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CAPITULO I
GENERALIDADES



1.1 INTRODUCCION

Dentro de la sociedad salvadorefia existe una diversidad de problemas de tipo
social que impiden el buen desarrollo de los habitantes. Aun cuando las carencias
de muchos sectores de la poblacion son notorias las administraciones publicas
impulsan politicas o propuestas para erradicarlas y los sectores mas vulnerables

de la poblacion no siempre se ven favorecidos con ellas.

Dentro de los temas sociales, el tema de la falta de vivienda ha sido incluido en las
politicas publicas; sin embargo no han sido tan efectivas en su resolucién, ya que,
con el paso de los afios las cifras del déficit habitacional han ido en aumento por

diversas causas.

Santa Ana, uno de los
El Salvador ) P:bl.er'nas
departamentos mas e
importantes de El Salvador,
forma parte de tales cifras, Impiden el
para lo cual la administracion desarrollo
gubernamental de periodo FaItaEcligvliviznda al
alvador
2009 — 2014 dentro de la Las politicas
Politica de Vivienda |impulsadas no siempre
_ _ favorecen a los mas
presentada, incluye la ciudad necesitados

para el desarrollo de uno de

sus principales proyectos de Vivienda. La politica de Vivienda contiene 3
componentes, dentro de los cuales, el primero y mas importante es la construccion
de 25,000 viviendas para familias de bajos recursos de las cuales mas de 1,300
viviendas han sido construidas en la ciudad de Santa Ana, dividido en dos

proyectos habitacionales en el area urbana de la ciudad.

Si bien es cierto que la ciudad ha sido favorecida con el desarrollo de uno de los

principales proyectos planteados, las familias o personas que no poseen una
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vivienda han visto reducidas las opciones para accesar a ellas. El proyecto
entonces, se convierte en un simple desarrollo habitacional planteado para los
estratos de pocos recursos; cuando en la realidad es, mas bien, una residencial
mas la cual no posee mayor diferencia al resto de las desarrolladas por la

empresa privada. Por esta y mas razones que se iran analizando con el avance de

la investigacion, es
Santa Ana forma parte de las cifras del
déficit habitacional

necesario realizar un

estudio de las politicas,

Administracion Gubernamental 2009 - planes, programas vy
2014

proyectos propuestos

por la administracion

Politica de

_ gubernamental del
vivienda

periodo que

Mas de 1,300 viviendas construidas en la comprende desde el
ciudad de Santa Ana, originalmente afio 2009 hasta el
dirigidas a familias de “Bajos recursos”

2014 y su impacto en
la ciudad de Santa Ana como solucién a la falta de vivienda en la zona, tomando
en cuenta los aspectos tanto de forma como de funcién de las edificaciones

realizadas y su desenvolvimiento con el area urbana de Santa Ana.

A continuacion se desarrolla un estudio de tipo investigativo acerca de la teméatica
planteada anteriormente, el cual pretende analizar los beneficios obtenidos en la
ciudad de Santa Ana con los programas desarrollados para la zona Occidental de
El Salvador centralizados en dicho departamento, asi como también los vacios en
el proyecto, el punto donde se presentan los fallos y el impacto de las mismas ante
las necesidades de la poblacidon que pretende accesar a ellas; para posteriormente
ser tomados todos estos aspectos, en consideracion para crear una nueva politica

de vivienda que sea incluyente con los menos favorecidos.
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El documento contendra,

ademas de la investigacion | Investigacion Analisis

y andlisis, una propuesta

de una solucién :

Estudio del impacto de la Politica de

h - - n I .n r, - -
abitacional  de interés Vivienda en Santa Ana

social a nivel esquemético

conceptual basada en los ‘

resultados del estudio del Propuesta “CONCEPTUAL” para
impacto que gener6 la | soluciones habitacionales de interés social

politica de vivienda en la

ciudad de Santa Ana.

1.2 ANTECEDENTES

El acceso al suelo, es decir, el derecho a un territorio, es un derecho primordial
para todo ser humano; ya que todos y todas necesitan un lugar vital donde

desarrollarse como seres humanos.

Con el paso de los afios y los diferentes procesos evolutivos de la sociedad, las
poblaciones van experimentando aumentos; muchas veces descontrolados y el

espacio en tierra no es suficiente en el planeta.

La vivienda es el componente mas extenso de la estructura urbana pues cubre la
mayor superficie de las ciudades, siendo una de las primeras necesidades
resguardarse del medio. Desde hace muchos afios la situacion de la vivienda en
El Salvador, ha tenido constantes retos que afrontar; ya que el acceso a la
vivienda constituye una de las principales necesidades de la poblacion

salvadoreia.
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El sistema de economia
agroexportador predominante en
El Salvador, situacion que fue
mantenida por regimenes
militares desde los afios 30 hasta
1979, y su consecuente negacion
del acceso al suelo a la mayor
parte de la poblacién, es la causa
estructural mas importante que

desencadend la guerra interna en

El Salvador, que produjo la muerte de mas de 150,000 salvadorefios y

salvadorefas, y la migracion de una gran cantidad de compatriotas, tanto a las

principales ciudades del pais como al exterior (especialmente Estados Unidos).

Con las migraciones provocadas por el conflicto armado, estas ciudades

experimentaron un crecimiento acelerado y descontrolado, aumentando el nimero

de habitantes cuya Unica opcién de encontrar un lugar donde vivir fueron las areas

marginales, que se caracterizan por su gran precariedad, tenencia insegura de la

tierra, altos niveles de vulnerabilidad social y fisica, autoconstruccion de viviendas

y falta de servicios basicos domiciliares.

El efecto de la guerra se hizo sentir a través de la proliferacion de zonas

marginales, que se localizaron en areas
de terrenos desocupados pertenecientes
a los gobiernos municipales,
gubernamentales o privados, que se
ubicaban generalmente en las riberas de
las quebradas, linea férrea, o en las
periferias, donde el acceso a seguridad
de la tenencia de la tierra y servicios
bésicos era deficiente.
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Es asi como el acceso al suelo, tanto a nivel urbano como rural, ha sido y es uno

de los problemas fundamentales para que la poblacion de escasos recursos

econdmicos tenga acceso a una vivienda digna®.

Déficit habitacional en El
Salvador — Ano 2005

568,872
Unidades

e e

Déficit
Cualitativo:
532,073
viviendas

Déficit
Cuantitativo:
36,799
viviendas

La situacion de la vivienda se
visualiza a través del déficit
habitacional existente en El
Salvador?, que al afio 2005 era de
568,872 viviendas. De esa
cantidad, el déficit -cualitativo
llegaba a 532,073 mientras que el
cuantitativo ascendia a 36,799
viviendas. Este problema se
agravd por el impacto de los

terremotos del afio 2001, que

segun el Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano (VMVDU), el 12% del

parque habitacional fue destruido (164,000 unidades habitacionales), y el 8%

dafiado (110,000 viviendas). Hasta abril de 2004 habian sido reconstruidas un

total de 103,000 viviendas (47,000 por el sector publico y 56,000 por el sector de

ONG, es decir, la sociedad civil). Otras catastrofes han afectado al habitat en El

Salvador, como el huracan Mitch (1998) erupcién del volcan llamatepec y la

tormenta Stan (2005), habiendo tenido un impacto menor que el de los terremotos.

Reconstruccion

! Datos segln estudio realizado por FUNDASAL, El Salvador.

A 4

> Desarrollo

Necesidad

? Direccién General de Estadisticas y Censos, El Salvador. VI Censo de poblacion y V de vivienda, 2007.
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A través de estos acontecimientos se constaté el fuerte involucramiento de la

sociedad civil, se produjo un fuerte apoyo de la cooperacién internacional para la

reconstruccion y se constatd la necesidad de no soélo reparar lo destruido, sino

comenzar el camino del desarrollo. Habia que pasar de la reconstruccion al

desarrollo.

Estudio de
APU -
FUNDASAL

2006-2007

2,566
Asentamientos

— 1,809 mesones

566 Comunidades

Marginales

| | 911 lotificaciones

ilegales
378,109 6.5% de la
habitantes poblacién

Vulnerabilidad Fisica y Social

Segun el estudio de

Asentamientos

Populares Urbanos
(APU), realizado por
FUNDASAL entre 2006
y 2007, se lograron
identificar 2,566
asentamientos: 1,809
mesones, 566

comunidades marginales

y 191 lotificaciones ilegales, en total 378,109 habitantes, es decir, el 6.5% de la

poblacion del pais reside en una situacion de alta vulnerabilidad fisica y social.

- Dentro de las principales caracteristicas de estos asentamientos tenemos:

- La autoconstruccion de viviendas

- Altos déficit en cuanto a equipamiento social, educacién, salud, recreacion y

esparcimiento

- No son reconocidas por el Estado como asentamientos legales al no

cumplir normas de construccion y urbanizacion.

El Salvador ha presentado durante muchos afios falta de politicas habitacionales

concertadas. Financiamiento, desarrollo y promocién habitacional, seguridad

juridica y modernizacion institucional, han sido programas puestos en marcha en

la mayoria de gobiernos pero a largo plazo, han sido vacios y con poca difusion e
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implementacion en el territorio. Esto se debe principalmente a dos razones

especificas:

- Objetivos no definidos claramente

- Un marco legal financiero con mala direccion e implementacion

Los principales contenidos que primordialmente deberia incluir una politica de
vivienda de interés social (siendo ignorada esta tipificacion especifica de vivienda
en las politicas pasadas y la actual) son proporcionar un acceso equitativo a
hogares de menores ingresos a viviendas con estandares adecuados. Ello, en
términos de costos eficientes de construccion, del apoyo del sector publico
mediante subsidios, por ejemplo; del esfuerzo de las propias familias o personas
beneficiadas, y en condiciones que permitan superar los déficit de vivienda de los

estratos de menores ingresos en plazos razonables.

Desde la década de los 60’s se han venido implementando planes en los

diferentes gobiernos relacionados con el sector vivienda. Entre ellos:

- Década de los 50°s: Se cre6 el Instituto de Vivienda Urbana IVU

- Década de los 60’s: Se acelera la urbanizacion por la expansion de
cultivos de exportacion y la migracion campo-ciudad. Se crea:
o Consejo de Planificacion y Coordinacion Econdomica CONAPLAN
o Financiera Nacional para la Vivienda FNV

o Asociaciones de Ahorro y Préstamo AAP

- Décadadelos 70’s: Se creé:
o Fondo Social para la Vivienda FSV
o Instituto Nacional de Pensiones de los Empleados Publicos INPEP

- Década de los 80°s: Debido a la crisis por el conflicto armado el déficit

habitacional crece aceleradamente.
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- Décadade los 90°s: Nace:
o FONAVIPO

- Afnos 2009-2014: Una politica de vivienda cuyo objetivo principal es hacer
efectivo el derecho a la vivienda y a un habitat que eleve la calidad de vida
de la poblacion enfocando sus acciones en tres componentes principales:

i.  Construccion de 25,000 viviendas para familias de bajos recursos. Dentro
de este componente se propone el programa de vivienda “social’
denominado “Casa para todos”, distribuido en las tres zonas del pais donde
en Santa Ana se han desarrollado 2 proyectos de vivienda comprendidos
dentro de este punto y son comercializadas por medio de FONAVIPO;
ademas, el programa de “Mejoramiento Integral de asentamientos Urbanos
Precarios” en municipios de pobreza urbana y al menos 20,000 soluciones
habitacionales del programa “Piso y Techo” que se lleva a cabo en 12
municipios de Chalatenango y Cabarias.

ii.  Construccidén de al menos 3,000 viviendas definitivas en sitios seguros para
las familias afectadas por la tormenta Ida.

iii.  Construccién de al menos 10,000 viviendas permanentes para las familias
que habitan en zonas de riesgo.

La administracion gubernamental del periodo 2009-2014, la cual comenzé en el
mes de Junio del afio 2009, con una Politica Nacional de Vivienda breve pero
concreta en sus planteamientos y en sus intervenciones en la sociedad; presenta
una esperanza de desarrollo de los méas vulnerables y menos favorecidos
econémicamente dentro del territorio, pero a su vez, ha presentado fallos y puntos
de inflexion en los que han fracasado sus propuestas y ha sido necesario
reorientarlas y tomar otro rumbo en ellas. Ademas los vacios institucionales se
hacen ver dentro de los organismos gubernamentales nacionales de accion en la
tematica de la vivienda en El Salvador; debido, mas que todo a la falta de
regulaciones claras y de enfoque preciso en la vivienda de interés social. El
financiamiento, la falta de tierras para desarrollarse, la poca educacion del

consumo y del ahorro que presenta la poblacion, la escasez de polos de desarrollo
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en las zonas periféricas de grandes ciudades como fuente generadora de empleos
para aumentar la poblacion productiva, la violencia y la delincuencia que ha ido en
aumento; en fin, todos los factores que, a su vez, contribuyen al aumento de los
indices de pobreza, son también elementos que aumentan el nimero porcentual
del déficit de vivienda en El Salvador. Sin embargo, la puesta en marcha de
politicas publicas en el tema, contribuye a reducirlo.

1.3 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Desde hace muchos afios la situacion de la vivienda en El Salvador, ha tenido
constantes retos que afrontar; ya que el acceso a la vivienda constituye una de las
principales necesidades de la poblacion salvadorefia. Es por la necesidad tan
importante de atacar el problema del déficit de vivienda en El Salvador, que con el
paso de las distintas administraciones gubernamentales han existido numerosas
propuestas, planes y programas incluidos en las politicas de gobierno, las cuales,
han contribuido a solucionar la problematica; y, como es natural, han tenido

elementos negativos y positivos que han influido en el desarrollo de la poblacion.

La administraciéon gubernamental para el periodo 2009-2014, ha formulado dentro
del Plan Quinquenal de Gobierno y en la linea de las politicas sociales, la Politica
Nacional de Vivienda, la cual tiene como objetivo, elevar la calidad de vida de la
poblacion Salvadorefia. Esta a su vez, se desglosa en tres componentes, en los
gue se propone los ejes que definiran el rumbo de la politica y los entes
gubernamentales que seran los encargados de dirigir e implementar los planes,

programas y proyectos de la misma.
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Politica de Vivienda — 2009-2014

25,000 viviendas ‘
para familias de bajos v -
recursos, 3,000 viviendas 19,040 Viviendas
; . ol permanentes para los
Mejoramiento de| |definitivas para los :
: que habitan en zonas
asentamientos afectados de la ,
. de riesgo
precarios, y| |tormenta lda
Programa de Piso y
techo
—>) 4,000 viviendas construidas al 2012

Programa “Casa —>{ 5 proyectos concretados al 2013: 3,599 viviendas
Para Todos”

Al final del quinquenio, casi 5,000 viviendas
construidas

Los componentes comprendidos en la Politica de vivienda presentada para el
quinguenio 2009-2014 se resume en tres aspectos principales: a) Construccién de
25,000 viviendas para familias de

bajos recursos; b) Construccion de,

al menos, 3,000 viviendas
definitivas en sitios seguros para las
familias que perdieron sus hogares
como consecuencia de la baja
presion asociada a la tormenta Ida;
y también, c¢) Construccién de
viviendas permanentes para al

menos 10,000 familias que en la_

actualidad habitan en zonas de Ea

riesgo y que deben ser reubicadas en sitios seguros para evitar que se conviertan

en victimas de una eventualidad natural.
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Dentro del primer componente presentado en la politica se incluye el Programa de
Mejoramiento integral de Asentamientos Urbanos Precarios; asi como también el

programa Piso y Techo en los municipios de extrema pobreza severa.

A pesar de que los objetivos con los que se cred la politica fueron claros, con el
desarrollo de los programas, especialmente el programa “Casa para todos”
contemplado en el primer componente de la presentacion de la politica; al afio
2012 siendo 25,000 las viviendas ofrecidas, estaban construidas Unicamente
4,000. Para el fin del quinquenio, especificamente en el mes de Mayo del 2014,
estaran construidas aproximadamente 5,000 viviendas, la quinta parte de lo que
se plante6 inicialmente lo que se resume en 5 proyectos concretados de los 34

ofrecidos inicialmente.

El atraso y el poco avance en el

programa mas esperado incluido
en la politica de vivienda para el
quinguenio, fundamenta su punto
de inflexibn en el aspecto
econdémico, ya que, segun el Vice
Ministro de Vivienda de El

Salvador, “El programa Casa

Para todos, resultd incosteable”.
Pero éste no serd unicamente el
problema que enfrentd el proyecto, sino que, existieron multiples factores que no

colaboraron a bien para llevarlo a cabo.

En el caso particular para la ciudad de Santa Ana, se construyeron un total de
1,364 apartamentos en los proyectos habitacionales Procavia y Santa Lucia, sin
embargo, a inicios del afio 2014, solo en 21 de ellos habia sido concretada su
venta. En el condominio Santa Lucia donde se encuentran construidos 948
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apartamentos, Unicamente se han escriturado 6 de ellos, o que no corresponde ni
al 1% del proyecto. En la zona Sur de la ciudad, en el Proyecto Procavia, han sido
adquiridas unicamente 15 viviendas, y segun informacion del Fondo Nacional de
Vivienda Popular (FONAVIPO), se encuentran en tramites mas de 20 de las

viviendas ofrecidas en ese proyecto en particular.

Con una inversion en

“Casa para todos” en Santa Ana

ambos  proyectos de

$31.000.000 USD aproximadamente
$31, 000,000; las

expectativas del impacto

— 1,364 apartamentos

de los mismos para la

ciudad eran inicialmente

diferentes. Para lograr

Procavia Santa Lucia

ser comercializadas las

viviendas se les ha
[_4164p. ] | 948Ap. | reducido entre $5,000 y

$7,000 del valor original, y aun con esto no han sido vendidas ni el 50%.

Es evidente que el fallo de los programas se ha debido a mdltiples factores, por lo
que es necesario realizar un estudio de las propuestas, donde ademas, se analice
y reconozca la influencia en el desarrollo de la ciudad y de los mismos habitantes,
la funcionabilidad arquitecténica dentro del medio urbano en el que se han
desarrollado, la integracion con el resto de la ciudad y su punto de intervencion en
la circulacion, la orientacion de un complejo habitacional a la privacidad de los que
lo habitan recordando que, inicialmente fue dirigido hacia familias de bajos
ingresos economicos; y otros elementos que aumentan el costo de vida,
mantenimiento, y la poca capacidad de adquisicion de las viviendas construidas en

ellos.
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1.4 JUSTIFICACION

Dentro de los planes, programas y proyectos presentados en la Politica de
Vivienda de la administracion gubernamental 2009-2014; existen objetivos
dirigidos primordialmente a mejorar la calidad de vida de la poblacion Salvadorefia
mas necesitada y de menores recursos econdmicos. Sin embargo, dentro del
componente principal de la politica que comprendia la construccion de 25,000
viviendas para familias de bajos recursos econdmicos que ha sido desarrollado en
la ciudad de Santa Ana existen, dificultades para su comercializacion y para su
integracion con la ciudad.

A pesar de que los proyectos presentan a simple vista las caracteristicas de ser de
tipo social y de presentar todas las opciones para reducir la carencia de vivienda
en la poblacion, es evidente que han presentado fallos tanto en el disefio
arquitectonico dirigido a personas de bajos recursos como en la funcionabilidad de
los mismos. Pero no se puede saber a cabalidad cuales han sido los fallos
iniciales o principales del programa presentado al iniciar el quinquenio, sin antes
estudiar la politica que contiene los planes, programas y proyectos que se
desarrollaran y los lineamientos a seguir para llevarlos a cabo, si es que los hay;
asi como también realizar un analisis exhaustivo y a fondo del desarrollo de los
mismos en el lugar de interés (La zona Sur de la Ciudad de Santa Ana) y asi con
conclusiones fundamentadas en base al impacto de la politica de vivienda
propuesta al inicio de la administracion. Se pretende realizar una propuesta de tipo
Conceptual de un desarrollo habitacional que contendra solucion a los elementos
que, segun el estudio previo que se realizara, han sido fallidos en el programa
desarrollado en la actual administracion con una solucién fundamentada y
tomando en cuenta los aspectos mas importantes de la poblacion de la zona Sur

de Santa Ana.

El estudio a desarrollarse es denominado “Propuesta de diseno conceptual para

soluciones habitacionales de interés social, a partir de una evaluacion del impacto
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de la Politica de Vivienda de la Administracion Gubernamental 2009-2014 en la

ciudad de Santa Ana”

Dentro del estudio se realizara una investigacion y analisis de los temas a
considerar dentro de la problemética y la politica de vivienda en El Salvador
propuesta para el quinquenio 2009-2014 que se han desarrollado en el pais

enfocados en la zona Occidental (Ciudad de Santa Ana).

La importancia del estudio radica, mas que nada, en que en base al andlisis y a la
evaluacion que se realizara del impacto que han generado los planes, programas
y proyectos contenidos dentro de la politica y que han sido desarrollados en Santa
Ana se realizara una propuesta de tipo conceptual para soluciones habitacionales
con el fin de ser tomada en cuenta como lineamientos para futuras politicas o

legislaciones del tema de vivienda en El Salvador.

1.5 OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL:

- Presentar una propuesta conceptual de disefio de vivienda de interés social
para la ciudad de Santa Ana, en base al andlisis de las Acciones
Universales de Vivienda Social incluidas en las politicas sociales de la
administracion gubernamental del periodo 2009-2014.

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

o Analizar los componentes de la Politica de Vivienda contenida en sus
Planes, Programas y Proyectos de la administracion gubernamental
2009-2014.
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O

Evaluar la eficacia de Ilas acciones de las instituciones
gubernamentales que intervienen en la temética de vivienda en El

Salvador asi como su enfoque en la vivienda de interés social.

Analizar desde el punto de vista arquitecténico el programa de
vivienda “Casa Para Todos” especialmente, los desarrollados en la

ciudad de Santa Ana.

Proponer un disefilo conceptual de soluciones habitacionales que
contenga componentes y lineamientos para que puedan ser tomados
en cuenta en un periodo futuro para formular politicas, planes,

programas y proyectos de vivienda social.

1.6 ALCANCES

- Establecer los lineamientos a retomar en la politica para consideraciones

dentro de la propuesta conceptual a realizar.

- Diagnéstico de los programas de vivienda desarrollados en la ciudad de

Santa Ana.

- Propuesta de tipo conceptual mediante soluciones esquematizadas de tipo:

o

O

o

o

Espaciales
Funcionales
Arquitectonico
Urbano

Tomando en consideracion la reduccion de costos para realizar un proyecto

costeable y de vivienda “social” en el pais.
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1.7 LIMITES

- Anadlisis de la Politica de Vivienda de la administracion gubernamental del

periodo comprendido en los afios 2009 — 2014.

- Profundizacion de estudios focalizada en los proyectos, planes o programas
desarrollados en la ciudad de Santa Ana durante el quinquenio 2009-2014.

- Propuesta de solucion habitacional de tipo conceptual mediante la
presentacion de esquemas y relaciones entre funcionabilidad, conjunto,
espacios y area urbana dentro de una ciudad; para generar lineamientos

para desarrollar futuros proyectos.

1.8 METODOLOGIA DE INVESTIGACION

Investigacion Descriptiva:

El método de investigacion que se utilizé para el trabajo que se presenta a
continuacion es el método de Investigacion Descriptiva, la cual describe los

datos y tiene un impacto en la sociedad.

El objetivo de la investigacion descriptiva que se presenta a continuacién consiste
en llegar a conocer las situaciones, costumbres y actitudes predominantes a
través de la descripcion exacta de las actividades, objetos, procesos y personas.
Su meta no se limita a la recoleccion de datos, sino a la prediccion e identificacion

de las relaciones que existen entre los elementos que se encuentran en campo.

La investigacion descriptiva a se ha hecho mas clara utilizando estadistica
descriptiva. La estadistica descriptiva ha contenido informacién cuantitativa en una

forma manejable, proporcionando resimenes sencillos.
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Metodologia del desarrollo del documento:
- Primera etapa: Conceptualizacion del problema

Es la etapa inicial en la cual se hace un estudio previo donde se manifiestan los
diferentes aspectos tedricos del problema, asi también lo que se pretende

alcanzar al finalizar el estudio; mediante los pasos de:

)] Planteamiento del problema
i) Justificacién

i) Objetivos

iv) Alcances

V) Limites

- Segunda Etapa: Marco Teorico

Etapa en la cual se sustentara tedricamente la investigacion para luego obtener

conceptos fundamentales para organizarlos, analizarlos e interpretarlos.

- Tercera Etapa: Diagnostico

Dentro de esta fase se investigara la situacion actual de la probleméatica en estudio

con el proposito de describirla, analizarla y evaluarla.

- Cuarta Etapa: Propuesta Conceptual

Es la etapa final del proyecto, donde se realizara la presentacion a nivel de

soluciones esquematizadas de:

)] Aproximacion en el aspecto economico y financiero
i) Propuesta conceptual en el aspecto urbano

i) Propuesta conceptual en el aspecto arquitectdonico
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Esquema: Proceso metodoldgico para la investigacion.
Fuente: Elaboracion propia
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CAPITULO II: MARCO TEORICO

2.1 ¢ QUE ES UNA VIVIENDA?

La vivienda es wuna de las
necesidades primordiales que toda
persona debe satisfacer, es su medio
de resguardo y proteccion. Este
concepto de vivienda ha ido
transformandose a lo largo de los
afos, volviéndose en un concepto

mas amplio. La concepcion actual de

la vivienda, de acuerdo a las

Naciones Unidas, forma parte del “desarrollo humano”.

Para la Organizacion de las Naciones Unidas, una vivienda adecuada significa:
“algo mas que tener un techo bajo el cual guarecerse. Significa también disponer
de un lugar privado, espacio suficiente, accesibilidad fisica, seguridad adecuada,
seguridad de tenencia, estabilidad y durabilidad estructurales, iluminacion,
calefaccién y ventilacion suficiente, una infraestructura basica adecuada que
incluya servicios de abastecimiento de agua, saneamiento y eliminacion de
desechos, factores apropiados de calidad del medio ambiente y relacionados con
la salud, emplazamiento adecuado y con acceso al trabajo y a los servicios

basicos, todo ello a un costo razonable”.

El término de vivienda saludable aparece desde la Declaracion Universal de
Derechos Humanos en 1948; y, se define como aquella que sirve para conservar
la salud de sus moradores. El derecho a poseer una vivienda adecuada se ha
reconocido como uno de los componentes mas importantes para poseer un nivel
de vida adecuado. De acuerdo a dicha Declaracion de los Derechos Humanos,

una vivienda saludable debe poseer las siguientes caracteristicas:
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Abastecimiento adecuado de Agua Potable

Disposicién adecuada de excretas

Sistema de alcantarillado sanitario

Bafio e implemento de lavado

Cobertura de Ventanas (para una adecuada ventilacion e iluminacion,
especialmente si la cocina esta dentro de la vivienda)

Materiales de facil limpieza (para paredes y piso principalmente; evitar la
paja)

Area de preparacion de comida

Por otra parte, dicha Declaracion establece ciertas caracteristicas del disefio que

debe poseer la urbanizacion en la cual se ubique la vivienda, y ellas son:

El total de Areas Verdes debe de responder a la densidad poblacional,
Equipamiento Social (educacién, salud, mercado, puesto de seguridad,
iglesia, casa comunal, entre otros) de acuerdo a la densidad poblacional y
nivel de jerarquia urbana.

Infraestructura de Servicios Publicos y tecnologica (agua potable,
alcantarillado, drenajes, electricidad, teléfono, relleno sanitario, entre otros)
Espacios Abiertos, como plazas y parques a nivel de urbanizacién,
parcelaciéon o lotificacion, que sirva como punto de encuentro de sus
moradores e identidad de la zona.

Vias vehiculares y peatonales de la urbanizacion integradas a las vias
principales del entorno.

Areas comerciales para articulos de primera necesidad

Areas Verdes de vecindario cerca de las viviendas y en lugar adecuado (no

en suelos marginales de la urbanizacion, parcelacion o lotificacion).

Existen dos categorias béasicas de vivienda: Viviendas formales y Viviendas

informales.
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VIVIENDA FORMAL

Son viviendas construidas con materiales duraderos; con las condiciones 6ptimas
para el desarrollo de los habitantes que generalmente poseen areas comprendidas
entre los 30 m? o mas de construccién y poseen todos los espacios para
desarrollar las actividades necesarias.

Son aquellos hogares construidos por empresas constructoras del sector privado,
gque miden aproximadamente 28 y 40 m2 de construccion, poseen 2 06 3
dormitorios, un bafio de 2m2, area de cocina, sala y/o comedor y un lavadero2.

Entre las viviendas formales tenemos:

- Vivienda Unifamiliar

- Vivienda Multifamiliar

Vivienda unifamiliar

Es aquella en la habitan una Unica familia,
persona o grupo de personas, que viven en
determinadas condiciones, en una

construccion normalmente de una a dos

plantas y con espacio natural (zona verde).

