obtener una vivienda.

¢CUALES SOLUCIONES POSIBLES?

Una de la consecuencia del nuevo escenario de la
demanda de vivienda en Africa Sub-

Sahariana e de la falta de provision por parte del
mercado y de las instituciones es la nueva entra-
da de un amplio nimero de nuevos actores en el
mercado de la construccién y de la distribuciéon
de viviendas. Esos nuevos sujetos estan empe-
zando a entender que en un contexto de rapi-
da transformacién socio-econdmica residen las
posibilidades de desarrollar nichos de mercado
basados en los diferentes sectores de poder de
despesa. Ademas, debido a esa conciencia, existe
una nueva énfasis en el sector de la regulariza-
cion de los titulos de tierra, y estan aumentando
las experimentaciones de micro-financiamiento a
través de acuerdos publico-privados; todos esos
nuevos intentos tienen como objetivo alcanzar un
espectro mas amplio de poblacion, en relacién a
la minoria alcanzada hasta ahora, en términos de
acceso a la vivienda.

Los nuevos sistemas financieros desarrollados
para intentar dar respuesta a la demanda de casa
no solo crean espacios favorables para la entrada
en el mercado de nuevos actores y nuevos mode-
los de construccidn y provision, sino también inten-
tan crear una nueva y real categoria de mercado
para el crecimiento econdmico.

“Low and middle income urban households are the
markets of the future” (Pan African Housing Fund, 2013).
Los inversores internacionales estan empezando
a entender dichas posibilidades y esta notable-
mente aumentando el numero de las empresas
extranjeras que invierten en materiales de cons-
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truccion o en infraestructuras en Africa Sub-Saha-
riana. Segundo las estimativas de 2012 del CAHF
(Centre for Affordable Housing Finance), basadas
en las revisiones del nimero de constructores e
investidores en los Paises SADC (Sotuer African
Development Community) y en Ghana, Kenya y
Nigeria, existen 150 nuevas companias (institu-
ciones financieras, constructores, fornecidores de
materiales de construccion) que actualmente in-
vierten en el mercado residencial.

Otra prueba del hecho que el mercado de la vi-
vienda low-cost no solo tiene potencial sino que
ya se esta convirtiendo en una parte significativa
del mercado, es el caso de Sudafrica, donde en los
altimos pocos anos, el affordable housing market
ha registrado estabilidad y crecimiento a pesar del
contexto de crisis econdmica global.

La mayoria de los Paises en los ultimos 10 afos
han buscado solucion al problema de la vivienda
invirtiendo el sector privado, influenciados por los
modelos prevalentes de abertura y facilitacion
para el sector privado en lo que tiene a ver con el
desarrollo urbano y con la planificaciéon urbana
sostenibles. En Angola, el programa “Luanda Sul
Self-financed Infrastructure Programme” enfrenta
el problema de la falta de viviendas movilizando el
sector privado en la construccidn y parcelamiento
de las areas peri-urbanas con el objetivo de dismi-
nuir la presion en el centro urbano de la capital.
Similarmente, en Marruecos, se adopto6 una estra-
tegia (pensada desde 2008 hasta 2012)

basada en la participacion del sector privado a
través de un sistema de incentivos fiscales.

En Africa del Este, el Home Finance Guarantors
Africa Reinsurance (HFGAR) esta intentando con-
tribuir en el crecimiento del sistema hipotecario
trabajando con sponsores locales en Zambia,
Tanzania, Rwanda, Ghana y Kenya. El paquete de
seguros de HFGAR quiere intentar rellenar el gap
en el acceso a la vivienda para potenciales com-

pradores que no tengan los recursos suficientes para
empezar una hipoteca, pero que tengan los requisi-
tos necesarios para poder garantizar pagos constan-
tes durante un determinado periodo de tiempo.
Existen también estrategias que contemplan un
cambio de tendencia de actores ya presentes en
un determinado Pais, como en el caso de la coo-
peracién econémica entre

China y Angola: a través de una linea de presupuesto
de la cooperacién Chinesa, que

Angola reembolsa en concesiones parala extraccién
de petroleo, fue construida una nueva ciudad (fantas-
ma) en Kilamba. El asentamiento es una de las areas
residenciales mas amplias de Africa. Hoy en dia, me-
nos del 10% de sus 22,000 residencias estan ocupa-
das.

