
Resumen:
REGLA DE OBJETIVOS DE VIVIENDA PROPUESTA 

POR HUD - 2004

I. Regla Propuesta por HUD – Descripción general

· El Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano ha desarrollado una Regla Propuesta que establece nuevos niveles de objetivo de vivienda para Fannie Mae y Freddie Mac (denominadas colectivamente Empresas Patrocinadas por el Gobierno o GSE's, por su sigla en inglés) correspondientes a los años calendario de 2005-2008. 

· La regla propuesta fue enviada el 5 de abril a los presidentes y miembros principales del Comité de Banca, Vivienda y Asuntos Urbanos del Senado y el Comité de Servicios Financieros de la Cámara, a fin de que fuera sometida a una revisión previa a su publicación en el Registro Federal. Pasado un plazo de 60 días para la recepción de comentarios públicos, y un periodo para considerarlos, HUD publicará una Regla Final.

· Los nuevos objetivos se basan en la Ley de Solidez y Seguridad Financiera de Empresas Federales de Vivienda (Federal Housing Enterprises Financial Safety and Soundness Act, FHEFSSA), de 1992. Esta normativa requiere que HUD establezca objetivos anuales de financiación para viviendas de familias con ingresos bajos a medianos (el Objetivo para Ingresos Bajos a Medianos), viviendas especiales económicas (el Objetivo para Viviendas Especiales Económicas), y viviendas ubicadas en ciudades centrales, áreas rurales y otras zonas marginadas (el Objetivo para Áreas Marginadas). La FHEFSSA también especifica ciertos factores que HUD debe tener en cuenta al fijar los objetivos.

· La reglamentación propuesta por HUD dispone lo siguiente :

· Incrementar los objetivos de vivienda de Fannie Mae y Freddie Mac por etapas, durante un periodo de cuatro años que comenzará en enero de 2005 y se extenderá hasta el 31 de diciembre de 2008;

· Establecer nuevos Sub-objetivos de Hipotecas para Adquisición de Viviendas para cada objetivo de vivienda durante este periodo;

· Incrementar el nivel del Sub-objetivo de Viviendas Especiales Multifamiliares Económicas;

· Incorporar nuevas disposiciones que fortalezcan la integridad de los datos que las GSE's proveen a HUD acerca de las compras hipotecarias realizadas en el marco de los objetivos.

II. Definición de objetivos

· Los tres objetivos de vivienda son::

Objetivo para Ingresos Bajos y Medianos: Beneficia a aquellas familias que tengan un ingreso igual o inferior al promedio del área (AMI, por su sigla en inglés);

Objetivo para Áreas Marginadas: Beneficia a las viviendas ubicadas distritos censales de bajos ingresos y alta proporción de minorías étnicas;

Objetivo para Viviendas Económicas Especiales: Beneficia a familias de ingresos muy bajos (<=60% del AMI) y bajos que viven en zonas de escasos recursos (<=80% del AMI). También existe un sub-objetivo de viviendas multifamiliares económicas especiales, que se aplica a la construcción de viviendas de alquiler para familias múltiples a valores razonables. Este sub-objetivo se define como una cantidad de dólares en compras hipotecarias por cada GSE. 

· Los objetivos de vivienda se miden como un porcentaje de la actividad comercial de una GSE; esto es, la proporción de unidades que cumplen los requisitos del objetivo calculada sobre el total de unidades de vivienda financiadas durante el año por una GSE.

III. Los nuevos objetivos de vivienda
· Los nuevos objetivos de vivienda propuestos por HUD se incrementarán en etapas, comenzando en 2005 y culminando en 2008. La siguiente tabla resume estos cambios:
	Objetivo de vivienda
	Niveles de objetivos actuales 2001-04
	Niveles de objetivos de vivienda propuestos 

    2005             2006           2007             2008
	Participación en el mercado estimada por HUD

	Ingresos Bajos y Medianos
	50%
	52%
	53%
	55%
	57%
	57%

	Áreas Marginadas
	31%
	38%
	39%
	39%
	40%
	40%

	Viviendas Económicas Especiales
	20%
	22%
	24%
	26%
	28%
	28%


· Para 2008, los objetivos habrán alcanzado la cifra de participación en el mercado calculada por HUD para 1999-2002, y ocuparán el tope del rango estimado por HUD para la participación correspondiente al periodo 2005-2008. 