Vivienda multifamiliar

Edificio que consta de Varias Unidades de
vivienda en una sola edificacion, donde el
terreno es de propiedad comun, se
caracterizan porque consta de dos a sietes

niveles.
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VIVIENDA INFORMAL

Son  asentamientos informales o
populares donde la poblacion esta
constituida por las clases media-baja y
baja, que se encuentran fuera del margen
de los reglamentos o las normas
establecidas por las autoridades

encargadas del ordenamiento urbano,

como por ejemplo, ilegalidad en tenencia
de tierra. Se pueden identificar cuatro tipos: mesones, tugurios y colonias ilegales
y viviendas de emergencia.

Los términos “meson”, “tugurio”, “colonia ilegal” y “vivienda de emergencia” son de
uso legal y no son mutuamente exclusivos, ni términos de igual jerarquia
habitacional. El mesén, por ejemplo no es un tipo de barrio o asentamiento, sino
tipicamente una edificacion con varios cuartos que se arriendan individuamente.
Por otra parte, el tugurio y la colonia ilegal si son barrios o asentamientos que

contienen un conjunto de edificaciones.

La descripcion de los tipos de viviendas informales es:

a) Mesén: Es una vivienda de tamafio diverso, subdivida en varias piezas de
alquiler, habitadas por familias de escasos recursos, no propietarias, que al
pagar la renta tienen derecho al uso compartido de servicios basicos
colectivos y usualmente legales. Su ubicacion es céntrica e integrada a la
trama urbana.

Su bajo nivel de ingreso no les permite dedicar un porcentaje significativo al
pago en renta o alquiler mensual por un solo cuarto sin ningln servicio
dentro de él.
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b) Tugurios o comunidades marginales: Se refiere a un grupo de viviendas
con gran densidad poblacional, localizadas en terrenos semicéntricos, de la
invasion de propiedades publico o privado, de extensiones considerables no
siempre vinculados a la trama urbana en sus accesos. El tipo y calidad de
los servicios y de las edificaciones no es homogéneo y depende de la
antigledad de poblamiento. Se ubican por lo general en zonas de alto

riesgo, carecen de infraestructura y de servicios basicos.

c) Colonias ilegales: Es un grupo de viviendas localizadas en terrenos
periféricos, de gran extension sub-divididos en lotes de trazo regular, de
baja densidad poblacional adquiridos en contratos de compra venta sin
amparo legal. Las familias no tienen vinculos previos, la calidad de las

edificaciones es “buena” pero el acceso a servicios es muy deficiente.

d) Viviendas de emergencia: Este tipo de viviendas son fabricadas con
materiales improvisados, generalmente perecederos como plastico, carton,
madera, entre otros y poco seguros en sus paredes y con cubierta de techo

de un material mas estable como lo es la lamina.

2.1.1 VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

El Anteproyecto de Ley Especial de Vivienda
de Interés Social®, El Salvador tiene por objeto
desarrollar los principios y normas legales
relacionados con la organizacion institucional y
las acciones publicas para enfrentar y reducir

el déficit habitacional acumulado, cualitativo y

cuantitativo, a mediano y largo plazo, y
establecer las condiciones para dar respuesta

3 Propuesta de Ley presentada en el afio 2010; auin no se encuentra el decreto de ratificacion de la misma.
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estructural a las necesidades de vivienda de interés social para la poblacion

Salvadorefia con ingresos familiares mensuales, inferiores o iguales al monto de

cuatro salarios minimos y también se plantea la Vivienda de Interés Social como:

Vivienda de Interés Social* es aquella destinada a familias de bajos ingresos de

las &reas urbanas y rurales, cuyos ingresos familiares mensuales sean inferiores o

iguales al monto de cuatro salarios minimos para comercio e industria. Dicha

vivienda proporcionara seguridad, salubridad, higiene, comodidad y ademas

cumplird como minimo con las siguientes condiciones:

a)
b)

d)

f)

g)

Estar ubicada en zonas consideradas como habitables.

Tener una superficie habitable, es decir, contar con el numero de
dormitorios necesarios de acuerdo a la integracion del nucleo familiar que la
habite, que no se promueva el hacinamiento y la promiscuidad.

Contar con espacios idéneos para el desarrollo humano familiar, tales como
espacios de usos multiples para la convivencia, la preparacion de alimentos
y la higiene familiar.

Poseer techos, paredes y pisos construidos con materiales que garanticen
la seguridad estructural, la impermeabilidad y el aislamiento térmico y
acusticos minimos necesarios.

Tener en todos los ambientes iluminacién natural y ventilacion adecuada, y
las dimensiones en planta y altura convenientes para su mejor
comportamiento térmico.

Contar con las instalaciones domiciliares de agua potable, energia eléctrica,
drenaje de aguas pluviales, evacuacion de aguas negras, residuales y
residuos sdlidos, los que deberan cumplir los minimos que fije la
reglamentacion para el area urbana y rural.

Tener acceso peatonal asi como vehicular en todo tiempo, y disponer en

sus proximidades de los servicios urbanos y sociales minimos necesarios:

* Al no existir una definicién especifica y universal del concepto de Vivienda de Interés Social en El Salvador,
se toma la definicidn en base al concepto utilizado para efectos del Anteproyecto de la Ley especial de
Vivienda de interés social, contenido en el articulo 3 de la misma.
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Estacionamientos, plazas, centros de ensefianza, centros de salud,

comercios, seguridad publica, espacios verdes y de recreacion.

2.1.2 VIVIENDA MINIMA EN EL SALVADOR

La vivienda representa para las personas un elemento vital para su pleno
desarrollo, ya que les proporciona seguridad, integridad, libertad y dignidad. Para
lograr el desarrollo integral la vivienda debe contar con los servicios basicos y la
comodidad suficiente para los que la habiten. Por tanto es necesario que existan

en los paises politicas y estrategias que aseguren el bienestar de las familias.

El término “vivienda minima™, se refiere a la unidad habitacional destinada a la
poblacion de escasos recursos. Las principales caracteristicas que nos permiten
definir una vivienda minima difieren entre paises e instituciones expertas en el
tema. El precio, tamafio y los materiales utilizados para la construccion de
viviendas dependen del clima, territorio y de la vulnerabilidad que demuestren ante
desastres naturales. Por lo anterior cada pais define las caracteristicas necesarias

gue deben cumplir las unidades habitacionales.

En El Salvador no existe una definiciébn explicita y acordada. En México por
ejemplo, se reconoce como vivienda minima a la unidad habitacional dirigida a
personas con ingresos entre uno y cuatro salarios minimos. Estas ocupan entre
31m2 y 51m2 de construccién. Los materiales utilizados para la construccion de
paredes, piso y techo deben ser durables. Las viviendas estan compuestas por
una recamara (como minimo), un bafio completo, un area para preparar alimentos,
un espacio multifuncién y un lavadero. Adicionalmente deben disponer de

servicios publicos como agua potable, electricidad y drenaje (Maycotte, 2005).

> Carta Urbana 160, FUNDASAL.
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El Centro de Salud en la
Vivienda junto con la
Organizacion Panamericana de
la  Salud, realizaron una
propuesta conceptual sobre las
caracteristicas con la que debe
contar una vivienda

saludable®:

“Una vivienda saludable significa algo mas que un techo bajo el que se protege de
las inclemencias del tiempo. Significa disponer de un lugar privado, estabilidad y
durabilidad estructural, infraestructura basica adecuada, con suficiente iluminacion
y ventilacién y con un emplazamiento adecuado (facil acceso a las instituciones de
educacién y salud, instalaciones comerciales para compras diarias y zonas
abiertas para deporte y recreacion), y acceso al trabajo, todo esto a un costo
razonable. Este concepto debe ajustarse junto con los habitantes del lugar,
tomando en cuenta los aspectos culturales, sociales, ambientales y econémicos, y

teniendo presenta un desarrollo gradual”. (CSVES, 2005)

Por tanto una vivienda de caracter social considerada saludable debera contar

con:

- Separaciones con respecto al servicio sanitario y la basura.

- Bafo y lavadero.

- Area destinada a la preparacion de alimentos.

- Adecuada ventilacién e iluminacién, en especial cuando el area destinada
para la preparacion de los alimentos se encuentre dentro de la vivienda.

- Materiales de facil limpieza en paredes y pisos, en especial se debe evitar

el uso de paja y tierra.

6 Diagndstico de la Vivienda en El Salvador, Centro de Salud en la Vivienda, El Salvador.
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- Contar con equipamiento social como centros educativos, unidades de
salud, mercados, seguridad entre otros.

- Vias vehiculares y peatonales integradas a las vias principales.

- Espacios abiertos destinados a la recreacion.

- Contar con infraestructura de servicios publicos como agua, alcantarillado,

drenaje, electricidad, relleno sanitario y otros.

Ademas la Encuesta de Hogares de Propositos Mdultiple EHPM (2008) elaborada
por la Direccion General de Estadisticas y Censos (DIGESTYC), evalua la calidad
de las viviendas de las personas segun las caracteristicas de sus hogares. La
encuesta detalla el material de construccion de las viviendas, el acceso a los
servicios bésicos, el tipo de vivienda en el que habitan y si estos son propietarios o

no del lugar donde viven.

Los datos proporcionados por la EHPM sirven como herramienta para estudios y

decisiones de politica, ya que por medio de estas es posible:

“Caracterizar y definir la pobreza, describir la situacion y el enfoque,
identificar y comprender las causas de la pobreza, desarrollar programas y
formular politicas, seleccionar modelos de intervencion y orientar la
ubicacion de recursos para el combate de la pobreza y afinar mecanismos

de egjecucion centralizados y descentralizados” (Henninger, 1998).

La construccién de vivienda y el acceso a las mismas no solo es importante para
el desarrollo pleno de las personas, sino que a su vez es fuente de desarrollo
econdémico segun la Politica Nacional de Vivienda 2005 (PNV); en muchos paises
se considera a la construccion de vivienda uno de los principales determinantes
para el crecimiento econémico, esto debido al alto retorno de inversion derivado
del efecto multiplicador en otros sectores de la economia. De acuerdo al PNV
(2005) para El Salvador se estima que su efecto multiplicador es cercano a dos,
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significa que por cada dos dolares invertidos en la construccion se genera un

efecto multiplicador de dos ddlares en la economia.

El elevado efecto multiplicador del sector construccion es el resultado de los
fuertes flujos de demandas reciprocas que mantiene con otros sectores de la
economia, y de manera particular con: el comercio, la industria, el sistema

financiero, el transporte y los servicios.

Por otro parte es considerado como un importante generador de empleo, la
construccion ademas esté ligada al desarrollo en infraestructura ya que abarca el
desarrollo de carreteras, el mejoramiento de alcantarillados y posibilita el acceso a
servicios basicos como agua potable y electricidad (PNV, 2005). Lo anterior
demuestra que el sector construccion es importante para reactivar varias ramas de

la actividad econémica.

Adicionalmente el sector construccion fomenta el mercado hipotecario, el cual a su
vez aumenta la tasa de ahorro nacional. Esto es importante ya que aumentar las
tasas de ahorro nacional sirve como respaldo de deuda que podria a su vez
impulsar el financiamiento de las mismas por parte del sector publico. El ahorro
por tanto se puede traducir en inversion lo que a su vez se traduce en desarrollo

econdmico.

2.1.3 DELIMITACION DE CONCEPTO VIVIENDA MINIMA

En el caso de El Salvador segin la medicion de la actividad construccion del
Sistema de Cuentas Nacionales 1993 se considera como ‘“vivienda minima” a la
unidad habitacional menor a 51 m2 de construccion. En el cuadro se muestra la

clasificacion de las viviendas por cantidad de m2.
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Tabla 1: Tipo de vivienda segun cantidad de m2.

Fuente: Boletin Econdmico BCR (2007) “Medicion de la actividad Construccién:

Resumen metodoldgico”, El Salvador.

Vivienda Minima Urbana Menor a 51

Vivienda Normal de un Nivel Entre 51y 100

Vivienda Normal de dos Niveles | Entre 51y 200

Vivienda de Lujo de un Nivel Mayor de 100

Vivienda de Lujo de dos Niveles | Mayor de 200

La construccién de vivienda minima en El Salvador ha estado a cargo en muchos
casos de constructoras del sector privado, segin datos de CASALCO’ en el afio
2010. Como se muestra en el cuadro; las viviendas entre 39m2 y 50m2 cuentan
con sala y/o comedor, dos habitaciones, tapiales divisorios y un bafio. El precio de
éstas es alrededor de $9,000 y $20,000, el precio varia segun la zona en la que se

encuentren.

Tabla 2: Proyectos Habitacionales de Vivienda Popular, CASALCO 2010

Fuente: Elaboracion en base de CASALCO, 2010. Cuadro resumen de proyectos

habitacionales, El Salvador.

Residenci
CO“Ts"”mra alaltos del | Tonacatepeque 100 26 M2 $9,000 | $10,000 FSV
enze s
Tejar
Consorcio del Ciudad
Pacifico, S.A : San Miguel 7000 35 M2 $12,000 $15,000 FSV
Pacifica
deCV
Civing, SAde | o, isidro Morazan 75 39 M2 $4,200 ONG
CcV Espafiola
Mutcon, S.A Campo . .
de CV Fresco San Miguel 60 50 M2 $17.000 $50,000 Scotiabank

7 . o~ s .z 3 —t
La Cdmara Salvadorefia de la Industria de la Construccidn en su informe sobre los proyectos de vivienda de
las empresas privadas detalla los proyectos presentados; estudio presentado en el afio 2010.
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El financiamiento de las unidades habitacionales mayores a 26m? lo otorga el
FSV, ONG’s y Banca Privada, significa que las personas con salario menor a dos

salarios minimos no pueden acceder a dichas viviendas.

2.2 VIVIENDA DIGNA COMO REFLEJO DE LA CONCIENCIA SOCIAL

El Comité de Derechos Urbanos de Naciones Unidas en su Observacion General
n° 4, aclara lo que significa una vivienda digna, en la actualidad una vivienda no
se debe interpretar en un sentido restrictivo simplemente de cobijo sino, que debe
considerarse mas bien como el espacio donde los individuos o las familias puedan

vivir en seguridad, paz y dignidad.

Como lo reconoce la Comision de Asentamientos Humanos y la Estrategia
Mundial de Vivienda, el concepto de vivienda digha y adecuada significa también
gue se construyan en un espacio adecuado, seguridad adecuada, iluminacion y
ventilacion adecuada infraestructuras, zonas verdes, equipamientos adecuados

etc.

Por lo que una vivienda es
digna y adecuada, debemos
asociarlo a que estas viviendas
se ubiquen en espacios
plenamente  equipados, en
barrios dotados de servicios

urbanos, accesibles, con

espacios intermedios de
relacibn que permita la
comunicacion vecinal, estamos hablando viviendas en unas ciudades vivas donde
es posible el desarrollo familiar y personal a todos los niveles que la sociedad

avanzada demanda.
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Para que una vivienda sea digna y adecuada, ademas debe ser:

a) Vivienda fija y habitable.

b) Vivienda de calidad

c) Vivienda asequible y accesible.
d) Seguridad juridica de tenencia

a) Vivienda fijay habitable

Una vivienda debe ser fija y habitable, se deben planificar, proyectar, ejecutar,
utilizar y conservar de tal forma que se cumplan los requisitos béasicos de
funcionalidad, seguridad, habitabilidad y accesibilidad, establecidos por las normas
de cada pais. Donde cumpla con unos minimos requisitos de confort, asilamiento
climatico (frio, humedad, lluvia, calor), seguridad estructural, calidad constructiva,

entre otros.

Una vivienda adecuada debe contener ciertos servicios indispensables para la
salud, la seguridad, la comodidad y la nutricion. Todos los beneficiarios del
derecho a una vivienda adecuada deberian tener acceso permanente a recursos
naturales y comunes, a agua potable, a energia, a instalaciones sanitarias y de
aseo, de almacenamiento de alimentos, de eliminacion de desechos, de drenaje y

a servicios de emergencia.

b) Calidad de la vivienda

Ademas de las resefiadas con anterioridad, se esta introduciendo otro conceptos
para el cumplimiento de los compromisos de Kioto (Acuerdo internacional al cual
se unieron 11 paises industrializados para reducir los gases del efecto
invernadero) vy asi en determinados paises se comienza a incorporar otros
parametros de sostenibilidad y eficiencia como los relativos a adaptacion a las

condiciones climéticas, minimizacién de impactos ambientales, reduccion del
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ruido, gestién adecuada de los residuos generados, ahorro y uso eficiente del
agua y la energia renovable.

La vivienda adecuada y digna debe encontrarse en un lugar que permita el acceso
a las opciones de empleo, equipamientos, espacios libres, accesibles al transporte
publico, a los servicios de atencidén de la salud, centros de atencidn para nifos,
escuelas y otros servicios sociales. Es decir la vivienda debe construirse en
entornos urbanos plenamente dotados. De manera semejante, la vivienda no debe
construirse en lugares contaminados ni en la proximidad inmediata de fuentes de

contaminacion que amenazan el derecho a la salud de los habitantes

c) Vivienda asequible, vivienda protegida

La vivienda digna y adecuada debe ser asequible. Pero especialmente la
legislacién y normativa de cada pais, debe concederse a los grupos de poblacion
en situacion de desventaja o bajo poder adquisitivo. Por ello las politicas de
vivienda protegida, en sus distintos regimenes alquiler o propiedad deben
contemplar unos precios protegidos o asequibles para personas y/o familias con

€SCaso0s recursos.

d) Seguridad juridica de tenencia

La tenencia adopta una variedad de formas, como el alquiler (publico y privado), la
vivienda en cooperativa, la vivienda en propiedad, la vivienda de emergencia y los
alojamientos publicos y privados. Sea cual fuere el tipo de tenencia, todas las
personas deben gozar de cierto grado de seguridad de tenencia que les garantice

una proteccion legal contra el desahucio, el hostigamiento u otras amenazas.
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2.3 EL DERECHO A LA VIVIENDA, LA SITUACION JURIDICA DE UN
DERECHO

El estrecho vinculo entre disponer de un alojamiento adecuado y la posibilidad de
desarrollar un proyecto de vida autbnomo otorga un caracter central al derecho a

la vivienda.

Sin embargo, si bien existe una amplia normativa internacional, regional, y
constitucional que desarrolla los compromisos de los poderes publicos en materia
habitacional, la vulneracibn de los derechos habitacionales es una préactica

habitual en la mayoria de paises.

En el pais dicha situacion engloba simultaneamente la transgresion de:
= El derecho a un nivel de vida adecuado,
= El derecho a la informacion,
= Elderecho ala seguridad y a la proteccion,
= El derecho a una vivienda adecuada,
= El derecho a la propiedad y posesion,

Entre los principios violados estan:

La Constitucion de la Republica.

o Art. 2: “Toda persona tiene derecho a la vida, a la integridad fisica y
moral, a la libertad, a la seguridad, al trabajo, a la propiedad y
posesion, y a ser protegida en la conservacion y defensa de los
mismos...”

o Art. 3: “Todas las personas son iguales ante la ley. Para el goce de
los derechos civiles no podran establecerse restricciones que se
basen en diferencias de nacionalidad, raza, sexo o religion...”

o Art. 32: “La familia es la base fundamental de la sociedad y tendra la
proteccion del Estado...”
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o Art.105: “El Estado reconoce, fomenta y garantiza el derecho de
propiedad privada sobre la tierra rastica, ya sea individual,
cooperativa, comunal o en cualquier otra forma asociativa...”

o Art. 119: “Se declara de interés social la construccion de viviendas.
El Estado procurara que el mayor numero de familias salvadorefas

lleguen a ser propietarias de su vivienda...”

La Declaracion Universal de los Derechos Humanos.

o Art. 25: “1.Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado
que le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en
especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica

y los servicios sociales necesarios...”

El Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales, del

Consejo Econdmico y Social de las Naciones Unidas.

o Art. 11: “1. Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el
derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su
familia, incluso alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una
mejora continua de las condiciones de existencia. Los Estados Partes
tomardn medidas apropiadas para asegurar la efectividad de este
derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la

cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento...”

El incumplimiento de los derechos constitucionales en cuanto a la propiedad y a
una vivienda digna no se debe solo a la falta de acciones para garantizar el
acceso a la vivienda, sino lo que es peor, por los innumerables obstaculos que se
han ido poniendo durante décadas, para evitar que los pobres accedan a la

propiedad del lote y a una vivienda.
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2.4 HISTORIA DEL FINANCIAMIENTO A LOS SECTORES CON BAJOS
INGRESOS PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA MINIMA EN EL SALVADOR

Uno de los problemas habitacionales fundamentales a los que se enfrentan las
familias en El Salvador es el acceso a la vivienda, especialmente la urbana, el
mercado de la vivienda se ha concentrado un elevado valor de terrenos, lo que
estimula la informalidad en los procesos de urbanizacién ante la imposibilidad de
las familias de bajos ingresos economicos de acudir al mercado formal,
incentivando el surgimiento de urbanizaciones clandestinas, sin servicios publicos
bésicos. A esto hay que afadir la falta de una politica habitacional concertada, ya
gue no existe un hilo conductor para sus acciones. Hasta el momento se han
implementado varias politicas sectoriales de vivienda y politicas de financiamiento,
de desarrollo y promocién habitacional, de seguridad juridica de tierras sin
mayores efectos.?

Es por ello que para tener conocimiento sobre el acceso a financiamiento a
sectores con bajos ingresos en la adquisicién de vivienda en El Salvador; se
presenta a continuacién un resumen de cuéles han sido las acciones mas
importantes en materia de vivienda, de los diferentes periodos de Gobierno del

Estado Salvadorefo.

Anos 1930 - 1940:

Los origenes del Estado como proveedor de viviendas, o encontramos en
la depresion econdmica de mil novecientos treinta y su impacto en la economia
salvadoreiia. Asi, durante el réegimen del General Maximiliano Hernandez
Martinez, en mil novecientos treinta y tres fue fundada la Junta Nacional de
Defensa Social, cuya funcién fue la de contribuir a la solucidn de las necesidades

basicas de la poblacion.

8 “Diagn0stico de la situacién habitacional de la Republica de El Salvador”; Universidad Tecnoldgica, 2006.
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En 1934 es creado el Banco Hipotecario de El Salvador; entre sus obijetivos,
otorgaba préstamos con garantia hipotecaria de bienes inmuebles para la

construccion y el mejoramiento de viviendas, como banco comercial del Estado.

En 1949 se elabor6 el primer Diagnéstico Habitacional a nivel nacional, el cual

incluia solamente las areas urbanas.

Afios 1950 — 1960°:

En 1950 se decreta una nueva Constitucion Politica, la cual modifica
sustancialmente el esquema liberal del siglo pasado para dar paso al Estado
promotor del bienestar publico. Es asi como en ese mismo afio nace el Instituto
de Vivienda Urbana (IVU), con la funcién especifica de desarrollar y ejecutar
proyectos habitacionales de caracter social, dentro del régimen de tenencia del
bien comun familiar. Se le dio forma de organismo auténomo, con financiamiento
interno y externo; ademas contaba con una Ley de expropiacion de terrenos con

vocacion para viviendas urbanas.

Afios 1960 — 1970

Durante la época de los 60’s se aceler6 el proceso de urbanizacién, como
consecuencia de la expansion de los cultivos de exportacion y de la migracion
poblacional campo y ciudad. En 1961 se crea el Consejo de Planificacién y
Coordinacion Econdmica que al afio siguiente se le llama Consejo Nacional de

Planificacion y Coordinacion Econémica (CONAPLAN).

Para 1963 se crea la Financiera Nacional de la Vivienda (FNV) y las Asociaciones

de Ahorro y Préstamo (AAP). El objetivo del sistema creado por el Estado era

°Fundacién Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda minima (FUNDASAL), Carta Urbana No. 146.
' Carta Urbana, FUNDASAL, No. 146
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darle solucion al problema del alojamiento de las familias de bajos y medianos

ingresos.

Afios 1970 — 1980

Dada la imposibilidad y la exclusion del sistema financiero de la vivienda
para los sectores de trabajadores afiliados al sistema de seguridad social, se cre6
el Fondo Social parala Vivienda (FSV) y el Instituto Nacional de Pensiones de
los Empleados Publicos (INPEP). Tanto el Fondo Social para la Vivienda como
Instituto Nacional de Pensiones de los Empleados Publicos formaron parte de la
nueva politica reformista nacional del régimen del presidente Arturo Armando
Molina; los recursos con los cuales operaron, provenian de los mismos

trabajadores y de los patronos por medio de un sistema de cotizaciones.

Los créditos de ambas instituciones se destinaron a la adquisicion de viviendas y

lotes, construccion, reparacién, ampliacion, mejoras y pagos pasivos de vivienda.

Afios 1980 — 1990*?

La década de los 80’s se caracterizd por la crisis econémica generada por
la guerra. La violencia se extendié a todas las esferas de la vida nacional. El
Estado para poder recaudar mayores recursos financieros y poder controlar la

economia, nacionalizé la banca y promulgo la Reforma Agraria.

En El Salvador el déficit habitacional ha sido tradicionalmente elevado, pero en la

década de los 80’s su magnitud crecié a un ritmo progresivo.

Para el afio de 1985, a nivel nacional se tenia un déficit de 580,434 unidades

habitacionales.

1 carta Urbana, FUNDASAL, No. 146
12 Carta urbana, FUNDASAL, No. 146
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Este panorama provocé en el sector vivienda un horizonte de crisis en lo financiero
y deficiencias e irregularidades entre las instituciones estatales que trabajan en el
mismo. La produccién de viviendas por parte del Estado se realizaba a costos muy
elevados por unidad habitacional y las viviendas eran comercializadas a bajos
precios, lo que generaba una descapitalizacion econémica para las instituciones,
asi como también el hecho de operar con tasas de interés negativas y

diferenciadas, menores que la inflacion.

En 1989, el partido Alianza Republicana Nacionalista salio triunfante en las
elecciones presidenciales, implementando el mercado libre y competitivo, donde el
respeto a la propiedad privada fue uno de sus puntos mas fuertes, favoreciendo el

crecimiento econdmico ante el progreso social.

El modelo econémico social global del nuevo partido en el poder se sustento en el
neoliberalismo: mercado libre y competitivo, y un Estado facilitador sin capitalismo
de Estado. Con el propdésito de iniciar un proceso sostenido de erradicacion de la
extrema pobreza, el nuevo Gobierno propuso la implementacion de programas
sociales compensatorios de plazo inmediato y programa sectorial a mediano plazo
tales como: Programa especial de emergencia urbana (para zonas marginales);
Municipalidades en accién; Programas especiales de desarrollo social; Programa

especial para la reconstruccién post-terremoto de 1986;

La creacién del Fondo de Inversion Social que realizé acciones basicamente de
financiamiento, para atender las necesidades mas urgentes generadas por las
medidas econdmicas de ajuste estructural entre la poblacion de mas bajos
ingresos, a través de organizaciones no gubernamentales, como una manera de
reforzar la accion gubernamental y satisfacer necesidades de infraestructura

bésica, capacitacion promocion via educacion y gestion de proyectos productivos.

El proceso de implementacion de estos programas y medidas, se inicio

basicamente con el saneamiento de las carteras de las instituciones financieras,
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con aprobacion de la Ley de Privatizacion de la Banca y reformas a la politica de
financiamiento para la vivienda: liberacion de tasas de interés, creacion de la
banca multiple, participacion de las Asociaciones de Ahorro y Préstamo en
operaciones crediticias distintas del financiamiento de viviendas, etc. Para que los
bancos comerciales puedan entrar al mercado financiero de la vivienda en forma
competitiva con las Asociaciones de Ahorro y Préstamo, se cred el Certificado de
Depésito para Vivienda, que es un instrumento a mediano plazo (tres afios), que
ofrecia rendimiento de hasta dos puntos porcentuales de los depdsitos a ciento
ochenta dias, es negociable a tasas de interés que ajustan semestralmente. Los
certificados fueron ofrecidos a partir de julio de 1991, sustituyendo a los bonos de

vivienda que manejaba la Financiera Nacional de Vivienda. *3

También, éste proceso de implementacion busco facilitar el acceso a la propiedad
para aquellos pobladores que gozaban del derecho de posesion de un terreno y
arrendatarios del ex Instituto de Vivienda Urbana, ya que pretendié hacer
propietarios a todos los salvadorefios, lo que no fue un hecho novedoso, ya que se
ha venido regularizando la propiedad desde la década de los setentas,
acompafiado de programas de mejoramiento y renovacion de tugurios de corto

alcance.

Para facilitar el proceso de regulacion de la propiedad, se organiza el Instituto
Libertad y Progreso' en 1991, como entidad politica responsable, a nivel
presidencial, para cumplir con el objetivo de la legalizacion de las tierras de

invasion del Estado y municipales.