La nueva ciudad de Kilamba es uno de los muchos
ejemplos de erronea evaluacion de mercado y de las
posibilidades econémicas de la nueva clase media.
Varias companias americanas y chinesas estan
también empezando a promover la exportacion
de viviendas prefabricadas de bajo coste sea para
la parte mas pobre de la poblacién sea para la
clase media. Las publicidades de este tipo de so-
luciones residenciales esta aumentando cada dia
mas en los principales periddicosy revistas africa-
nas. No obstante, hasta hoy no hay ninguna prue-
ba de la propagacién de estas soluciones. La ver-
dad es que las casas prefabricadas y producidas
en serie parecen no ser la solucién para la clase
media africana, y no solo por una razén estética
sino por causa del concepto de casa en si mismo,
de durabilidad y de estabilidad.

Se dieron apenas algunos ejemplos de estrategias
y soluciones propuestas para abarcar el proble-
ma creciente de la vivienda, y en todos los casos
se puede notar el mismo error: no existen solu-
ciones intermedias que permitan el acceso a una
vivienda digna sin caer en la trampa de proyectos
de alto coste en barrios residenciales cerrados, ni

sin bajar de nivel en aquellos proyectos subsidia-
dos pensados basicamente para la parte mas po-
bre de la poblacién.

Seria interesante evaluar si estrategias de micro-
finanzas podrian provisionar soluciones
intermedias de acceso a la casa. Los prestamistas
de programas de microcrédito para viviendas, ba-
sicamente originados por iniciativas de ONGs que
suportaban la provisién de viviendas a los grupos
low-income, estan actualmente aumentando en
Africa SubSahariana.

Soportados por grupos socios como Rooftops Ca-
nada, FinMark Trust y Habitat

for Humanity, los micro-prestamistas suelen em-
pezar sus actividades a través de grupos de ahorro
para asegurar los derechos de la tierra e instalar
las infraestructuras basicas. Una vez que el prés-
tamo inicial esté pago, la familia puede beneficiar
de un nuevo préstamo para construir uno o dos
cuartos o para mejorar la vivienda existente. La
estrategia es de garantizar préstamos de peque-
fia entidad y a corto plazo, que sea facil reembol-
sar. Las ventajas de tales soluciones son la seguri-
dad del proceso de consolidacién de los derechos
de la tierra y el hecho de que las familias puedan
beneficiar de asesoria técnica para maximizar sus
inversiones y construir la “mejor casa” posible.
Un estudio del Global Findex evidencia como los
pedidos de préstamos para actividades de cons-
truccién estén registrando un continuo aumento,
mucho mas en relacion a los pedidos de présta-
mos para la compra. Eso destaca un grande po-
tencial en términos de actividades de microfinan-
zas y los inversores empiezan a entender que lo
que falta realmente es un mercado competitivo
para cumplir con las aspiraciones de la clase me-
diay baja. Un grande niimero de micro-prestamis-
tas esta hoy en dia explorando el potencial de los
productos de crédito de microfinanzas de vivien-
da pero existen aun algunas limitaciones a eso. En
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primero lugar, este sector falta de una aplicacién
de amplia escala e no hay suficiente conocimien-
to, experiencia, ni existen verdaderas redes de ex-
perimentacion. En segundo lugar esos programas,
generalmente promovidos por donantes o ONGs,
faltan totalmente de la participacion de las insti-
tuciones administrativas y consecuentemente de
reglamentacion politica.

En general, los gobiernos han sido flematicos en
desarrollar soluciones para el problema de la fal-
ta de la vivienda y parece que hasta ahora hayan
sido atraidos Unicamente por las soluciones lle-
vadas a cabo por el sector privado, basadas en
los modelos residenciales criticados por Watson,
entre otros. Compartiendo algunas de las criticas
de Watson, es importante sensibilizar acerca de
los resultados negativos que dicha actitud puede
provocar en las sociedades de Africa Sub-Saharia-
na. Teniendo en cuenta Unicamente el reciente
boom econdmico del continente, el peligro es de
seguir promoviendo proyectos completamente
fuera del alcance de la mayoria de la poblacién.
Los proyectos llevados a cabo en asociacién con
el sector privado y designados Unicamente para
la upper middle class pueden causar dos conse-
cuencias peligrosas a nivel politico: no solo de-
bilitar cada vez mas la consciencia y la voluntad
politica, sino también dificultar las capacidades
técnicas internas de las administraciones locales
de enfrentar el asunto de la vivienda en un senti-
do de bienestar publico.

