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1. INTRODUCCION

El trabajo que aqui se presenta tiene como objetivo evaluar los programas de la
Fundacién Promotora de Vivienda (FUPROVI, o la Institucién o la Fundacién). La
evaluacién ha sido contratada por la Agencia Sueca para el Desarrollo
Internacional (ASDI), la que ha apoyado a FUPROVI a través de tres convenios en
un periodo de ocho afos (1988 a la fecha), por un monto total de SEK 124
millones (US$ 18.7 millones). La gran mayoria de estos aportes han apoyado los
programas habitacionales de la Institucién, aunque se han dado partidas
especiales para desarrollo institucional, nuevas lineas especiales (Capacitacion,
Desarrollo Sostenible y Generacion de Ingresos) y estudios.

Los objetivos de la evaluacién, segun los términos de referencia son analizar y
valorar:

* El grado de impacto de los programas sobre el mejoramiento de las
condiciones de vida de las familias beneficiarias.

La eficiencia con la cual se han cumplido los objetivos generales y las metas
especificas.

El papel y la operacién de FUPROVI en los programas.

El futuro de los programas incluyendo la sostenibilidad institucional vy
financiera.

El informe de la evaluacion tiene tres grupos metas: FUPROVI, ASD! y otros paises
de América Latina que puedan beneficiarse de la experiencia de la Fundacion.
Cada uno de ellos tiene requisitos o intereses diferentes, por ello el informe verifica
el cumplimiento o0 no de las clausulas contractuales de los convenios ASDI-
FUPROVI, analiza las principales lecciones de la experiencia institucional y
describe los procesos mas importantes que la Fundacion ha vivido.

El estudio se realizd durante tres semanas en Costa Rica, en febrero-marzo, 1996.
Las fuentes de informacién fueron la literatura mas relevante (ver anexo 1.1);
entrevistas con personal de FUPROVI, las comunidades e instituciones del sector
vivienda (ver anexo 1.2); visitas a seis proyectos en la Gran Area Metropolitana de
San José (GAM) y todos los proyectos en Limén, los que se encuentran en
diferentes etapas de ejecucién o habitabilidad; y reuniones de analisis con la
direccién superior de FUPROVI.

El estudio se focaliza en el programa habitacional y en el desarrollo institucional de
FUPROVI, dada su relativa importancia y la recién creacion de los otros programas.
Los resultados de la evaluacion y su informe fueron discutidos con la direccion
superior de FUPROVI; esas discusiones retroalimentaron el informe, el cual se
espera sea de utilidad para la Institucién.



2. CONTEXTO

FUPROVI, una Institucién Privada sin fines de lucro, nace en 1988 en medio de una
importante crisis nacional y en un clima de grandes cambios en Costa Rica. En
1985 el déficit de vivienda era de 280,000 unidades, equivalente al 55 % del stock
total, de ese total la necesidad de nuevas viviendas era de 124,000 unidades, lo
que equivalia al 24 % del stock total. -

Ante esa necesidad la estrategia del Estado habia sido poco efectiva. Esa
estrategia se habia basado principalmente en la producciéon directa de unidades
habitacionales por parte del Gobierno, con muy poca participacién de las familias,
sin una politica financiera que permitiera acceso a la vivienda por los pobres y con
poca coordinacién entre las instituciones del sector. Las unidades producidas
habian sido mayoritariamente unidades de estandares altos, accesibles a los
estratos de clase media. Asi, por ejemplo, el principal ejecutor por parte de el
Estado, el instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU), habia construido en
sus treinta afios de existencia menos de 6,000 unidades con costos reales
accesibles a los pobres (lotes con servicios y médulos basicos). La
autoconstruccién estaba muy desprestigiada, su uso por programas
gubernamentales y asociaciones comunales habia producido ineficiencias y mal
uso de fondos.

Costa Rica, debido en gran parte a su tradicion democratica y legalista, ha tenido
procesos burocraticos y legales muy complicados, los que dificultan y retrasan
tramites. Ello afectaba de manera especial a los entes estatales y a los pobres;
sector este Ultimo, para el cual no existen procesos que se adapten a sus
condiciones especiales. Esta falta de consideracidn para las caracteristicas
especiales de los pobres se reflejaba también en los procesos constructivos y
estandares técnicos.

A nivel nacional existia una fuerte crisis econémica que generd estancamiento y
caida en la produccién, aumento vertiginoso de los precios, desempleo,
contraccion del poder adquisitivo y crecimiento del sector informal, entre otros. El
Estado habia comenzado los procesos de ajuste estructural los que generaron
tensiones sociales que se manifestaron en el campo de los asentamientos
humanos en invasiones de tierras y presion generalizada de las comunidades para
que el Estado les resuelva su problema de vivienda.

Ante esa situacién, Costa Rica, como el resto de América Latina, inicia la busqueda
de un nuevo modelo nacional de desarrollo basado en procesos de ajuste y
modernizacién del Estado que llevan al gobierno a abandonar su rol de ejecutor y
adoptar la funcion de facilitador, para que otros, especialmente las organizaciones
de la sociedad civil, ejecuten. Se declara el sector vivienda de prioridad politica
nacional y se establece el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda (S.F.N.V.)
encargado de definir la politica financiera hacia la vivienda, regular su
cumplimiento y canalizar recursos y subsidios hacia los pobres. Se trata de
promover procesos mas participativos.

El sistema de subsidios habitacionales, que se define a través de los afios, juega
un papel clave en promover el sector, dar acceso a los pobres a la vivienda y, ‘por
medio de él, revitalizar la economia. El S.F.N.V. lo componen , a nivel institucional,



los entes financieros del sector. El Banco Nacional Hipotecario de la Vivienda
(BANHVI) vy el Ministerio de Vivienda (MIVAH) son sus entes rectores.

El S.F.N.V. da subsidios a las familias con ingresos menores a cuatro salarios
minimos. En la actualidad esa politica da un bono o subsidio total de US$ 5,000 a
las familias con ingresos menores de un salario minimo (US$ 175 en 1996),
excepto en casos de emergencia 0 de excepcion donde ese limite sube a 1.5
salarios; a medida que los ingresos incrementan el subsidio disminuye hasta
eliminarse para aquellas familias con ingresos familiares mayores de cuatro
salarios minimos. Conforme el bono disminuye aumenta el crédito que se le otorga
a la familia. Las familias con menor subsidio y mayor crédito pueden accesar a un
financiamiento mayor.

El S.F.N.V. pronto toma consciencia de sus grandes limitaciones de recursos
comparados con la demanda. La administracién actual estima una necesidad, para
atender tan solo al déficit acumulado de vivienda de los pobres, a través de bonos,
de ¢250 mil millones de colones y una disponibilidad por afio de ¢10 mil millones.
Lo anterior implica que una administracién puede atender, en sus cuatro afios de
gobierno, un 15 % de la demanda. Esto vuelve el proceso de asignacion de los
recursos para vivienda, y de asignacion de los bonos, un proceso politico.

En ese clima nacional, que presentaba condiciones favorables (apoyo a agentes
de sociedad civil, S.F.N.V. y bonos, priorizaciéon para los pobres y el sector
vivienda, apertura al cambio) y desfavorables (desprestigio autoconstruccion, falta
de experiencias similares nacionales, crisis econémica y social), nace FUPROVI.



3. OBJETIVOS DE FUPROVI

Dentro de ese contexto nacional FUPROVI nace con multiples objetivos, los cuales
han ido definiendo a medida que se consolida como institucién. El Acta de
Constitucion de FUPROVI define los objetivos como:

*  Contribuir a mejorar las condiciones de vida de los sectores de menores
ingresos a nivel urbano y rural, en las areas de vivienda y generacion de
ingresos, asi como el desarrollo comunal de los asentamientos populares.

Apoyar la organizacién y participacion de los sectores de menores ingresos, en
la identificacion de sus necesidades en el campo de la vivienda y desarrollo
comunal.

Apoyar la organizacion y participacion de las comunidades para el desarrollo
de proyectos de vivienda y mejoramiento comunal a través de la
autoconstruccién y ayuda mutua.

Contribuir al desarrollo de modelos alternativos de atencién de la problematica
de la vivienda de los mas pobres.

Estos objetivos asi definidos no priorizan entre ellos y, en la practica, han probado
confundir objetivos con medios. El conflicto mas relevante se da entre la definicion
del objetivo principal de FUPROVI como el de contribuir a mejorar las condiciones
de vida de los estratos pobres o el de lograr sus desarrollo comunal. El documento
para la tercera fase del programa con ASDI define como objetivo “el mejorar las
condiciones habitacionales, de ingreso y ambientales..”; en él se elimina prioridad
al objetivo de desarrollo comunal. En algunos documentos de FUPROVI y en la
mente de varios funcionarios entrevistados por los consultores, el objetivo de
desarrollo comunal, se vuelve prioritario y la vivienda es “solo un medio® para
lograr ese objetivo.

La organizacion de la institucion (ver seccion 7) y su produccidén (ver seccion 4)
reflejan una priorizaciéon del objetivo de “ mejorar las condiciones de vida de los
sectores de menores ingresos..” , utilizando procesos que contribuyan al desarrollo
comunal. El modelo que actualmente FUPROVI implementa no tiene el desarrollo
comunitario como su objetivo principal.

La metodologia actual es eficiente para contribuir a mejorar las condiciones de
vida de los pobres, basados en la organizacién y participaciéon, que contribuyen al
desarrollo comunitario. En la implementacion de este modelo, FUPROVI ha
contribuido a desarrollar modelos alternativos.

En la practica pues, el objetivo prioritario es claro y en él se ha logrado eficiencia.
Sin embargo, esta prioridad no esta clara en el personal y cuerpos directivos de
FUPROVI, lo que crea confusién en algunos de ellos. Ello afecta también las
evaluaciones, y por tanto la imagen, de la institucién. El quehacer institucional
- demanda cada vez més una priorizacién de esos objetivos, la definicion de una
estrategia o modelo de accién acorde a esa priorizacién y la socializacién de esas
prioridades y modelo entre todos los actores que se relacionan con la institucion,
especialmente sus empleados.