Como hemos podido observar aun cuando se han implementado programas de
vivienda de interés social a través de las instituciones publicas del sector vivienda
como lo son: Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano; Instituto Libertad y

Progreso; Fondo Social para la Vivienda, Fundacion Salvadorefia de Desarrollo y

" Financiera Nacional de Vivienda (FNV) — Memoria de labores, San Salvador, 1980.
 En la administracién gubernamental 2009-2014 fue reactivada la institucién y tuvo un cambio de nombre,
a lo que renombraron como Instituto de Legalizacion de la Propiedad
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Vivienda Minima y Fondo Nacional para la Vivienda Popular. Las mencionadas
instituciones han pretendido facilitar adquisicion de viviendas, pero hay que tener
en cuenta que la mayoria de salvadorefios son empleados del sector informal y no
cuentan con estabilidad laboral ni condiciones financieras que les permitan ser

sujetos de crédito para comprar una casa.

Esto lleva a determinar que las familias de escasos recursos optan por vivir en
lugares sin la debida autorizacion y por consiguiente se ven en la dificultad de
seguir el procedimiento para legalizar el inmueble que habitan todo ello por no

contar con los recursos econémicos para tener acceso a una vivienda digna.

2.5 INSTITUCIONES QUE INTERVIENEN EN LA TEMATICA DE VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL EN EL SALVADOR

Desde hace mucho tiempo la sociedad salvadorefia se enfrenta a una gran
cantidad de problemas o inconvenientes que ya sea de forma directa o indirecta
ponen en riesgo su seguridad juridica, asi como la de sus propiedades, por tal
razén surgen entidades o instituciones que tienen como objetivo en comun velar
por los derechos de las personas, especialmente en éste apartado estudiaremos
las instituciones que intervienen en la regulacién de viviendas de interés social y

brindan facilidades de adquisicién en nuestro pais.

2.5.1 REGISTRO SOCIAL DE INMUEBLES

El Registro Social de Inmuebles se crea con la promulgacion del Decreto No. 734,
del 5 de abril de 1991, dentro del marco de los Convenios de Cooperacion Téenica
celebrados, en 1990 Y 1991, entre el Gobierno de El Salvador y el Instituto

Libertad y Democracia.
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El Reglamento de Inscripciones del Registro Social de Inmuebles fue aprobado
por el Decreto No. 49, del 20 de Mayo de 1992; debido a que una gran mayoria de
la poblacion salvadorefia de bajos ingresos, radicados en tugurios y zonas
marginales, en lotificaciones no autorizadas, en parcelaciones agricolas de interés
social, como proyectos de vivienda o lotes con servicio no contaban con sus
respectivos titulos de propiedad para lo cual el Gobierno cre6é el Programa El
Salvador Pais de Propietarios, o que a su vez motivé un proceso de escrituracion
masiva, para cuya infraestructura sea totalmente insuficiente el Registro de la

Propiedad Raiz e Hipotecas.

Es por ello que podemos decir que su creacion tiene un factor politico ya que fue
creado como una unidad registral que diera apoyo al programa El Salvador pais
de propietarios, a favor de los mas pobres y que respondiese a una necesidad y a
un clamor de todos los notarios, esto Ultimo en razén que desde el afio 1996, que
se implanto la forma de folio Real se debié haber dado éste Registro para mejorar
el Sistema Registral en la rama inmobiliaria, mediante la modernizacion y
tecnificacién logrando asi un servicio publico que garantice a los diferentes
usuarios el grado de eficiencia y dinamismo acorde con las necesidades que
determinan el progreso econdémico y social del pais. Por lo que en su etapa inicial,
la institucion tuvo que pasar por situaciones de mucho esfuerzo derivadas de la
implantacion de los nuevos procedimientos administrativos registrales

relacionados con el sistema computarizado.

En el aspecto juridico en sus inicios fue manejado por un profesional del derecho
qgue habia trabajado en el Registro tradicional. En consecuencia podemos decir
qgue el Registro Social de Inmuebles, es una oficina eminentemente juridica donde
los asuntos que se tratan son de orden publico, por lo tanto diriamos que la
prioridad es la aplicacion de las disposiciones legales en el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas, al establecerse conforme al orden de especialidad o

generalidad que tienen las Leyes que se aplican.
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Con el fin de lograr que las parcelaciones habitacionales que se efectuaron sin la
debida autorizacion de las entidades correspondientes, y que pudiesen ampararse
al nuevo régimen legal se hiso necesario dictar medidas reglamentarias
transitorias para facilitar la legalizacion de dichas parcelas y gozar de los
beneficios que establece la Constitucion de la Republica y demas Leyes. Este
régimen Especial, tuvo como finalidad que los propietarios y poseedores de
inmuebles que desarrollaron parcelaciones no autorizadas antes del 28 de
Diciembre, de 1991, se les concediera para su legalizacion el plazo maximo de un
afno, a partir de la vigencia del Derecho antes mencionado. Mediante Decreto
Legislativo namero 592, de Julio de 1993, se promulgd la Ley temporal de
incentivos a la legalizacion de la Propiedad de Terrenos en Zonas Marginales, que
tiene por objetos la obtencién de la propiedad a las familias de escasos recursos
econdmicos, asi como a los propietarios de terrenos poseidos en forma irregular
de uso habitacional, por comunidades, desde hace mas de diez afios, excepto las
propiedades cuyos poseedores tengan un convenio, pacto o promesa de venta

con el propietario o su representante.

2.5.2 CENTRO NACIONAL DE REGISTROS (CNR)

En El Salvador el registro es declarativo, pues la transferencia de propiedad sobre
inmuebles y demas derechos sobre estos bienes se produce con el otorgamiento
del instrumento publico requerido y con la entrega de la posesién del inmueble.®
No obstante, para proteger sus derechos ante una instancia administrativa o
judicial, el propietario de un inmueble debe inscribir previamente su derecho en el

registro de la propiedad, pues sélo se admiten titulos o documentos registrados.*®

Por tanto, en forma similar a lo que ocurre en la mayoria de paises de la regién, la
inscripcion del titulo en el registro no es constitutiva pero tiene la finalidad de dar

publicidad y eficacia a los actos realizados sobre los inmuebles frente a terceros.

> codigo Civil de El Salvador, Articulo 667
16 Cadigo Civil de El Salvador, Articulo 717
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En tal sentido se ha comprobado que la inscripcién en el registro brinda seguridad
en la tenencia, reduciendo el riesgo de disputas. Desde el punto de la utilizacion
econdémica de los predios, un titulo sin inscripcion esta marginado del mercado
formal, lo cual afecta negativamente su valor de mercado y restringe las
oportunidades para su explotacién. En nuestro pais el sistema de registro de la
propiedad predial ha sido objeto de proceso de transformacion durante los ultimos
veinte afios, periodo dentro del que se pueden diferenciar tres etapas

fundamentales:

- Primera Etapa (1986-1991)

Se sustituye el sistema de folio personal del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas por un sistema de folio real.!’” No obstante, éste no se pudo

implementar a cabalidad por la carencia de base geografica.

Ademas, no se solucionaron los principales problemas del sistema registral
entonces vigente: sistema manual, complejo, sobre regulado y oneroso; que exige
acreditar el pago de solvencias tributarias y otras obligaciones ajenas a la prueba
de la propiedad; que carece de mecanismos efectivos para acceder a la
informacion registral; que esta expuesto a alteracion y pérdida de la informacion,
con certificaciones poco confiables y con oficinas registrales no interconectadas
gue no cuentan con mecanismos que faciliten el intercambio de informacion a nivel

nacional.

- Segunda Etapa (1991-1994)

Se crea en 1992 el Registro Social de Inmuebles®®; como la institucién oficial,

dentro del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, encargada de la inscripcion

' Para dicho efecto, se promulgaron la “Ley de Reestructuracién del Registro de la Propiedad, Raiz e
Hipotecas” (Decreto 292, 19/02/1986) y su Reglamento (Decreto 24, del 29/04/1986).
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y publicidad de derechos sobre predios ubicados en comunidades marginales,
lotificaciones ilegales urbanas y rurales y otras materias de proyectos de interés
social. El Registro Social de Inmuebles fue dotado de un nuevo sistema registral y
de procedimientos registrales rapidos, simplificados y poco onerosos. Su nuevo
sistema registral, es computarizado, desregulado y con base geografica, con
capacidad para procesar inscripciones masivas. La informacién registral y sus
certificaciones son plenamente confiables; cuenta con mecanismos efectivos de
acceso a la informacién y elimina los riesgos de su alteracion o pérdida. Gracias a
su base geografica, se puede conocer con precision la ubicacion y las
caracteristicas del predio, eliminando el riesgo de duplicidad de inscripciones y de

superposicion de areas.

- Tercera Etapa (1994-2006)

Se crea el Centro Nacional de Registros® que inicié actividades en 1995. Se
trata de una institucion publica con autonomia administrativa y financiera, adscrita
al Ministerio de Economia.®® Alrededor del Centro Nacional de Registros se
consolidan todas las funciones registrales con la fusion de la Direccién General de
Registros, el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, el Registro Social de
Inmuebles y el Registro de Comercio. Por otro lado, se fusionan los servicios
registrales con los catastrales, cartograficos y geograficos con la incorporacion del
Catastro Nacional y del Instituto Geografico Nacional. En tal sentido el proceso de
unificacion del registro y del catastro fue concebido para lograr la integracion
progresiva de todos los predios de las diversas regiones del pais bajo un nuevo
sistema registral computarizado, simplificado, desregulado y de base geogréfica,

'8 EI RSI se crea con la promulgacion del Decreto No. 734 en Abril de 1991, dentro del marco de los
convenios de cooperacion Técnica celebrados en 1990 y 1991, entre el GOES y el Instituto Libertad y
Democracia.

'EI CNR se crea con Decreto Ejecutivo No 62 (1994) como una “Unidad Descentralizada” adscrita al
Ministerio de Justicia, inicid actividades en 1995.

*°En 1999 se promulga el Decreto Ejecutivo No. 6 y el CNR pasa a ser una Unidad Adscrita al Ministerio de
Economia.
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que no solo facilite la regularizacion de los predios en situacion de extralegalidad

sino que estimule la permanencia en la legalidad.

La idea, por tanto, era dotar al nuevo sistema registral de mecanismos para
abaratar costos de transaccion, de forma tal que las futuras compraventas,
hipotecas, herencias o arrendamientos, asi como las desmembraciones y
reuniones de los predios se hagan dentro del registro y no regresen a la situacion

extra legalidad.

2.5.3 INSTITUTO SALVADORENO DE TRANSFORMACION AGRARIA (ISTA)#

El Salvador ha sido un pais que ha sufrido una de las reformas agrarias mas
profundas en el mundo, con dicha reforma agraria se dieron acontecimientos que
marcaron un cambio en la direccion de los acontecimientos histéricos, en donde
era aceptada por la casi generalidad de teéricos, la intervencion del Estado como
una necesidad para sacar a los pueblos del sub-desarrollo. Sin embargo, esta
medida se dio precisamente cuando la situacion en algunas partes del pais era ya
de conflicto abierto: dificilmente se podria impulsar una reforma agraria eficaz
cuando soldados y guerrilleros ya estaban enfrentdndose en diversas zonas
rurales del pais. Pero la misma situacién de guerra, la explotacién de los duefios
de la tierra contra el trabajador de ésta, entre otras cosas, generé que, poco a
poco, el qguehacer agricola fuera llegando hasta un abandono casi total; obligando
a las personas que trabajaban el campo (campesinos e indigenas) a buscar
nuevas rutas, otras formas de trabajo que, por légica al menos, les garantizara las

condiciones minimas de supervivencia.

El éxodo masivo de trabajadores del campo, en muchas ocasiones acompafados
de su grupo familiar, hacia las zonas urbanas era la Unica alternativa para lograr

subsistir35, la defensa de la tierra y la reactivacion del agro se convirtieron en los

! Informacién consultada en “La estructura Agraria y el Campesinado en El Salvador, Honduras y
Guatemala” Naciones Unidas, Comision Econdmica para América Latina y el Caribe, 2001.
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discursos favoritos de los brazos politicos de las fuerzas bélicas de la época
conflictiva del pais.

A continuacion se desarrollan las tres fases en las que fue ejecutada la reforma

agraria:

Fase I: Se inicia en marzo de mil novecientos ochenta, con el objeto de imponer
un modelo colectivo de explotacion de la tierra agricola, disponiendo la
expropiacion y redistribucion de los predios rurales que excedian las quinientas
hectareas.” En forma paralela, se estatiz6 la Banca Privada y el Comercio

Exterior.

Fase Il: También iniciada en marzo de mil novecientos ochenta, buscaba
establecer un cambio del limite inafectable: de quinientos a doscientos cuarenta y
cinco hectareas, dentro de los mismos principios y con la misma finalidad que en
la etapa anterior; y pretendia expropiar y distribuir tierras mayores de cien
hectareas, lo que cubriria el veinticuatro por ciento del area cultivable del pais. No

obstante, ésta fase nunca se puso en marcha.*

Fase Ill: (1980-1984)*, conocida como el Programa de Tierra para quien la
trabaja, el objetivo era fortalecer el modelo de adjudicacion y explotacion individual
de la tierra agricola, en contraposicion a las etapas anteriores en que predomino el
modelo colectivo; para lo cual se dispuso la expropiacion de tierras de cualquier
tamafio (un maximo de siete hectareas) que estuvieran siendo explotadas bajo la
modalidad de arrendamiento, para transferirlas a sus cultivadores directos, a los

aparceros o arrendatarios.®

*2 Se inicia el 5 de Marzo de 1980 con la Ley Basica de Reforma Agraria (Decreto 153) y con la Ley para la
Ejecucion de la Fase | (Decreto 154).

** Se debié a presiones politicas de los propietarios y a las dudas sobre el resultado.

** Se inici6 con la dacién de la Ley para la Afectacion y Traspaso de Tierras Agricolas (Decreto 207).

> Se beneficié a 30,268 agricultores (en 70,622 hectareas), el 7% de la tierra agricola del pais.
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También se designé a la Financiera Nacional de Tierras Agricolas y al Instituto
Salvadorefio de Transformacion Agraria, como las instituciones encargadas de la
transferencia y el cobro de la deuda agraria y bancaria de las cooperativas y de los
productores individuales. Siendo asi que a principios de los afios noventa se inicié
una politica de Liberalizacion y Reactivacion del Sector Rural Reformado, dirigida
a convertir el proceso de Reforma Agraria en un efectivo instrumento de desarrollo
econdémico y social, mediante la participacion activa de los beneficiarios. Ello
suponia adoptar medidas técnicas, economicas, financieras y juridicas, que
permitieran el desplazamiento del esquema cooperativo de produccion vigente
hacia otras alternativas empresariales asociativas e individuales mas eficientes;
gue brindaran a los beneficiarios la oportunidad de elegir libremente el sistema de
propiedad y explotacion de la tierra que mas convenga a sus intereses;
reduciendo, ademas, el costo de los tramites de parcelacién, venta y arriendo de
las tierras de las cooperativas.?® Con la firma de los Acuerdos de Paz de

Chapultepec el Gobierno de El Salvador se comprometio a:

I. Garantizar el efectivo cumplimiento de los articulos 105 y 267 de la
Constitucion de la Republica que establecian que aquellos propietarios
cuyos inmuebles sumaran un area que excediera las doscientos cuarenta y
cinco hectareas (trescientas cincuenta manzanas), deberian ser
expropiados®’, asi como a vigilar que no se evadiera la aplicacién del

mandato constitucional por parte de los propietarios.

Il.  Asegurar la transferencia de tierras rusticas con vocacién agropecuaria, que
fueran propiedad del Estado y que no constituyeran reservas forestales a

los beneficiarios de la Reforma Agraria, segun lo establecido en el Articulo

*® Para este efecto, se promulgan: “Ley del Régimen Especial de Dominio de la Tierra comprendida en la
Reforma Agraria” (Decreto Ley 747; 12/04/1991) y su Reglamento (Decreto 63; 17/01/1992) y la “Ley
Especial para la Transferencia de Inmuebles e Inscripciones de Titulos de Propiedad expedidos por el ISTA”
(Decreto Ley 678 y 106). También se dicta la “Ley del Régimen Especial de la Tierra en Propiedad de las
Asociaciones Cooperativas Comunales y Comunitarias Campesinas y Beneficiarios de la Reforma Agraria”
(Decreto 719; 1996), para facilitar la venta o el arriendo de las tierras de las asociaciones cooperativas.

7 El pago a los propietarios y la transferencia de las tierras debia realizarse a precio de mercado y en las
mismas condiciones de crédito otorgadas a los beneficiarios del sector reformado.
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de la Constitucion de la Republica. En éste caso, se daria preferencia a los
excombatientes de la Fuerza Armada de El Salvador y al Frente Farabundo

Marti para la Liberacion Nacional.

2.5.4 VICEMINISTERIO DE VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO (VMVDU)

De acuerdo al texto constitucional (articulo 119) la construccién de vivienda es una
actividad de interés social y obliga al Estado a procurar qué el mayor numero de
familias salvadorefias lleguen a ser propietarias de una vivienda. Es por ello que
se cre0 el érgano rector de las politicas de vivienda en El Salvador, el cual es el
Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano; el que durante los dltimos afios ha
venido impulsando una politica descentralizadora en materia de planificacion y
desarrollo urbano, generando una diversidad de planes de desarrollo urbano

regional y local, entre ellos, el Plan Nacional de Desarrollo Territorial.

En 1990 se modifico sustancialmente el rol del Estado; el rol intervencionista en
las diferentes areas de la politica publica se sustituyd por un rol facilitador,
regulador, supervisor y de control. En el sector vivienda éste cambio se tradujo en
la creacion de un sistema de subsidios directos y focalizados y una mayor
atencién en la legalizacién de las propiedades. Sin embargo, se mantuvieron
algunos programas de subsidio via tasa de interés. Para garantizar los derechos
de propiedad a las familias cuyos ingresos no les permita acceder a un crédito

bancario, se cre6 el Fondo Nacional de Vivienda Popular (FONAVIPO).

Los principales programas de viviendas de interés social en El Salvador han sido
desarrollados por el Fondo Social para la Vivienda (FSV), en el caso de las
viviendas destinadas para trabajadores del sector formal; y por el Fondo Nacional
de Vivienda Popular, en el caso de las viviendas destinadas a trabajadores del

sector informal.
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El VMVDU tiene como objetivo junto con los gobiernos principales, ONG’S, y la
comunidad, dar facilidades a familias de escasos recursos para obtener, un
terreno en propiedad propiciando “Parcelaciones Habitacionales de Interés Social

y Desarrollo progresivo” legalmente constituidos.

De igual manera adjudica recursos financieros para atender en parte las

demandas de servicio que provocan los asentamientos a legalizar.

2.5.5 FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

Es una institucion de crédito autbnoma, de Derecho Publico, con personalidad
juridica, creada por Decreto Legislativo No. 238 del 17 de Mayo de 1973. Nacio
como un programa de seguridad social en el que participan el Estado, los

Patronos y los Trabajadores.

Es la institucion lider en el financiamiento habitacional, beneficiando a méas de un
millébn de salvadorenos, ofreciendo siete lineas de crédito en las condiciones mas

favorables del sistema financiero.

Ofrecen Créditos para:

- Vivienda Nueva

- Vivienda Usada

- Activos Extraordinarios

- Compra de lote

- Construccion, Remodelacion, Ampliacion y Mejoras

- Traslado de deuda de otra institucién Financiera al FSV

Condiciones Generales

El monto maximo de financiamiento para casa nueva es de $75,000.00.
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Para el Sector Formal, que no cuenta con casa propia se brinda una tasa de
interés de acuerdo al monto a financiar del 6%, 7% y 9.25% hasta 25 afios plazo,
con primas del 3%, 5% y 10% de acuerdo al monto a financiar. Para las viviendas
construidas por FONAVIPO la prima es del 10% y es asumida por el subsidio
estatal, por lo que el aplicante no pagara prima. En el caso de créditos para
viviendas adicionales, la tasa de interés es del 7.97%, 9% y 9.25% y la prima del

5% y 10% de acuerdo al monto a financiar.

Para el Sector de Ingresos Variables que no cuenta con casa propia, se le brinda
una tasa de interés de acuerdo al monto a financiar del 8%, 9% y 12.5% hasta 25
afos plazo, si aplica a financiamiento de hasta $28,500.00; si el financiamiento es
superior a $28,500.00 hasta $75,000.00 el plazo es hasta 15 afios, con primas del
10%. En caso de aplicar a financiamiento para viviendas construidas por
FONAVIPO.

2.5.6 FONDO NACIONAL DE VIVIENDA POPULAR (FONAVIPO)

Es una institucién publica, de crédito, de caracter autobnomo, con personalidad

juridica, patrimonio propio y duracién indefinida, creada el 17 de junio de 1992.

El Fondo Nacional de Vivienda Popular tiene como objeto fundamental facilitar a
las familias salvadorefias de mas bajos ingresos, el acceso al crédito que les
permita solucionar su problema de vivienda y procurar las condiciones mas

favorables para el financiamiento habitacional de interés social.
Se entenderan como familias de méas bajos ingresos aquellas cuyos ingresos
mensuales sean inferior o igual al monto de cuatro salarios minimos del comercio

e industria (US $830.40 aproximadamente).

Para realizar su objeto, el Fondo tiene, entre otras, las siguientes atribuciones:
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a) Promover programas de inversion y financiamiento para la adquisicion de
viviendas, lotes, construccion de vivienda, reconstruccion o mejoramiento
de solucion habitacional.

b) Administrar el Programa de Contribuciones para Vivienda.

c) Otorgar financiamiento a las instituciones autorizadas a corto, mediano y

largo plazo.

2.5.7 FUNDACION SALVADORENA DE DESARROLLO Y VIVIENDA MINIMA
(FUNDASAL)

Inici6 sus actividades el 1 de septiembre de 1968 a consecuencia de una
catastrofe natural que arrasé con las viviendas de un grupo de pobladores de los
suburbios del oriente, en el municipio de San Salvador. El acontecimiento fue el
detonante para que un grupo de personas con inspiracion cristiana y profunda
sensibilidad social, orientados por el P. Antonio Fernandez Ibafiez, S.J., se unieran

para darle respuesta inmediata al problema.

El éxito en el primer proyecto habitacional, unido a la peticion de muchas familias
con problemas de vivienda y habitat precario. Dos afios mas tarde, en 1970, luego
de haber concluido exitosamente dos proyectos habitacionales, obtuvo su
personeria juridica. Desde entonces FUNDASAL viene trabajando y aplicando una
estrategia que cohesiona los aportes fisicos, sociales, ambientales y econémicos
de las familias que forzadamente tienen que habitar los espacios no aptos para el

desarrollo humano en El Salvador.

Existen ciertos criterios para seleccionar la poblacién que se desea beneficiar:

1. Nuevos asentamientos de vivienda: Grupo familiar integrado, Carencia de
bienes inmuebles de todos los integrantes del grupo.
Disposicion de trabajar en ayuda mutua, ingreso entre uno y dos salarios

minimos.
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2. Tugurios: Requisitos: Residir en el tugurio, estar dispuesto a trabajar en
ayuda mutua.
3. Crédito de Materiales: Comunidad de bajos ingresos materiales afectada

por el terremoto de 1986.

2.6 DEFICIT HABITACIONAL EN EL SALVADOR

La estructura agraria en El Salvador fue impuesta a través del desalojo masivo de
pequefios agricultores y productores de subsistencia, a causa de la extension del
cultivo del café en la segunda mitad del siglo XIX. A ese desalojo se le afiadieron
otros producidos por la ganaderia, el cultivo de cafia de azulcar vy, finalmente, el
cultivo del algodon por parte de terratenientes capitalistas, resultando de esos
procesos de concentracion de la tierra, una estructura agraria, donde el latifundio
(haciendas y plantaciones) y el minifundismo (agricultura parcelera) formaron las
dos caras de una misma moneda. La Reforma Agraria, implementada a partir de
1980, fue un instrumento a través del cual se intentd dar acceso a la tierra a
campesinos que no la poseian, ademas de ser una estrategia global de contra

insurgencia.

En las ciudades, el efecto de la
guerra se hizo sentir a través de
la  proliferacion de  zonas
marginales, que se localizaron
en areas de terrenos
desocupados pertenecientes a

los  gobiernos  municipales,

gubernamentales o privados,

que se ubicaban generalmente
en las riberas de las quebradas, linea férrea, o en las periferias, donde el acceso a

seguridad de la tenencia de la tierra y servicios basicos era deficiente.
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Es asi como el acceso al suelo, tanto a nivel urbano como rural, ha sido y es uno
de los problemas fundamentales para que la poblacion de escasos recursos

econdmicos tenga acceso a una vivienda digna.

Esta problematica se visualiza a través del déficit habitacional existente en El
Salvador, que al afio 2005 era de 568,872 viviendas?®. De esa cantidad, el déficit
cualitativo llegaba a 532,073 mientras que el cuantitativo ascendia a 36,799

viviendas.

Este problema se agravd por el impacto de los terremotos del afio 2001, que
segun el Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano (VMVDU), el 12% del
sector habitacional fue destruido (164,000 unidades habitacionales), y el 8%
dafiado (110,000 viviendas)?°. Hasta abril de 2004 habian sido reconstruidas un
total de 103,000 viviendas (47,000 por el sector publico y 56,000 por el sector de
ONG, es decir, la sociedad civil). Otras catastrofes han afectado al habitat en El
Salvador, como el huracan Mitch (1998) erupcion del volcan llamatepec y la

tormenta Stan (2005), habiendo tenido un impacto menor que el de los terremotos.

A través de estos acontecimientos se constatd el fuerte involucramiento de la
sociedad civil, se produjo un fuerte apoyo de la cooperacién internacional para la
reconstruccién y se constatd la necesidad de no solo reparar lo destruido, sino
comenzar el camino del desarrollo. Habia que pasar de la reconstruccion al

desarrollo.
Este déficit habitacional posee varias causas, las cuales se explican a
continuacion®:;

- Problematica del habitat en las ciudades: El Area Metropolitana de. San

Salvador (AMSS), al igual que muchos centros urbanos en Ameérica Latina,

*® Direccion General de Estadisticas y Censos, DIGESTYC. VI Censo de Poblacion y V. de vivienda, 2007.
% Informacién en base a Datos del VMVDU, 2002.
*® Carta Urbana No. 146; FUNDASAL; Julio, 2007.
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experimentd una aceleracion en sus procesos de urbanizacién a partir de
los afios 50. Su poblacién se increment6 de 188,500 habitantes en 1950 a
564,967 en 1971, y alcanza en 1992; 1,292,123 habitantes®'. Para el afio
2005, el AMSS lleg6 a 2,175,954 habitantes. Hay que tomar en cuenta que
en la zona metropolitana habita el 33% de la poblacion de El Salvador, en
apenas el 5% del territorio; esta concentracion de la poblacion es
consecuencia de las migraciones del interior del pais a la zona
metropolitana, ya sea por motivos econdmicos, conflicto armado y por las

catastrofes antes mencionadas.

- Asentamientos precarios: Segun el estudio de Asentamientos Populares
Urbanos (APU), realizado por FUNDASAL entre 2006 y 2007, se lograron
identificar 2,566 asentamientos: 1,809 mesones, 566 comunidades
marginales y 191 lotificaciones ilegales, en total 378,109 habitantes, es
decir, el 6.5% de la poblacion del pais reside en una situacion de alta

vulnerabilidad fisica y social.

- Proyecciones futuras: La poblacion crece a una tasa anual préxima al
1.68%, es decir, para el afio 2025 el numero de habitantes estimados para
El Salvador sera de 9,062,300 segun el Plan Nacional de Ordenamiento y
Desarrollo Territorial (2005). La densidad poblacional pasaria de 340
hab/km2 a 440 hab/km2. Con este incremento de la densidad, la presion
sobre el espacio se eleva grandemente, con el agravante de crecer
horizontalmente, reduciendo las posibilidades para que el agua penetre en
los mantos acuiferos. Todo esto crea la necesidad de racionalizar los usos
del espacio para que El Salvador sea viable como pais, de ahi, la
necesidad de volver a la ciudad construida, de hacer ciudad sobre la

ciudad.

' Encuesta de Hogares de Propdsitos Mltiples, 2005. Ministerio de Economia, Direccién General de
Estadisticas y Censos (DIGESTYC); Junio, 2006.

69



- Acceso a la vivienda y su relacion con el salario minimo: De acuerdo
con el VMVDU, el total de necesidades de vivienda (quinquenio 1999-2004)
fue de 203,060. O sea, de 40,612 viviendas al afio. Segun datos oficiales se
han construido por afio 17,000 viviendas, es decir, que ha existido un déficit

de vivienda anual de 23,612 viviendas equivalentes al 58%>2.

Este 58% es constituido por el sector informal, a través de la

autoproduccion.

Es importante hacer notar que un porcentaje significativo de la poblacion
gana hasta dos salarios minimos (78.2%), y es precisamente el que no
puede acceder a condiciones de mercado para la adquisicién de vivienda,
es decir, esta masa poblacional busca solucionar el acceso a vivienda en
areas como asentamientos precarios, mesones (que generalmente estan

localizados en las areas centrales de las ciudades), y lotificaciones ilegales.