La consciencia politica es sin duda uno de los facto-
res clave: el acceso a la vivienda para la masa que
compone el 70% de la nueva clase media no puede
ser proporcionado por el mercado. De hecho, hoy
en dia el mercado de la vivienda en la mayoria de
los paises de Africa Subsahariana sigue funcionan-
do sin la participacion de ese 70% y es por lo tanto
irrelevante para la parte intermedia y para el ex-
tremo final de la piramide socio econdémica.

El sector privado por si solo no puede enfrentar
las necesidades de vivienda de la creciente masa
urbana. Es el actor publico que debe introducir
las condiciones necesarias para permitir al sector
privado de bajar los precios y actuar intervencio-
nes de bajo coste: para eso es necesario crear un
clima politico favorable y al mismo tiempo inver-
tir en las infraestructuras necesarias.

La primera linea de accion deberia ser la coordi-
nacion de los conflictos entre los gobiernos y los
promotores inmobiliarios. EL caso de Marruecos
puede darnos un ejemplo: en el caso en que un
promotor inmobiliario quiera llevar a cabo un
proyecto de vivienda social o de bajo coste, obli-
gatoriamente beneficia de facilitaciones en acce-
der a la tierray de toda una serie de incentivos fis-
cales y limitacion de los valores de los impuestos.

Como ya evidenciado en el parrafo anterior, otra
medida imprescindible por parte de los gobiernos
poderia ser la de invertir mas cantidad del pre-
supuesto publico en construir y potenciar las in-
fraestructuras, principalmente en areas con alto
potencial residencial, en areas cerca del centro
urbano y en areas donde sean previstas grandes
inversiones inmobiliarias. EL informe del Banco de
Desarrollo Africano sobre el mercado inmobilia-
rio de Kenya y el estudio de la Oficina Econédmi-
ca y Comercial de la Embajada de Espana para
Ghana, argumentan que una de las principales
causas de los precios excesivos de las viviendas
es la necesidad, por parte de los promotores, de
suministrar las infraestructuras carentes, dando
lugar a un aumento (a veces a una duplicacion)
del precio de venta inicialmente estimado.

Los grandes déficits de infraestructuras que ac-
tualmente sufren las mayores ciudades pueden
no solo llevar a mayores costes de produccién,
sino afectar las mismas capacidades productivas
de un Pais.

Entre los mayores desafios queda tambien la re-
gulacién de la propriedad y del uso de la tierra,
factor indispensable para romper el actual circu-
lo vicioso que lleva a la imposibilidad de acesso
a una vivienda digna. Sera precisamente la nueva
clase media que tendra un papel fundamental en
€s0: apoyar una perspectiva mas bien que otra
en relacién a los derechos de uso y propriedad
de tierra (por ejemplo apoyando politicas que
soporten los titulos individuales de propriedad
mas bien de las formas de reconocimiento colec-
tivo) sera crucial para decidir que tipo de escena-
rio politico prevalecera en terminos de equidad,
inclusion social (Balbo 2013) y acesso a la casa.
Independientemente de las muchas dificultades
exogenas, las politicas internas inadecuadas con
respecto a la tierra (lentitud burocratica, incerti-
dumbre o falta de planificacion, etc) son una de
las principales causas de la lentitud de los progre-
sos en el sector de la vivienda. La baja cantidad
de tierras reguladas y la dificil burocracia hacen
que sea dificil la obtencion de titulos seguros y
obstaculan tanto las actividades de financiacién
de hipotecas como los programas de viviendas
sociales y de microfinanzas.