4. METODOLOGIA, ASPECTOS TECNICOS Y COSTOS DEL
PROGRAMA HABITACIONAL

La metodologia que desarrolla la Institucién en su trabajo con las familias cambia
significativamente a través de los afos, pasando cada vez mas poder de decisién a
las comunidades. Lo anterior implica para FUPROVI:

Incrementar su rol de facilitador disminuyendo el de ejecutor
Mantener un constante proceso de cambio y de mejora tecnolégica
Tomar riesgos basados en una confianza en la comunidades

Un aprender haciendo

* % % %

En esta evolucién se distinguen tres etapas.

a) Durante los primeros afos (1988-1990) FUPROVI introduce la
autoconstruccion con apoyo técnico, administrando ella todo el proceso; la
comunidad aporta solo su mano de obra. Se trabaja mejorando asentamientos
existentes en proyectos de unas 200-300 familias. Su modelo se desarrolla a
medida que se va implementando, no existe una estandarizacion de los
procesos. El énfasis es en las areas técnico-constructivas. FUPROVI comienza a
cuestionar las leyes y normas existentes, ya que estas, en muchos casos, no se
adaptan a los requerimientos de los pobres. La institucion logra que varios de
sus asentamientos se declaren de excepcién. El contacto de FUPROVI es
también directamente con las comunidades, asi como con sus directivas vy
lideres comunitarios. Las familias reciben financiamiento basandose en
necesidad, no en capacidad de pago, sin entregar garantias reales. Los
resultados técnicos son buenos, se reducen costos, se cumple con la
programacion; sin embargo, existe un alto grado de conflicto entre FUPROVI y
las comunidades, por la excesiva responsabilidad administrativa en la
Institucién.

b) En la segunda etapa (1991-1994) FUPROVI busca disminuir el conflicto con
las comunidades y mayor desarrollo comunal, incrementando la participaciéon en
la administracion de la obra fisica. La comunidad administra las bodegas,
herramientas y el personal. FUPROVI empieza a ser asesor de las comunidades,
el maestro de obra pasa a ser instructor de los grupos comunitarios. La
comunidad nombra el coordinador de obra y administra y coordina la mano de
obra. Se producen manuales. Se establece el financiamiento con base en la
capacidad de pago de las familias, se buscan mayores garantias, dando
prioridad a la hipotecaria; se refuerzan los procesos presupuestarios y de control
de costos, se crea la unidad de Crédito y Cobro.

FUPROVI pone énfasis en que la comunidad entienda bien el proyecto, tanto
técnica como financieramente, para ello incrementa la capacitacién, exige que el
proyecto sea conocido y se apruebe en asamblea general comunitaria. Se
enfatiza la capacitacion tanto del personal de FUPROVI como el de las
comunidades; el maestro de obra debia pasar a ser asesor, el ingeniero debia
entender los aspectos sociales, la visién institucional debia ser integral
incorporando los aspectos técnicos, financieros y sociales. Se realizan
proyectos pequefos (50 familias).



C) La tercera etapa comienza en 1995 transfiriendo aun mas derechos vy
responsabilidades a las comunidades. Estas compran los materiales,
desapareciendo la seccién de proveeduria de FUPROVI. Las familias estéan
comenzando a administrar la tesoreria, realizando ellas los pagos a
proveedores. El personal de proveeduria de FUPROVI pasa a ser personal de
campo, asesor de las comunidades, sus computadoras se transfieren a los
proyectos. Las comunidades se responsabilizan de la gestion de crédito y
control de gastos y costos.

Estos ultimos cambios llevan a una descentralizacién, desburocratizacion y mayor
agilidad de la Fundacién. La intensidad de la autoconstruccion y los estandares
fisicos se mantienen sin mayores cambios a través de la existencia de la
institucion.

Ocupando esa metodologia cambiante FUPROVI ha tenido una contribucién
significativa al sector habitacional de Costa Rica. Hasta fin de 1995 habia
producido 3.375 viviendas nuevas, 1.602 mejoramientos de viviendas existentes,
4.068 infraestructura para lotes y 268 médulos basicos de vivienda, beneficiando a
unas 6.000 familias pobres. Ello representa en promedio un 2% de las viviendas
producidas en el paisy un 8% de las necesidades de vivienda de los pobres.

La produccién anual es muy cercana a las metas establecidas en el ultimo
convenio con ASDI; de hecho la produccién en los ultimos dos afios es superior
(15 % - 20 % mas) para cada tipo de unidad habitacional, excepto los mddulos
basicos donde la produccién es un 25% menor.

Sin embargo, el logro mas importante de la instituciéon en el campo técnico no es
cuantitativo; es el desarrollo de un modelo que produce viviendas, de buena
calidad técnica, accesibles a los pobres del pais. Tarea también importante
realizada por FUPROVI ha sido la divulgacién y aceptacion de ese modelo por la
sociedad Costarricense (ver seccién 7).

Los costos directos, para las familias, de las viviendas producidas por FUPROVI
son significativamente menores (entre un 33% y un 50%) que las producidas por la
empresa privada. Ello, los subsidios del S.F.N.V. y el aporte de la mano de obra
comunitaria, han permitido la accesibilidad por los pobres a las unidades
habitacionales. Se desconoce la relacién entre los costos totales de las unidades
producidas por FUPROVI y las de otros sectores, ya que no se han realizado
comparaciones incluyendo todos los costos ( mano de obra de participantes,
cargas financieras, tierra, costos de oportunidad, etc).

El costo total de una solucién habitacional tipica de FUPROVI ( 42 m? construccion
y 120 m® lote), incluyendo materiales, tierra, urbanizacién, costos financieros y
administracién (no mano de obra por auto construccién) es de unos US$ 6,000. La
vivienda se entrega con todos los servicios (incluyendo tratamiento de aguas
negras), sin acabados, ni divisiones internas. Los costos de los materiales una
vivienda nueva (solo superestructura) es en promedio de unos US$ 2,500, lo que
esta por debajo de lo establecido en el acuerdo con ASDI.

Los precios de venta estimados para las unidades habitacionales a través del
mercado, o por medio de las evaluaciones realizadas por los gobiernos locales
para efectos de impuestos, muestran un incremento sobre el costo original
financiado a las familias, de unas dos y hasta tres veces. Las viviendas, sin



embargo, no han cambiado mucho de duefios ya que el S.F.N.V. las otorga como
bienes de familia que no se puede vender en los primeros quince afos.

Componente importante de ese modelo de produccién de viviendas desarrollado
por FUPROVI es la asistencia técnica y social que la institucion aporta durante el
proceso de construccion. Ello ha permitido que la calidad de las unidades
habitacionales producidas por autoconstruccién sean buenas. El 90% de las
familias se sienten mejor en la vivienda aportada por FUPROVI (Alvarez, 96). La
calidad de las viviendas es comparable, e incluso en la opinién del presidente de
la Camara de la Construccién, mejor que las producidas por la empresa privada.

La construcciéon de las viviendas por FUPROVI no ha tenido efectos ecolégicos
negativos por encima de los normales en todo proceso de urbanizacion. Se
ocupan materiales libres de contaminacidon, que no producen efectos de
desforestacion en su fabricacion. Todas las urbanizaciones de la Gran Area
Metropolitana de San José (G.A.M.) cuentan con algun tratamiento de las aguas
negras. Importante factor positivo en esta area es la introduccién del programa de
conservacion ecoldgica que se describe en otra seccion.

El disefio de las viviendas y las urbanizaciones es, dadas las reglamentaciones y
tradicion de el pais, muy adecuado a las necesidades de los pobres. Es mas,
FUPROQVI a través del desarrollo de su modelo de produccion de viviendas y por
medio de un constante y largo dialogo con las autoridades nacionales y locales,
ha introducido cambios importantes en las leyes, reglamentos y procesos de
produccién de viviendas para los pobres. Los estandares fisicos son, sin embargo,
muy altos, comparados con los que se ocupan en toda Centroamérica y en la
mayoria de Latinoamérica. Bajo esos estéandares Latinoamericanos, no se ha
dado una reduccién significativa de los estandares fisicos. El area promedio de la
vivienda tipica es de 45 m?, el de lote de 120/150 m?y el 4rea de venta de un 54%
del total del terreno urbanizado. Los dos primeros son alrededor del doble de lo
que se ocupa en el resto de Centroamérica. El porcentaje de area de venta
representa un 80% de la eficiencia logrado en otros proyectos similares en
Centroamérica.

En promedio en las urbanizaciones disefiadas por FUPROVI, el érea de venta es
54% del area total urbanizada, area de calles es de un 21%, las zonas
recreacionales y comunales son un 18% y las de retiro y no urbanizables un 7%.
Las reglamentaciones existentes en Costa Rica afectan mucho estos disefios, los
que presentan estandares significativamente mayores a los que tienen los
asentamientos populares informales en el pais, asi como también mucho mayores
de los que tienen otros proyectos similares a los de FUPROVI en el resto de
Centroamérica. Estos estandares implican 52 m? de calle por cada lote, 0 sea un
metro cuadrado de calle por cada dos metros de lote. En la urbanizacion
promedio de FUPROVI, por cada lote tipico con seis metros de frente, existen siete
metros lineales de tuberia.

La densidad habitacional varia significativamente en los proyectos debido,
principalmente, al area de lote. Las densidades van desde 28 viviendas por
hectarea a 42 (proyectos con lotes de 160 y 120 m? respectivamente). Estas
densidades son también comparables con otras en Costa Rica, pero muy por

debajo de las promedio para proyectos parecidos en Centroamérica, debido a las
normas nacionales.



El tiempo de producciéon de las viviendas esta por debajo del ocupado por el
Gobierno y por encima del normal para la empresa privada y del ocupado por otros
programas similares de América Latina. FUPROV!I ocupa, en promedio, unos dos
anos por proyecto (50-300 viviendas), siendo el factor principal en determinar la
duracién, el que la gran mayoria de las obras constructivas de la urbanizacion y las
viviendas se hacen por ayuda mutua o esfuerzo propio. Este promedio se ha
logrado reducir a unos 18 meses en los Ultimos proyectos.

El aumento de obra realizada por ayuda mutua incrementa la accesibilidad, no
necesariamente los costos, como ya se sefiald, pero también tiene impactos
negativos en las familias que perciben “que han debido trabajar demasiado”,
llegando “para gran cantidad de personas, a no querer saber nada de reuniones o
de organizarse" al terminar el proceso constructivo (Alvarez, 96). En varios otros
proyectos similares en Centroamérica, el tiempo de los procesos por
autoconstruccién es aproximadamente la mitad; la diferencia principal es que estos
otros modelos hacen muy pocas de las tareas de la urbanizacion por
autoconstruccién.

La produccién de soluciones habitacionales de FUPROVI esta concentrada en la
Gran Area Metropolitana de San José, con mas de un 75% de las unidades y en
Limén, en donde se han dado Unicamente viviendas y mejoramientos a familias
individuales dadas las caracteristicas de la zona. Segun el ultimo acuerdo con
ASDI las unidades se dividirian en un 75% en la G.AM. y un 25% en Limén y
Puntarenas. En acuerdos posteriores se definié que la distribuciéon geografica y por
tipo de vivienda se haria con base en la demanda. En sus inicios FUPROVI tenia
como un objetivo el “desconcentrar la G.A.M." (Sevilla, 1990).