- Debilidades del sector vivienda: Existe una debilidad institucional debido
a la existencia de un presupuesto muy reducido comparado con el dedicado
a educacion y salud, ademas de la inexistencia de una ley de vivienda, es
decir, un marco legal que regule el sector, ya que el actual es deficiente,
disperso y susceptible de ser aplicado de manera discrecional, producto de
una falta de coordinacion entre los principales actores. Una propuesta de
ley de vivienda debe contemplar, primordialmente, el acceso a vivienda
para familias de escasos recursos, que incorpore una hueva
institucionalidad con capacidad para enfrentar el problema del habitat a
través de la participacion de los actores organizados de la sociedad civil. Un
aspecto importante que se debe tomar en cuenta es el desarrollo urbano
desordenado y cadtico existente en las ciudades salvadorefias, que trae
como una de sus consecuencias la dificultad de acceso al suelo para los

mas pobres.

*2 Estudio de Consultoria SUM CONSULT, Noviembre 2004.
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2.6.1 PRIMEROS TUGURIOS EN EL SALVADOR

El origen de los tugurios®® o
comunidades marginales en El
Salvador se remonta posiblemente
por los afos cuarenta, aunque se
sabe que para el afo 1910 ya las
primeras familias, habian llegado a
asentarse en la Comunidad Las
Palmas, este seria el tugurio mas grande del pais, de ese afio*.

A pesar de que ya se situaban estos tipos de vivienda informal, un diagndstico de
la vivienda del afio 1949 auln desconocia la existencia de tugurios o comunidades

marginales.

Por otra parte es importante tomar en cuenta que en el afio 1965 el terremoto
destruyd miles de viviendas, a consecuencia de este fendmeno natural,
aparecieron los campamentos para las familias damnificadas, las cuales fueron
reubicadas en predios publicos, algunos de ellos adquirieron mas tarde
caracteristicas de comunidades marginales. Pasaron varias décadas que dichas
formas de habitat popular urbano fueron reconocidas oficialmente (1968). Las
catastrofes han afectado con mayor fuerza a los hogares vulnerables y han
provocado en gran medida la proliferacién de este tipo de comunidades debido a
la incapacidad de los gobiernos de ofrecer algo mas estable y sustentable que las

soluciones de emergencia.

A continuacion se citan algunas de las causas que caracterizan la evolucion del

hébitat popular urbano las cuales son:

** De acuerdo con UN-HABITAT los tugurios se caracterizan por Status Residencial inseguro acceso
inadecuado al agua potable, acceso inadecuado al saneamiento basico, vivienda de baja calidad y
hacinamiento (2005).

3 Sociologia Urbana de El Salvador, Demografia Salvadorefia, Asentamientos.
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- Laincapacidad de la estructura agraria por mantener la fuerza de trabajo en

el campo, combinado con el conflicto armado en el pais en 1980.

- La saturacion de las areas urbanas y suburbanas del area metropolitana de

San Salvador, la escasez de la tierra apta para uso habitacional y el

constante aumento de su precio.

- Un crecimiento en los indices de los asentamientos marginales, dado por el

fenémeno del allegamiento, exista por hospedar a otras familias y personas

en los hogares.

2.6.2 ASENTAMIENTOS URBANOS PRECARIOS

La pobreza urbana en El Salvador,
conlleva muchos factores econdmicos,
politicos y sociales que de una u otra
manera afectan a las familias de
escasos recursos. Dichas familias
viven en aglomeraciones de las
viviendas con carencias en sus

materiales de construccion, en acceso

a servicios basicos a estas se les conocen como: Asentamientos Urbanos

Precarios (AUP).

Los Asentamientos Urbanos Precarios® son aglomeraciones espaciales de

viviendas que presentan condiciones de precariedad en sus materiales

estructurales de construccion o en relacién con los servicios urbanos basicos a los

que acceden. Engloban comunidades marginales y lotificaciones.

%> Basado en Estudio de Caracterizacién de Asentamientos Urbanos en El Salvador, FUNDASAL.
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Los Asentamientos Urbanos Precarios son territorios donde se concentra la
pobreza se materializa la exclusién social. Distan de ser homogéneos en la
disponibilidad y calidad de servicios basicos, las condiciones de sus viviendas y

las caracteristicas socioeconémicas de sus habitantes®®.

Los asentamientos pueden ser rurales o urbanos, en la actualidad no existe una
definicion internacional para determinar cuando una poblacion es rural o urbana,
pero existe gran variedad de criterios para determinarlo.

Una poblacién es urbana o rural, cuando la fisonomia de los centros poblados no
refleja, ni las condiciones econdmicas, sociales, culturales de la ciudad que
habitan en ella. Partiendo de estas razones se puede definir la poblacion rural y

urbana de la siguiente manera:

- Poblacién Rural: Es el conjunto de personas que habitan en el campo a
partir de la relacibn que se establece con la explotacion de recursos

agrarios en pequefos pueblos o en caserios.

- Poblacién Urbana: Es el conjunto de personas que habitan en los centros
poblados, donde predominan las actividades industriales, comerciales y de
servicios. Este tipo de poblacién presentan un indice de concentracion que

pueden alcanzar varios millones de habitantes.

Los Asentamientos Populares se desarrollaron inicialmente en las areas
periféricas de las ciudades debido al desarrollo industrial que surgié en el pais por
la década de 1950; produciéndose el fenédmeno de migracion campo-ciudad, por lo
que se fue aumentando el nimero de asentamientos populares en las areas
urbanas principalmente de San Salvador y La Libertad. Por otra parte San Miguel

era el centro de atraccidon urbano de la zona oriental.

3 Mapa de Pobreza y exclusién social, Vol.1, El Salvador, Gobierno de El Salvador y PNUD.
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La migracion se entiende como los movimientos de poblacion que son provocados
por factores econdmicos, sociales y politicos que obligan a las personas a cambiar
su lugar original de residencia. Entre estos factores se pueden mencionar los

siguientes:

- Aumento de la pobreza en el campo: El factor que ha provocado
histéricamente movimientos poblacionales ha sido y sigue siendo la
exclusion de los modelos de desarrollo econémico que condenan a la
poblacidon pobre a la busqueda de mejores oportunidades laborales en las
areas urbanas ya que la agricultura ha ido careciendo de apoyo, obligando
al pequeiio agricultor y al Jornalero a emigrar a la ciudad, generando mayor

desarrollo de la pequefia industria y artesania en el area urbana.

- El Conflicto Armado: Este factor es el que produjo mas poblacion migrante
durante la década de los 80’s, ya que la situacion politica y el conflicto
armado provocaron movimientos migratorios masivos y forzados, estos
movimientos se dieron principalmente en la poblacion campesina, que se
vieron obligados a abandonar sus lugares habituales de residencia para

proteger la vida.

- Las Catastrofes Naturales: En el pais los fendmenos naturales como los
terremotos ocurridos en los afios: 1965, 1986 y 2001, y las inundaciones y
dafios producidos por la tormenta tropical Mitch, ocurrida a finales de
octubre y principio de noviembre de 1998, forz6 a miles de personas a
buscar refugio temporal. Este fendmeno natural, afecto principalmente a la
poblacién rural de la zona baja de las cuencas de los rios Lempa, Paz,
Grande de San Miguel, en los departamentos de Usulutan, San Vicente, La
Paz, Sonsonete, La Libertad y San Miguel. Se estima que de un total de 85
mil personas que resultaron damnificadas en el pais, 55 mil personas
abandonaron sus residencias para buscar refugio temporal en albergues
provisionales destinados por el gobierno, como: escuelas, parroquias y

casas comunales.
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El proceso de migracién a la ciudad ha venido aumentando, debido a la oferta de
servicios que encuentra el migrante en las ciudades: un mejor salario, oferta de
educacion y servicios de salud. Sin embargo, también se encuentra con otros

problemas como: el aumento de los precios de los bienes y escasez de vivienda.

En el mejor de los casos, los nuevos pobladores urbanos se integran al trabajo
doméstico, a las maquilas textiles o a los servicios varios. Otros no logran
integrarse a un empleo formal sino a la economia informal, y en otros casos no

consiguen empleo.
Estas condiciones generan que la poblacién entren en un circulo de pobreza,

vivan en asentamientos precarios, con carencia de los servicios basicos e

infraestructura y un grave deterioro del medio ambiente.

2.6.3 ESTADISTICAS DE LA VIVIENDA EN EL SALVADOR

En julio del afio 2010, el
: 1,085,343
Viceministerio de Vivienda vy Urbanas
Desarrollo Urbano (VMVDU) puso
a disposicibn en su sitio Web, S_ectf)r
~ | habitacional
datos del parque y el déficit
habitacional del pais, con cifras
resultantes del VI Censo de 1,668,227 5R82’8|84
g uraies
Poblaciébn y V de Vivienda del viviendas

2007, sin el ajuste por omision informado por la DIGESTYC, Direccion General de

Estadistica y Censos del Ministerio de Economia, en julio de 2009.
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El sector habitacional total informado es de 1,668,227 viviendas. De este total

1,085,343 se encuentran en el &mbito urbano y 582,884 en el rural.®’

El déficit Déficit 360,301
Habitacional viviendas
habitacional®® es de ,
360,301 viviendas. ,
De esta cifra, 315,918 Déficit Déficit
Cualitativo Cuantitativo

unidades conforman

el déficit cualitativo y

44,383, el déficit 315,918 44,5383
unidades unidades

cuantitativo. Mas del
70% del déficit

cuantitativo se San Salvador Santa Ana La Libertad Sonsonate
concentra en los 36.97% 15.67% 12.42% 11.04%

17,055 7,230 5,729 5,093
departamentos de unidades unidades unidades unidades
San Salvador

(36.97%), Santa Ana (15.67%), La Libertad (12.42%) y Sonsonate (9.01%). Mas
del 30% de déficit cualitativo se encuentra en los departamentos de Sonsonate
(11.04%), Ahuachapan (10.41%) y San Miguel (10.08%).

Estas cifras contrastan con las del Documento del Programa Conjunto del
Gobierno de El Salvador y Naciones Unidas: Vivienda y Asentamientos Urbanos
Productivos y Sostenibles, presentado por el VMVDU en Octubre de 2009, que
estima el déficit habitacional en El Salvador, considerando situaciones de
hacinamiento con dos o més familias por vivienda, en 477,908 viviendas, de las
cuales aproximadamente 416,648 constituyen el déficit cualitativo y 61,260 el

déficit cuantitativo.

*’ Fuente: VI Censo de Poblacién y V de Vivienda; 2007. www.mop.gob.sv

% Déficit es entendido como la “falta o escasez de algo que se juzga necesario” y se relaciona con la idea de
“deficiente” que significa falso o incompleto. En este sentido “Déficit habitacional” puede entenderse por la
multiplicidad de carencias asociadas a aspectos necesarios para una adecuada calidad residencial.
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El déficit habitacional es uno de los indicadores ajustado a partir de los polémicos
resultados del censo mencionado, que arrojaron cifras muy por debajo de las
proyecciones de crecimiento poblacional que estimara el Ultimo censo de vivienda
efectuado en el pais en 1992. El Gobierno a principios del afio 2008, fecha previa
a la divulgacion de los resultados del censo, manejaba aun una cifra de déficit
habitacional de mas de 550,000 viviendas. La misma aun y cuando es muy
superior a la actualmente manejada, era, desde varios afos, considerada como
subestimada por especialistas del ramo, que en distintas ocasiones criticaron la

metodologia de estimacion de las mismas.

Entre las instancias criticas
, “ se encuentran FUNDASAL,
a" A
o 933 ﬁ v}u ‘y{’t ‘:\:t"mm:m:l!n II ~ SUM Consult y el Programa
“‘!x i ? it ]ty o
.' /Jﬁ' dﬂ,ﬂ"‘li"m ‘l I ;ﬁﬁ,", ,. N Mejoramiento de las

H l

{7 "H‘f' ;p“‘g(gl(l f O Encuestas y la Medicién de

i

las Condiciones de Vida en
América Latina y el Caribe
(MECOVI), ejecutado por el
Banco Interamericano de

Desarrollo (BID), el Banco

Mundial (BM) y la Comision
Econ6mica para América Latina y el Caribe (CEPAL), conjuntamente con las

instituciones y agencias especializadas de los paises participantes.

El déficit cualitativo®® considera Unicamente el tipo y no el estado de los
materiales de la vivienda;, tampoco considera servicios basicos. El déficit

cuantitativo®® no considera el hacinamiento resultante del nimero de personas por

%% E| déficit cualitativo corresponde a aquellos hogares cuyas viviendas no disponen de material apropiado
segun los estandares minimos para la proteccidn de la vida familiar; asi como en viviendas que no cuentan
con servicios basicos.

*% El déficit cuantitativo se basa en la comparacion entre el ndmero de individuos y el de viviendas
permanentes.
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cuarto, que no depende necesariamente del numero de hogares cohabitando en

una misma vivienda.

Ninguna de las cifras del déficit contempla las condiciones de carencias derivadas
del caracter del sitio de localizacion o emplazamiento y de la situacion juridica de
la tenencia de la vivienda. Tampoco se han visto reflejados en los niumeros, los
dafios y pérdidas del parque habitacional, producto de desastres, como los

terremotos, tormentas tropicales, erupciones, etc.

Existe un desequilibrio recurrente entre la oferta y la demanda efectiva de
viviendas. La oferta disponible se concentra principalmente en los tramos de
mayores ingresos, dejando desatendido a un importante segmento del mercado de
la poblaciéon. Destaca la importancia del trabajo de las ONG en la labor de
ejecucion de proyectos y financiamiento para la adquisicion de viviendas, en
contraposicion a las cifras de las entidades gubernamentales encargadas de este

ramo.

El Estado Salvadorefio para atender la demanda de necesidades habitacionales
cre6 el Registro Unico de Inscritos (RUI)*'. La base de datos, se va actualizando a
medida que las personas se inscriben y una aplicacién en el portal Web oficial del
sector habitacional en el pais www.evivienda.gob.sv permite generar resultados en

forma de graficos y mapas.

Los datos al 1° de octubre de 2010, muestran una demanda de 37,093 familias
registradas. Esta se concentra en el departamento de San Salvador, con 13,023
casos. La cifra en este departamento se incrementa a 13,418, si el dato
considerado para el analisis geografico es la preferencia de localizacion de la
vivienda que se solicita. En relacién al nivel de ingresos, la distribucion de la
demanda habitacional se concentra casi en su totalidad, en los estratos

econdmicos inferiores.

41 P
www.evivienda.gob.sv
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El 70.5% de la demanda (26,167 familias) percibe ingresos inferiores a un salario
minimo mensual (USD $207.6) y el 21.4% (7,938 familias) percibe ingresos entre

uno y dos salarios minimos mensuales (SMM).

La demanda con ingresos entre dos y tres SMM se conforma por 2,221 familias y
representa un 6% del total y aquella con ingresos mayores a tres SMM, se
constituye con 772 familias que representan un 2.1% de las solicitudes inscritas en
el RUI. Independientemente del indicador que se utilice; las cifras nos muestran el
caracter dinamico y acumulativo de una probleméatica concentrada en el estrato de

poblacion de menores ingresos.

2.7 EVOLUCION DE LAS POLITICAS DE VIVIENDA EN AMERICA LATINA

En los paises latinoamericanos, el acceso a una vivienda digna constituye un
problema social. Los elevados niveles de pobreza, relativa y absoluta, dificultan
gue las familias puedan contar con un habitat que supla sus necesidades minimas,
aunado a esto, el acceso al crédito para obtener una vivienda no es facil, ejemplo
de esta situacion es El Salvador, donde la vivienda es considerada como un
producto de mercado, siendo inaccesible para los estratos mas necesitados de la

sociedad.

En algunos paises, como México, Chile y Costa Rica, la politica de acceso
generalizado a la vivienda tiene sus bases en lo constitucional, mientras que en la
mayoria de paises, su manejo se hace a través de propuestas de gobierno, que
ante todo privilegian aspectos coyunturales y no cuentan con un programa que

garantice la universalidad en su acceso™.

42 . 3 5 3 - a = ,
Desarrollo Local en areas Metropolitanas, Universidad Gral. Sarmiento, Buenos Aires, Argentina; Arg. Raul
Fernandez Wagner.
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A continuacion se presenta una breve descripcion de las tres generaciones de

politicas de habitacionales*® que han sido implementadas en América Latina:

Primera generacion: Se centraron en programas de financiamiento de la
oferta, que consistian en desalojar la poblacion, demoliendo totalmente las
construcciones populares para reemplazarlas por viviendas modernas,
realizadas por grandes empresas constructoras, entregadas con llave en
mano. La decision y la planificacion la realiza el Estado en forma
centralizada, mientras que el usuario es receptor pasivo, no participa en
decisiones. En los distintos paises el alcance de estas politicas tiene un
nivel de respuesta en general muy deficiente, produciendo viviendas caras
e inapropiadas. Los productos que se entregaron (viviendas terminadas),
fueron inadecuados a las reales necesidades sociales, sufriendo una rapida
degradacion y pérdida de su valor de uso y de mercado. Con el paso del
tiempo se comprobd que este tipo de conjuntos habitacionales genero
nuevos problemas urbanos y sociales, que repercutieron negativamente en

la esfera local.

Segunda generacién: A partir de la situacién anterior, y en un contexto de
estancamiento y crisis de las economias latinoamericanas, se gesta la
segunda generacion de politicas habitacionales, conocidas como
“alternativas”. Dentro de las caracteristicas de este tipo de politicas, se
encuentran:

o Tipo de intervencion: en esta generacion, el objetivo de estas
politicas habitacionales también fue el de erradicar los asentamientos
espontaneos, a través de programas de renovacion de zonas
marginales.

o Tipo de producto: las soluciones habitacionales construidas a traves

de los diversos programas no llegaron a suplir en su totalidad las

* El término politica de vivienda es también conocido como politica habitacional.
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necesidades de las personas que las habitaron, a pesar de que se
lograron avances en la mejora de las condiciones de vida de dicha
poblacién.

o Financiamiento: fondos publicos con recuperacion parcial o total de
la inversion.

o Decision y planificacion centralizada con distintos grados de
participacion de la poblacion.

o Asistencia técnica brindada por ONG’s y/o municipios para la
construccion.

o Asignacion social: pre-acordada, proyecto gestado en respuesta a
una demanda especifica.

o Construccion: pequeilas empresas locales, cooperativas 0 los
usuarios organizados.

o Usuario: receptor activo, con diferentes grados de implicacién en el

proceso.

A partir de los afios 80’s, en América Latina se desarrollaron acciones de
ambas generaciones de politicas habitacionales en las intervenciones
estatales en gran escala, las cuales continuaron siendo insuficientes e
inapropiadas. Pero en paralelo, se abri6 un abanico de acciones
habitacionales que comenzaron a conjugarse en la escala local,
involucrando mas activamente a los gobiernos locales y las organizaciones
intermedias y de base. En los casos en que hubo programas estatales que
financiaron la demanda, se pudo verificar que ambas esferas —programas
empaquetados y acciones concertadas- se potenciaron y fueron mas

efectivas.

Tercera generacion: El programa mas caracteristico de esta generacion
de politicas es el mejoramiento de barrios, cuyo objetivo principal es la
reduccion de la pobreza urbana, como contribucion a la gobernabilidad de

las ciudades. Este programa tiene una importancia estratégica en la tierra
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urbana, cuyo objetivo principal es enfrentar los desafios de las politicas
destinadas a promover la superacion de la pobreza, constituyendo un
proceso de intervencion en los asentamientos espontaneos precarios. Son
programas cuyos objetivos generales proponen atender la pobreza
extrema, garantizar la integralidad con otros programas y problemas,
integrar los asentamientos a la ciudad formal (reorganizacion del espacio
publico), recalificar los asentamientos social y espacialmente, mejorar y

sanear ambientalmente el barrio.

La necesidad de valorizacion urbana esta presente en las acciones de
muchas ciudades de la region. La contribucion de los programas de
mejoramiento barrial, cuyo objetivo principal es la mitigacién de la pobreza,
tiene un complemento importante en la mejora del espacio publico. Ambas
cuestiones se articulan. Se trata de reducir el conflicto —potencial o real-
gue la existencia de pobreza urbana acarrea, en busca de un impacto
positivo en la gobernabilidad urbana, pero también se trata de mejorar la
imagen de toda ciudad que se quiera presentar competitiva en el concierto
global.

2.8 EL ESTADO SALVADORENO COMO ENTE PRODUCTOR Y FACILITADOR
DE VIVIENDAS

Desde inicios del siglo XX, el acceso a la vivienda constituye una de las
principales necesidades de la poblacion salvadorefia. A mediados del siglo XX fue
notable la constante precariedad de la mayoria de las casas campesinas y de las
diferencias entre los modos de vida de todos los estratos sociales. Las fincas y
haciendas mostraban la creciente heterogeneidad habitacional en los diferentes
departamentos de El Salvador. Los barrios populares cada dia veian el
aparecimiento de nuevas colonias de los grupos sociales de ingresos medios y

altos.
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Debido a la problematica que se
presentaba en el sector de la
vivienda en El Salvador, la
participacion del Estado en este
sector comenz6 a mostrar
dinamismo durante los afios de
1950. En este afio se decreta

una nueva Constitucion Politica

de la Republica de El Salvador,

donde se plasmaron los cambios
del antiguo esquema liberal del siglo XIX hacia un nuevo Estado promotor del

Bienestar Publico.

A partir de la Constitucion de 1950, se inicia una serie de reformas tendientes a
modernizar el papel del Estado Salvadorefio; donde sus principales politicas
estaban dirigidas a mejorar las condiciones de vida de la poblacién pero sin
transformar las estructuras de denominacién politicas y econ6micas de la

sociedad salvadoreiia®.

Una de las principales funciones del Estado salvadorefio en la década de 1950 fue
la de construccion de viviendas como una funcién de interés social®, por lo que se
cred el Instituto de Vivienda Urbana (IVU). El IVU nace con la funcion especifica
de desarrollar y ejecutar proyectos habitacionales de caracter social a familias con

ingresos bajos y medios.

Las viviendas que se proporcionaban a las familias salvadorefias se otorgaban
con subsidios, y sus intereses y formas de pago eran diferentes a las del mercado
financiero regulado por las leyes de la banca comercial de esa época. El IVU

también desarroll6 proyectos de lotes con servicio y de mejoramiento y renovacion

# “1950: “Las reformas del Estado y la Vivienda”, Carta Urbana 1992-1993.
* Articulo 148, Constitucién de la Republica de El Salvador, 1950.
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de tugurios a través del programa de Acceso al Bienestar Comunitario. El IVU
funcion6 durante 41 afos y logrd construir y adjudicar aproximadamente 31,382
viviendas. Para la década de 1980 se le retiraron al IVU los recursos que el
gobierno le transferia del presupuesto de la nacién. La crisis econémica en el
marco de la guerra y las politicas de privatizacion aplicadas a partir de 1989,
llevaron a la liquidacion y al cierre definitivo del IVU en 1991.

Para los afios de 1960, el Gobierno retomoé politicas encaminadas a “modernizar el
Estado” debido a la nueva incorporacion comercial con el Mercado Comun
Centroamericano. En 1962 se crea el Consejo Nacional de Planificacion y

Coordinacion Econémica (CONAPLAN) y la Oficina Técnica de Planificacion.

Algunas de las funciones que tenian que desempefiar era la de determinar las
politicas, objetivos y estrategias del desarrollo econdémico y social; asi mismo, de
evaluar los planes sectoriales y elaborar el Primer Plan de Desarrollo de la Nacién.
En 1963 el Estado creo el Sistema Financiero de la Vivienda, el cual incluia a la
Financiera Nacional de la Vivienda (FNV) y las Asociaciones de Ahorro y
Préstamo (AAP). El objetivo de este Sistema Financiero de la Vivienda era darle
solucion al problema del alojamiento de las familias de bajos y medianos ingresos.
Especificamente, a la FNV le correspondia autorizar normas, vigilar y fiscalizar a
las asociaciones de Ahorro y Préstamo, asi como también conceder los créditos y
asegurar los ahorros. Por otra parte, a las AAP les correspondia facilitar los
medios financieros adecuados para la construccién, adquisicion y mejoras a la

vivienda haciendo uso de los ahorros depositados.

La FNV fijaba sus propias politicas y condiciones del financiamiento; es decir, sus
tasas de interés eran mas bajas que las impuestas por la banca comercial. La FNV
actuaba al margen de las leyes del Sistema Bancario Comercial. En cambio, las
AAP estaban sujetas a las disposiciones del Codigo de Comercio y a la ley,
normas y reglamentos de la FNV; éstas Asociaciones de Ahorro y Préstamo
cumplieron funciones hasta 1992 y financiaron aproximadamente 119,439 casas.
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Estas medidas implementadas por el Estado durante la década de los 60 tenian la
esperanza de mejorar la situacibn econdmica, especialmente de las familias que
no poseian vivienda. Pero al término de dicha década, los objetivos no fueron

cumplidos.

Los siguientes datos confirman lo anterior: el ingreso per cépita de la mayoria de
la poblacion era de $ 5.71 mensuales, la tasa de desempleo era aproximadamente
de 21%, el analfabetismo en zonas urbanas alcanzaba el 20%, en lo rural el 55%,
el proceso de urbanizacion se aceleraba en los nucleos urbanos, principalmente
en el Area Metropolitana de San Salvador y el 63% de la poblacion urbana de las

cinco ciudades principales, se alojaba en los asentamientos populares urbanos?®.

En el area de la vivienda, la década de los 70’s se caracterizd por el
establecimiento de un proceso de planificacion urbana dentro de la estructura
nacional de planificacion global y la complementacion del panorama de
instituciones gubernamentales que actuaban directamente en el area habitacional.
Hacia el afio de 1973 apareci6 el Fondo Social para la Vivienda F.S.V. como parte
de la nueva politica reformista nacional del régimen del presidente Molina.

El F.S.V. operaba con los recursos provenientes de los mismos trabajadores y de
los patronos por medio de un sistema de cotizaciones. El F.S.V. fue creado para
poder otorgar financiamiento a familias de ingresos bajos, pero su funcién no pudo
ser cumplida eficazmente; ya que los proyectos habitacionales que este organismo
ejecuto tenia un costo muy alto que imposibilitaba el acceso a familias con salarios

minimos.

Ante esta situacion el Fondo se convirtio en un ente financiero que otorga créditos
destinados a la adquisicion de vivienda, obligando al cotizante a adquirir su

vivienda de la oferta del mercado, financiada por la Banca comercial.

*® FUNDASAL, Carta Urbana 1992.
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Uno de los inconvenientes que surgio, era que el F.S.V. no brindaba sus servicios
a los empleados del sector publico; por tal motivo el Estado se vio en la obligacion
de crear una politica alternativa para los empleados del Sector Publico. Fue asi
como en 1975 surgid el Instituto Nacional de Pensiones de los Empleados
Publicos (INPEP). ElI INPEP operaba de igual forma que el FSV, ya que sus
reservas dependian de las cotizaciones de empleados y patronos; y los créditos
eran destinados a la adquisicion de viviendas y lotes, construccion, reparacion,

ampliacion y mejoras de vivienda.

En la década de 1980; ya que una de las principales reformas que el Estado
ejecuto, fue la nacionalizacion del sistema financiero. Esta reforma fue decretada
el 7 de marzo de 1980 y su Ley establecia que la mayor parte de las acciones de
los bancos comerciales privados pasaran a ser propiedad del Estado. Pero, ¢Qué
repercusiones ocasiond esta nacionalizacion de la banca para el sector de la
vivienda? En primer lugar, la FNV, sus Instituciones de Créditos, y las
Asociaciones de Ahorro y Préstamo se nacionalizaron; lo que llevo a que el Estado
produjera viviendas a costos muy elevados y las comercializaba a bajos precios

generando asi descapitalizacion econdmica para las instituciones.

Fue de esta manera que el Estado redujo el gasto publico social y por lo tanto al
IVU (en esa época el mayor productor de viviendas del Estado) se le retiraron los
recursos econdmicos que se le transferian del presupuesto de la nacién. Asi
mismo, los organismos internacionales suspendieron toda clase de préstamos al

IVU y al gobierno, ya que los consideraban no sujetos de crédito.

Durante la década de los 1980 la ejecucion de proyectos habitacionales se realizo
segun la distribucién siguiente (Cuadro #3):
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Tabla 3 : Distribucion en la ejecucion de proyectos habitacionales; década
de 1980.
Fuente: FUNDASAL

ENTIDADES %

Gobierno de El Salvador 8%
Sistemas de Ahorro y Préstamo 61%
ONG's 30%

Prevision social 1%
Total 100%

Ya para el afio de 1989, el gobierno en turno pone en marcha los Programas de
Ajuste Estructural para corregir los desequilibrios macroeconémicos de El

Salvador.