Otra objectivo primario para ser alcanzado es
de facilitar los medios para conferir a los sujetos
que exigen una vivienda, las minimas condiciones
economicas para una compra. La verdadera clave
seria el reforzamiento econdmico de las clases
lower y middle, creando las condiciones econé-
micas y administrativas para que tengan capital
disponible para la construccién o la compra en un
periodo de tiempo relativamente corto. En esta
optica se deberian designar sistemas financieros
que sean acessibles no solo por los trabajadores
empleados en el sector formal, sino también por
los sujetos involucrados en el sector informal o
los sujetos que no detengan un trabajo fijo pero
que, en la base de su real poder de compra, pue-
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dan ser clasificados como clase media. Para este
grupo, que representa una buena parte de la cres-
ciente clase media, deberian ser proporcionados
soluciones reales de acesso a alguna tipologia de
sistema hipotecario, sea en terminos de asequi-
bilidad sea en terminos de plazo razonable. De
hecho, mientras que algunas viviendas poderian
potencialmente ser financieramente asequibles
para las clases medias, las tasas excesivamente al-
tas de los bancos son un obstaculo insuperable en
términos de accesibilidad en tiempo real. Por otra
parte no se tiene en cuenta la esperanza de vida
en muchos paises africanos, debida a la alta tasa
de incidencia de SIDA, que en los peores de los ca-
sos puede ser reducidas a los 38 afios; en muchos
de esos casos las casas no pueden ser pagadas en
el tiempo establecido por los prestamistas.
Ademas, teniendo en cuenta que la masa de la
clase media subsahariana actualmente cabe en el
grupo de bajos ingresos (2-4 USD como despesa
diaria) una solucién poderia ser la de desarrollar
estrategias intermedias baseadas en las acciones
exitosas de provisién de vivienda que se llevaron
a cabo para la parte mas pobre de la poblacién,
pero adaptandolas a una condicion de mayor po-
der de despesa y mayor exigencia en terminos de
calidad de vivienda. Para ellos, se podrian planear
formas hibridas de credito, en el medio entre los
tipicos sistemas de microcrédito y el sistema de
financiamiento hipotecario tradicional.

CONCLUSIONES

Hoy en dia, y cada vez mas con el pasar de los
anos, el desafio de la asequibilidad a la casa para
la clase media urbana esta llamando mas y mas
atencién. Dos son las principales argumentacio-
nes que podemos destacar a partir de los factores
listados en los parrafos anteriores. En primero lu-
gar, la cuestién es de primaria importancia por-
que una situacién de inasequibilidad habitacional

en las cuidades de Africa Sub-Sahariana puede
sin duda exacerbar la cresciente presion sobre las
areas urbanizadas y puede contribuir a la forma-
cion de nuevas formas de asentamientos no regu-
lares o a la ampliacién de los barrios informales
existentes. En segundo lugar, desde el punto de
vista del mercado, ya que la falta de vivienda no
parece poder ser enfrentada por el mercado for-
mal asi como se desarrollé hasta el dia de hoy,
el desafio de la provisién y del subsidio para las
viviendas de bajo o medio coste puede crear una
enorme oportunidad de expansién, inovacion y
diferenciacion de mercado.

Como destacado en el primer parrafo, la clase
media en Africa Sub-Sahariana es extremamen-
te heterogenea, fluctuante en sus posibilidades
econdmicas, y carente de una real estabilidad a
largo plazo. No obstante, sera propriamente esta
clase que transformara el escenario urbanistico
del continente en los proximos anos, y que ofre-
cera nuevas oportunidades a los promotores in-
mobiliarios que decidiran considerarla seriamen-
te como una opcion para la diversificacion de la
asequibilidad a la vivienda.

Las recientes observaciones y las muchas llama-
das de atencion por parte de los gobiernos lo-
cales demonstran como la necesidad de la pro-
priedad de una casa sea uno de los indicadores
principales del nuevo estado socio-econémico de
buena parte de la sociedad Sub-Sahariana. Las
nuevas familias pertenecientes a la clase media
estan buscando soluciones para establecerse en
los centros urbanos o cerca de ellos, segundo las
posibilidades economicas que tienen, pero exi-
giendo claramente una vivienda digna como una
forma de vida y como manifestacion de mejoria
socio-economica.

Es por lo tanto necesario empezar a cerrar la bre-
cha entre los varios segmentos de estrategias de
provisidn de vivienda, para alcanzar mas amplios

niveles de asequibilidad:

mismo los precios de viviendas de bajo coste
ofrecidas por el mercado formal exceden enor-
memente lo que es el real potencial econémico
de la clase emergente.