5. IMPACTO SOCIOECONOMICO DE LOS BENEFICIARIOS
Definicién de la poblacion meta

La poblacién meta del primer programa era "los sectores de mayor pobreza urbana
en Costa Rica". (Proyecto de Cooperaciéon Internacional. Programa Especial de
Vivienda, Junio de 1988, pagina 18):

Los programas de la segunda y tercera etapa se refieren a los mismos grupos. En
el documento de la tercera fase esta declarado que FUPROVI quiere "mejorar las
condiciones habitacionales, ambientales y de ingreso de las familias mas pobres
de las principales zonas urbanas del pais" y que "dentro de la poblacién meta,
deberan de tener especial atencién los grupos de alta vulnerabilidad, sobre todo
las familias encabezadas por mujeres" (pagina 23).

También se consta que "se busca generar un modelo de trabajo con los sectores
de mas bajos recursos econdémicos que pueda ser replicable por instituciones
nacionales y de otros paises de la regién". En otra parte del documento la
poblacién meta estan definida como las "familias cuyo ingreso familiar se ubique
en un rango salarial desde 0 hasta 2 salarios minimos. Con especial preferencia
los grupos mas vulnerables, tales como, mujeres jefes de hogar, ancianos"
(Documento de Octubre de 1993, p 35).

Cuales son los beneficiarios del programa?

En su mayoria las familias prestatarias de los proyectos son nucleares, compuestas
de un padre, una madre e hijos, una poblacién joven. El promedio de miembros
por familia es de cinco.

Desde el inicio del programa un 30% de las familias atendidas son familias con
una mujer jefa de hogar. Sin embargo, durante el segundo programa se atendieron
proyectos en las cuales un numero significativamente mayor de casos eran
mujeres jefas de hogar, particularmente en Limén.

En dos terceras partes de las familias beneficiarias solo una persona tiene trabajo
asalariado. En parte esto podria ser explicado como consecuencia de prerequisitos
del programa de autoconstruccion, - trabajar 30 horas semanales en el proyecto.

Segun datos de FUPROVI casi el 90% de las familias atendidas perciben hasta dos
salarios minimos mensuales. (50% menos de un salario, 38% entre uno y dos
salarios minimos y 11% entre dos y tres). Estos datos fueron confirmados en el
estudio de 1991, que mostré que la mayoria de los beneficiarios eran familias con
un ingreso un poco mas alto que el salario minimo pero con diferencias bastante
grandes dentro y entre los proyectos (Desde US$ 40 hasta US$ 300). Varias
fuentes confirman que las mujeres jefas de hogar tienen los menores niveles de
ingresos.

Mas de 80% de los miembros que trabajan tienen una ocupacién de caracter
permanente y aproximadamente 75% corresponde a la categoria de asalanado en
1995, lo que significa cierto aumento desde 1991 (62%).



En el estudio de diciembre 1995 sobre proyectos terminados, el 50% de las
familias identificaron su clase social como clase baja, 40% se consideran como de
clase media, mientras que un 6% se calific6 como clase social de extrema pobreza.
Segun el mismo estudio el 53% de las familias pagaban alquiler por su casa, 20%
vivian en casas prestadas y el 19% de los casos se trataba de precarios.

Por consecuencia, la mayoria de los beneficiarios pertenecen a las clases bajas y
a unas categorias asalariadas bajas; pero no a las mas bajas. Los beneficiarios
son pobres, pero en general no estan entre los mas pobres.

Casa propia - seguridad e independencia

Un 90% de las familias entrevistadas en 1995 se sentia mejor en la casa actual
que en la de antes. La mayoria tienen ahora viviendas mas grandes, de mejor
calidad y consistencia que anteriormente. "Condiciones como luz, agua y el uso en
forma exclusiva del bafio no ofrecen diferencias significativas. Esta circunstancia
se explica debido a que la mayoria vivian en casas alquiladas antes" (Alvarez
1996: 6y 18).

La satisfaccidon esta fuertemente relacionada a la posesion de una casa propia que
ofrece estabilidad y seguridad. Aunque la nueva vivienda resulta mas cara que la
anterior, las familias consideran que la casa propia ha significado una mejora
econdémica.

Las mujeres jefes de familias asignaron prioridad a poseer una casa propia; una
casa propia significa un logro y les hace menos dependientes de sus comparferos.

Participacion en la construccion de viviendas

Para la gran mayor'a de las familias, beneficiarias de FUPROVI, no hay otra
alternativa que autoconstruccion si quieren una casa propia, y participacién en el
proceso de construccidn es mas bien por necesidad que por voluntad.

La mayoria de los participantes en los procesos de autoconstruccién son mujeres,
circunstancia que puede ser explicada principalmente por factores econdémicos.
Las familias no pueden pagar mano de obra que las sustituya, excepto en casos
especiales. Esto hace que si ambos miembros de una pareja tienen trabajos
estables con poca disponibilidad de tiempo libre, en algunos casos la familia
decide que deje de trabajar el que reporta menores ingresos, que en la mayoria de
las situaciones es la mujer.

Las mujeres jefas de hogar encuentran su participaciéon en la autoconstruccién
muy dura, pero son también las que sienten mayor orgullo y alegria al terminar su
vivienda. El tiempo de construccion implica fuerte presién para las mujeres pero
también mayor autoestima, orgullo, independencia y nuevas experiencias. Una
participante en Limdn expreso:

"Nunca me imaginé que yo pudiera construir una casa, lo que mi compafiero no
pudo conseguir .... Ahora me siento libre de hacer cualquier cosa. Mismo los
hombres han cambiado su imagen de mi".

La participacién en la autoconstruccion se puede dar en diferentes actividades: la
construccion de viviendas ylo infraestructura, administracion de bodegas,

10



guarderias, obras comunales, proveeduria y contabilidad y comedores. Esta
variedad de actividades permite la participacion de los diferentes sectores de la
poblacién; jovenes, personas en la tercera edad, hombres y mujeres.

FUPROVI est4 bien consciente de que el impacto puede ser diferente para mujeres
y hombres. Sin embargo todavia queda mucho para adaptar el modelo de trabajo
a mujeres. La institucion justifica que su modelo define a la familia como la entidad
beneficiaria. Sin embargo, la realidad muestra que muy a menudo existe un
desequilibrio de influencia y poder dentro de la familia.

De defender la parte méas flaca, que en este caso son las mujeres, estaria en la
linea de la ideologia de FUPROVI de mejorar la vida de familias con pocos
recursos. Asi FUPROVI podria sugerir varias soluciones frente o junto con las
autoridades costarricenses, por ejemplo cambios de leyes y condiciones. Ademas,
el modelo de trabajo podria ser cambiado, reduciendo el tiempo de la
autoconstrucciéon. Considerando el reconocimiento general de FUPROVI en la
sociedad; la institucién podria jugar un mayor papel.
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6. IMPACTO COMUNITARIO

En el modelo de trabajo desarrollado por FUPROVI la ayuda mutua y la
organizacion comunal juegan roles claves al lado de la participacion. Esta
ideologia estd basada en el supuesto que cuanto mayor sean los lazos de
solidaridad, mayor sera su nivel de la cohesiéon y por ende, de superacion de
condiciones de pobreza en la comunidad (Alvarez,1996:21). Algunos funcionarios
de FUPROVI consideran que el desarrollo comunitario es el objetivo principal. Sin
embargo, el modelo que la Fundacion actualmente implementa no tiene el
desarrollo comunitario como su objetivo principal (ver seccién 3). Por
consecuencia, el impacto esperado no esta bien definido.

Varias fuentes confirman que la organizacién comunal y la ayuda mutua es muy
fuerte durante el proceso de la construccién. Después la organizaciéon se reduce,
un proceso natural ya que la organizacién comunal esta ligada a la construccion
en el modelo actual de FUPROVI. El tiempo de duraciéon de la ayuda mutua, segun
la dltima evaluacidon de impacto socioecondémico (ibid), deja a las familias
cansadas, saturadas de reuniones y sin mucha motivacién para seguir en un
proceso de desarrollo comunal organizado.

Si FUPROVI hiciera su objetivo principal el desarrollo comunitario, su modelo
actual cambiaria. Por ejemplo, el proceso que utiliza en la construccion de
viviendas no continla trabajando con las comunidades después de que éstas se
terminan; el organigrama y la distribucién de personal reflejan baja prioridad para
el area social; los procesos constructivos se disefian teniendo en cuenta
principalmente las necesidades financieras (accesibilidad, ver seccion 8) de las
familias, no los requisitos para generar un proceso social sostenible. La atencion a
familias aisladas, a través de soluciones de mejoramiento habitacional, no permite
desarrollar una comunidad ya que se trabaja en forma individual con cada familia.
El programa de Generacion de Ingresos, no necesariamente se vincula a los
asentamientos desarrollados por la institucion.

De cualquier modo, la metodologia actual de FUPROVI ocupa procesos
participativos que funcionan como bases para un desarrollo comunitario. Existe un
conjunto de redes sociales e informales muy particulares al interior de las
comunidades. Estos grupos no son muy significativos en la vida cotidiana pero
pueden ser activados en caso de emergencia. Vecinos han actuado de manera
conjunta para hacer frente a incendios, inundaciones y accidentes, y en varios
lugares los vecinos luchan juntos por obtener mejor acceso al transporte publico.
Por consecuencia, la auto-construccién ha conseguido crear las primeras nociones
de desarrollo comunitario y sostenibilidad social, que es un adelanto valioso.
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7. ASPECTOS INSTITUCIONALES Y ADMINISTRATIVOS

Uno de los logros méas importantes de FUPROVI, y de la cooperacion prestada por
ASDI, se daen las areas institucionales y administrativas. En el breve periodo de
ocho afios que ha transcurrido desde su creacion, la Fundacion logra consolidarse
como una institucién seria, eficiente, de reconocido prestigio, apolitica y de alta
calidad técnica. FUPROVI cuenta con un personal muy motivado y de buena
calidad técnica, que se identifica con los objetivos y metodologias institucionales.

FUPROVI tiene un patrimonio importante, el cual incluye su edificio. La Institucion
ha desarrollado metodologias propias, muchas de ellas innovadoras y creativas,
que se adaptan a su poblacién meta y sus objetivos sociales. FUPROVI mantiene
buenas relaciones institucionales con sectores muy variados dentro y fuera de
Costa Rica; es una institucion que sabe concertar y negociar habiimente con otras.

La Fundacién ha desarrollado y estandarizado procedimientos internos claros, los
que han sido divulgados en su personal. El equipo que lidera la institucion es
técnicamente sélido, visionario y colegiado. FUPROVI es una institucion que
cuenta con buenos sistemas gerenciales y de informacion; que estd en constante
blusqueda y renovacion técnica. Lo anterior es una base soélida para lograr una
sostenibilidad institucional.