Entre las medidas que se tomaron estaban:

- Restriccion del Gasto Publico y Programas Sociales.

- Aumento de tarifas y pagos por los servicios publicos.

- Privatizacion de empresas estatales y de la ejecuciébn de proyectos
publicos.

- Reduccion de empleados publicos.

El Plan de Desarrollo Econémico y Social de 1989 tenia como objetivo
fundamental la disminucion de la pobreza extrema y para ello planteaba que la

economia tenia que crecer aceleradamente.
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Para poner en practica el objetivo fundamental de la administracion gubernamental
de ese afo, se crearon los siguientes programas enfocados en el sector

vivienda*':

Programa Especial de Emergencia Urbana: se enfocaba en la construccion

de obras de infraestructura, servicios basicos, equipamiento comunal.

- Programa de Reconstruccion del terremoto de 1986: en 1989 se crea el
programa Nuevo Amanecer para construir 6000 apartamentos en el Area
Metropolitana de San Salvador (AMSS) con fondos provenientes de USAID
y el Banco Mundial.

- Fondo de Inversion Social: el FIS realiza acciones de financiamiento, para

atender las necesidades mas urgentes de la poblacibn de méas bajos

ingresos a través de ONG’s, como una forma de reforzar la accion
gubernamental y satisfacer las necesidades de infraestructura basica.

- Programa de Modernizacién y Reestructuracion del sector vivienda.

Entre los objetivos basicos de las politicas del gobierno de 1989 estaban:

El sector privado sera el encargado de producir y comercializar los

proyectos de vivienda de acuerdo al libre funcionamiento del mercado.

- El Estado unicamente coordinarq, normara y facilitard las actividades
relacionadas con la produccién, distribucién y consumo de la vivienda.

- El Sistema Financiero de la Vivienda tiene que funcionar en su conjunto de
acuerdo a las leyes y reglamentos de la banca comercial, e iniciar el
proceso de privatizacion de las mismas.

- Privatizar las empresas publicas de vivienda.

- Regularizar la tenencia de la tierra y/o viviendas que todavia no hayan sido

transferidas a nombre del beneficiario final.

" Plan Nacional 1989-1994, El Salvador; Alianza Republicana Nacionalista.
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Con estos objetivos planteados, el Gobierno salvadoreiio abandona su papel de
constructor de viviendas y se transforma en realizador de acciones en vivienda

como lo exigen las propuestas neoliberales.

Debido a que existe una busqueda para tratar de solventar los problemas de las
economias, principalmente los de caracter econdémico, en El Salvador a partir de
junio de 1989 se comienzan a ejecutar los Programas de Estabilizacion
Econdmica (PEE) y de Ajuste Estructural (PAE), respetando el contenido
programético de los organismos internacionales responsables de su ejecucion,

tales como el Banco Mundial (BM) y Fondo Monetario Internacional (FMI).

Todas estas medidas fueron influenciadas por el Consenso de Washington, el cual
es un decalogo de medidas que los paises tercermundistas deben ejecutar para

alcanzar el desarrollo econémico.

Estas medidas son:

1) Disciplina Presupuestaria

2) Reforma Fiscal

3) Cambio de prioridades en el gasto publico (Inversion en Educacion y Salud)
4) Tipo de cambio competitivo

5) Proteccion de los Derechos de Propiedad Intelectual

6) Politica de Privatizaciones

7) Apertura Comercial

8) Promocion de la Inversion Extranjera

9) Reduccion del Papel de Estado

10) Liberalizacion del mercado Financiero

La concepcién del Consenso de Washington®® era que las politicas publicas

debian ser neutras respecto de las diferentes actividades economicas, para que

*® Conjunto de 10 férmulas especificas que constituia el paquete de reformas “estandar” para los paises en
desarrollo azotados por la crisis; segin el Fondo Monetario Internacional (FMI), el Banco Mundial y el
Departamento del Tesoro de los Estados Unidos.
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fuera la iniciativa privada la que decidiera las &reas en la cuales se realizarian las
inversiones productivas. Esto suponia que el sistema de precios era

suficientemente perfecto para contrarrestar las fallas naturales del mercado®.

Las politicas contenidas en los Programas de Ajuste Estructural son las siguientes:

a) Reforma del Estado (disminuir el papel del Estado)

b) Privatizacién de Empresas y servicios publicos

c) Desregulacion (liberacion de las economias)

d) Eliminacion o disminucion de las politicas sociales y privatizacion de la
Seguridad Social.

e) Flexibilizaciébn de las leyes laborales y sociales y de las condiciones de
trabajo (terciarizacion).

f) Nuevas politicas Fiscales y Tributarias.

g) Nuevas politicas Monetarias y Financieras

h) Apertura econémica (insercion en el proceso de globalizacion)

i) Modernizacién (reconversion) de los aparatos productivos nacionales

j) Integracion econémica en base a la firma de convenios o tratados de libre
comercio.

k) Nuevo sistema educativo basado en el “cédigo de la modernidad”.

A partir de este periodo se empieza a experimentar una serie de transformaciones
encaminadas a disminuir las funciones del Estado y por lo tanto, a reducir su
tamafio en la economia salvadorefia; utilizando al sistema de mercado para la
asignacion de recursos; es decir, el gobierno como subsidiario. Estos cambios
también incorporaron programas para garantizar los derechos de propiedad a las
familias, canalizar subsidios y proporcionar créditos a familias cuyos ingresos no
les permitia acceder a un crédito bancario, mediante el Fondo Nacional de
Vivienda Popular (FONAVIPO).

9 “Programas de Ajuste Estructural” — Apuntes. UCA, 2005.

90



Un resumen sobre la Politica Nacional de Vivienda ejecutada en el afio 1989

(Cuadro #4) se presenta a continuacion:

Tabla 4: Resumen de las acciones en vivienda ejecutadas en 1989

Fuente: Resumen de acciones en vivienda, Carta Urbana 169. FUNDASAL.

INGRESO
. TIPO DE INSTITUCION
(S,al.arlos AYUDA OBJETIVO PROGRAMAS EJECUTORA
minimos)
Seguridad personal,
., vivienda provisional y .
Reup|cac!(?n ylo contrapartida para Asentamientos VMVDU
titulacion . humanos
infraestructura
comunitaria
Oaz . L, . - Pais de Instituto Libertad
Titulacion Seguridad Juridica L
propietarios y Progreso (ILP)
Construccion de
Subsidio vmgnda per.m.anente, Contribuciones FONAVIPO
mejora de vivienda y
adquisicion de lote
Vivienda permanente,
laz Crédito con mejora/preparacion de | Contribuciones
(Sector ) ¢ ejorarprep e Y1 FonaviPO
. subsidio vivienda y compra de créditos
informal)
lote
Vivienda permanente,
ta2 mejora/preparacion de
(Sector Crédito ejorarprep Crédito FONAVIPO
: vivienda y compra de
informal)
lote
la4d %/Zfrna(/jarzeg?ai?g:tgé Lineas de crédito
(Cotizantes Crédito vi inen dz Fz:om - FSV con tasas FSV
AFP) y P subsidiarias
lote
. . B
Mas de 4 No aplica No aplica | --—- ) ancgs y
financieras

Se puede observar en el cuadro anterior los diferentes programas que se

adoptaron.
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En un inicio FONAVIPO solamente proporcionaba beneficios a familias de hasta 2
salarios minimos (US$ 0 a US$ 288.00); pero para el afio 2001 se realizaron
reformas a la Ley de Creaciéon de FONAVIPO, permitiendo asi que los subsidios y

créditos se otorgaran a familias con ingresos entre 0 y 4 salarios minimos.

Entre los tipos de ayuda que FONAVIPO proporcionaba estan: crédito, subsidio,
seguridad juridica sobre la propiedad y seguridad fisica en su albergue. Durante

esta etapa el VMVDU era el principal generador de demanda.

El periodo 1994 -1999, se marco por la continuacién de las politicas anteriores,
dandole seguimiento a los programas del periodo presidencial anterior. Por lo

tanto no se establecieron nuevos programas.

Entre los nuevos programas que se implementaron en la Politica Nacional de

Vivienda durante la etapa de 1999-2004 estan:

Tabla 5: Nuevos programas de la politica de Vivienda 1999-2004

Fuente: Politica de vivienda 2001 — 2004, El Salvador

INSTITUCION
OBJETIVO PROGRAMA EJECUTORA
e i o oo | programa ce | FoNAVIPO)
Hfneipa men P aguaep y Mejora Barrial VMVDU
alcantarillado) en barrios urbanos
Aumentar el acceso al credito a familias de
. . : - Fondo de : .
ingresos bajos, reduciendo el riesgo a las - No disponible
g . Garantia Popular
instituciones por medio de este fondo
D|r|g|do_a incentivar la vivienda en alquiler por Programa de
medio de la reforma de la actual Ley de :
= - Arrendamiento VMVDU
inquilinato y Ley de arrendamiento con promesa Robiliaric
de venta
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INSTITUCION

OBJETIVO PROGRAMA EJECUTORA
Hacer uso eficiente del suelo urbano
modificando el marco legal para garantizar la p
. . rograma de
seguridad juridica de las partes y promover el L VMVDU
. . L i Vivienda en altura
intercambio tecnoldgico de construccidon que
incidan en la reduccién de costos
Establecer, premiar, incentivar las buenas
racticas por parte de los lotificadores que lleve Prqgramg de
P o o . Certificacion de VMVDU
a la certificacion, revision de la normativa y e
. . lotificadores
divulgacion sobre el sector
Linea de crédito subsidio para atencién a
familias, de hasta 3 salarios minimos. Requiere
de un ahorro programado equivalente a la Ahorro, subsidio y FONAVIPO

prima, un subsidio acorde con ingresos para la
adquisicion de una vivienda (apartamento o
unidad individual)

financiamiento

En el cuadro anterior se puede observar el mayor rol que

se otorga al

Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano (VMVDU) para ejecutar los

programas contemplados en la Politica de Vivienda de El Salvador.

Podemos darnos cuenta que las Politicas de Vivienda han seguido el mismo

esquema en la resolucion de conflictos.

En el afio de 2004 se realizaron las elecciones presidenciales en El Salvador,

resultando electo nuevamente el gobierno del partido que se encontraba

gobernando. Dentro de su plan de gobierno, la politica de vivienda contempla 3

areas estratégicas y su respectivo accionar:
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Tabla 6: Areas, Objetivos y Estrategias de la Politica de Vivienda 2005-2009

Fuente: Politica de vivienda 2005 — 2009, El Salvador

REA

OBJETIVO

ESTRATEGIAS

La vivienda
como eje de
desarrollo

Crear una fuente sostenible de
ahorro nacional, capaz de
activar un circulo virtuoso de
ahorro-inversion, crecimiento-
empleo y acelerar la reduccion
de la pobreza

Establecimiento de un sistema de ahorro y de
capitalizacion individual destinado a la
adquisicion de vivienda. Generacion de

mecanismos de transferencia de recursos
para financiar los proyectos de infraestructura

Acceso a
vivienda

Erradicar el déficit habitacional

Ampliar la cobertura del programa de
subsidios habitacionales, fortalecimiento del
sistema ahorro-bono-crédito, e incentivar a

las familias al ahorro

Disponer de una diversidad de
instrumentos financieros para
atender la oferta y demanda
habitacional

Promocién del sistema de ahorro y
capitalizacion individual destinado a la
adquisicion de vivienda. Establecimiento de
un sistema de garantias que permita a las
empresas aumentar su oferta y a las familias
el acceso a financiamientos a largo plazo.
Creacion de instancias emisoras y
administradoras de hipotecas respaldadas
(mercado secundario de hipotecas) que
faciliten el acceso al financiamiento de
viviendas

Eliminar las condiciones de
irregularidad o ilegalidad de las
parcelas habitacionales

Fortalecimiento del sistema de regularizacion

y legalizacion de parcelas. Actualizacion de la

normativa técnica y de legalizacion de

parcelas a fin de constituir un sistema

ordenado de division del territorio. Difusion en

la familia de los mecanismos legales de
tenencia de la tierra

Aumentar la oferta de terrenos
dotados de servicios sociales
basicos adecuados para el
desarrollo de asentamientos
habitacionales

Promocién de asentamientos habitacionales
acordes al desarrollo territorial.
Establecimiento de programas de promocion
de la vivienda por pisos y apartamentos.
Creacion de incentivos para la construccion y

adquisicién de vivienda

Modernizacién
del marco
técnico,
institucional y
legal

Construir un sistema eficaz y
eficiente del sector publico
normativo de vivienda y
construccion que lo vuelva
transparente y facilite las
decisiones de inversion

Fortalecimiento del VMVDU como institucion

rectora de la PV. Reforma organizacional en

las entidades relacionadas del sector, con el
objeto de mejorar su eficacia y eficiencia

Modernizar e integrar el marco
legal y normativo que regula el
sector

Reconformacion del Consejo Nacional de

Vivienda. Revision y modernizacion de la

normativa técnica del sector. Desarrollo de

instrumentos registrales. Vinculacion de la
PNV con la PODT
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Tabla 7: Comparacion de las Politicas Nacionales de Vivienda

implementadas en 3 periodos presidenciales de El Salvador

Fuente: Elaboracion en base a cuadros anteriores

OBJETIVOS

PERIODOS

1989 - 1994

1999 - 2004

2004 - 2009

Legalizacion de
lotes y/o viviendas

Implementado

Implementado

Implementado

Otorgamiento de
créditos para
adquisicién o

mejora de vivienda

Implementado

Implementado

Implementado

Otorgamiento de
subsidios

Implementado

Implementado

Implementado para
erradicar el déficit
habitacional e
incrementar el
ahorro individual

2.9 ANTECEDENTES DE POLITICAS DE VIVIENDA EN EL SALVADOR

Para efectos de mejor compresion de la situacién habitacional en el sector

vivienda, es menester realizar una breve resefia sobre el rol desempefiado por el

Estado en este sector. Con la creacién de la Constitucion de la Republica de El

Salvador en 1950, se realizan reformas con el fin de estructurar las funciones del

Estado, dejandole a cargo la implementacion de acciones dirigidas a “mejorar las

condiciones de vida de poblacion sin transformar las estructuras de denominacion

politicas y economicas de la sociedad salvadorefia” (FUNDASAL, 1993).

Por lo que, el Estado realizo acciones en el sector vivienda dirigidas a la

construccion de estas en funcion del interés social; de manera que, se fundé el

Instituto de Vivienda Urbana (IVU) que fue creado con el objetivo de desarrollar y




ejecutar proyectos habitacionales de caracter social con ingresos bajos y medios.
Entre los proyectos que realizé el IVU, se encuentra la construccion de viviendas
que eran otorgadas a sus beneficiarios con subsidios e intereses bajos en
comparacion a los existentes en el mercado en esa época; asi como también,
desarroll6 proyectos de lotes con servicio y mejoramiento de casas en malas

condiciones.

Igualmente, se cre6 en 1963 El Sistema Financiero de la Vivienda (SFV),
constituido por la Financiera Nacional de la Vivienda (FNV) y la Asociacién de
Ahorro y Préstamo (AAP), con el fin de dar solucion al problema habitacional de
las familias de bajos ingresos. Dentro de las funciones que desempefaba el FNV
se encontraban las siguientes: autorizar normas, vigilar y fiscalizar a las
asociaciones de Ahorro y Préstamo, conceder créditos y asegurar los ahorros. En
lo que corresponde a las AAP su responsabilidad era facilitar los recursos
financieros necesarios para la construccion, adquisicion y mejora a la vivienda por

medio de los ahorros depositados.

Del mismo modo, con el objetivo de brindar financiamiento a familias con bajos
ingresos, se cre6 El Fondo Social para la Vivienda en 1973, instituciébn que
adquiria recursos financieros por medio de los mismo trabajadores y de patronos
mediante un sistema de cotizaciones; sin embargo, no se obtuvieron los beneficios
esperados ya que los costos obtenidos eran demasiado elevados; por lo que, se

limité el acceso de créditos a familias con salarios minimos.

Con la creacién de estas instituciones se pretendia la mejora de la situaciéon
econdémica de las familias que no contaban con una vivienda; sin embargo, a
consecuencia de los estragos causados por la guerra civil y la crisis econémica
vivida en los afios 80°s provocaron el cierre del IVU y el FNV a inicios de la

década de los 90°s.
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A pesar de los esfuerzos realizados por parte del Estado estos se han centrado en
dar solucién a problemas habitacionales especificamente en el area urbana,
dejando en segundo plano el sector rural; situacion que permitié la ilegalidad y
falta de regularizacion de las tierras en esta area. Como consecuencia de los
infructuosos resultados, para inicios de la década de los 90°s se realiza un cambio
radical en el accionar del Estado con respecto al sector vivienda a nivel nacional,
por lo que a continuacion (Tabla #8) se realiza un analisis sobre los cambios
realizados en este sector, enfatizando el comportamiento del sector vivienda en el

area rural.

Tabla 8: Resumen de las Acciones del Gobierno de El Salvador en las

tematicas de vivienda desde la década de los 30’s hasta los 80’s

ANO ACCIONES GUBERNAMENTALES EN LA TEMATICA DE VIVIENDA

1933 Nace la Fundacion Mejoramiento Social, la cual construye viviendas populares de
forma unifamiliar.

Es fundado el IVU cuya finalidad era dar solucién habitacional a la poblacién de

1950 Io_s sectores populqres,_ para los cuales el I_VU comienza a construir viviendqs

unifamiliares y multifamiliares, cuyos espacios eran aceptados por la poblacion
que adquiri6 este tipo de vivienda.

Es fundada la FNV como "Unico" ente gubernamental encargado de administrar
1960 los proyectos de vivienda. Se construyen complejos habitacionales para los
sectores populares de forma individual.

Es fundada FUNDASAL cuya Unica meta era ayudar a resolver problemas

1971 habitac_ion_ales de caréacter socia_l urbanos y rura_les; const_ruye_n_do soluciones

habitacionales de gran magnitud tanto en viviendas unifamiliares como
multifamiliares.

Es creado el FSV, cuyo lema principal era defender los intereses de la clase

1973 trabaja_dora del sector privado, a quien se le aut_orizé para que se c.o,mercializara

vivienda para los sectores populosos, mediante la administracién de las
cotizaciones de los asegurados.

Se crea el INPEP, que al igual que el FSV se encarga de administrar los fondos
1975 de los cotizantes del sector publico, y a su vez proporciona créditos para la
adquisicion de viviendas unifamiliares y multifamiliares de caracter popular.

Nacen dos instituciones: IPSFA y FONAVIPO, la primera para dar cobertura al
problema de vivienda al sector militar, ya que los anteriores no tomaron en cuenta
1980 a este sector de la poblacion; y la segunda, para dar soluciones habitacionales
sobre todo a las zonas marginales y a algunos sectores de la poblacién que

cumplieran con los requisitos establecidos por la institucion.
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Tabla 9: Principales proyectos habitacionales construidos por el IVU

LOCALIZACION DEL INMUEBLE

NUMERO DE APARTAMENTOS

Centro Urbano Libertad 140
Centro Urbano Mejicanos 80
Centro Urbano San Carlos 160

Centro Urbano Santa Anita (Méalaga) 84
Centro Urbano Monserrat 320
Centro Urbano Candelaria 128

Centro Urbano Atlacatl 772

Centro Urbano Guatemala 160

Centro Urbano 5 de Noviembre 128
Centro Urbano José Simedn Cafias (Zacamil) 4696
Centro Urbano Amatepec 664

Centro Urbano IVU 1040

Centro Urbano Lourdes 522

TOTAL 8894

2.9.1 ANALISIS DE POLITICAS PUBLICAS EN VIVIENDA EN EL PERIODO

PRESIDENCIAL 1989 — 1994

Segln el Plan de Desarrollo® del Presidente Alfredo Cristiani, 1989, en su

apartado enfocado en acciones para vivienda, deja en evidencia que el Gobierno

de EIl Salvador liderado por el partido ARENA, marca una tendencia neoliberal en

el accionar de sus politicas, ejemplo de ello es que deja de lado la responsabilidad

de ser parte de la construccion de viviendas para convertirse solamente en un

ente encargado de desempefiar acciones en funcion de la poblacién para que

puedan acceder y tener una vivienda digna. Por lo que, se cre6 en 1992 el Fondo

Nacional para la Vivienda Popular (FONAVIPO) y en compafia del Fondo Social

para la Vivienda (FSV), se convierten en las instituciones principales en la

ejecucion de proyectos y programas para garantizar un acceso a vivienda a

*% plan de Desarrollo Econémico y Social, 1989.
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personas con escasos recursos, sus funciones son proporcionar créditos a las
familias con ingresos bajos, focalizar subsidios, garantizar el derecho que tienen

las familias de propiedad de la vivienda en la que habitan.

Asimismo, por medio del Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano (VMVDU)
y el Instituto de Libertad y Progreso (ILP), se realizaron acciones encaminadas a
regularizar la tenencia de tierras y/o viviendas, por medio de la reubicacion y/o

titulacion de estas.

Sin embargo, a pesar que se implementaron politicas dirigidas al financiamiento
de las viviendas, esto no ayudé a permitir que las viviendas rurales! cuenten con

materiales duraderos que brinden seguridad a las familias.

Tabla 10: Materiales que constituyen las viviendas rurales en 1992

Fuente: Base de datos de DIGESTYC, 1992.

Porcentaje rural

Material de techo Material de las paredes Material del piso
Total 100 Total 100 Total 100
Losa de Concreto 1.64 Concreto o Mixto 28.48 Losa de cemento 14
Lamina de asbesto 8.1 Bahareque 17.99 | Ladrillo de cemento 16
Teja 64.15 Adobe 40.87 Ladrillo de barro 3
Lamina metalica 20.11 Madera 5.09 Marera Tierra 1
Paja, palmayeiro 4.9 Lamina metalica 1.57 Otro 66
vegetal
Desechos 1.08 Paja pglweiUoTe 4.9
vegetal
Otro 0.02 Desechos 1.08
Otro 0.02

>! Las viviendas en el drea rural se caracterizan por poseer una infraestructura decadente, entre las
limitantes para el mejoramiento de éstas es que existe poca o nula inversion en las areas con poca densidad
poblacional, la pobreza que es generada por la falta de empleo cuando las poblaciones rurales se
encuentran muy aisladas de las dreas industriales o cuando la agricultura es muy débil y/o las condiciones
laborales son inestables. (Organizacidon Panamericana de la Salud)
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Para 1992, las viviendas rurales, se caracterizan por estar construidas con teja en
el caso del techo, lo que representa un 64.15%, las vivienda estan edificadas con
paredes de adobe en un 40.87% y el material del piso es 16% construido por
ladrillo de cemento, lo cual deja en evidencia la vulnerabilidad que presentan las

familias ante cualquier desastre natural.

Tabla 11: Servicios con los que cuentan las viviendas rurales en 1992

Fuente: Base de datos de DIGESTYC, 1992.

Porcentaje Rural

Servicio de agua Servicio Sanitario Slifiels ol Eliminacién de basura
alumbrado
Por cafieriade | ,, 5, | Inodorode | o5 | plociicidad | 41.4 Servicio | 44 17
la comunidad lavar municipal
. Querosene Servicio
De pozo 44,58 Letrina 55.3 (Gas) 54.79 particular 7.25
De rio 11.4 Otro tipo 1.4 Otro 3.81 Quema 18.8
De manantial 23.4 No dispone 35.55 Entierra 6.68

En el caso del acceso de servicios publicos un 44.7% de la poblacién rural se
abastece de agua de pozo, un 55.3% de esta poblacién utiliza como servicio
sanitario una letrina y un 54.79% utiliza kerosene (gas) como servicio de
alumbrado; lo que demuestra que la mayor parte de las viviendas rurales no

cuenta con buena calidad en cuanto al acceso a servicios.

2.9.2 ANALISIS DE POLITICAS PUBLICAS EN VIVIENDA EN EL PERIODO
PRESIDENCIAL 1994 — 1999

El periodo 1994 -1999, es un nuevo periodo presidencial ganado
consecutivamente por el mismo partido y ejercido por el presidente Armando
Calderdn Sol. EI cambio de presidente no implicé ningn cambio en el ejercicio de
politicas enfocadas al desarrollo o mejoramiento de la vivienda; de manera que, se

le dio seguimiento a los programas que el presidente anterior habia implementado
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en su periodo presidencial. Asi como también siguieron siendo las mimas
instituciones las encargadas de llevar a cabo la implementacion de las acciones
formuladas por el Estado. En la realidad, la falta de un Plan de gobierno enfocado
a vivienda agregando el caos causado por los desastres naturales como el
fenomeno del Nifio y el huracan Mitch se tradujeron en un impacto negativo y en
un deterioro de los elementos que componen la vivienda especificamente en el
area rural; ejemplo de ello, se puede observar el impacto haciendo comparacion
del afio 1999 con el afio de 1992.

Tabla 12: Materiales que constituyen las viviendas rurales en 1999

Fuente: Base de datos de DIGESTYC, 1999.

Porcentaje Rural

Material de techo Material de las paredes Material del piso
Total 100 Total 100 Total 100
Losa de concreto 0.31 Concreto mixto 34.12 | Ladrillo de cemento | 20.29
Teja de barro, 68.35 Bahareque 8.72 Ladrillo de barro 1.84
cemento
Lamina de asbesto 8.21 Adobe 46.14 Tierra 25.12
Lamina metalica 21.24 Madera 5.91 Otros materiales 52.34
Paja, palma 1 Lamina 2.24 Cemento 0.4
Desechos 0.88 Paja, palma 1.09
Desechos 1.27
Otros materiales 0.49

Los resultados obtenidos son que el material utilizado para techar en un 68.35%
esta constituido por teja de barro o de cemento lo que significa un incremento de
un 4.20% mas de la poblacion, un 46.14% de la poblacion rural posee paredes de
adobe lo que se traduce a que un incremento del 5.27% de la poblacion; en el
caso del material utilizado en piso un 20.29% es el ladrillo de cemento, lo que
indica un incremento 4.29% del uso de este en los hogares.
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Tabla 13: Servicios con los que cuentan las viviendas rurales en 1999

Fuente: Base de datos de DIGESTYC, 1999.

Porcentaje Rural

Servicio de agua Servicio Sanitario el ol Eliminacion de basura
alumbrado
Total 100 Total 100 Total 100 Total 100
Canieria dentro Inodoro a - Reco_le_gci(_ﬁn
I 4 . 0.93 Electricidad 56.23 domiciliaria 2.8
de vivienda alcantarillado L
publica
Canieria fuera L,
de vivienda Inodoro a fosa Reco_le_gcpn
' | 22.03 . 3.91 Kerosene 34.57 domiciliaria 0.05
dentro de séptica :
: privada
propiedad
: S : Deposita en
Pila pablica 6.71 Letrina 69.15 Candela 3.68 contenedor 0.27
Chorro comun | 1.87 Inodoro comun |- 54 Se la pasan 4.77 La entierra 7.76
a alcantarillado por extension
Camion, g.2g | nodorocomin | . Otros 0.75 | Laquema | 50.82
carreta, pipa a fosa séptica
P0z0 23.59 | Letrina coman | 3.01 Depositaen | a5 o7
cualquier lugar
Selaregalan | 7.03 No tiene 22.34 Otros 1.33
Ojo de agua 21.9
Otros medios | 3.59

En lo que respecta al abastecimiento de servicios publicos y siguiendo la
comparacién entre 1992 y 1999: el agua es provista en un 23.59% por medio de

pozo lo que significa que las familias han reducido el uso del pozo en un 21.11%,

incrementando el uso de carfieria dentro o fuera de la propiedad a un 26.03%; por

su parte, el uso de servicio sanitario se satisface por medio de letrina en un

69.14% de las viviendas, lo que se traduce en un incremento del 13.84% de

hogares que utilizan letrina como servicio sanitario; en el caso del servicio de
alumbrado el 34.57% de los hogares utiliza kerosene, lo que representa que el uso

de este ha disminuido en un 20.22%, convirtiéndose el servicio de electricidad en

el mas utilizado (56.23%) en los hogares rurales.
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Lo anterior, muestra como ha sido el comportamiento del acceso a servicios
bésicos; sin embargo, solo se muestra mejora en el acceso a energia eléctrica y al
abastecimiento de agua potable; no obstante, sigue existiendo poblacion que no

tiene acceso a los servicios de buena calidad.

Por otra parte, dentro del Plan de Gobierno del Presidente Calderén Sol, si se
contempla un apartado en el cual se busca proteger los recursos naturales por

medio del buen manejo de residuos solidos.

El fin que se pretende lograr con este Programa es mejorar el tratamiento de los
desechos soélidos de manera que se logre reducir la contaminacion que estos
puedan causar al medio ambiente de forma que se pueda asegurar asi un
desarrollo sostenible. Por lo que, los municipios tienen la responsabilidad de
brindar un servicio de recoleccion de desperdicios y asi mismo educar a sus

pobladores para que estos realicen un adecuado uso de sus residuos.