· El incremento de 31% a 38% propuesto por HUD para el Objetivo para Áreas Marginadas toma en cuenta los datos del Censo 2000. Éstos muestran un número mayor de distritos marginados que los datos del Censo 1990, que fueron utilizados para calcular el nivel actual del objetivo. Por lo tanto, un nivel de objetivo de 36% para 2005 sería equivalente al nivel de 31% en 2001-04. 

· El Departamento propone también cambiar el criterio utilizado para definir las áreas marginadas ubicadas fuera de las Áreas Metropolitanas, y tomar en cuenta distritos censales en lugar de condados. Con esto se busca mejorar la precisión de la delimitación geográfica para aquellas áreas con mayores necesidades de vivienda. El criterio de definición dentro de las Áreas Metropolitanas ya está fijado a nivel de distrito censal. 

IV. Nuevos Sub-objetivos para Adquisición de Viviendas

· HUD propone establecer nuevos Sub-objetivos de Hipotecas para Adquisición de Viviendas para el periodo 2005-08.

· Las categorías del Sub-objetivo de Adquisición de Viviendas serían las mismas que las aplicables a los objetivos generales. Los niveles de Sub-objetivo aumentarán progresivamente a lo largo del periodo, como se muestra en la tabla de abajo. 

· Los sub-objetivos se basarán en las compras de hipotecas para adquisición de vivienda realizadas por las GSE’s sobre propiedades ubicadas en áreas metropolitanas. La regla propuesta define "hipoteca para adquisición de vivienda" como una hipoteca residencial instrumentada para la compra de una propiedad de familia única, ocupada por su propietario.
· No hay límites en cuanto al número total de transacciones de compra de vivienda. Cualquiera sea el número de préstamos para adquisición de vivienda que compre la GSE, un determinado porcentaje debe aplicarse a cada categoría de objetivo, como se describe en la tabla. 

· Por ejemplo, el 45% de todas las hipotecas para adquisición de viviendas - de familia única y ocupadas por su dueño - que haya comprado cada GSE en áreas metropolitanas durante 2005, debería aplicarse a las familias de bajos y medianos ingresos.

· A continuación se definen los nuevos sub-objetivos propuestos:

	Sub-objetivo de Adquisición de Vivienda
	Niveles de sub-objetivo actuales 

      2001-2004
	Niveles de sub-objetivo propuestos

     2005         2006             2007             2008

	Ingresos Bajos y Medianos
	NINGUNO
	45%
	46%
	47%
	47%

	Áreas Marginadas
	NINGUNO
	33%
	34%
	35%
	35%

	Viviendas Especiales Económicas
	NINGUNO
	17%
	18%
	19%
	19%


· Las GSE's deberían liderar el mercado de préstamos para compra de viviendas, pero la realidad es distinta. Numerosos estudios llevados a cabo por HUD y otros investigadores demuestran que en los últimos años las GSE's se han quedado atrás en cuanto a la financiación de préstamos asequibles en el mercado de hipotecas para adquisición de viviendas. A pesar de esto, las GSE's deberían poder asumir un papel de real liderazgo en esta área.

· El Sub-objetivo de Adquisición de Viviendas de HUD apoyará la iniciativa del Presidente Bush, que para el año 2010 espera incorporar 5.5 millones de nuevos propietarios de viviendas pertenecientes a minorías.
· Al establecer los Sub-objetivos de Adquisición de Viviendas, HUD determinó que las GSE's cuentan con amplias oportunidades para mejorar su rendimiento en el mercado de la compra de viviendas:

· El mercado de préstamos a precios asequibles ha demostrado tener una gran fuerza a lo largo de los últimos años, y es probable que continúe desarrollándose. Por ejemplo, desde 1999, el 44,2% del mercado de adquisición de viviendas correspondió a la categoría de ingresos bajos a medianos, según la definición de HUD.