La Fundacién tiene un prestigio institucional que es ampliamente reconocido por
todos los diferentes sectores representados en las personas que esta consultoria
entrevistd, los que incluyen el Estado costarricense, la empresa privada de la
construccién, las comunidades, y los técnicos del sector vivienda y financiero
nacional (ver anexo 1.2, Lista de Personas Entrevistadas).

Los Ministros de Vivienda de los tres gobiernos con que ha trabajado FUPROVI
han reconocido esa calidad institucional plblicamente. Las maximas autoridades
del MIVAH confirmaron esto a los consultores. El secretario de la Unién de
Gobiernos Locales de Costa Rica expreso "FUPROVI crea un modelo novedoso y
operacional, que focaliza en los sectores de menores ingresos, logra mejorar los
sistemas constructivos y reducir costos.". El presidente de la Camara de la
Construccién evallo asi las viviendas y sistemas constructivos de la Institucion:
"Dados los limitados recursos, la calidad del producto que entrega FUPROVI es
superior al de la empresa privada, debido en buena parte a la participacion de la
comunidad.”

Logro institucional significativo de FUPROVI es el desarrollo de un modelo de
produccién de viviendas que, dentro de los estandares y reglamentacion del pais,
logra soluciones habitacionales que son accesibles a los estratos pobres de Costa
Rica (seccidén 5). En la implementacién de ese modelo la Fundacién logra dirigir
parte importante de los recursos nacionales a los pobres, introduce modificaciones
de impacto positivo en las politicas nacionales y afecta favorablemente las
condiciones de vida de las familias participantes en sus programas (seccién 5) .

La eficiencia institucional en el uso de recursos se mide en los costos de las
unidades habitacionales producidas y su accesibilidad por la poblacion meta
(seccion 5), asi como por el porcentaje de los costos totales por proyecto de
vivienda que representan los gastos administrativos.
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FUPROVI cobra, en promedio, un 35% de los costos directos de materiales de una
vivienda (costos de urbanizacién y vivienda) para gastos administrativos. Ese
porcentaje baja a un 20% si se contabiliza dentro del costo total de la vivienda el
aporte de la mano de obra de los participantes. Este ultimo porcentaje es inferior al
que cobra la empresa privada por administracién y ganancia (alrededor del 33%).
Sin embargo, FUPROVI cubre con ese porcentaje muchos otros rubros, que no se
incluyen en un proceso constructivo de la empresa privada. El proceso de
autoconstruccién ocupado por FUPROVI conlleva costos mas altos por mayor
tiempo del proceso constructivo y por la organizacion y educacion comunitaria, los
que permiten lograr los objetivos sociales y dar acceso a los pobres a la vivienda.
El cobro que hace FUPROVI por administracion ingresa al Fondo Rotativo.

Clave en el éxito institucional es la calidad de su personal, lo que se debe a la
mistica y sentido de identificacién de ellos con la instituciéon y sus objetivos y las
politicas de salarios y prestaciones sociales. FUPROVI paga a sus empleados
salarios competitivos en el mercado. Para poder actualizar sus salarios al mercado
FUPROVI forma parte de una red que estudia el mismo cada afno; la red incluye al
sector publico y privado.

Las prestaciones laborales de FUPROVI incluyen: médico de empresa que provee
consulta gratis a los empleados y su familia inmediata dos veces por semana;
fondo de cesantia que se paga anualmente; fondo de ahorro y crédito, constituido
con aportes de la empresa y los empleados y manejado por estos ultimos; comités
para actividades sociales; y plan optativo de retiro. El ambiente gerencial de la
institucion es abierto para facilitar la retroalimentacion y critica constructiva de los
empleados.

Estas politicas han llevado a una gran estabilidad laboral. La direccién superior,
no contando los puestos de recién creacién, tiene en promedio 5.6 afos de
trabajar con FUPROVI (la primera contratacién se da hace 7.7 afos).

Muy importante en este desarrollo institucional ha sido el apoyo prestado por ASDI
a FUPROVI. Esa colaboracién de Suecia ha permitido, a través de la recuperacion
de sus donaciones, la creacidon del Fondo Rotativo y la canalizacién de importantes
contrapartidas nacionales para los programas de FUPROVI. La sostenibilidad de
ese apoyo a través de tres convenios y ocho afios a permitido la continuidad vy
estabilidad necesarias para realizar un objetivo de largo plazo como es el
desarrolio institucional. El apoyo sueco tuvo en sus fases iniciales la consolidacion
institucional de FUPROVI como un objetivo en si, para lo que asigné partidas
especificas que permitieron financiar personal y un asesor internacional.

El caracter privado, apolitico y el trabajo concertado con otras instituciones que
realiza la Fundacién, han sido basicos para sus logros. FUPROVI no ha favorecido
a ningun partido politico, es mas ha hecho esfuerzos para mantener una
representacion pluripartidista dentro de su Asamblea de Socios y su Junta
Directiva. FUPROVI tiene en su Junta un representante del Gobierno Central (el
sefior Viceministro de Vivienda) y uno de los gobiernos locales, segtn la ley de
Fundaciones de Costa Rica. Ello, en la opinién de FUPROQOVI, ha facilitado su
trabajo con el Estado. La Fundacién tiene relaciones institucionales estrechas con
diferentes entes estatales, los entes del S.F.N.V., los gobiernos locales, con la
empresa privada y las asociaciones comunales. Las relaciones con el Estado le
son claves para su sostenibilidad financiera y la realizacion de su trabajo técnico.
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Las relaciones con los municipios son variadas pasando desde procesos
complicados para la aprobacién de planos, hasta proyectos ejecutados
conjuntamente.

Empresarios privados han formado siempre parte importante de la Asamblea de
Socios y la Junta. FUPROVI vy las comunidades son clientes importantes de varias
empresas privadas. El gerente de una fabrica de productos de concreto los
clasifica como “clientes de primera linea, no hay ninguno que nos haya quedado
debiendo”. El presidente de la Camara de la Construccién explica por qué, como
empresa privada, les interesa la labor de FUPROVI: “Estamos conscientes de que
el trabajo social de FUPROVI es importante para todos y algo que la empresa
privada no puede hacer. El Estado tampoco lo pudo hacer por su rigidez e
ineficiencia. De no atender estos problemas lo pagariamos todos en impuestos y
costo social”.

FUPROVI “aprendié haciendo“, ha tenido que balancear continuamente los
objetivos sociales y la eficiencia institucional y ha debido trabajar coordinadamente
con muchas instituciones. Todo esto requiere agilidad flexibilidad e independencia
politica para atender con eficiencia empresarial estas necesidades de caracter
social. Ello ha sido posible gracias al caracter de organismo privado sin fines de
lucro de FUPROVI.

El caracter de ONG apolitica le ha permitido a FUPROVI realizar el rol de
concertador y negociador que constantemente le es demandado para lograr el
delicado balance entre trabajar con los pobres y lograr eficiencia, obtener mayor
interés del Estado y la empresa privada en los pobres, lograr mayor eficiencia en
el trabajo comunitario y balancear los diferentes aspectos de su trabajo
institucional. Algunos ejemplos de estos son las negociaciones que FUPROVI ha
realizado con entes del Estado para adaptar leyes, reglamentos y estandares a las
necesidades de los pobres; la labor educativa y contratos que hace con las
comunidades; las negociaciones con el sector financiero privado para lograr se
interese en los pobres los cuales, segun la gerente de una Mutual “son casos
complicados, de alto riesgo por la inestabilidad laboral y familiar y que pueden
poner presidon politica-social en la empresa.”

La concertacién al interior de la institucidn entre los diferentes sectores (social,
financiero, técnico) lo realiza FUPROVI en el Consejo Administrativo (ver
organigrama anexo 7.1). El Consejo es el foro de discusion interna que se reline
una vez al mes con caracter deliberante y asesor de la Direccion Ejecutiva,
formado por los jefes de las direcciones técnicas, legales y administrativas.

La Fundacidon ha estado en un proceso permanente de cambio, adaptando sus
métodos y funciones a las necesidades de sus clientes. Ello ha implicado tomar
riesgos, pero riesgos planificados, que dejan lecciones que luego se sistematizan.
También ha implicado la evolucién de el rol institucional que se sefialé en la
seccion 3, que lleva cada vez mas a FUPROVI a ser facilitador, asesor, coordinador
y, cada vez menos, ejecutor. Ese cambio, asi como la poca importancia relativa
que, por lo menos hasta hace unos afnos, tienen en la institucién las politicas de
crédito y cobro y las de promocién social se reflejan en la composicion y evolucion
del personal. Aunque FUPROV! considera que todos los miembros de los equipos
multidisciplinarios realizan trabajo social. El rol institucional de asesor requiere
mayor personal profesional.
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El anexo 7.2 presenta la evolucion de la estructura del personal y la composicion
de sus profesionales. En él se observa alta concentracidn y crecimiento del
personal profesional, 31% en 1990 y 45% a finales de 1995. Este alto
profesionalismo refleja el rol de asesory representa la base para el alto grado de
calidad técnica que se le reconoce a la institucién. El personal social, como
porcentaje del total profesional, se ha disminuido a la mitad en ese mismo periodo,
pasando de un 32% a un 18% aungque no se han reducido en nlimeros absolutos.
Del total de empleados de FUPROVI, el Area Social representa solo el 9%.

Las areas de administracién e ingenieria son muy significativas dentro de la
estructura del personal profesional; entre ellas representan mas de la mitad de los
profesionales. En la institucion el personal de apoyo es muy reducido (7%).

El personal total de FUPROVI ha crecido mas rapido de lo programado, 61 en 1990
y 88 en 1995. En 1989 se considero llegar a "un maximo de 23 empleados", el
crecimiento de personal se ve afectado por el aumento de producciéon, nuevos
programas y apertura de la oficina en Limén. Con el traspaso de funciones a las
comunidades, se espera invertir esa tendencia.

Existen aspectos institucionales administrativos que deben mejorarse o definirse.
Como se sefiala en la seccién 3, el objetivo de FUPROVI no esta claramente
definido. La institucion necesita precisar, y socializar entre sus empleados y
cuerpos directivos, su objetivo. Ello debe llevar a concretar una estrategia de largo
plazo y a una organizacién interna mas clara. FUPROVI se encuentra actualmente
en un proceso de reingenieria.

El organigrama institucional (anexo 7.1), que no ha tenido cambios significativos
en el tiempo, presenta algunos problemas de disefio y refleja baja prioridad para el
area social. El organigrama tiene muchas dependencias de la Direccién Ejecutiva,
lo que se debe en parte a que a medida que se han agregado nuevos programas
(Generacion de Ingresos, Capacitacion, Legal, Casos Individuales de vivienda),
estos se han ubicado horizontalmente, la mayoria de ellos dependiendo de la
Direccion Ejecutiva. La ubicacién horizontal denota una funcién de asesoria y no
de mando/direccidn, sin embargo, estos programas son ejecutores de actividades,
no asesores.