En contraste a las metas a alcanzar se puede observar que el afio 1999 con
respecto al manejo de desechos sdlidos es el siguiente: el 50.82% de los hogares
rurales queman la basura y un 36.97% la deposita en cualquier lugar, lo que
significa que el 87.79% de los hogares no da un tratamiento adecuado al manejo
de desechos sélidos, esta situacion ocasiona que las condiciones salubres de la
poblacion se vean afectadas y asi mismo se deteriore mas el medio ambiente
limitando que pueda existir un desarrollo sostenible, afectando asi las calidad de

vida de los habitantes.

2.9.3 ANALISIS DE POLITICAS PUBLICAS EN VIVIENDA EN EL PERIODO
PRESIDENCIAL 1999 - 2004

Luego de las circunstancias por las que el pais se encontraba a consecuencia del

estancamiento de medidas a aplicar para el desarrollo del sector vivienda y los
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fendmenos naturales que afectaron a la poblacién, se inicia un nuevo periodo
presidencial a cargo del Presidente Francisco Flores.

Durante este periodo existen cambios en la politica de vivienda y se ejecutan
nuevos proyectos para tratar de asegurar que la poblacion salvadorefia cuente con

una vivienda digna.

Para este periodo presidencial se vuelve mas importante el papel que desempefa
el VMVDU como el ente central de la ejecucion de los proyectos derivados de las
politicas en materia de vivienda en el nuevo gobierno de ARENA. No obstante, se
siguen derivando funciones a FONAVIPO con el fin de expandir el acceso a
servicios béasicos en la vivienda asi como también ser la institucion que preste

financiamiento, ahorro y subsidio al momento de adquirir una vivienda.

Durante este periodo se puso a prueba de nuevo la vulnerabilidad del pais con los
terremotos ocurridos en enero y febrero del afio 2001. Estos dos terremotos
generaron la destruccion y dafio de aproximadamente 335,749 viviendas de las
cuales la mayoria estaban construidas a base de adobe y bahareque; del mismo
modo, estos terremotos incrementaron la sensibilidad a que existiera
deslizamientos y derrumbes, sumando asi las fracturas en los suelos y grietas,

gue ponen en situacion de riesgos a los habitantes de esas zonas.

Todos estos eventos complicaron los intentos de desarrollar el sector vivienda; no
obstante, con los programas que se ejecutaron durante ese periodo se logré
obtener al cierre de éste un panorama alentador ya que los materiales con los que
se encuentran construidas las viviendas han mejorado significativamente, como se

puede observar en el siguiente cuadro:
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Tabla 14: Materiales que constituyen las viviendas rurales en 2004.

Fuente: Base de Datos de la Direccion General de Estadistica y Censos,
DIGESTYC, 2004.

Porcentaje Rural

Material de techo Material de las paredes Material del piso
Total 100 Total 100 Total 100

Losa de concreto 0.42 Concreto mixto 47.23 | Ladrillo de cemento | 29.92

Tejfe(rzlneetrz)]?orro, 46.39 Bahareque 5.66 Ladrillo de barro 1.86

Lamina de asbesto | 13.64 Adobe 28.51 Cemento 26.17

Lamina metalica 38.66 Madera 473 Tierra 41.63

Paja, palma 0.47 Lamina 11.46 Otros materiales 0.42
Desechos 0.35 Paja, palma 0.69
Otros materiales 0.07 Desechos 0.82
Otros materiales 0.9

Realizando una comparacion entre 2004 y 1999, en el caso de los materiales
utilizados para el techo un 46.39% esta constituido por teja de barro o cemento y
un 38.66% por lamina metdlica, lo que representa que un 21.96% de la poblacion
redujo el uso de la teja de barro o cemento y un 17.42% de la poblacién ha

incrementado el uso de lamina metéalica.

Asimismo, en el caso de los materiales utilizados para construir las paredes, un
28.51% de la poblacién rural tiene construidas sus paredes a base de adobe lo
que quiere decir que la participacibn del adobe se redujo en un 17.63%,
convirtiéndose el concreto, mixto en el material predominante siendo utilizado en
un 47.23% de las viviendas. Sin embargo, el material utilizado en el piso
representa una paradoja, ya que un 41.63% de las viviendas rurales poseen piso

de tierra incrementandose el uso de este en un 16.51% para el afio 2004.
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Tabla 15: Servicios con los que cuentan las viviendas rurales en 2004

Fuente: Base de Datos de la Direccion General de Estadistica y Censos,
DIGESTYC, 2004.

Porcentaje Rural

Servicio de agua Servicio Sanitario SIS Ol Eliminacion de basura
alumbrado
Total 100 Total 100 Total 100 Total 100
Canieria dentro Inodoro a - Reco_le_gci(_ﬁn
- 3.98 : 2.27 Electricidad 60.82 domiciliaria 7.2
de la vivienda alcantarillado L
publica
Canieria fuera Recoleccion
delavivienda, | ,; ;5 | Inodoroafosa | g ., | CoOnexion 144071 Gomiciliaria | 0.64
dentro de la séptica eléctrica vecino :
: privada
propiedad
Caner_la del 7.76 | Letrina privada | 68.72 Kerosene 20.01 Deposita en 0.62
vecino contenedor
Pilaochorro | ¢ 5g | Inodoro coman | 5, Candela 6.93 | Laentierra | 6.48
publico a alcantarillado
Chorro comun | 1.52 Inodoro comun 14 g3 Otra clase 1.17 La quema 60.71
a fosa séptica
Camion Deposita en
" 3.46 | Letrina comun | 7.06 cualquier otro | 23.8
carreta o pipa I
ugar
Pozo (privado | 54 o9 | Notiene | 15.19 Otro 0.55
0 comun)
Ojodeagua, | 44,
rio o quebrada
Otros medios | 4.35

Por su parte, el desarrollo de los servicios publicos fue el siguiente: en el caso del

abastecimiento de agua se muestra un incremento del 5.67% del uso de cafieria

dentro o fuera de la propiedad lo que representa que el 31.70% de los hogares

hacen uso de este medio para obtener agua; el uso de letrina se ha reducido en

0.42%, representando que el 68.72% de la poblacién utiliza letrina como servicio

sanitario; en el caso del servicio de alumbrado eléctrico se ha incrementado en un

4.59% lo que constituye un 60.82% de los hogares utilizan electricidad en el area

rural.
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La manera en que las familias se deshacen de la basura es mediante la quema de
esta o lo depositan en cualquier lugar. El porcentaje que realiza esta practica es
del 67.19% de las familias, a pesar que la poblacion que realiza este tipo de
actividades se ha reducido en un 20.6% esta proporcion no es suficiente para
ayudar a disminuir significativamente la contaminacién del medio ambiente y la

propagacion de enfermedades tanto gastrointestinales como respiratorias.

2.9.4 ANALISIS DE POLITICAS PUBLICAS EN VIVIENDA EN EL PERIODO
PRESIDENCIAL 2004 — 2009

Con el comienzo de un nuevo periodo se implementan nuevas estrategias para
ayudar a mejorar este sector. Una de las caracteristicas de las nuevas estrategias
implementadas es que ahora el Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano
(VMVDU) es el ente regidor de las acciones a aplicar, las cuales abarcan tres ejes
esenciales: vivienda como eje de desarrollo, acceso a la vivienda y modernizacion
del marco técnico, institucional y legal. Con lo que se pretende solucionar todas
las necesidades de la poblacién en cuanto a vivienda se refiere. Los efectos
logrados al finalizar este periodo en comparacion al periodo presidencial anterior

son los siguientes:

Tabla 16: Materiales que constituyen las viviendas rurales en 2008

Fuente: Base de DIGESTYC, 2008

Porcentaje Rural

Material del techo Material de las paredes Material del piso
Total 100 Total 100 Total 100
Losa de concreto 3.46 Concreto mixto 84.29 Ladrillo ceramico 11.92
Teja barro, cemento | 18.98 Bahareque 1.52 | Ladrillo de cemento | 59.4
Lamina de asbesto | 47.71 Adobe 7.84 Ladrillo de barro 0.34
Lamina metalica 27.1 Madera 0.29 Cemento 17.74
buena
Lamina metalica 293 Lamina metalica 324 8o 10.52
mala buena
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Material del techo Material de las paredes Material del piso
Paja, palma 0.05 Lamlnig?;tallca 1.39 Otros materiales 0.08
Desechos 0.44 Paja, palma 0.02
Otros materiales 0.03 Desechos 1.04
Otros materiales 0.37

Luego de predominar la teja de barro o cemento y lamina metélica, ahora el
material predominante en el techo de las viviendas rurales es en un 47.71% de
lamina de asbesto o fibra de cemento; el concreto, mixto ha incrementado su
participacion en un 37.06% como material utilizado en las paredes, es decir, que
un 84.29% de las viviendas poseen este material en las paredes de sus hogares;
por su lado el material del piso estd compuesto en un 59.40% por ladrillo de
cemento, lo que implica una reduccién de la aplicacién del piso de tierra en un
10.52%.

Todo esto es evidencia de como han evolucionado los materiales que componen
el techo de las viviendas rurales; sin embargo, hay mucho mas por hacer ya que
no deja de existir hogares que cuentan con materiales no duraderos en sus

viviendas.

Tabla 17: Servicios con los que cuentan las viviendas rurales en 2008

Fuente: Base de datos de DIGESTYC, 2008.

Porcentaje Rural

Servicio de agua Servicio Sanitario SERED de Eliminaciéon de basura
alumbrado
Total 100 Total 100 Total 100 Total 100
Caferia dentro Inoddon] Recoleccién
y fueradela | 44.36 . 0.83 Electricidad 64.64 domiciliaria 4.67
>4 alcantarillado - -
vivienda publica
—— = Recoleccién
Caferiadel | g gq | Inodoroafosa | ggq |  CONEXOMEL 495 omiciliaria | 0.05
vecino séptica vecino privada
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Servicio de agua Servicio Sanitario ESAFJ\AELC;S(? Eliminacion de basura
P"Sgﬁ?ﬁ,’ o | 441 |nodorocomin| g Kerosene | 11.52 | Depositaen |, 4
b ' a alcantarillado ’ contenedor ’
cantarera
Camioén o pipa | 2.86 IQ?SSQOS%%?CUQ 0.56 Candela 7.85 La entierra 5.4
Pt?JZboercl,gn 2.49 | Letrina privada | 54.81 Luz solar 0.43 La quema 67.24
P0Z0 protegido | 15 31 | | arina coman | 9.25 | Generador | 445 | Depositaen |,
(cubierto) eléctrico cualquier lugar
Pozo no Letrina
protegido 5.72 abonera 12.47 Otra clase 0.81 Otro 0.91
Ojodeagua, | 13,44 | Notiene | 12.27
rio o quebrada
Manantial 0.89
protegido '
Manantial no 0.88
protegido '
Colecta agua 243
lluvia '
Chorro comun | 0.49
Otros 4.03

En lo que compete al acceso de servicios publicos se observa los siguientes
resultados comparando el afio 1999 y 2004: en lo que refiere a abastecimiento de
agua el 44.36% de la poblacion posee cafieria dentro o fuera de la vivienda lo que
refleja un incremento del 12.66% de hogares que posee carfieria dentro y fuera de
la vivienda; el servicio de eliminacion de excretas es satisfecho en 54.81% por
medio de letrina lo que simboliza una reduccion en el uso de este en un 13.91%; el
alumbrado eléctrico en 3.32% de los hogares rurales lo que representa que el
64.64% de la poblacion posee este servicio en sus viviendas. Por el lado de
desechos sdlidos, persiste la practica de eliminarlos mediante el depdsito en
cualquier lugar o la quema de estos; sin embargo, a diferencia del periodo anterior
al finalizar este periodo se presenta un incremento del 21.05%, es decir, que el
88.24% de la poblacién hace uso de estos habitos para eliminar la basura
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Al finalizar este periodo, se puede concluir que es evidente que ha existido una
mejora tanto en la edificacion como en el acceso a los servicios basicos; sin
embargo, sigue estando presente que los logros alcanzados no son los suficientes
ya que no todas las familias se han visto beneficiadas con estos programas,
enfatizando que estas familias son las que no poseen los recursos necesarios
para obtener una vivienda digna; por lo que, el Gobierno de El Salvador, dirigido
por Mauricio Funes, tenia el reto de crear medidas que, a pesar de los desastres
naturales existentes, pudiera garantizar una vivienda permanente a toda la

poblacion vulnerable.
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CAPITULO 1ll: DIAGNOSTICO DE LA POLITICA DE VIVIENDA EN EL
SALVADOR DE LA ADMINISTRACION GUBERNAMENTAL 2009 — 2014

Para el afilo 2009, El Salvador vive un momento historico, en el cual el poder en el
Gobierno es traspasado, tras 4 periodos presidenciales consecutivos de partidos
de derecha al partido izquierdista Frente Farabundo Marti para la Liberacion
Nacional (FMLN).

El nuevo gobierno del afio 2009 toma el poder “Ofreciendo oportunidades para
encausar el pais en una ruta que conduzca, en un plazo relativamente corto, hacia
un proceso de desarrollo integral, inclusivo, equitativo y sostenible y a la

construccién de un sistema politico democrético y moderno’™?

Al inicio del nuevo mandato,
segun conclusiones del mismo
gabinete entrante al poder, las -~ &
b
cuales son presentadas en el ' -
libro denominado: “Camino del /
A
. ~ - -y -~
Cambio, Legados de cuatro afios ~ g

de Gestion” del afio 2010: el pafs E L S A LVA D o R

se encuentra atrapado en un UNIR, CRECER,INCLUIR

periodo caracterizado por el bajo

crecimiento econdmico y la falta de mecanismos redistributivos efectivos que
impiden avanzar en la solucion de los problemas coyunturales y estructurales.
Esto, a su vez, aumenta la conflictividad social, erosiona la credibilidad de las
instituciones democraticas, favorece el aumento de la violencia y por lo tanto no

contribuye a la cohesion social.

Las brechas de pobreza entre las areas urbanas y rurales persisten y

experimentan mayor desventaja los hogares rurales. La brecha entre la pobreza

*2 Plan Quinquenal de Desarrollo; 2010.
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rural y la urbana es de 14 puntos porcentuales, un porcentaje mayor al de 1991.
En el area rural 55 de cada 100 personas se encuentra en esta situacion. Entre
2006 y 2008 hubo 527,000 personas mas en condicion de pobreza.

La poblacién en situacién de pobreza se concentra en el area urbana: 1,645,860
de un total de 2,838,965 personas. Del total de poblacion en pobreza extrema el

51% es urbano.

Este nuevo gobierno (2009) considera que “Es el momento adecuado para
impulsar un proceso de cambio que, en el marco de la unidad nacional, contara
con la participacion activa de los diversos sectores del pais. Articular una sociedad
justa, equitativa y solidaria es el propésito estratégico del Gobierno encabezado

por el presidente Mauricio Funes™®.

La respuesta del nuevo gobierno ante la crisis encontrada fue “rapida”. A tan solo
18 dias de asumir el poder gubernamental, el presidente anuncio la ejecucion del
“Plan Global Anti Crisis”, con una duracion propuesta de dieciocho meses y que
aspiraba en el corto plazo a responder de forma inmediata al impacto de la crisis
econdémica y en el largo plazo sentar las bases de un nuevo modelo de desarrollo

econdémico y social integral, sostenible e inclusivo.

El Plan Global Anti Crisis tenia como objetivos principales “Proteger los empleos
existentes, generar nuevas fuentes de trabajo, resguardar a la poblacién en
condiciones de mayor pobreza y de vulnerabilidad de los impactos negativos de la
crisis, iniciar la construccion del Sistema de Proteccion Social Universal y

construir politicas de estado inclusivas...”™

> Plan Quinquenal de Desarrollo, 2010.
** Plan Quinquenal de Desarrollo, 2010.
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Tabla 18: Componentes y medidas del Plan Global Anticrisis

Fuente: Plan Quinquenal de Gobierno, 2009 - 2014

COMPONENTES

MEDIDAS

Apoyo a la produccion
y generacion de
empleo

Creacion de la banca estatal para el fenbmeno
productivo

Creacion del sistema de garantias estatales para el
acceso al crédito productivo

Importacién y distribucion de fertilizantes y paquetes
agricolas a pequefos y medianos productores

Programa de Apoyo Temporal al Ingreso

Ampliacion y mejoramiento de servicios publicos y de
infraestructura basica en los municipios de pobreza
extrema severa

Programa de Construccion y mejoramiento de
Viviendas de Interés Social

Sistema de Proteccion
Social Universal y
Politicas Sociales

Estratégicas

Ampliacién y fortalecimiento del programa
Comunidades Solidarias

Ampliacién del Programa de Alimentacién escolar a
centros educativos publicos en el &rea urbana

Dotacion gratuita de uniformes y Utiles escolares

Garantia y extension temporal de servicios del ISSS

Eliminacién de cuotas en Salud publica

Dotacion de medicamentos esenciales

Fortalecimiento de
Finanzas Publicas

Austeridad en el gasto publico

Combate a la evasion fiscal, contrabando y corrupcion

Racionalizacion de subsidios

Reformas a las Ley LACAP

Politicas de Estado

Creacion del Consejo Econdmico y Social

Creacion de Consejos Sectoriales

Politicas de Estado en temas estratégicos

Durante el mes de Noviembre del afio 2009, a apenas 5 meses de haber asumido

el mando presidencial el nuevo gobierno, El Salvador sufri6 un desastre natural

ocasionado por la baja presion asociada a la tormenta lda, causando la muerte de

200 personas y afectando directamente a 122,816. Los dafios y pérdidas
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materiales ocasionadas por el evento se estimaron en $314.8 millones (1.44% del
PIB).

Los dafios en el sector Vivienda como producto de tal desastre natural se

dividieron asi:

Tabla 19: Dafios y pérdidas materiales ocasionados por la baja presion
asociada a la tormenta Ida, Noviembre 2009. (Millones de ddlares)

Fuente: Comision Econdmica para América Latina, 2009

SECTOR DANOS |PERDIDAS| TOTAL [PUBLICO |PRIVADO

Vivienda 17.8 0.5 18.4 0.4 18

Las necesidades de rehabilitacién y de reconstruccion se estimaron en cerca de
344 millones de délares. Como respuesta a esto, la Asamblea Legislativa aprobé
la reorientacion de 150 millones de dolares del total de fondos del Programa
Extraordinario de Inversion Social (Préstamo negociado con el BID) 11% fue

asignado para la emergencia y 89% a la rehabilitacién y reconstruccion.

El Consejo Economico y Social definié las areas prioritarias para el quinquenio,
entre las cuales se encuentra: “La reduccion significativa y verificable de la
pobreza, la desigualdad econémica y la exclusion social...”, asi como también: “La

profundizacion en el respeto y cumplimiento de los derechos humanos...””

Los objetivos generales del periodo también fueron presentados, dentro de los
cuales se encontraba: “Ampliar y garantizar la cobertura de los servicios sociales

basicos...”.

> Plan Quinquenal de Desarrollo, 2010. Secretaria Técnica de la Presidencia.
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Mientras tanto, la meta que encabezaba la lista en las principales metas del

quinquenio, se presenta de forma clara y breve: “Reducir la pobreza entre 12 y 15

puntos porcentuales en zonas urbanas y rurales.. 8

Para lograr todos estos aspectos y propuestas se presenta el Sistema de

Proteccion Social Universal (SPSU), el cual, constituye “Un cambio radical en la

forma de entender y de hacer politica social”. Este comienza a ejecutarse como

parte del Plan Global Anti Crisis y comprende acciones de politicas publicas tal y

como se presenta a continuacion.

Esquema: Esquema General del Sistema de Proteccién Social Universal

Fuente: Secretaria técnica de la Presidencia

POLITICA Acciones
SOCIAL Universales
I T T T I I I 1
: Formacion : i .
Seguridad Salud . Asistencia Vivienda .
alimentaria Educacion Laboral y social B:aosdaur(r;ct)il\lg social Infraestructura S?g:::figny
y nutricional empleo social basica P

capital ——— capital para el capital familiar

Inversion en Inversion en Inversiéon en
humano trabajo ’ comunitario

*® Plan Quinquenal de Desarrollo 2010-2014; Noviembre del 2010.
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Esquema: Esquema General del Sistema de Proteccidén Social Universal
Fuente: Secretaria técnica de la Presidencia

Comunidades Solidarias Rurales

— Equidad de género

Comunidades Solidarias Urbanas

— Inclusion social

Ciudad Mujer

Acciones Selectivas para
grupos vulnerables

Seguridad social

Programa de atencion integral de la

persona adulta mayor

— Participacién comunitaria

Ejes Transversales

Programa de Apoyo Temporal al

Ingreso

— Desarrollo local

Poblaciones en riesgo

Entre las acciones selectivas del Sistema de Proteccion Social Universal se
encuentra el “Mejoramiento Integral de Asentamientos Urbanos Precarios” que
contempla la intervencibn de 20,000 hogares. Ademas dentro del rubro de
“Infraestructura Social Basica” se contempla el hecho de lograr al menos 20 mil
viviendas mejoradas a través del Programa Piso y Techo en los 32 municipios de

pobreza extrema severa.

El SPSU se propone para ser complementado con la aplicacion de politicas
sociales estratégicas que tienen como finalidad principal Ampliar la cobertura de
los servicios sociales basicos y mejorar su calidad, contribuyendo a elevar la

calidad de vida de la poblacién®’

>’ Fuente: Plan Quinquenal de Desarrollo, 2010-2014; Noviembre de 2010.
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Para desarrollar el Plan Quinquenal se identificaron los programas y proyectos
relacionados con las apuestas estratégicas, las areas prioritarias, los objetivos y

las metas del plan para ser considerados en el presupuesto nacional (Tabla 20).

Para efectos de presentacion de programas y proyectos prioritarios se agruparon
en cinco areas estratégicas; la tematica de vivienda dentro del plan quinquenal
esta contenida en el primer grupo, denominado “Equidad, inclusién social y

reduccion de la pobreza”.

A inicios del periodo del gobierno, se contaba con los recursos iniciales para
financiar una parte de los programas y proyectos prioritarios, el resto estaba en
“brecha de financiamiento” ya que se plane6 ser compensada por el aumento de la
carga tributaria y los montos de adeudamiento externo, asi como negociaciones

con el FMI para financiamiento adicional.

Tabla 20: Programas y Proyectos prioritarios del Plan Quinquenal de

Desarrollo®®

Fuente: Plan Quinquenal de Desarrollo, 2010 — 2014; Secretaria Técnica de la

Presidencia
Programas y Proyectos prioritarios Gran total fi To_tal con Total en brecha de
e > inanciamiento en | .. .
segln area estratégica a+2) - financiamiento (2)
gestién (1)
GRAN TOTAL 4813.85 2322.00 2491.85

Equidad, inclusion social y reduccion de la pobreza

1.5 VIVIENDA 456.50 316.83 139.67

1.5.1 Programas de vivienda

asentamientos urbanos precarios

social (VMVDU) 188.50 129.46 59.04
Vivienda social 60.86 40.66 20.20
Mejoramiento integral de 7928 58.30 20.98

> Plan Quinquenal de Desarrollo; 2010
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Programa de piso y techo

34.80

18.50

16.30

Lotificaciones de desarrollo
progresivo y legalizaciones

6.78

6.00

0.78

Fortalecimiento Institucional

6.78

6.00

0.78

1.5.2 Programa de construccion
de viviendas para familias en alto
riesgo (10,000 viviendas)

75.00

7.37

67.63

1.5.3 Programa de legalizacion e
introduccién de servicios basicos
de comunidades que residen en

13.00

0.00

13.00

vias férreas en desuso (4,300
viviendas)

1.5.4 Vivienda social (Créditos

FONAVIPO / ESV) 180.00 180.00 0.00

3.1 POLITICA DE VIVIENDA ADMINISTRACION GUBERNAMENTAL 2009 -
2014, EL SALVADOR

A continuacion se cita de manera textual la Politica de Vivienda 2009-2014 ya que

su contenido reducido permite presentarla de esta forma™°.

“La falta de acceso a una vivienda digna es una deficiencia estructural de El
Salvador. De acuerdo con el censo de poblacion del afio 2007, el déficit
habitacional (cuantitativo y cualitativo) es de méas de 500 mil viviendas.

La situacién es mas grave en las zonas rurales del pais, donde solo el 47.6% de
las viviendas tiene paredes de concreto o mixto, contra un 84.3% en las zonas
urbanas. En el ambito nacional, el material que predomina como piso de la
vivienda es el ladrillo de cemento (48% de las viviendas); sin embargo, en el area

rural las viviendas que tienen ese tipo de piso constituyen Unicamente el 40.7%.

*° Fuente: Plan Quinguenal de Desarrollo, 2010-2014; Noviembre de 2010.
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Por las razones anteriores, y debido a los efectos dinamizadores de la economia y
a su impacto positivo en la calidad de vida de las familias, a la politica de vivienda
se le ha asignado una posicion estratégica dentro del Plan Quinquenal de

Desarrollo.

Ya en el Plan Global Anti Crisis, y como resultado de un importante acuerdo entre
las empresas constructoras, el sistema bancario y el gobierno central, se
contemplaba la construccion de 25 mil viviendas de interés social que

generarian miles de empleos directos.

De forma adicional, y como respuesta a los dafios materiales ocasionados por la
baja presion asociada a la tormenta lda, se elabor6 una estrategia encada a
solucionar de manera integral y definitiva los problemas habitacionales generados
por este fendbmeno natural. Esta estrategia que constituya una novedad en la
historia del pais, considera la dimension de mediano y largo plazo, y por tanto
aborda la problematica de las familias que viven en zonas de alto riesgo y que son

vulnerables a los impactos negativos de los fenbmenos naturales.

La politica de vivienda disefiada para el quinquenio comprende tres componentes:

= El primero es la Construccion de 25,000 viviendas para familias de bajos
recursos. Comenz06 a ejecutarse a partir de julio de 2009 como parte del
Plan Global Anti Crisis y seré financiado con una combinacion de recursos
externos e internos (provenientes del sistema bancario) y de recursos
propios de las instituciones estatales vinculadas con el sector vivienda.
Complementario a esto, con el Programa de Mejoramiento Integral de
Asentamientos Urbanos Precarios se realizaran intervenciones que abarcan
la introduccion de servicios basicos, el fortalecimiento municipal y comunal
en los 25 municipios identificados en el mapa de pobreza urbana y al

menos 20,000 soluciones habitacionales del programa Piso y Techo en los
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municipios de pobreza extrema severa (que iniciard con 12 municipios de

los departamentos de Chalatenango y Cabafias)

El segundo componente es la Construccion de al menos 3,000 viviendas
definitivas en sitios seguros para las familias que perdieron sus hogares
como consecuencia de la baja presion asociada a la tormenta Ida. De esta
manera el gobierno de la republica rompe con una practica caracteristica de
las gestiones gubernamentales anteriores que consistia en proporcionar
solo viviendas temporales y precarias a las victimas de los desastres;
viviendas que ademdas eran construidas en los mismos lugares donde
ocurrian las adversidades. Una novedad adicional es la participacion activa
de los gobiernos municipales en las tareas de reconstruccion, colaborando
con las instituciones gubernamentales en la identificacion de terrenos
adecuados y seguros, y en algunos casos los proporcionaron como
contrapartida. Parte de este componente sera financiado con los recursos
externos que reorientd la Asamblea Legislativa para enfrentar las tareas de

emergencia, rehabilitacion y reconstruccion.

Al tercer componente le compete la Construccion de viviendas permanentes
para las familias que en la actualidad habitan en zonas de riesgo y que
deben ser reubicadas en sitios seguros para evitar que sean victimas de
alguna eventualidad natural. El gobierno de la Republica asume que este es
un problema estructural de gran magnitud y complejidad que solo podra
resolverse en el largo plazo con una politica de Estado. Sin embargo,
quiere dar el primer paso y se ha trazado la meta de proporcionar vivienda
permanente y segura a por lo menos 10,000 familias que viven en zonas de
alto riesgo en diferentes lugares del territorio nacional y que requieren ser
reubicadas. Este componente comenzaria a ejecutarse a partir del afo
2011".
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3.1.1 ANALISIS DE LOS COMPONENTES DE LA POLITICA DE VIVIENDA
2009-2014

Dentro del primer componente presentado en la Politica de Vivienda presentada
para el periodo 2009-2014 se propone la construccién de 25,000 viviendas para
familias de escasos recursos que comenzo a ejecutarse en el afio 2009. Mediante
la construccién de los proyectos denominados “Casa para Todos”, el cual buscaba
gue las familias accedan a vivienda digna y a facilitar el mejoramiento de viviendas

existentes.

Para el aflo 2012 siendo 25,000 las viviendas ofrecidas estaban Unicamente
construidas cerca de 4,000. Al afio 2013, cuando los proyectos que fueron
ofrecidos por las autoridades ascendian a 34, se encontraban concretados 5; esto
segun los datos de FONAVIPO, suman la cantidad de 3,599 viviendas. Para el fin
del quinquenio, especificamente en el mes de Mayo del 2014, estaban construidas

casi 5,000 viviendas, formando la quinta parte de lo que se planteé inicialmente.