· Los datos muestran que las GSE's adquieren menos de la mitad de los nuevos préstamos realizados que cumplen con las condiciones de los objetivos de vivienda. 

V. Sub-objetivo de Vivienda Especial Multifamiliar Económica

· HUD propone que el nivel del Sub-objetivo de Vivienda Especial Multifamiliar Económica, aplicado a las compras hipotecarias que financian las unidades de vivienda en propiedades multifamiliares, alcance, entre los años calendario 2005-2008, un 1,0% del valor anual medio en dólares de las compras hipotecarias realizadas por las GSE's en los años calendario 2000, 2001, and 2002. Bajo la regla actual, el sub-objetivo se basa en el promedio de los años 1997, 1998 y 1999.

	GSE
	Niveles de sub-objetivo actuales  2001-2004
	Nivel de sub-objetivo propuesto

2005-2008

	Fannie Mae
	$2.85 mil millones
	$5.49 mil millones

	Freddie Mac
	$2.11 mil millones
	$3.92 mil millones


· En cada año transcurrido desde 1997, las compras de hipotecas multifamiliares realizadas por Fannie Mae han resultado ser al menos el doble de su sub-objetivo minimo. 

· En cada año transcurrido desde 1998, las compras de Freddie Mac han resultado ser al menos el doble de su sub-objetivo mínimo.

· Los sub-objetivos propuestos serían inferiores al volumen real de compras de hipotecas de viviendas multifamiliares económicas realizadas por ambas GSE's durante 2001 y 2002.

VI. Consideraciones de HUD para la determinación de los nuevos objetivos y sub-objetivos

Para establecer objetivos más elevados y nuevos sub-objetivos de adquisición de viviendas, HUD ha llevado a cabo exhaustivos análisis de mercado y del segmento de viviendas económicas.   Lo que sigue son algunas de las observaciones principales:

· La tasa récord de propiedad de vivienda (67.9%) registrada a nivel nacional en 2002 no se verificó en el caso de los hogares afro-americanos (47.9%) e hispanos (48.2%), y las diferencias de ingresos, edad, y otros factores socioeconómicos sólo explican parcialmente estos desfasajes.

· Las características demográficas variables de la población obligarán a los mercados hipotecarios primarios y secundarios a enfrentar el desafío de satisfacer necesidades de crédito no tradicionales, responder a diversas preferencias de vivienda, y superar las barreras de información - entre otras - que afectan a muchos inmigrantes y miembros de minorías. Se proyecta que en cada año de la próxima década se crearán unos 1.2 millones de nuevos hogares. 

· Las GSE's se han mostrado menos activas en los mercados históricamente marginados, donde se requieren fuentes de financiación adicionales para atender la apremiante necesidad de vivienda y crédito.

· En general, las GSE's no han liderado el mercado primario, sino que se han quedado atrás en la financiación a familias de bajos a medianos ingresos, prestatarios marginados y sus vecindarios. Esto indica que las GSE's pueden hacer mucho para mejorar su rendimiento.

· Hay muchas oportunidades de optimización, según el análisis del Departamento, tanto en el caso de Fannie Mae como en el de Freddie Mac. Ambas pueden mejorar su rendimiento en la compra de préstamos que se ajusten a estos Objetivos de Vivienda; particularmente en algunos importantes segmentos del mercado, como el de los miembros de minorías que adquieren un hogar por primera vez. 
· Las GSE's cuentan con un amplio margen para el crecimiento en el mercado hipotecario de viviendas económicas, dado que aún no han tocado el 58%-65% del segmento que cumple con los requisitos de los objetivos.  
· Las GSE's cuentan con tecnología de avanzada, además de personal idóneo,  participación en el mercado total convencional, y fortaleza financiera. Estos factores sugieren una fuerte capacidad para liderar la industria, permitiendo el acceso al crédito inmobiliario a familias de bajos ingresos y vecindarios marginados. Junto con otros actores de la industria, pueden satisfacer las necesidades de viviendas económicas de varias formas, tales como 

· la ampliación de los esfuerzos de educación y extensión,

· la introducción de nuevos productos, y

· el ajuste de los estándares crediticios vigentes en la actualidad, para que reflejen mejor las circunstancias especiales de estos nuevos hogares.