El organigrama se disefia por funciones, no por areas geograficas, excepto en el
caso de fa oficina de Limén, la que depende del area administrativaffinanciera.
Ello crea, en la practica, confusién en las lineas de mando.

La consultoria propone en el anexo 7.3 una alternativa de organizacién en la que
se busca simplificar y dar mayor coherencia y prioridad al area social. Esto Gltimo
se logra a través de crear la Direccion de Desarrollo Comunitario donde se ubica el
area social actual y los programas que no son habitacionales, pero que se pueden
ocupar como herramientas para el desarrollo de las comunidades después.
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8. ASPECTOS FINANCIEROS

La estrategia financiera de FUPROVI para los proyectos habitacionales tiene dos
objetivos, los cuales algunas veces son contradictorios entre si: la sostenibiidad en
el largo plazo y el atender a los pobres, y dentro de estos dar preferencia a los més
pobres. El lograr el mesurado balance entre esos objetivos es una de las metas
mas delicadas e importantes de la institucién; es una tarea que afecta todo el
quehacer institucional. Esta tarea que se vuelve aun mas dificil al considerar que
muchas de las variables mas importantes de la estrategia, principalmente las
macroeconémicas (inflacion, tasa de cambio), no dependen de FUPROVI.

Para lograr sus objetivos la estrategia se basa en un fondo rotativo (El Fondo),
constituido principalmente con recursos nacionales y la recuperacién de los
aportes de ASDI, que provee el financiamiento de corto plazo; el S.F.N.V. que
provee importantes subsidios y el financiamiento de largo plazo y, el aporte de la
comunidad que provee el aporte inicial y permite la accesibilidad de los pobres a
la vivienda. Lo anterior se complementa con una politica institucional agresiva de
cobros y la adaptacion de los instrumentos financieros a las caracteristicas de la
poblacién meta.

Al igual que con la metodologia para la autoconstruccion (ver seccién 4) los énfasis
de la estrategia financiera han variado en el tiempo. En los inicios de FUPROVI se
daba mayor importancia a proveer vivienda a los pobres con un alto nivel de
subsidio; ASDI y las familias (a través de la mano de obra) proveian el
financiamiento inicial y las recuperaciones de el S.F.N.V. deberian restituir esos
aportes al Fondo con la suficiente celeridad para que FUPROVI continuara su
labor. Las politicas de crédito y cobro, las relaciones de FUPROVI con el SF.N.V,,
las garantias y las pérdidas por costos no recuperados, no recibieron la atencion
que ahora tienen.

Varios factores obligaron a FUPROVI a cambiar esas politicas. ASDI dejo claro que
su financiamiento era limitado y su deseo de que su aporte tuviera un efecto de
largo plazo. Costa Rica comprendié rédpidamente que no tenia todos los recursos
prometidos como parte de el S.F.N.V. - los subsidios que se podian otorgar eran
menores que la demanda (ver seccidén 2). La eficiencia del S.F.N.V. era mucho
menor que el que demandaba el volimen de produccién de las instituciones
nacionales, incluyendo a FUPROVI; ello produjo problemas de liquidez y crea
mayor dependencia de las recuperaciones directas de sus clientes. Muchas
familias no respondieron con la responsabilidad esperada en sus pagos.

Los factores anteriores llevaron a FUPROVI a modificar su estrategia financiera en
varios puntos claves. Se dié mucha importancia a las relaciones con las agencias
de el S.F.N.V. para lograr que un mayor nimero de sus familias fueran
beneficiarias del Sistema e incrementar la rapidez en la aprobacién de sus
subsidios por parte de el BANHVI y en los créditos por parte de los entes
autorizados del Sistema, logrando asi mayor liquidez y reduciendo la cartera de
largo plazo.

Se logra una tercera donacién de ASDI con el objetivo de “..apoyar los esfuerzos
de consolidacién financiera del Fondo Rotativo para hacer sostenibles el Programa
de asentamientos populares...y la Institucion ejecutora..”. Este énfasis financiero
por parte de la cooperacién internacional es radicalmente diferente a los objetivos
de los primeros acuerdos. El documento del primer acuerdo tiene tres objetivos
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generales y ocho especificos, ninguno de los cuales toca los temas financieros o
menciona el concepto de “sostenibilidad”, los objetivos de las primeras fases son
mas en las areas de vivienda y social.

FUPROVI revisa sus politicas de créditos y cobros para incrementar la
concientizacién de los beneficiarios por cumplir con sus obligaciones y lograr
mayores garantias y eficiencia. Al inicio se daba una vivienda estandar a la familia
que la necesitara y luego se sometia su aplicacién al S.F.N.V. Ahora los montos de
los créditos se establecen con base en la capacidad de pago de las familias, lo que
ha llevado a establecer diferentes montos de crédito para diferentes familias. Se
crea la unidad de Crédito y Cobro, se produce el “Instructivo de Procedimientos de
Cobro Administrativo-Judicial” y, mas importante y dificil que su produccién, se
aplican en la medida de lo permitido por el sistema Costarricense las regulaciones
alli establecidas, llegando incluso a la accién legal.

La Institucién, apoyada por ASDI, revisa sus metas y herramientas financieras. En
lo referente a las garantias se planifica darle preferencia a la hipoteca sobre la
garantia prendaria o fiduciaria, ya que estas Ultimas no tienen, en el caso de los
pobres de Costa Rica, ninguna obligatoriedad practica. Las tasas de interés de los
préstamos se deberian actualizar constantemente tratando de que éstas cubran la
inflacién, incobrables (5%) el costo de administrar la cartera y un 1% para
crecimiento real de la cartera. Los costos administrativos se deberan cobrar
directamente como parte del costo de la vivienda en la forma de un 15% sobre
costos de materiales (costo directo de urbanizacién y/o vivienda no aportado por
clientes) para cubrir gastos directos de asesoria y administracién durante el
proceso constructivo y un 10% sobre los costos de materiales y administracion,
para cubrir administracién indirecta.

Todas estas modificaciones en la estrategia financiera institucional se reflejan en
los procedimientos que FUPROVI ha estandarizado y en el tercer acuerdo de
cooperacion con ASDI. En ese acuerdo se hacen proyecciones para el Fondo
Rotativo, con base en varios supuestos, que proyectan una sostenibilidad del
mismo. No todos esos supuestos se han cumplido. La proyeccién del Fondo se
revisa anualmente, bajo supuestos y han sido bastante acertados. Actualmente se
esta realizado un estudio sobre estos puntos, por lo que esta consultoria solo
compara los principales supuestos y acuerdos financieros que llevaron a esas
proyecciones y con los reales.

La tasa de interés actual de FUPROVI es de 27.5% anual, la que cubre inflacion
(22.6%) e incobrables, pero no permite la reserva para crecimiento real de la

cartera. La inflacion prevista en las proyecciones iniciales del tercer acuerdo era de
16%.

FUPROVI esta cobrando todos sus costos directos. Sin embargo, los porcentajes
para administracién no alcanzan para cubrir todos los costos reales de FUPROVI
en este rubro. FUPROVI tiene perdidas por costos no recuperados, aunque mucho
menores que antes. El acuerdo con ASDI establece que para que FUPROVI cubra
todos sus costos este debe tomar varias medidas. La Fundacién debe incrementar
su volumen de produccién de tal forma que el Fondo Rotativo cubra solo un 60 %
de su produccién de soluciones habitacionales, con el objeto de diluir mas los
gastos administrativos al incrementar produccién financiada con otros fondos. Del
total de unidades producidas por la Institucién desde el tercer acuerdo un 42% son
con otros recursos que no es el Fondo.
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Esta politica de diversificacién de fuentes financieras ha tenido efectos mezclados
en FUPROVI; le ha permitido incrementar su volimen de obra y diluir mas sus
gastos administrativos, pero también le ha llevado a mayor dependencia del
S.F.N.V. y a tener méas casos de garantia prendaria, ya que varios de estos son de
emergencia 0 mejoramiento.

FUPROVI ha incrementado sus casos de garantia hipotecaria. De los casos de
1995 el 78 % en la GAM son de garantia hipotecaria. En Limdn casi todos los
casos son de garantia prendaria y/o fiduciaria. En general es necesario continuar
dando garantias no hipotecarias, dadas las caracteristicas de la poblacién meta.

La mora en la cartera de FUPROVI varia considerablemente entre la GAM y Limon.
Del total de su cartera la mora en la GAM es del 12 % y en Limén del 36 %. La
mora de mas de 3 meses, que es como la mide el S.F.N.V., esde un 4.6 % en la
GAM y de un 5.5 % en Limén. La mora en otras instituciones del Sistema no es
muy diferente a la de FUPRQVI, estando en muchos casos alrededor del 5%.

Las tasas de cambio asumidas en las proyecciones del tercer acuerdo si han
variado considerablemente. Se parti6 de un cambio del colon a 150 por el délar,
ahora esta a 200. El Acuerdo ya identificaba “los problemas de liquidez que se
puedan crear ...debido a las variaciones en la inflacién, las tasas de interés y las
fluctuaciones en el tipo de cambio..”, asi como ‘los obstaculos por lograr el
equilibrio entre las asignaciones del S.F.N.V. y el volumen de produccion ..".

El Acuerdo proyectaba aportes por contrapartidas para el Fondo de 150 millones
de colones por tierra y mano de obra y 450 millones por recuperaciones del
S.F.N.V. para los dos primeros afos; hasta la fecha (final de los dos primeros afios)
se estima una recuperacion por los participantes de mas del doble de lo
proyectado por tierra y mano de obra y de 165 % de lo proyectado por
recuperaciones en el S.F.N.V. El movimiento de los fondos ASDI también ha sido
muy satisfactorio; se ha desembolsado un 119 % de lo proyectado.

Como se describe en la seccidén 5, las soluciones habitacionales son accesibles a
los pobres de Costa Rica. Las familias mas pobres, que reciben un bono compileto,
alcanzan a pagar toda la vivienda con el subsidio que obtienen del BANHVI. Para
el resto de familias que obtienen un bono parcial, las cuotas que deben pagar, una
vez descontado el subsidio que reciben del sistema, son por debajo de el 30 % de
los salarios familiares.