Los privados o los consorcios que consigan intro-
ducir en el mercado formas hibridas de progra-
mas de viviendas de bajo coste, llevaran a muchas
consecuencias positivas, sea en terminos de dina-
micas de mercado sea en terminos de objectivos
humanitarios. Se aportaran beneficios sociales asi
como beneficios econédmicos. Las consecuencias
positivas de una diversificacién de mercado en la
asequibilidad a la vivienda en Africa Sub-Saharia-
na se pueden reasumir en los siguientes puntos:

» Mas opciones de acesso a la vivienda implica-
rian, en las dinamicas del mercado formal, la re-
duccién de las oportunidades de especulaciéon y
una mayor equidad en los precios de venta y al-
quiler. Esto consecuentemente facilitaria la en-
trada de nuevos actores en el mercado;

« Sistemas politicos y econémicos intermedios de
provisién de vivienda permetirian el acesso a la
vivienda a aquellas familias caracterizadas por
ingresos bajos (las que se clasifican como floa-
ting class, por encima del nivel de pobreza pero
sin una estabilidad economica constante) y eso
llevaria a una posible decongestion de los asen-
tamientos informales;

»Nuevas oportunidades de asequibilidad llevarian
gradualmente a una mayor seguridad de nversion
para muchos actores de mercado, que serian tes-
tigos de la evidencia de que la nueva clase media
urbana es una clase capaz de pagar, si puesta en
las condiciones favorables para hacerlo;

» Los gobiernos centrales también beneficiarian
de esta nueva consciencia del real poder de des-
pesa de la lower y middle class, y eso podria lle-
var a prestar atencion a diferentes formas de es-
tratégias urbanas y a invertir mas en programas
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de vivienda social, en lugar de seguir promovien-
do proyectos de cuidades o barrios satélites con
acesso limitado a la clase alta;

 Importantes consecuencias politicas: una clase
social satisfecha con sus espectativas de asequi-
bilidad y servida por una distribucién apropriada
de viviendas e infraestructuras sera seguramente
una clase social mas inclinada a participar en los
sistemas de tasas y cotizacion. De otra manera, si
los servicios publicos y los programas de vivienda
social fueran de baja calidad o inexistentes, dicha
clase se consideraria como excluida en terminos
de objectivos politicos y fiscales, perdiendo la
inclinacién a participar activamente a la inancia-
cion del sector publico.

Los constrenimientos son evidentes pero de todos
modos se espera que un correcto conocimiento
de las intenciones y de la capacidad de despesa
y de compra de la nueva clase media pueda dar
lugar a cambios radicales en las politicas econo-
micas de los paises de Africa Sub-Sahariana. Los
factores que aun faltan son las condiciones favo-
rables del mercado y mas propension y la sensi-
bilizacion por parte de los gobiernos centrales al
fin de facilitar las posibles inversiones, reducien-
do las complejidades del regimen de la gestion de
la tierra y encajandolas en adecuados programas
de planificacién urbana.

El sector privado, aunque por si solo no pueda so-
lucionar el problema, sin duda puede ser un re-
curso clave, si involucrado a través de nuevas for-
mas de colaboracion con instituciones o sujetos
economicos, como cooperativas de credito (por
ejemplo: las cooperativas dando apoyo técnico
en materia de legalizacion y derechos de tierra, y
el inversor privado garantizando la calidad cons-
tructiva requerida por la clase media).

Por otra parte, es necesario que los gobiernos
hagan frente de forma directa a las causas de las
fallas del mercado (la deregularizacién y el au-

mento de los costes de los alquileres, los crecien-
tes costes de los materiales de construccién y las
politicas de importacion, etc) pasando desde un
rol de “proveedor” al papel mas amplio de “facili-
tador” en las dinamicas del mercado, fomentando
la difusion de estrategias diferenciadas e innova-
doras en lo que se refiere a la vivienda social.
Una interpretacion erronea de lo que es el verda-
dero foco del mercado inmobiliar no solo causa-
ran conformaciones urbanas no apropiadas y de
dificil gestion y planificacion: sobre todo condu-
ciran a politicas publicas insolventes y no soste-
nibles, y al desarrollo de una sociedad peligrosa-
mente desequilibrada.
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