Como parte de las intervenciones orientadas a combatir la pobreza urbana
mediante el Programa de Mejoramiento Integral de Asentamientos Urbanos
Precarios se ha procedido a la introduccion de servicios basicos. En este ambito
se han beneficiado casi a 5,000 hogares con la introduccion del servicio de agua
potable; asi como también se han realizado emprendimientos sociales y
comunitarios de riesgos ambientales. En conjunto el Programa de piso de vivienda

y con créditos para mejora de vivienda se han beneficiado a 27,000 familias.

122



/

Politica de
Vivienda
2009-2014

~

En el segundo componente se contemplaba la construccion de viviendas para

los afectados por la baja presion relacionada con la tormenta Ida, en este sentido

N

P R

“"Casa para todos” al
2014, 5,000 viviendas
construidas

< J

~

Mejoramiento Integral
de AUP, 5,000 hogares
con agua potable

Piso y Techo: 27,000
créditos para mejora
de vivienda

~

19,862 beneficiados
con créditos para

vivienday
reconstruccion
& >

~

Entrega de 105
viviendas permanentes

en Apastepeque, San

Primer componente

J
(" “\

Segundo
componente

- J
/4 B
Tercer componente
" 4

Vicente;
(S J

se proporcionaron créditos para vivienda y reconstrucciéon por FONAVIPO.

Se beneficiaron 19,862 familias durante el periodo 2010 — 2012%. Estos beneficios

incluyeron:

- Financiamiento para la construccion de vivienda nueva a través del Fondo

Nacional de Vivienda Popular (FONAVIPO)

- Vivienda del sector privado

- Reconstruccion

- Vivienda para familias en zonas de riesgo

- Créditos para compra de vivienda usada o recuperada

60 . d o~ S A , 9 5 o
“El camino del cambio”, Legados de 4 afios de gestidn. Secretaria Técnica de la Presidencia, El Salvador,

2013.
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- Construccion de 3,877 viviendas, que constituyeron una inversion de 61

millones de doélares.

Entrega de 105 viviendas permanentes

Comunidad La Laguna
Apastepeque, San Vicente

* Mis de 1,127 viviencas construidas de 4.297 proyecradas como subsidio para vivienda sochal
* lewrsion de 14 millones de délares
« Generaciom de mis de 3,000 emplecs directos temporales

El Salvador cambia.... con buenas obras
'e*\-!
FUNES

%BID _=o.

........

Como parte del tercer componente
incluido dentro de la politica de
vivienda presentada, para Marzo de
2014 se entregaron 105 viviendas
permanentes en la Comunidad La
Laguna, Apastepeque, San Vicente®.
Segun los datos presentados por el
VMVDU en esa fecha eran mas de
1,127 viviendas construidas, dentro
de lo proyectado como subsidio para
vivienda social, lo que asciende a una
inversion de 1.4 millones de ddlares,
generando a su vez, mas de 3,000

empleos directos temporales.

3.2 PROGRAMA DE VIVIENDA SOCIAL “CASA PARA TODOS”

El programa “Casa para todos” fue concebido como una estrategia de reactivacion

de la economia nacional, que tuvo como obijetivo inicial desarrollarse en un corto

plazo, beneficiando a muchos salvadorefios; a su vez fue considerado como una

opcion de facilitacion de vivienda digna a los miles de Salvadorefios que forman

parte de los sectores de bajos recursos y bajos ingresos en el pais.

Las instituciones participantes encargadas de desarrollar el programa son el

Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano como ente rector, el Fondo

®® Fuente: La Prensa Grafica, 31 de Marzo, 2014.
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Nacional de Vivienda Popular (FONAVIPO) y el Fondo Social para la Vivienda
(FSV).

\ IR S— Cuando en la Politica de Vivienda

presentada en el Plan Quinquenal

o YN e a administracién

(A€ E;O_NAV]_IP_O_ gubernamental 2009 - 2014 se
AWMOS |a wa

ofrecia la construcciéon de al menos

25,000 viviendas para familias de

escasos recursos econémicos, se

hizo con el claro objetivo de reducir
el déficit habitacional y de lograr
que las familias de menores recursos econdmicos accedieran a una vivienda
digna, con la seguridad y las caracteristicas indispensables para mejorar su

calidad de vida.

Al inicio del mandato presidencial se planeaba que el Fondo Social para la
Vivienda financiara en el largo plazo al menos 5,000 casas que producirian
empresas constructoras privadas y al menos 2,000 casas construidas por el Fondo

Nacional de Vivienda Popular, otorgadas con subsidio del terreno.

La institucion subsidié el valor del terreno y el Fondo Social para la Vivienda brind6
el crédito de largo plazo para la adquisicion de las viviendas con montos que, se
planteaban desde los $10,300 hasta los $28,500; lo cual en la actualidad y en la

comercializacion de las viviendas ha sido variable.

El Programa de Vivienda Social “Casa Para Todos” fue propuesto para llevarse a

cabo en las tres zonas del pais.
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Los proyectos desarrollados en el territorio, los cuales llegan a 5 de los que, segun
declaraciones iniciales de los mismos funcionarios, inicialmente serian 34, han

sido llevados a cabo mediante diferentes plantillas de disefio y formas.

Sin embargo, los resultados de la puesta en marcha de los distintos proyectos no

fueron los esperados inicialmente.

En el momento en el que se planted la ejecucion de los proyectos contenidos
dentro de “Casa para Todos”, no fueron especificados los municipios y lugares que
iban a ser beneficiados con ellos, ni la distribucion a nivel territorial de los mismos;
es por ello que no puede generarse un estudio de si fueron o no cumplidas las
propuestas a cabalidad, ya que desde un inicio, no fue proporcionada la
informacion suficiente de las planificaciones de los mismos, quiza, porque no

existié como tal.

En la etapa inicial de los
proyectos los altos costos y la
gran cantidad de requisitos para , EL SALVADOR

accesar a alguna de las viviendas |l Thiei LA TR 1
construidas se convirtieron en : "
problemas para su

comercializacion.

Para el afio 2009 se planteaba la construccion de 25,000 viviendas para familias
con ingresos medios, presentandose en un inicio una esperanza alentadora para

las familias de escasos recursos.

Es evidente la falta de planificacibn en cuanto a este programa en especifico
dentro del Plan de Gobierno, no existen detalles de las lineas de accion o el
contenido de los planes a tomar en cuenta para la ejecucion de los proyectos en

los cuales se desarrollarian las viviendas prometidas a la poblacion.
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En el aflo 2010 cuando las casas construidas dentro del Programa Casa para
Todos no fueron vendidas como se esperaba y no tenian la demanda necesaria
para llamarse un “programa exitoso”, fueron relanzados los proyectos
habitacionales empleando nuevas estrategias. Segun esto los requisitos que se
pedia para comercializar las viviendas fueron reducidos, la promocion de los
proyectos se aumento e incluso se moderaron los plazos y las estrategias de

venta.

Para el afio 2012, en palabras del Viceministro de Vivienda de El Salvador en ese
afo, el Arg. Roberto Gochez el Programa Casa Para Todos como tal, no existia;
sino que, tendria que formar parte de las nuevas politicas de vivienda. - “El
Programa Casa para Todos, sélo, por si mismo no tiene nada que ofrecer, ya que
se encuentra inmerso en un esquema de condiciones socioecondémicas

desgastadas, desempleo y falta de ingresos”®. -

Aungue en un inicio el Fondo Nacional de Vivienda Popular present6 el Programa
Casa Para Todos como parte de una estrategia para dinamizar el sector
construccion, el desarrollo del mismo no traia ningun beneficio para el sector
privado, las viviendas aun no han sido comercializadas en totalidad y no se han

visto resultados.

Si bien es cierto que el programa como parte de la solucion a la crisis y al déficit
habitacional en El Salvador presentaba un ofrecimiento de esperanza para las
personas gque no poseian una vivienda propia, con el desarrollo de los proyectos y
con el comienzo de la promocion y comercializacion de los mismos se lleg6 a la

conclusion que el Programa de Vivienda Casa para Todos resulto incosteable.

®2 Basado en Declaraciones del Arq. Roberto Géchez al programa “El Noticiero” de Canal 6, 21 de Mayo,
2012.
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3.3 ANALISIS DE LOS ENUNCIADOS PRESENTADOS EN LA POLITICA DE
VIVIENDA 2009 - 2014

Durante la campafa electoral previa a las elecciones del afio 2008, el entonces
candidato acompafnado de su equipo de trabajo, formularon las estrategias que se
seguirian posteriormente para lograr el proceso de cambio estructural e
institucional, partiendo de un analisis que incluyd, supuestamente, un diagnostico
de la situacidon socioeconOmica asi como una valoracion sobre la estructura de
poder existente en el pais y sus implicaciones en términos del tipo y del ritmo del
cambio que en realidad se podia inducir.

En el &mbito social, se anticipaba que la llegada del primer gobierno de izquierda
al poder generaria enormes expectativas de cambio que se traducirian en un
aumento de las demandas sociales postergadas por décadas. Esta situaciéon
coincidié con un aumento de la pobreza y la marginalidad, provocada segun las
conclusiones del nuevo gobierno®, por la disminucién de remesas familiares a
causa de la crisis en EE.UU.; el aumento del desempleo derivado de la caida de la
produccién nacional; por la existencia de un deficiente sistema de servicios
sociales basicos, y por la ausencia de politicas sociales efectivas que protegieran

a los mas vulnerables.

Es entonces, en base a estudios y analisis de las situaciones actuales, en ese
momento, en la realidad nacional que el nuevo gobierno presenta una serie de
propuestas esperanzadoras para los mas desprotegidos; con una promesa firme
de reducir los niveles de pobreza y favorecer a los afectados de la misma. Es aca

donde la tematica de la vivienda toma presencia entre las politicas presentadas.

La politica de vivienda es presentada como una politica breve y resumida, en su
contenido se enfocan diversos aspectos mas no las lineas de actuacion; entre

ellos se pretendia favorecer tanto a los que viven en la extrema pobreza severa y

% Plan Quinquenal de Desarrollo 2010-2014, Noviembre de 2014.
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a los méas desprotegidos, asi como también a los afectados de diversos

fenébmenos naturales.

Dentro de las politicas sociales propuestas por la administracion gubernamental,
se incluyen diversas acciones universales en el ambito publico que toman en
cuenta los diferentes aspectos criticos, que segun las evaluaciones, era necesario

atenderlas con rapidez.

Esquema: Distribucion General de la Politica Social
Fuente: Secretaria Técnica de la Presidencia, Gobierno de El Salvador

Acciones universales

R o Sggurldaq 3 Formacion Asistencia
alimentaria || Salud || Educacién laboral y social
y nutricional empleo

Politica
economica y Desarrollo
sectorial productivo

Seguridad y
prevencion de
la violencia

Infraestructura
social basica

Vivienda
social

La informacion anterior es basada en el documento denominado: “Plan
Quinguenal de Desarrollo, 2010 -2014; Gobierno de El Salvador”, presentado en el
afio 2010 en el mes de Mayo por la presidencia de la Republica mediante la
Secretaria Técnica de la presidencia; con un contenido de 208 paginas.

Mediante una lectura del documento es fécil darse cuenta cuales son los aspectos

y areas en las que se hace mas énfasis y presenta mas detalle y extensién en la

informacion presentada.
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En el &rea de las politicas

EXTENSION DE LAS POLITICAS EN EL PLAN QUINQUENAL
2010 - 2014

publicas, enfocamos que
las palabras “Politica

m Documento

Nacional” no se encuentra
m P. Salud (4%)
en todas las presentadas,

sino, Unicamente en 4 de F-VIVIENDA (1%)

las 14 politicas propuestas = P.Ambiental (2.9%)

en el documento; las cuales

m P. N. de Justicia,
seguridad publica y
convivencia (3%)

son: Politica Nacional de

Energia; Politica Nacional

de Justicia, seguridad
publica y convivencia; Politica Nacional de gobernabilidad y modernizacion del

Estado; y Politica Nacional de Transparencia y anticorrupcion.

La Politica de Vivienda ademas de no formar parte de las Politicas Nacionales
como tal, presenta un contenido reducido a la cantidad de 2 paginas del
documento. Esto representa casi un 1% del documento en total, lo cual en
comparacién con la importancia dada a las politicas de salud, ambiental y de
Justicia significa el dltimo lugar en importancia y extension de su contenido. Si se
compara con el porcentaje ocupado por la politica de salud, la cual tiene 8.5
paginas de texto, lo cual significa aproximadamente un 4% del documento, nos
damos cuenta que existe una diferencia grande entre la presentacién de ambas

politicas.

Es decir, la politica en estudio, la Politica de Vivienda, en el documento
presentado denominado “Plan Quinquenal de Desarrollo” presentado por la
presidencia de la republica en el afio 2010 (a un afio de asumir el poder el nuevo
gabinete de gobierno) no tiene mayor interés ni mayor presencia dentro de las
acciones estratégicas de dicho gobierno; asi como tampoco presenta lineas de

accion, objetivos definidos claramente, metas ni alcances; y menos aun presenta
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planificacion de programas y proyectos que seran parte de las estrategias de

accién de la misma.

La Politica de Vivienda es presentada de manera “superficial’ y sin detalle de los
lugares de intervencion especificos. En comparacion con la politica de salud, por
ejemplo, que contiene detalle de los municipios a intervenir, de las acciones que
se realizaran y su explicacion y de los planes a ponerse en marcha dentro de la
misma,; la Politica de Vivienda, la cual deberia de formar parte de las estrategias
de accién para uno de los objetivos principales del nuevo gobierno que es
“‘Reducir la pobreza”, se reduce unicamente a la cantidad de 2 paginas en

contenido.

Asi mismo, en el parrafo inicial de la politica como se encuentra textualmente en el
Documento del Plan Quinquenal, se menciona que el déficit habitacional es de
“‘Mas de 500,000 unidades” unificando el déficit cualitativo y cuantitativo. Si
comparamos este dato con los datos reales en base al VI Censo de poblaciony V
de Vivienda realizado en el Afio 2007, por la Direccién General de Estadisticas y
Censos (DIGESTYC); los cuales fueron utilizados por el mismo Vice Ministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano en un documento denominado “Déficit

»64

Habitacional”™" que se encontré en algin momento en el portal web del Ministerio

de Obras Publicas encontramos lo siguiente:

Cuantitativo p
44,383 unidades Déficit
\ Y, Habitacional
Cualitativo | 360,301
unidades
315,918 \
unidades

64
www.mop.gob.sv
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El déficit habitacional en base a los resultados del Censo del afio 2007 es de
360,301 unidades habitacionales; por lo cual es evidente que en la presentacion
de la Politica de Vivienda presentada en el Plan Quinquenal para el Desarrollo

cuando se presenta la cantidad de 500,000 unidades es exagerada.

Esto pudiera ser por que se propuso la construccion de 25,000 viviendas para
reducir el déficit; lo que significaria, si se hubiesen construido en totalidad, que se
estaba cubriendo por completo un equivalente al 5% del déficit del pais, una cifra
bastante ambiciosa y ademas utépica para la realidad salvadorefia en el momento

en que se hacia la propuesta.

Es increible que al afio 2013, cuando se publica un libro por parte de la Secretaria
técnica de la presidencia denominado “El camino del cambio, legados de cuatro
afos de gestidén”; la tematica de vivienda es tocada en el mismo con la misma
superficialidad con la que se ha hecho desde el inicio de la gestién. El elemento
con el que se toca el tema de la vivienda mayormente en tal publicacién es el de
las acciones realizadas en la reconstruccion por las afectaciones de la tormenta
Ida; quiza porque fue el evento natural que golped el pais a inicios del nuevo

mandato presidencial.

Aun cuando el objetivo principal de la Administracién Gubernamental fue “Reducir
la Pobreza entre 12 y 15 puntos porcentuales”; las acciones que tienen que ver
con la temética de la vivienda son minimas. La politica de vivienda es presentada
de una manera tan reducida que es dificil ahondar puntualmente en cada uno de
sus planteamientos de manera extensa. Resulta ain mas increible esto, tomando
en cuenta que la vivienda es uno de los indicadores de pobreza que es mas visible

y mas palpable en la sociedad.

Si se realiza un resumen de los puntos por los que la Politica de Vivienda que

presentd la administracion gubernamental 2009-2014 no gener0 mayores
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resultados y no logré cumplir el objetivo de Reducir el déficit habitacional en El

Salvador tenemos:

- La falta de una planificacion estratégica para llevar a cabo los elementos
presentados dentro de la politica.

- Laescasez de informacion de los proyectos o programas a realizar

- Lafalta de lineas de accion definidas

- La ausencia de ejes transversales para realizar la distribucion de las
acciones

- La nula definicién de puntos prioritarios

- La mala ejecucion de los proyectos que desde un inicio en su concepcion
presentaron fallos

- La falta de propuestas de fortalecimiento institucional en las instituciones
que intervienen en la tematica de vivienda en el pais

- Lafalta de datos actualizados en cuanto al déficit habitacional

- La descoordinacion institucional entre los entes que intervienen en la

tematica de la vivienda; entre el sector publico y privado

Es evidente que el periodo cerré con la ausencia de una politica de vivienda como
tal, y con proyectos que se llevaron a cabo y se encuentran deshabitados, en 5
lugares del pais. Hasta el fin del quinquenio nunca se presentdé un documento de
la politica de vivienda desglosada por sus componentes, sus acciones, sus
intervenciones, su distribucion en el territorio, cifras exactas y con sus objetivos,
metas y limitantes. La unica “Politica de Vivienda” oficial, se resume asi, en 2

paginas sin mayor detalle ni extension.
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3.4 “PRIMER BORRADOR: POLITICA NACIONAL DE VIIVENDA Y HABITAT
DE EL SALVADOR”

Ante la admiracion de la extensién de la propuesta de la “politica de vivienda”
dentro del “Plan Quinquenal de Desarrollo” presentado en el afio 2010 por la
Secretaria Técnica de la presidencia de la Republica; nos encontramos, al afio
2014, con una sorpresa aun mayor cuando al realizar investigaciones en los
portales digitales de las instituciones del Gobierno relacionados con la tematica de
Vivienda, para inicios de afio aproximadamente, se obtuvo un documento
denominado “Primer Borrador: Politica Nacional de Vivienda y Habitat” y aun es
mas curioso el hecho de que en la parte inferior de las paginas del documento se

cita la frase: “Primer Borrador para validacion Noviembre 2013”.

No se tienen mas datos ni referencias de que tal “Borrador” haya sido ratificado o
validado. El documento resume su contenido en 12 paginas y contiene informacion

gue se resume a continuacion.

En tal Borrador, se encuentran todos los elementos que se han proponian para
contener la Politica de Vivienda oficial del gobierno. Si bien es cierto que los
puntos son planteados sin ser detallados minuciosamente; presenta elementos
gue son mas acordes a la situacion del pais en los momentos actuales y que van

orientados en su mayoria a reducir el déficit de manera progresiva.

El denominado primer Borrador de la Politica Nacional de Vivienda®® presenta en
su contenido 6 objetivos especificos de los que se derivan las lineas de accién

principales en cada rubro.

% Ver anexo: Primer Borrador Politica Nacional de Vivienda y Habitat, El Salvador. (Completo)
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ENFOQUE CONCEPTUAL.:
En el documento que se encontré denominado “Borrador” de la Politica de

Vivienda se presentan como enfoque conceptual los siguientes puntos:

- Derecho a la vivienda y el habitat y derecho a la ciudad
- Vivienda de Interés social
- Déficit cuantitativo y cualitativo

- Cohesion Social

ALCANCES:
Entre los alcances se presentan los objetivos general y especificos de la
formulacién de la politica; los cuales se resumen basicamente en “Reducir el

déficit habitacional” mediante diferentes acciones. Entre ellos se resume:

Objetivo General: Hacer efectivo el derecho a la vivienda y a un hbitat
gue eleve la calidad de vida de la poblacion, dinamice la economia nacional
y local y genere cohesion social, con la participacion de los diferentes

actores.

Objetivos especificos:

a) Reducir el déficit habitacional cuantitativo y cualitativo, generando
respuestas adecuadas a las necesidades de los diferentes grupos

poblacionales y territorios.
b) Asegurar mecanismos de acceso al suelo y la provision de
infraestructura social, servicios basicos, espacios publicos vy

equipamientos.

c) Generar un sistema de financiamiento de la vivienda y el habitat.
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EJES TRANSVERSALES:

- Ordenamiento y Desarrollo territorial sostenible

- Género

- Descentralizacion y territorializacion

- Gestion ambiental: resiliencia, gestion de riesgos y adaptacion al cambio
climatico

- Cohesién social: equidad, inclusion, participacion ciudadana, capacidades
distintas de los grupos poblacionales en relacion a movilidad, comprension

del espacio, etc.

A manera de conclusion es importante destacar que en tal documento se
encuentran de manera mas detallada (en comparacién a la Politica de Vivienda
presentada dentro del Plan Quinquenal); en él se presentan los objetivos de
manera especifica y detallada segun sus lineas de accién abordando las areas
que intervienen en la temética de vivienda en el pais tales como los entes
financieros, la regulacion de leyes y el fortalecimiento de las instituciones publicas
qgue intervienen en la temética, el uso de tecnologias, el acceso al suelo, la

cohesion de la sociedad, entre otros.

Todos estos aspectos no se encuentran detallados en la Politica de Vivienda que
presento la administracion gubernamental al inicio del periodo; donde se esperaba
se presentaran las posibles soluciones para abordar uno de los problemas
principales del pais que es la pobreza y la exclusion; lo cual fue uno de los lemas
del gobierno.

Ademas resulta aun mas curioso que se tuvo acceso al documento del mismo
borrador con fecha 15 de Enero del afio 2014; en el cual se presentan con mayor
detalle los fundamentos y los objetivos de la Politica de Vivienda y Habitat
denominado Borrador que aun no habia sido aprobado; ya que no dejaba de tener

el titulo de “borrador” y no se tiene ninguna informacion de su ratificacion.
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Este documento segun se informa en

el contenido encontrado con mayores

Politica Nacional de Vivienda y Habitat

de B Sabvaor detalles fue resultado de un proceso

(Borrador)

abierto y trabajo en conjunto con
participacion significativa en mesas de
consulta de organismos
gubernamentales, no

gubernamentales, empresa privada,

organismos internacionales y

participantes de la sociedad civil;

San Salvador, 15 de Enero de 2014.

entre los principales se tiene:

- Asociacion Salvadorefia de Ingenieros y Arquitectos (ASIA)

- Camara Salvadorefia de la Industria de la Construccién (CASALCO)

- Consejo de Alcaldes y Oficina de Planificacion del Area Metropolitana de
San Salvador (COAMSS — OPAMSS)

- Colegio de Arquitectos de El Salvador (CADES)

- Fundacion Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda minima (FUNDASAL)

- Habitat para la Humanidad, El Salvador

- Universidad Centroamericana José Simedn Cafias (UCA)

- Secretaria Técnica de la Presidencia, Gobierno de El Salvador

- Vice Ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano (VMVDU)

- ONU - Hébitat EI Salvador

- Afan Consultores

Esta iniciativa nace ante la falta de una Politica Nacional de Vivienda definida y fue
conceptualizada y formulada desde una vision de largo plazo; para dar respuesta,
segun lo propuesto en ella, en el corto, mediano y largo plazo a la compleja
problematica que presenta la vivienda en El Salvador y que tiene raices

estructurales.
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Se trata de una politica publica que responde a la problematica sistematica que se
debe abordar de manera proactiva y concertada por parte de todos los actores que
puedan jugar un rol estratégico. Sin embargo, también se trata de una iniciativa
por parte de la Empresa Privada en coordinacion con algunas instituciones
gubernamentales que se quedd Unicamente en eso, en una iniciativa, presentada
a menos de un afio de finalizar el quinquenio de la administracion gubernamental

2009-2014 y que no fue validada ni puesta en marcha.

3.5 APLICACION DE LA POLITICA DE VIVIENDA 2009 — 2014 EN LA CIUDAD
DE SANTA ANA

La ciudad de Santa Ana, la segunda ciudad mas importante del pais, se vio
beneficiada dentro del Programa de Vivienda Social “Casa para Todos”,
presentado dentro del primer componente de la Politica de Vivienda 2009 — 2014;
los proyectos del programa fueron desarrollados a simple vista, sin mayor

planificacion.

Asimismo se llevé a cabo siempre dentro del primer componente de la Politica de
Vivienda 2009-2014 desde inicios del afio 2013 el mejoramiento de la Comunidad
El Edén; lo cual proporcion6 mejoramiento a la misma y colaboré con el desarrollo

de las actividades de los habitantes.

Dentro del primer componente de la politica de vivienda 2009-2014, donde se
plantea la construcciéon de al menos 25,000 viviendas definitivas para familias de
bajos recursos, se ubican las acciones realizadas en la ciudad de Santa Ana.
Divididos en dos proyectos habitacionales de apartamentos en edificaciones
verticales, se construyeron un total de 1,364 apartamentos, en los proyectos

“Procavia” y “Santa Lucia”.
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3.5.1 PROYECTO “CONDOMINIO SANTA LUCIA”

En el Condominio Santa
Lucia donde se encuentran
construidos un total de 948
apartamentos ubicados en
edificios de tres niveles cada
uno. El  proyecto fue
terminado de construir en el

mes de Noviembre del afo

2012, sin embargo, al mes de
Enero del afio 2014,
Unicamente se habian escriturado 6 de ellos, lo que no correspondia ni al 1% de la
totalidad del proyecto.

A la fecha, el nimero de apartamentos vendidos de este condominio ha
aumentado, debido a que las facilidades de adquisicion de ellos han sido mayores
que en el otro proyecto desarrollado en la ciudad.

El terreno donde fue
construido este proyecto fue
donado por el gobierno, por

lo que, en vista de que la
comercializacion de ellos no

se dio con facilidad ya que

Su precio no era accesible

para las personas
interesadas,  su pl‘(t.f&;Qs
radwo ha§ta en $6,000 del ’\ﬁ\

precio con el que se intentaron comercializar en el inicio.® £

® Fuente: Declaraciones del Vice Ministro de Vivienda, Diciembre 2013. s -,‘t
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El proyecto fue desarrollado con varias prorrogas en su construccion y con
retrasos en la entrega, lo que conllevo a elevar los costos de la obra, influyendo

negativamente en el costo final de las viviendas.

Una de las principales dificultades para la comercializacion de estos apartamentos
fue precisamente la ubicacion del sitio donde se encuentra desarrollado; ademas
de encontrarse ubicada en una zona alejada de las vias de circulacion principales
de la ciudad, las condiciones urbanas del entorno del proyecto no son las mejores.
Es una zona poco segura, con vias de acceso en malas condiciones, con poca
iluminacién y con entornos que se dice, son acechados por las pandillas y por la

inseguridad.

El complejo habitacional a pesar de contar con un muro perimetral y portones de
acceso y salida, no presenta la privacidad tan anhelada por los compradores, ya
qgue los edificios mas proximos a la zona de la entrada y los que colindan con la
Gnica via principal que rodea el condominio se encuentran expuestos visualmente

al tréfico y al entorno.

Si bien es cierto que es un =
sitio ubicado dentro de la 7
ciudad, los alrededores del
terreno son predios extensos
por la zona Este del mismo, y
en algunos lados son
deshabitados o0 de wuso

comercial con frecuencia de

visitantes en el dia; por lo
que, en las horas nocturnas
con la poca iluminacién la poca afluencia de personas se hace una zona expuesta

al peligro.
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Las aceras y arriates del condominio no son encontradas en la actualidad en el
mejor estado, presentan sefales de descuido y de poco mantenimiento, lo que,
con el paso del tiempo puede ir aumentando hasta convertirse en una mala

fachada para el sitio.

Los apartamentos del condominio Santa Lucia presentan precios diferenciados,
esto segun su ubicacién en el proyecto. Los precios con los que son vendidos los

apartamentos de este condominio son:

$15,900.00 --- Apartamento con precio menor

$23,200.00 --- Apartamento con precio mayor

Los apartamentos con el precio
mayor son los que se encuentran
7 ubicados en los puntos cercanos
. al acceso, la parte frontal del
.5 » condominio y los que se

encuentran ubicados en las

esquinas; mientras que los

- -

e e apartamentos con precio menor

s [ g T — son los que se encuentran

ubicados en las areas cercanas a

los muros perimetrales e incluso los de terceros niveles.
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3.5.1.1 ANALISIS URBANO ARQUITECTONICO: PROYECTO CONDOMINIO
SANTA LUCIA

Como parte de las acciones emprendidas en la tematica de vivienda en la ciudad
de Santa Ana, se desarrolld el proyecto habitacional denominado “Condominio
Santa Lucia”; presentando diversas caracteristicas y aspectos que si bien es cierto
son parte del mismo; han resultado ser en algun punto un impedimento en la

funcionalidad del proyecto.