FUPROVI ha sistematizado, y mantiene al dia, su sistema de informacion
financiero. Se ha establecido un procedimiento de cobros que incluye incentivos
negativos (castigos), no positivos, como podrian ser premios a los que estéan al dia,
para el pago. En los dos ultimos afos la Institucidn ha implementado una politica
agresiva de crédito y cobro, lo que es de suma importancia no solo por los efectos
inmediatos financieros que ello tenga, sino también por establecer un prestigio
institucional serio entre las comunidades en lo referente a los cobros.

Todas estas medidas han mejorado la posibilidad de sostenibilidad financiera de
la Institucién, sin haber alterado significativamente su poblacion meta. Sin
embargo, el andlisis anterior hace evidente la dependencia de FUPROVI en el
S.F.N.V., tanto para mantener su liquidez, como para lograr accesar a los pobres.
Si FUPROVI no recupera fondos del S.F.N.V. en la cantidad y con la celeridad
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actual, su capacidad de produccion disminuye significativamente. Sin los subsidios
del Sistema las soluciones habitacionales que actualmente produce FUPROVI no
serian accesibles a un gran porcentaje de sus beneficiarios actuales. Dado que,
tal como se describe en la seccidn 2, el proceso de determinar el total de fondos
para subsidios y la seleccidén de las familias que reciben los mismos es un proceso
politico, esta dependencia de FUPROVI en el S.F.N.V,, es su Talén de Aquiles.
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9. PRINCIPALES LECCIONES Y RECOMENDACIONES

FUPROV! ha desarrollado un modelo eficiente de produccion de viviendas
accesible a los pobres de Costa Rica. Ese modelo es aceptado por las
instituciones nacionales del sector, asi como por las comunidades. Por medio de
el se ha restablecido el prestigio de la autoconstruccién con asesoria técnica.

Lo anterior se ha logrado a través de una eficaz combinaciéon de recursos del
S.F.N.V,, las comunidades y la cooperacion internacional. EI S.F.N.V. provee los
subsidios y el financiamiento de largo plazo, la cooperacion internacional permite
el desarrolio institucional y la colocacién del Fondo Rotativo. Las comunidades
aportan su mano de obra que sirve como la contribucién inicial para la vivienda.
Los subsidios y los aportes por ayuda mutua hacen viviendas accesibles a los
pobres de Costa Rica.

En el desarrollo de ese modelo FUPROVI se ha constituido en una institucion seria
y eficiente. En ello ha jugado u papel importante ASDI al asegurar, por medio de
su financiamiento, la estabilidad necesaria y servicios para el desarrollo
institucional como un objetivo valido.

En su desarrollo FUPROVI ha tenido la flexibilidad y creatividad necesarias para
poder llegar a los pobres y mejorar constantemente su modelo. Ello ha sido
posible dado su caracter de ONG apolitica, que mantiene relaciones institucionales
con entes del S.F.N.V,, el Estado, las comunidades y la empresa privada.

La experiencia institucional deja clara la necesidad de definir con mejor precisiéon
su objetivo general y prioritario y luego sus objetivos especificos. Esa priorizacion
de objetivos se debe reflejar en una estrategia de activacién y un organigrama, los
que se deben socializar con los empleados y colaboradores de la Fundacion.

Parte muy importante de esa estrategia es definir la poblacién meta y las tareas (o
direccién) de la ayuda mutua.

La capacidad de proveer viviendas a los pobres por parte de FUPROVI estad muy
influenciada por las politicas nacionales del sector habitacional en sus aspectos
técnicos (normas), financieros (procedimientos y subsidios del S.F.N.V.) y legal.
Sin embargo, las institucibn no ha hecho una de sus prioridades el influir
sistematicamente en las politicas nacionales (aunque si ha logrado algunos
cambios importantes). El prestigio y relaciones interinstitucionales que ya acumula
FUPROV! le permiten moverse en esa direccion.

Para poder influenciar sobre los aspectos técnicos, la institucién podria realizar
estudios comparativos entre diferentes disefios de urbanizaciéon y de algunos
asentamientos informales. Todos estos estudios podrian formar parte de la
preparacion de la Ultima evaluacién que financiara ASDI.

La sostenibilidad de largo plazo de los programas de FUPROVI debe ser vista de
manera integral-social, financiera, ecolégica e institucional. Los enfoques
parciales no funcionan, FUPROVI debe continuar en la busqueda de mayor
eficiencia en cada uno de estos aspectos, para lograr el delicado balance entre sus
objetivos y, por tanto, la credibilidad de sus programas.
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Los éxitos del modelo FUPROVI y sus diferentes etapas descritas en este informe,
son lecciones muy valiosas para Centroamérica e incluso para varios paises de
Latinoamérica. ASDI deberia promover, en conjunto con otras instituciones, el
analisis de estas experiencias en otros paises, principalmente entre aquellos del
area Centroamericana.

Las recomendaciones a FUPROVI pueden ser resumidas como;

* definir la poblacion meta y las tareas (o direccién) de la ayuda mutua para
identificar y considerar modelos conveniente, particularmente para mujeres jefes
de hogar

* influir mas sistematicamente en las politicas nacionales

* definir con mejor precision su objetivo general y prioritario y luego sus objetivos
especificos.

Como punto de partida se puede realizar estudios especiales que podrian formar
parte de la preparacién de la Ultima evaluacién de ASDI, por ejemplo estudios

- comparando diferentes disefios de urbanizacién con
asentamientos informales,

- de costo-eficiencia de autoconstruccion,

- de la seleccién de familias que participan en el programa de
autoconstruccion,

- de las condiciones y estrategias de las familias para cumplir las
obligaciones en el programa de autoconstruccion,

- del impacto ambiental del modelo de FUPROVI.
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1995-11-10

Evaluacion del Programa de Vivienda Social

en Costa Rica.
Términos de Referencia

1. ANTECEDENTES

A través de la Fundacioén Promotora de Vivienda, FUPROVI, se
ejecutaron dos programas de vivienda social en Costa Rica.

FUPROVI es una organizacion privada de desarrollo sin fines de lucro,
legalmente constituida en 1987. Inicia su operacion enl1988 y las
primeras obras en diciembre de 1988. Por medio de métodos de
autogestiéon, FUPROVI ha asistido familias en programas de vivienda
nueva, mejoramiento, reparaciones de vivienda, infraestructuray
legalizacién de titulos de propiedad (ver anexo 1). Ademas ha
beneficiado a familias en Programas de Generacion de Ingresos.

Para la realizacién de esta obra, se ha contado con apoyo financiero de
la Agencia Sueca Para el Desarrollo Internacional (ASDI), con la cual el
Gobierno de Costa Rica ha suscrito tres convenios:

El convenio sobre "El Programa Especial de Vivienda" fue firmado el 27
de mayo de 1988. El aporte sueco a este programa abarcé un monto de
SEK 32 millones (coronos suecas), equivalente a 4, 95 millones de
délares (USD). La contrapartida era de 1,4 millones USD. Las obras
dieron inicio en octubre de 1988 y finalizaron en diciembre de 1991.

En mayo de 1990, se firmé el segundo convenio que posibilité la
ejecucion del "Programa de Mejoramiento del Hdbitat Urbano en
Asentamientos Informales del Gran Area Metropolitana (GAM) y
Municipios de Menor Desarrollo Relativo”. Las obras empezaron en 1990
y terminaron en diciembre de 1993. El aporte sueco a este Programa
fue por un monto de SEK 52 millones con una contrapartida de tres
millones de délares.

El tercer convenio comprende el periodo 1993-1998 con un aporte
sueco total de aproximadamente SEK 40 millones y una contrapartida
de aproximadamente 8 millones de délares. La tercera etapa de
cooperacion, que todavia se esta realizando, incluye como nuevas
lineas de accién capacitacién y desarrollo sostenible.



Estos Programas son los que seran sujeto de evaluacién a partir de los
presentes términos de referencia tomando en consideraciéon los
cambios y el desarrollo desde el principio de la cooperacion.

2. LOS MOTIVOS DE LA EVALUACION

De acuerdo a los convenios de cooperacién firmados entre Costa Rica y
Suecia, se debera realizar una evaluacion externa antes de finalizar la
ejecucién de cada uno de los programas apoyados.

Con el propésito de garantizar una alta calidad de la cooperacion
internacional de ASDI es imperativo analizar los tres programas en
forma conjunta y obtener nuevos conocimientos a través de las
experiencias vividas.

El apoyo financiero a los programas de vivienda social en Costa Rica ha
sido considerable y de bastante larga duracién. A través de esta
evaluaciéon ASDI puede obtener conocimientos valiosos para el trabajo
que esta realizando con referencia al desarrollo sostenible en la area
de programas de habitat popular y desarrollo comunitario. Por esto,
demas de analizar logros y limitaciones, la evaluacién debera presentar
propuestas que ASDI pueda realizar en proyectos parecidos.

3. DESCRIPCION DE TAREAS

3.1. En términos generales, la evaluacién debera analizar y valorar

* el grado de impacto de los programas sobre el mejoramiento de las
condiciones de vida de las familias benificiarias.

* la eficiencia con la cual se han cumplido los objetivos generales y las
metas especificas como casas, infraestructura y obras comunales de los
programas

* el papel y la operacién de FUPROVI en los programas

* el futuro de los programas, incluyendo la sostenibilidad institucional
y financiera

3.2. Especificamente, la evaluaciéon pretende abarcar los siguentes
temas.

A. El contexto

Los evaluadores deberan examinar y analizar la consistencia y
coherencia de los programas con la problemdtica nacional en general y
de los barrios y sectores sociales beneficiarios en particular. (Las
condiciones habitacionales del pais tomadas en cuenta en los
programas, claridad y coherencia en la concepcién y diseno de los



programas con las condiciones del pais y de las poblaciones
beneficiadas).

Se debera examinar la compatibilidad de los programas en relacién a
las politicas nacionales y locales y las estrategias de desarrollo urbano y
de vivienda. (La consideraciéon en el diseno de aspectos tales como
ocupacion del espacio, densidad habitacional, servicios de
infraestructura y modelos de'integraciéon de capacidades y recursos
publicos y privados).

Ademas se debera analizar apoyo interinstitucional, cumplimiento de
contrapartidas y disponibilidad de recursos para la ejecucién de los
proyectos.

B. Aspectos técnicos

Se evaluaran y analizaran modalidades de ejecucién real de los
diferentes componentes de los programas y aspectos de auto-
construccion, la calidad de construccién, mejoramiento de las casas y
sistemas de infraestructura directamente conectadas con las casas,
acceso y derechos a terrenos urbanos, criterios para seleccionar obras
comunitarias, la incorporacién de agentes privados en relaciéon a la
asistencia técnica a los proyectos.

C. Aspectos sociales-organizativos
Se constatara el impacto de los programas sobre el mejoramiento de
las condiciones de vida de las familias beneficiarias.

Los resultados del estudio socio-econémico actual deben ser
considerados y usados como punto de partida.