VII. Definición de los Objetivos de Vivienda
Para determinar los niveles apropiados de los objetivos de vivienda, HUD tomó en cuenta ciertos factores requeridos por la FHEFSSA: 

· La participación en el mercado hipotecario primario de cada una de las categorías de prestatarios y ubicaciones afectadas por los objetivos; 

· El desempeño pasado de las GSE's en cuanto a los objetivos fijados;

· La habilidad de las GSE's para liderar la industria en cuanto a facilitar el acceso al crédito hipotecario a los prestatarios y ubicaciones beneficiados; 

· Necesidades nacionales de vivienda; condiciones económicas, demográficas y de vivienda; y 
· La necesidad de mantener la sólida situación financiera de las GSE's. 

VIII. Propuestas para garantizar integridad de datos

· Además de la autoridad de verificación independiente de HUD que existe en la actualidad, HUD propone la creación de una nueva sección normativa relacionada con la integridad de los datos de las GSE's, que supondría la siguiente revisión de las disposiciones actuales:

· Reafirmar la autoridad existente para que HUD verifique en forma independiente la exactitud y completitud de los datos, informaciones y reportes provistos por las GSE's;

· Establecer un requerimiento de certificación para ciertos informes de GSE's, incluido el Informe Anual de Actividad de Vivienda;

· Refinar el proceso de manejo de errores, omisiones o discrepancias en los datos de cierre de año de una GSE; y

· Dejar en claro que HUD puede ajustar el rendimiento de los objetivos de vivienda para un año en curso, de forma de corregir declaraciones erróneas en el rendimiento de un año previo, causadas por errores, omisiones o discrepancias en un informe de datos de GSE correspondiente a un año anterior (incluido el AHAR).

· La regla propuesta por HUD también deja en claro que HUD puede tomar acciones coercitivas contra las GSE's por la presentación de información, datos o informes desactualizados, inexactos o incompletos. 

IX. Nuevas definiciones

HUD propone modificar las definiciones de dos expresiones a fin de incorporar cambios en la práctica estadística gubernamental, especificada por la Oficina de Administración y Presupuesto (OMB, por su sigla en inglés): 

· La definición de “Área Metropolitana” se modificaría para eliminar el uso de la expresión "Área Metropolitana Estadística Primaria" (Primary Metropolitan Statistical Area, PMSA), que la OMB ya no utiliza para definir "área metropolitana". 
· Para favorecer la concordancia con los estándares establecidos por la OMB, la definición de “Minoría” se modificaría a "cualquier individuo incluido en una o más” categorías pertenecientes a una lista racial o étnica. Esto se hace para ajustarse a una decisión tomada en 1997 por la OMB, según la cual se permite a los individuos que participan de un relevamiento federal de datos identificarse como pertenecientes a más de una categoría. La definición de "minoría" se modificaría de tal forma que: 1) “Indígena americano (American Indian)” incluiría personas originarias de cualquiera de los pueblos nativos del sur y centro de América; 2)  “Asiático o isleño del Pacífico (Asian or Pacific Islander)” se dividiría en categorías separadas:  “Asiático” e “Isleño del Pacífico”, que se incluiría en una nueva definición con "Nativo de Hawaii (Native Hawaiian)"; 3) “Afro-americano (African-American)” se modificaría a “Negro o Afro-Americano (Black or African American)”; e 4) “Hispano (Hispanic)” pasaría a ser “Hispano o Latino (Hispanic or Latino)”.
#   #   #   #
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