Se hara un analisis de la participacién de los benificiarios evaluando su
papel en el proyecto (Avances en la capacitacion otorgada por
FUPROVI a los prestatarios, la compatibilidad del concepto de nicleo
basico y de atencién individual con el nivel socio-econémico de las
familias atendidas y la confiabilidad de la metodologia utilizada).

D. Aspectos administrativos-financieros
Se analizara y verificara la efectividad de los costos, la eficiencia de
planificaciéon y administracion de FUPROVI.

Temas principales de la evaluacién de FUPROVI son; la capacidad
institucional en relacion a las exigencias para programas de vivienda
social y de generacién de ingresos; los sistemas operativos. €l manejo
de recursos, el acompainamiento técnico y social, los mecanismos de
seguimiento y control de los programas, (tipo de evaluaciones
internas) y el desarrollo de recursos humanos.



3.3. Puntos de partida de los andlises.
Los resultados de la evaluacién deben ser analizados para que se pueda
concluir

* El grado de alcance de los objetivos y de las metas de los programas

* Los efectos de los programas para diferentes grupos socio-
econdmicos de la poblacién meta, particularmente el impacto de
género :

* Los mayores obstaculos (externos y internos)

* Los efectos institucionales

* La relevancia

* La replicabilidad

* La sostenibilidad

* La eficiencia de costos

* Efectos ecolégicos

4. METODOLOGIA

4.1 La evaluacién debera partir de una metodologia transparente
baseada en observaciones, lo méas sistematicas y objetivas que posible.
El equipo serd compuesto de evaluadores externos con funcionarios de
FUPROVI como "personas de recursos" (resource persons) para apoyar
y aportar a los evaluadores externos.

4.2. ASDI y FUPROVI elaboraran una lista con documentos claves para
los evaluadores, incluyendo los resultados preliminares del estudio
socio-econémico. FUPROVI preparara un documento con datos de
base (concretos) de los programas y se le enviara con la debida
anticipacién a los evaluadores externos.

4.3 Los consultores prepararan una propuesta metodologica de la
evaluacidén, un plan de trabajo detallado y un indice tentativo del
documento final. El documento base contendra los instrumentos de
recoleccion de informacién, las visitas de campo, entrevistas con
familias atendidas en los programas, personal de FUPROVI y otros
funcionarios.

Si los consultores necesitan mas informacién previa su llegada a Costa
Rica deberan enviar estas peticiones a FUPROVI con tres semanas de
anticipacion.

5. PERFIL DE LOS EVALUADORES

La evaluacién sera realizada por un equipo de tres o cuatro personas.
Los evaluadores deben tener conocimiento y experiencia documentada
en andlisis de proyectos y programas relacionado a técnicas de
autoconstruccion (physical planner/architect), programas



participativos de vivienda, anélisis de género, (social scientist)
sistemas de crédito y administracién financiera de programas de
vivienda (economist with experience of credits), desarrollo
institucional, especialmente de ONGs de desarrollo, procesos de
capacitacién (organization expert), evaluaciéon de programas de
cooperacidon internacional y conocimiento de la politica sueca de
desarrollo internacional y de las estrategias de ASDI.

Dos personas seran designadas por ASDI, una o dos por FUPROVI.

6. DURACION DE LA EVALUACION

Se espera un periodo de duracion de la evaluacién aproximado a cinco

semanas. De estas, media semana sera para preparativos, (mas para la

persona que examine los resultados del estudio socio-econdmico), tres
semanas para €l trabajo de campo en Costa Rica y una semana y media

para concluir el informe.

7. INFORME

Un resumen previo con conclusiones debera ser presentado a
FUPROVI para comentarios antes de la partida de los consultores
externos.

El informe final debera estar escrito en esparnol segan el formato de
ASDI. No debe exceder de entre 30 a 50 paginas, mas anexos.
Ademas, hay necesidad de un resumen bastante largo en inglés,
contiendo conclusiones y recomendaciones. Estos informes deberan
estar concluidos tres semanas después de la disolucién del equipo de
evaluacion en Costa Rica.
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ANEXO 7.2

EVOLUCION BE LA ESTRUCTURA BEL PERSONAL BE FUBRGYI
A Dic.1980 y Dic. 1895

sequn status profesional

DICIEMBRE: 1990 DICIEMBRE:1995

STATUS LABORAL PARTICIP. ABSOL. PARTIC. % STATUS LABORAL PARTICIP. ABSOL. PARTI(
APOYO 6 9,84 APQYO 6 8,82
TECNICO ESPECIALIZADO 9 14,75 TECNICO ESPECIALIZADO 10 11,3
TECNICO 7 11,48 TECNICO 15 170
TECNICO PROFESIONAL 20 32,79 TECNICO PROFESIONAL 17 19,3
PROFESIONALES 19 3115 PROFESIONALES 40 454
TOTALES 81 100 TOTALES 88 100
COMPOSICION PROFESIONAL COMPOSICION PROFESIONAL

TIPO DE PROFESION PARTICIP. ABSOL. PARTIC. % TiIPO DE PROFESION PARTICIP. ABSOL. PARTI(
Ingenisrias i0 52,63 Ingenierias 13 325
Sociales ] 31,58 Sociales 7 17,5
Administracién Empresas 1 5,26 Administracién Empresas 5 12,5
informatica 1 226 Intforméatica 4 e
Abogacia 0 0,00 Abogacia 4 10,0
Educacion 0 0,00 Educacién 2 5,0t
Conladurfa 1 526 Contadurfa 2 5,0
Relaciones Internacionales ] 0,00 Relaciones Internacionales 1 2.5
Economfa 0 0,00 Economia 1 2 5i
Arquitectura 0 0,00 Arquitectura 1 25
TOTALES 19 100 TOTALES 40 10¢
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Autoridad Sueca para el Desarrollo Internacional.

Banco Hipotecario para la Vivienda, Costa Rica.

Entes autorizados a opersr por el BANHVI, en el S.F.N.V..
Programa de Fortalecimiento Institucional y Capacitacion
B, Orgenizaciones No Gubernamentales, A nivel

Latinoemericanoc.

Fundaclidén Promotora de Vivienda, unidad ejecutoras de los
programas Costs Hica.

Gran Area Metropolitana, Area urbana en el centro del
pais de Costa Rica.

Instituto Mixto de Avuda Social, institucion
gubernamentsal, Costa Rica.

Ministeric de Vivienda y Asentamientos Humanos, Costa
Rica.

Ministerio de Planificecién y Politica Econémica, Costs
Rica.

Coronas Suecas, Monedsa de Suecia.
Sistema Nacional para la Vivienda, Costa Rica
Organizacién no gubernamental.

Fondo Contravalor Convenio entre Costa Rica y USA para la
venta- de productos amgricolas.

D6lar, Moneda de Estsdos Unidos de América.




English Summary

BACKGROUND

This is a summary of an evaluation report on the Foundation For the
Promotion of Low-cost Housing, Fuprovi, in Costa Rica. The
evaluation was carried out . during February-March 1996. The
conclusions are made on the basis of relevant documents, visits to
project areas and interviews with key informants inside and outside
Fuprovi (See further appendices).

Fuprovi - a respons to the precarious housing situation

Fuprovi was founded in 1987 as a response to the precarious
housing situation in Costa Rica. The main goal of Fuprovi is to
promote the improvement of the quality of life of low-income
households and communities in Costa Rica and other Central
American countries.

Fuprovi's methodology is to assist the households with building
techniques, legal issues, financial assistance, and organization of the
mutual aid. The work model is based on the idea that when poor
people get this assistance they will be able to solve their problems
together. Thus, it is assumed that the self-help projects also will
lead to a long-term social cohesion in the community.

As the model has developed, the focus of Fuprovi has gradually
changed from the role of implementing agency towards a
facilitating institution working with local authorities and
communities, and with training of trainers.

Sweden has supported Fuprovi since 1988 under three agreements
with the Government of Costa Rica. The third agreement is for the
period 1993-1998, and is consequently still valid. The Swedish
support channeled through SIDA has reached an amount of MSEK
124. The Costa Rican counterpart contribution has gradually
increased since 1988 and amounts altogether USD 8.4 million (or
approximately MSEK 58.8).

The aim of the evaluation

The main aim of the evaluation commissioned by SIDA is to analyze

* the impact on the living conditions of the target group

* the efficency with which objectives were realized and targets met

* the development of Fuprovi as an institution and its role in the
program as well as in the national context of housing policies

* the sustainability of the program and of the institution

The evaluation focuses on the housing program and the institutional
development of Fuprovi, given their relative importance, and the
short period that the other components, ie income generation,
environmental and training activities, have existed.



There are three main target groups for the evaluation report, all
with different requirements; Fuprovi, SIDA and similar programs in
other other parts of Latin America. Thus, the report is written in
Spanish with a summary in English.

CONCLUSIONS
Fuprovi - a professional and efficient institution

Fuprovi is an efficient institution whose main resource is its
professional and committed staff. Administrative costs of Fuprovi
(20%), as a percentage of total social and construction costs, are
lower than those of the private sector (about 30%). The leadership
is democratic and professional; systematic and clear internal
procedures have been developed. Many of their own specific
working methods are creative and innovative, and adapted to the
needs and wishes of the target group.

With the increased experiences and professionalism Fuprovi has
become more and more of a facilitator for the communities. As part
of this role Fuprovi serves as a bridge to legal, financial and
technical institutions and procedures besides providing them with
social and technical support during self-help construction.

The status as a private non-profit institution allows necessary
flexibility and autonomy for its work, and the fact that Fuprovi is not
affiliated to party politics has implied good relations to different
governments. The professional way of negotiating with different
partners involved in the projects is generally recognized. Thus,
Fuprovi has managed to introduce important changes in laws and
regulations favouring the poor. The many contacts with different
actors and sectors within and outside Costa Rica is another strength
of Fuprovi.

The long-term SIDA-support has played a very valuable role in this
development of Fuprovi to a highly recognized institution.

Self-help construction recognized

When Fuprovi started in 1987, self-help construction had a very low
prestige and bad reputation in Costa Rica. Fuprovi succeeded in
changing this situation through a new approach, different from the
one governmental bodies had used before. The recognition of self-
help construction is consequently closely related to the
development of Fuprovi's working model over the years.

Houses of good quality accessible to the poor
Since the beginning of the program, more than 6.000 households

in 40 settlements have participated in the housing program. Up to
1995 almost 3.400 new houses have been built and 1.600 houses



been improved. More than 4.000 plots have been provided with
basic infrastructural service such as electricity, water, and disposal
water. Fuprovi's annual production corresponds to 2% of the houses
produced in Costa Rica and 8% of the identified needs of houses
among the poor.

The average annual production of Fuprovi corresponds to the
targets set in the agreements ‘except for the so called basic models,
which is a part of the improvement program. The basic model is 28
m?2 with a kitchen, bath, and living-room. The target group are
families with very bad houses and the model allows expansion
when the old house is no longer used. The reason given for the
relatively low production of this type is the low demand as most
households prefer to repair the old house.

Technically, the houses are of a high quality, and may be equalized
to the ones produced by private building contractors. This is
confirmed both by the inhabitants themselves and by professionals.
To a large extent the high quality is a result of the assistance
provided by Fuprovi during the construction process.

The housing density varies a lot but is generally low (28 to 42
units/ha) compared to existing unplanned low-income settlements
in Costa Rica. The density is also lower in comparison to other
Central American countries, where the number of units is about
twice as high. This is due mainly to the existing national
regulations, but also to the fact that the houses in Costa Rica are
larger. A relatively low percentage (54%) of the total developed site
(including circulation, green and communal areas) is actual plot
which can later be sold.

The average cost for a house of 45 meters2 without interior
divisions on a plot of 120 meters2, including material, land, basic
infrastructure and administration amounts to about USD 6.000. The
unit costs are within the ones agreed upon with SIDA.

The market value of the houses is considerably higher. However, 15
years have to pass before a house, financed through the national
housing system, can be sold. Thus, very few houses in the Fuprovi
program have changed owners.

The direct costs for the households, excluding the work of the
participants, are 33-50% lower than houses produced by private
companies. Thus, the solution of self-help construction allows
access to houses for poor households even though this does not
necessarily imply lower costs in total.

Poor households reached

The ideology of Fuprovi has long been to reach the poorest sectors,
which is reflected in the constitution act and project documents. In
the project document for the third phase it is also pointed out that



vulnerable groups, particularly female headed households, are to be
paid special attention to.

In reality, most households in the program are poor, even though
only 5-10 percent of the beneficiaries belong to the most
precarious groups. As an average, half of the households have a
salary below the minimum salary (about 35.300 colones, ie appr
SEK 1.240 per month) and around 90% below two miminum
salaries. In four out of five households there is at least one person
with a fixed job, most often salaried employments.

An interesting observation made in a recent study is that 40% of
the participants interviewed stated that they perceived themselves
as "middle class" even before entering the program (Alvarez,1996).

Most beneficiaries are young households with three, four children.
About one third of the households participating in the self-help
construction projects are headed by women. Due to lack of relevant
information it has not been possible to conclude to what extent this
figure reflects the actual housing need.

There are however several reasons to believe that this group is
underrepresented, one being the conditions under which the self-
construction takes place. To contribute with 30 hours” work in the
program, every week over a long period is simply not an alternative
for many women with the main responsibility to sustain a family,
even though Fuprovi encourages the groups to arrange day-care
centres, canteens and other service during the construction phase.

Safety, pride and independence - important impact

Different sources confirm that the most significant impact on the
living conditions of the beneficiaries is the economic and social
security of having a house of one's own. This long-term view is

common also in households where the present economic situation
is difficult.

Women express pride and self- reliance for having been part of the
construction program, and for female heads of household life has
changed a lot with a house of their own. According to Costa Rican
law, the constructed house belongs to all persons registered in the
household, adults as well as children. Thus, an occasional
compariero cannot claim part of the house, a situation that increases
the possibilities for women to be self-sustained and not dependent
on an unwanted relation, which is now often the case. Also the
situation for married women has improved through the ownership
of a house, as mothers and children generally have the right to the

house in case of separation.
Experiences of the construction period

As a rule, it takes about two years to get the houses in a project of
50-300 houses completed. It implies a long period of hard work



and psychological strain for the participants, most of whom are
women.

In about half of the male-headed families women have the main
responsibility for fulfilling the obligations in the construction
program. The major reason for this solution is economic, as the
woman generally earns less, she takes on this unpaid labour. Often,
female headed households have no choice. Consequently, they
continously have to find out different strategies to combine the
participation in the project with profitable activities.

During the first two agreements Fuprovi did not to highlight these
problems very much, justifying this by identifying the target group
in terms of families. Later the foundation started to encourage
groups to organize day care centres for children, common canteens
etc to improve the situation for women, even if specific resources
have not been set aside for female headed households in the
programs.

It is worth pointing out that even though the construction phase is
perceived as a hard time, many women express the positive aspects
with working together and that all work is not physically hard.
There is a variation of activities to be carried out in the organization
of a construction project, tasks that may well be carried out both by
older children and by elderly.

A discussion on introducing special conditions for female headed
household has been initiated within the Ministry of Housing. It is a
challenge for Fuprovi to take an active part and to influence this
discussion by elaborating working models more adapted to the
needs of women, and particularly to single mothers.

Varying interpretations of objective

One of Fuprovi's objectives is to "promote a sustainable social
development" in the communities. How the objective should be
realized and what weight it should be given is somewhat unclear.

According to documents from earlier phases, a social development
was the ultimate goal, and the self-help construction projects only
means to reach this goal. Neither the project document for the
third phase, nor Fuprovi's actual activities give a long-term
community development such a weight. Yet, many of Fuprovi's staff
members still consider that the social community development is
the main goal. Consequently, also the expectations of the outcome
of the program vary. A continous discussion of Fuprovi's objectives
in relation to resources is therefore of much need.

Potential social networks - impact on the community level
The housing construction problems are solved through community

work. However, in most areas the common work ends when the
houses are ready. After a long period of construction work few



persons are interested in new activities despite complaints and
wishes for a better environment.

This should not be interpreted as a failure. Social organizations
evidently exist in many of the project areas. Even if they don't
appear in the daily life they have become revitalized in need of
common actions. It is also worth mentioning that social networks
generally develop slowly and that the picture may change with time.

Fuprovi has not the means to take on the responsibility for a long-
term social development in the project areas. The initiative of
environmental projects, income generating activities, training and
communal banks could be entry points to reinforce a social
cohesion, particularly among women as three out of four
participants are women. However this is not, and should not be, the
main aim of these activities.

Considering the experience Fuprovi gets through the projects the
institution could certainly provide local organizations and
authorities with knowledge which is valuable for a sustainable social
development.

The sustainability of the programs and of the institution

Sustainability is one of the key concepts in the working model of
Fuprovi. It is also frequently used in the cooperation between
Fuprovi and SIDA, but often with other connotations.

In Fuprovi the concept has long been associated with "ecological
sustainability” but also "social sustainability” in the project areas
once the construction process is over. During the last years another
interpretation of sustainability has been added, that of financial
sustainability for the institution and the program.

In discussions and agreements with Fuprovi, SIDA has almost
exclusively stressed the importance of sustainability from a financial
point of view. These different perspectives have lately provoced
some tension between the two partners.

Financial aspects

The financial strategy of Fuprovi has two objectives; reaching the
poor and the long term sustainability of the institution. By
efficiently putting together the contributions of SIDA, the
communities, and the Government, Fuprovi has suceeded well
regarding both objectives. SIDA's support allowed the creation of
the revolving fund, the National Financial System (NFS) provided
the subsidies and the long term funding, and the communities their
labor, which serves as a downpayment.

The third agreement with SIDA makes financial predictions for the
sustainability of the revolving fund under several assumptions.



Fuprovi has fulfilled the conditions set in these agreements,
charging a positive interest rate (27.5%) that allows for inflation
(22% in 1995), administration, and bad debts, but does not allow
for a real growth of the fund.

Fuprovi is recovering all direct and administrative costs of the
housing program. An average of 20% administrative cost is charged
to the direct costs of construction. This is lower than what is
charged by the private, profit-making sector. However, this
percentage does not cover all the administration costs of Fuprovi.
Other programs, such as training and environmental projects, are
not self financed.

Fuprovi has diversified its financial sources. In the last two years,
42% of the housing solutions built were completely funded through
national resources, as regulations (such agreements as PL-480, art.
59 and Formalizacién Directa) made it possible for Fuprovi to utilize
these resources already before starting a building project. This has
allowed the institution to spread the administration costs, but has
also created greater dependence on the National Financial System.

Default rate on loan repayment is 12% in the Great Metropolitan
Area (GAM) of San José and 36% in Limén. These percentages are
much lower when the default rate of more than three months is
considered, which is the indicator used by the NFS. In the latter
case, the default rates are 4.6% in GAM and 5.5% in Limén. The
rate in the NFS for all its loan operations is around 5%.

National counterpart funds have been mobilized way above the
original projections. Family contributions are more than double and
those from the NFS are 165%. Inflation and exchange rates are
higher than what was originally projected.

Replicability of the working model and the program

The working model of Fuprovi - training of the community in
organizing and carrying out their own construction projects
supervised by Fuprovi staff and assisted technically and legally -

has been developed and tried out in a large number of projects.

The methodology is basically the same, even if it is adopted to
various locations and sizes of projects as well as to different
physical, social and cultural circumstances.

The positive outcome of the social housing program in Costa Rica is
a compound effect of many favourable factors; contextual as well as
within Fuprovi. The long-term support from SIDA has earlier been
pointed out as an important factor. The national housing policy and
financing system are other such factors. When applying the
methods in certain Central American countries other than Costa
Rica these circumstances have to be considered together vmth
national norms, size and quality of housing and plots.



Given these and other local conditions, the self-help construction
program as well as Fuprovi as an institution provides a model to be
studied and applied elsewhere. A Central American seminar to
discuss these issues is therefore suggested.

Issues for the future

In order to strengthen and consolidate the organization still more,
the following general suggestions are made to Fuprovi;

* to consider alternative ways to organize the mutual aid and
participation in the self-construction to reduce the production
time. Such a consideration should pay special attention to the
situation of women, particularly female headed households

* to make still more efforts to influence the national housing
policies from technical, legal, social, and gender aspects

* to clarify objectives, including sustainability, and target groups in
order to reduce the gap between what is wanted and what is
possible. This would also include a review of the extent to which
staff resources correspond to Fuprovi's objectives, an analysis that
Fuprovi already has initiated.

As a starting-point studies embarking the following issues could be
carried out:

* Alternative designs of physical settlements

* The cost-efficiency of self-help construction

* Payment capacity of different categories of the target group

* The selection process for households to join the various available
construction programs

* Strategies used by households to fulfil the obligations in the
self-help construction programs

* The environmental impact of the Fuprovi model on the long-term
use of such resources as land, natural vegetation, urban
agriculture, and the need for infrastructure.

Finally; from what has been observered during this study there are a
number of factors working in favour of the program and of Fuprovi
as an institution, particularly the prestige, recognition and the
flexibility of Fuprovi. It is very promising that there is a strong
support from actors representing different interests: state bodies,
local authorities, private companies, the cooperative sector, banks,
NGOs and the beneficiaries themselves.
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