Entre las caracteristicas arquitectonicas del Proyecto objeto de estudio en base a
un analisis de la distribucidén en planta del mismo y de la ubicacién de cada una de

las edificaciones se encuentra:

1. Discontinuidad Vial: La via principal cercana al proyecto, la Avenida Fray
Felipe de Jesus Moraga Norte; no cuenta con accesibilidad directa al
complejo habitacional; el terreno en el que se desarrollé el proyecto es de
forma irregular y su continuidad se encuentra interrumpida por un Centro
deportivo o Gimnasio de Karate y un puesto de vigilancia de la Fuerza
Armada; lo cual hace parecer que no existe una interaccion con las areas
habitacionales aledafias las cuales se fueron desarrolladas con

anterioridad.

El proyecto no cuenta con cercania a paradas de autobuses; ni contiene
vias o calles en las que circulen éstos; lo cual, deberia ser un elemento a

tomar en cuenta en un proyecto de vivienda de tipo social.

Las vias secundarias que intervienen en la trama urbana del proyecto son
interrumpidas por topes de calle o elementos utilizados en la distribucion
como son los bloques; los cuales no estan definidos uniformemente por lo
que la utilizacién de pasajes peatonales resulta excesiva y complicada; ya

que el ancho de los pasajes es de las dimensiones minimas y la pendiente
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del terreno exigié la utilizacion de gradas lo cual no facilita la circulacion y la
accesibilidad en todos los peatones.

Complejos privados: El proyecto cuenta con dos accesos; bastante alejados
de las edificaciones ubicadas en la zona Norte del terreno; los cuales se
encuentran cercados por portones y con casetas de vigilancia. Es
contradictorio el hecho de que tales proyectos habitacionales hayan sido
concebidos con una tipificacion social, cuando en su disefio se encuentran
elementos de privacidad que cercan y cierran el proyecto los cuales no
estan en armonia con la vivienda social ni con el sector de la poblacion al

cual se entendia iban dirigidas inicialmente las viviendas.

La distribucion que se encuentra dentro del terreno ademas de ver
interrumpida la circulacion también presenta el cierre en todos los
alrededores, lo cual indica un aislamiento con el entorno el cual es

mayormente habitacional en la zona.

Distancias excesivas: las distancias en las vias vehiculares dentro del
Condominio son demasiado extensas tomando en cuenta que, Si son
dirigidos a personas de ingresos econdmicos reducidos éstas personas no
cuentan con los recursos como para circular Gnicamente en automovil; la
via vehicular que atraviesa de Este a Oeste la distribucion tiene una
longitud aproximada de 350 mts lineales esto se convierte en una situacion
bastante dificil si las personas tienen que atravesarlo caminando; esta via
llega a una zona de Area verde en forma de redondel; de donde sale otra

calle hacia el Norte la cual tiene aproximadamente 200 mts de longitud.
Al observar la ubicacion de los accesos nos damos cuenta que los

habitantes de la dltima edificacion ubicada en la zona norte del complejo

deberan caminar grandes distancias para salir o ingresar al condominio.
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4. Estacionamiento innecesario: El Proyecto de “Vivienda Social” Santa Lucia
presenta en su distribucion un area de alrededor de 1392.68 m? destinado a
estacionamiento vehicular; recordando la tipificacion de los desarrollos
residenciales se tiene en cuenta que las personas que habitaran son de
escasos recursos econdémicos por lo cual el espacio destinado para
estacionar los automoviles esta de mas y podria haber sido destinado a otra

actividad dentro de la distribucion de estacionamiento.

5. Descentralizacion de elementos comunes: Los elementos recreativos
comunes existentes dentro del complejo residencial como son las 2
canchas deportivas y un area de redondel de un radio de 6.0 mts se
encuentran ubicados en el complejo de manera tal que hay una cancha a
cada extremo del area Sur de la distribucion y el redondel se encuentra
como punto de conexion de las calles internas; sin embargo, una porcion de
edificaciones se encuentra aislada de estas actividades, ya que estan
ubicados un tanto lejanos de los edificios ubicados en el area norte del

mismo.

6. Hacinamiento: las edificaciones se encuentran ubicadas en blogues de
aglomeraciones de unidades habitacionales, el blogue central cuenta con
40 edificios; considerando que son 12 apartamentos por edificio se trata de
480 apartamentos en un solo blogue y haciendo un célculo tentativo de
habitantes por apartamento de 4 personas esto significaria un total de 1920

personas por blogue en la distribucion de las edificaciones.

Es evidente el contraste entre la distribucion de las edificaciones cuando se
nota que hay un blogue de 40 edificios versus un bloque aislado de 4
edificios y otro ubicado en forma lineal hacia la parte Norte de 6
edificaciones; la distribucion de las mismas fomenta el hacinamiento de las
viviendas y mas aun si los pasajes peatonales que las separan cuentan con

las dimensiones minimas de separacion entre cada uno de los edificios.
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7. Aislamiento: Mientras unos edificios se encuentran en aglomeracion a
simple vista en la parte central del proyecto, en la zona Sur del terreno se
encuentra un edificio que por su ubicacion parece estar aislado de la
distribucion de los demas bloques de edificaciones, lo cual fomenta ademas
del aislamiento incluso las condiciones para inseguridad dentro del aspecto

social del condominio.

8. Areas Verdes minimas: Dentro de una urbanizacion de vivienda minima la
regulacion segun la Ley y Reglamento de Urbanismo y Construccion
establece que debe contener al menos un 10% del area construida definida
como area verde; sin embargo, para Vivienda Social al no existir regulacion
como tal para esta tipificacion; es por dignificar el espacio que deberia
contener areas mas extensas destinadas para recreacion y area verde
ecolégica; en el condominio Santa Lucia, se encuentran areas verdes
reducidas sin tomar en cuenta el hecho de que son edificaciones en las que
aproximadamente habitarian 50 personas por edificacion, las cuales, por
cada una, merecen tener espacios sin impermeabilizar entre cada edificio

gue sean libres y accesibles.

El hecho de que existan pasajes peatonales con arriates no cuenta como
area verde ni como espacios de recreacion para las personas. Ademas de
ser pocos los “pulmones” o areas sin impermeabilizar con las que cuenta el
proyecto, se encuentran descentralizadas y ubicadas en el terreno de forma

irregular y repartido Unicamente al extremo Oeste del proyecto.

9. Terreno: Es evidente la falta de un analisis y estudio de los terrenos
utilizados para el proyecto. Estos no eran los indicados ya que por su
topografia y sus condiciones, se tuvieron que realizar obras de fundacion a
escalas mayores lo que aumenta los costos en construccion. Ademas
siendo un terreno propiedad del Estado, los costos de este han sido

incluidos en el precio de venta de las unidades.
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10.Impacto en la zona: en el disefio y desarrollo del proyecto, era necesario
realizar un impacto en la zona donde fue ubicado. Si bien es cierto se trata
de una zona totalmente habitacional, la densidad poblacional es media
comparada con la que se espera albergar en las edificaciones construidas.
Esto genera complicaciones en el desarrollo del lugar y a su vez aumenta el

flujo vehicular y peatonal en la zona.

11.Costo por construccion: Aun cuando segun los datos del VMVDU el m? por
construccion en vivienda social en bloque de concreto es de $151.35 para
la zona de Santa Ana (2014); en el proyecto Condominio Santa Lucia el
precio al que se comercializa la construccién por metro cuadrado es de
$527.27/m? aproximadamente®’. Un costo bastante elevado si se toma en
cuenta que las viviendas fueron destinadas, originalmente, a personas de

€scasos recursos econémicos.

*” Dato obtenido del precio del apartamento entre el nUmero de metros cuadrados construidos con los que
consta la unidad habitacional. $23,200.00/44.0 m?
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3.5.2 PROYECTO “CONDOMINIO PROCAVIA”

En la zona Sur de la ciudad, se desarrolld
el Condominio Procavia, que cuenta con
la cantidad de 416 apartamentos
distribuidos en 52 edificios de 2 niveles
cada uno (8 apartamentos por edificio) y

un estacionamiento comun para un total

de 295 vehiculos.

Para inicios del afio 2014 Unicamente
habian sido comercializadas 15
unidades habitacionales y segun
informacion de  FONAVIPO se
encontraban en tramites mas de 20 de
las viviendas ofrecidas en ese

proyecto. Al mes de Julio del mismo

afio se encuentran 49 unidades
vendidas en este proyecto, de los

cuales 30 han sido habitados y se encuentran mas de 15 solicitudes en tramites.

En el condominio Procavia, debido también a la poca respuesta en venta de los
apartamentos construidos, el precio de ellos se redujo $5,000.00 del precio de

venta original.

La ubicacion de dicho proyecto se da en un sitio mucho mas desarrollado en el
aspecto habitacional dentro de la zona Sur de la ciudad de Santa Ana. Si bien es
cierto que era un terreno desocupado de propiedad Estatal, en dicho lugar se
ubicaban los juegos mecanicos y las ferias para el periodo de las fiestas
patronales de la ciudad; por lo que al iniciar la construccion del proyecto éstas
ety

— |_¢’"-
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Ademas al realizar una visita al sitio
donde se desarrolld el proyecto se puede
observar que presenta una via de acceso
desde la zona del Estadio Oscar Quitefio
que se encuentra, por tramos, en malas
condiciones; a su vez la iluminacion es
poca en horas de la noche y en el dia la
luz del sol se refleja directamente de

manera frontal a las edificaciones.

Si bien es cierto que se mantuvo el area de acera y arriate en las afueras del
condominio, a la fecha, se encuentran en descuido ya que su mantenimiento es
obvio que no es constante; esta situacion podria deberse a la poca

comercializacion que ha existido de los apartamentos.

Los apartamentos de este condominio, al igual que los ubicados en el Condominio
Santa Lucia, presentan precios diferenciados debido a su ubicacién dentro del

proyecto. Los precios con los que se comercializan son:

$18,410.00 --- Apartamento con precio menor

$24,970.00 --- Apartamento con precio mayor

Los apartamentos con el precio mayor son los que se encuentran ubicados en los
puntos cercanos al acceso, la parte frontal del condominio y los que se encuentran
ubicados en las esquinas; mientras que los apartamentos con precio menor son
los que se encuentran ubicados en las areas cercanas a los muros perimetrales y

en el segundo nivel de los edificios.

En ambos proyectos, la instalacion de los servicios basicos del apartamento corre
por cuenta del propietario; ademas no se permiten modificaciones en el exterior de

los mismos.
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3.5.2.1 ANALISIS URBANO ARQUITECTONICO: PROYECTO CONDOMINIO
PROCAVIA

Al igual que el proyecto mencionado anteriormente, el Condominio Santa Lucia
presenta caracteristicas propias y particulares en su disefio y distribucion; las
cuales han influido de manera positiva y negativa en la comercializacion de los
apartamentos construidos en el lugar. En base a un estudio realizado en campo y
en los planos a los cuales se tuvo acceso de las distribuciones de edificaciones en
el terreno del condominio se realzan las siguientes caracteristicas analizadndolas

desde el punto de vista arquitectonico como se presenta a continuacion:

1. Discontinuidad vial: Una de las vias mas importantes de la ciudad de Santa
Ana, la Avenida Fray Felipe de Jesus Moraga Sur se encuentra cercana al
proyecto, pero este no cuenta con acceso directo desde tal via; aun cuando
desde la Avenida hay 3 pasajes de acceso al condominio; el proyecto
habitacional no cuenta con cercania inmediata a paradas de autobuses ni

con puntos donde circulen los mismos.

En el interior del desarrollo habitacional existe una calle central que
atraviesa todo el terreno; la cual es bastante ancha para su ubicacion;
siendo innecesario tanto espacio si se toma en cuenta que la circulacion
seria altamente peatonal. Ademas existen 2 vias secundarias de recorrido
lineal y de distancia moderada; con tope en la zona Este del terreno y al

Oeste presentan los accesos y salidas del condominio.

2. Acceso y Salida: La dimension del terreno no es tan extensa como para que
haya sido necesaria la ubicacion de dos puntos de acceso y/o salida del
proyecto; ademas resulta ser a su vez un elemento utilizado en las zonas
marginales; lo que obliga a realizar acceso a un lado y salida al otro; algo
no indicado para proyectos habitacionales de tipo social.

3. Privacidad innecesaria: Si bien es cierto que el objetivo debe ser dignificar

espacios para las personas que presentan la necesidad de una vivienda; en
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el caso del proyecto Condominio Procavia la ubicacion de casetas de
seguridad y de muros perimetrales para cercar el proyecto fueron
innecesarios; ya que siendo vivienda de tipo social esto no es conveniente
pues aumenta costos de construccidn y no esta de acorde a la situacion

social de quienes lo habitarian.

Estacionamiento innecesario: tomando en cuenta que fueron proyectos
presentados como vivienda social, el area de terreno que fue destinada a
estacionamientos dentro del condominio aproximadamente de 951.0 m?

pudiese haber sido utilizada en otro aspecto urbano dentro del proyecto.

Vias anchas: Tomando en cuenta que no se tendria que haber realizado un
disefio para llenar un estacionamiento ni para que sea de circulacion
vehicular; la via central del proyecto es un tanto ancha; sin embargo la
distancia es razonable y coherente para que los habitantes puedan

desplazarse caminando en ella.

Hacinamiento: Es importante analizar la situacion de aglomeracion de
edificaciones dentro del condominio; si bien es cierto que la cantidad de
edificios y de apartamentos es menor que la del condominio Santa Lucia, la
separacion entre cada uno de los edificios sigue siendo minima si se
calcula el volumen de habitantes que existiran en el proyecto. En el bloque
de edificios central se encuentran ubicadas 26 edificaciones; lo que significa
208 apartamentos aproximadamente; esto si se calcula que serian grupos
familiares de 4 individuos cada uno se traduce a un volumen de 832
personas habitando en un bloque de aproximadamente 10,000 m?. La
separacion entre las edificaciones se convierte en una cantidad de pasajes
peatonales que si bien es cierto contienen arriates no es esta area
suficiente como area verde para la cantidad de unidades habitacionales y

para la extension de area de terreno impermeabilizada.
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7. Terreno: Es evidente la falta de un analisis y estudio de los terrenos
utilizados para el proyecto. Estos no eran los indicados ya que por su
topografia y sus condiciones, se tuvieron que realizar obras de fundacion a
escalas mayores lo que aumenta los costos en construccion. Ademas
siendo un terreno propiedad del Estado, los costos de este han sido

incluidos en el precio de venta de las unidades.

8. Impacto en la zona: en el disefio y desarrollo del proyecto, era necesario
realizar un impacto en la zona donde fue ubicado. Si bien es cierto se trata
de una zona totalmente habitacional, la densidad poblacional es poca
comparada con la que se espera albergar en las edificaciones construidas.
Esto genera complicaciones en el desarrollo del lugar y a su vez aumenta el

flujo vehicular y peatonal en la zona.

9. Costo por construccién: Aun cuando segun los datos del VMVDU el m? por
construccion en vivienda social en bloque de concreto es de $151.35 para
la zona de Santa Ana (2014); en el proyecto Condominio Procavia el precio
al que se comercializa la construccion por metro cuadrado es de
$567.50/m? aproximadamente®. Un costo bastante elevado si se toma en
cuenta que las viviendas fueron destinadas, originalmente, a personas de

escasos recursos econémicos.

®® Dato obtenido del precio del apartamento entre el nimero de metros cuadrados construidos con los que
consta la unidad habitacional. $24,970.00/44.0 m?
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CARACTERISTICAS DE LOS APARTAMENTOS DE LOS CONDOMINIOS

PROCAVIA Y SANTA LUCIA EN SANTA ANA

LTI

La construccion de los dos
proyectos desarrollados en la
ciudad de Santa Ana, tuvo una
inversion que oscila en los
$31,000,000.00 y se considera
que gener6 la cantidad de
12,000 empleos entre directos

en indirectos.

Las caracteristicas generales de cada una de estas unidades habitacionales son:

- Area de construccion de
aproximadamente 44.0 m?

- Sala — Comedor

- Dos habitaciones

- Servicio Sanitario y Ducha

- Puertas metdlicas vy
ventanas de celosia de
vidrio tipo solaire

- Area de usos muiltiples o limpieza (Lavadero pequefio)

- Zonas verdes comunes distribuidas en ambos complejos habitacionales

- Areas de canchas y juegos
- Area de estacionamientos comunes ]
- Porton y caseta de seguridad en la entrada

- Muros perimetrales
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TASAS DE INTERES QUE COBRA EL FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA
PARA FINANCIAR LA ADQUISICION DE VIVIENDAS DEL CONDOMINIO
PROCAVIA'Y SANTA LUCIA, SANTA ANA

Si bien es cierto que el Fondo Nacional de Vivienda Popular se encargé de la
realizacion de los proyectos denominados “Casa Para Todos” a nivel nacional, asi
como de la promocion y la venta de los mismos, el financiamiento y préstamo de
ellos para los interesados en adquirirlos lo proporciona el Fondo Social para la
Vivienda; proporcionando diversas opciones para que puedan ser adquiridos

“facilmente” por los interesados.

Los diferentes plazos y tasas de interés que proporciona y cobra el FSV en la

financiacion de las unidades habitacionales se detalla a continuacion.

Tabla 21: Tasa de interés del FSV para la adquisicién de los apartamentos de
Condominio Procavia y Santa Lucia, Santa Ana.

Fuente: Fondo Nacional para la Vivienda Popular, Unidad de comercializacion, El

Salvador.

TASA DE
CATEGORIA PRIMA PLAZO (Afios)
INTERES (%)

Empleados cotizantes _
6.00 0 prima 25
(hasta 69 afios)

Variable, margen
8.00 de disminucién de 25
hasta 20%

Sector informal (hasta 55

afnos)

Personas pensionadas 8.5 15
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A las personas que estan interesadas en adquirir una de las viviendas de los
proyectos mencionados y que pertenecen al sector informal se les realiza un
estudio socioecondmico en base al tipo de negocio que poseen y a los ingresos y
en base a este se le proporciona un “subsidio” en la prima del apartamento. Por lo
que no se puede dar una cifra exacta de la prima que se cobra en la adquisicion

del mismo.

3.5.3 PROYECTO MEJORAMIENTO INTEGRAL DE ASENTAMIENTO URBANO
PRECARIO, EL EDEN

Después de 45 afios de fundada la comunidad la comunidad el Edén fue
intervenida por el Estado; en el marco de lo presentado dentro del primer
componente de la Politica de Vivienda presentada; el Mejoramiento integral de

Asentamientos Urbanos Precarios.
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Se inici6 a inicios de Septiembre del afio 2012 en la comunidad El Edén ubicada
en la zona Sur poniente de Santa Ana, en terrenos donde se ubicaba una estacion

de la linea férrea.

El VMVDU invirti6 mas de $1.4 millones de ddlares provenientes del préstamo del
Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y otros fondos provenientes de la ayuda

de la Union Europea.

Las obras comprendieron infraestructura social basica como:

- Mejoramiento del sistema de agua potable

- Alcantarillado Sanitario (Disposicion de excretas y aguas grises)
- Obras de paso

- Mejoramiento de infraestructura vial

- Drenajes pluviales

3.6 CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO: IMPACTO DE LA POLITICA DE
VIVIENDA 2009 - 2014 EN LA CIUDAD DE SANTA ANA

Al iniciar el mandato presidencial la administraciéon del afio 2009, cuando se
presenta una propuesta para gobernar totalmente planteada de forma diferente a
las de los periodos presidenciales anteriores, la poblacion salvadorefia obtuvo
propuestas que hacian ver un panorama distinto ante la dificil situacion que se
estaba viviendo tanto en el aspecto econémico como social. Con base a lo anterior

y al estudio realizado en la etapa de diagndstico se puede concluir:

- Si bien es cierto que las propuestas presentadas a la poblacién en la
campafia politica en el tema de la vivienda eran designadas para dotar de
vivienda a los que no poseian una vivienda propia, y a quienes no tenian

los ingresos suficientes como para adquirir una en el ambito privado; en el

159



momento en el que se desarrollaron los proyectos de vivienda social de la
nueva administracion gubernamental (los que llegaron a concretarse), las

cosas fueron muy diferentes.

En la ciudad de Santa Ana, donde se desarrollaron 2 proyectos
habitacionales con el adjetivo de “Interés social” denominados como
“Condominios”; ante la gran expectativa de la poblacién que carecia de una
vivienda propia y ante las necesidades y creciente demanda habitacional
gue existe en el departamento por el crecimiento demografico acelerado,
los resultados de la puesta en marcha del “Programa Casa para Todos” no

han sido los esperados.

La eleccién de los terrenos donde fueron desarrollados los proyectos en la
ciudad de Santa Ana no fue la indicada, ya que aun cuando los terrenos
eran propiedad del Estado, los costos se elevaron ya que las obras de
fundacion para las construcciones fueron requeridas en mayor grado de
complejidad; esto debido a que no existi6 un estudio ni andlisis sobre la

potencialidad de los terrenos.

La comercializacion de los apartamentos construidos en la ciudad ha sido
un proceso largo y tardio con los pobladores. Esto se debe a numerosas
razones que han impedido que tales unidades habitacionales logren cumplir

con su objetivo primordial (ser adquiridas por quienes no poseen una casa

propia).

- Uno de los primeros aspectos
negativos que los posibles
compradores han observado en el
condominio “Santa Lucia” ha sido la
ubicacion del terreno donde se

desarroll6 el proyecto; ya que se
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encuentra en una zona de densidad habitacional media, rodeado de predios
deshabitados y ubicado en vias poco accesibles para los usuarios. La
iluminaciéon que es un punto primordial para un complejo habitacional, es
poca en horas nocturnas, el ambiente se hace propenso para el peligro ya

que es una zona de poca afluencia de personas y con poca iluminacion.

El condominio “Procavia” ubicado en la zona sur de la ciudad, en el sector
conocido como Altos del Palmar, ha sido posicionado en una de uso
habitacional, aunque con densidad poblacional baja en comparacién con la
gue se espera habite las edificaciones. No fue previsto un aumento
repentino en la densidad poblacional ni en la circulacién vehicular y

peatonal que aumentaria en la zona.

Ademas de la ubicacion de

cada uno de los condominios,
la poblacion santaneca no

cuenta con la ideologia que le

permita desarrollar su vida
cotidiana en viviendas en
altura; ya que en la cuidad
Gnicamente ha existido un

edificio de viviendas

multifamiliares que tiene ya
varias décadas de existir y la mayoria de personas gustan de tener
espacios de suelo donde puedan desarrollar sus actividades al aire libre e

incluso ornamentar o utilizar como &reas de usos mdultiples.
El tamafio de las viviendas propuestas en los condominios es bastante

reducido: Unicamente poseen 2 habitaciones, cuando en muchos se
presentan familias de mas de 3 integrantes.
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Si uno de los requisitos para accesar a tales viviendas es tener ingresos
econdémicos de 2 o 3 salarios minimos, esto representa que las personas
laboralmente activas en el grupo familiar debe ser un nimero igual o mayor
a 2, y si a esto le agregamos que el grupo familiar incluye menores y/o
adultos mayores, tenemos el inconveniente que el espacio es muy poco

para el grupo familiar.

Los espacios de las habitaciones tampoco presentan la facilidad de agregar
divisiones temporales o improvisadas, ademas no es permitido hacer

modificaciones internas ni externas en los apartamentos.

A pesar de contar con un area de aseo que posee un lavadero pequefio,
éste es mas que nada, para lavar los utensilios de cocina y si el proyecto
fue desarrollado para familias con ingresos bajos, no se debe esperar que
la poblacion cuente con equipos de lavado y secado de ropa, entonces, al
no contar con espacios ni de lavado ni de tendido de ropa las personas
deben poner en marcha su creatividad para secar las prendas; lo que viene
a discontinuar los disefios e incluso a sufrir dafios en las edificaciones por

“tendederos” improvisados entre otras cosas.

Con la oferta de viviendas por parte de empresas constructoras privadas en
la ciudad de Santa Ana, que va en aumento cada dia, el precio por el que
son comercializados los apartamentos de ambos condominios es uno de los
puntos mas importantes por los que no han sido habitados. Por el mismo
precio e incluso menor, las personas interesadas pueden accesar a una de
las viviendas que de parte de empresas privadas han sido construidas en
los alrededores de la ciudad. Contando con espacios, aunque también
reducidos, pero propios y que reunen las caracteristicas de seguridad

espacial gue demandan muchas personas.

El hecho de que de 1,364 apartamentos construidos en Santa Ana, no se
encuentre concretada la venta pero ni del 50% es una muestra de que el
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programa desarrollado en la ciudad se encontraba desde un inicio
deficiente de un estudio previo, de analisis de riesgos, de planificaciones
estratégicas y de lineas de accion que dirigieran a fondo la ejecucion de los

mismaos.

En el contexto del primer componente de la politica y su intervencion en la
Comunidad El Edén en la ciudad de Santa Ana, se beneficiaron a 1,362
personas que residen en ella. El proyecto fue otorgado a FUNDASAL para
pavimentar las calles, introducir agua potable y aguas negras. ElI mayor
beneficio para las personas que ahi residen fue la introduccion del servicio
de agua potable; ya que las familias no contaban con drenajes y debian
comprar el liquido vital a un precio de $0.80 el barril y $0.03 el céntaro; lo
que afectaba su economia degradada.
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CAPITULO IV: PROPUESTA CONCEPTUAL

4.1 PROPUESTA DE ESTRUCTURA DE UNA POLITICA DE VIVIENDA

Habiendo analizado la historia de las politicas de vivienda en El Salvador, y
habiendo estudiado a fondo y en cuanto fue permitido la politica de vivienda
presentada por la administracion gubernamental 2009-2014; se puede recomendar
la estructura del contenido de una Politica de Vivienda teniendo en cuenta
aspectos y caracteristicas que puedan llegar a hacer de ella una politica
favorecedora para los necesitados en el tema de la vivienda en el pais.

Entendiendo que:

Politica: Conjunto de decisiones de accion u omision ante la realidad que
permiten la organizacion de la comunidad. Implica una herramienta para la
toma de decisiones en un universo de recursos escasos Yy necesidades

crecientes.

Politica Publica: Conjunto de objetivos, decisiones y acciones que lleva a
cabo El Estado para solucionar los problemas que en un momento

determinado se consideran prioritarios por las necesidades de la poblacién.

Una Politica Nacional de Vivienda debe ser conceptualizada y formulada desde
una vision de largo plazo, que respuesta en el corto y mediano plazo a la compleja
problematica de la vivienda en El Salvador. Se debe tratar de una politica publica
gue aborde de una manera proactiva y concertada la problematica; estableciendo
como los principales actores: El Estado, La empresa privada y la sociedad civil.
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4.1.1 ACTORES PRINCIPALES DENTRO DE UNA POLITICA NACIONAL DE
VIVIENDA

Tomando en cuenta que
la temética de la vivienda
juega un papel
EStadO determinante en el
desarrollo econdémico y
social de los individuos
es evidente que la

Politica de Vivienda

Empresa Sociedad deberia ser una de las
Privada | C|V|| mas  importantes vy

desarrollada de manera
tal que sea un punto de
desarrollo para la

poblacién, por tanto para el pais en general.

Los servicios basicos y la seguridad en la tenencia de la tierra acomparfian el tema

de la vivienda con todo lo que ella incluye.

Para asegurar el acceso a la vivienda a la poblacion del pais y contribuir a que los
a la disminucion del déficit es necesario realizar acciones estratégicas
encaminadas a que, por medio de un proceso, las carencias habitacionales vayan

siendo reducidas en el territorio.

Sin embargo el desarrollo no es cuestion de un solo aspecto, sino mas bien, es
resultado de una combinacion y relacion de diferentes acciones que encaminen el
pais al Desarrollo para asegurar la mejora de la calidad de vida de sus habitantes;
ese deberia ser el objetivo primordial de todas las administraciones

gubernamentales que lleguen al poder en El Salvador.
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Es necesario identificar las cifras reales del déficit y las necesidades de la
poblacion; las cifras mencionadas anteriormente son las obtenidas del ultimo
censo de poblacion y vivienda, realizado en el afio 2007 por la Direccion General

de Estadisticas y Censos en El Salvador.

Teniendo claro las cifras del déficit habitacional y la distribucidén en el territorio; se
propone realizar un listado de estrategias que se seguiran para formular una

Politica Publica Nacional de Vivienda.

4.1.2 PRINCIPIOS FUNDAMENTALES

Se propone basarse en los siguientes principios como minimo los cuales

orientaran las acciones del Estado en la tematica de la vivienda:

Derechos y deberes de

., — las personas e
1. Promocion y respeto de los instituciones

derechos y deberes de Ia
| Participacion activa de

persona, asi como la la sociedad civil

responsabilidad en las

Recursos asignados

asignaciones a cada una de las con Equidad

Instituciones.

| Aseguramiento de los
servicios

2. Participacion activa de la

Coordinacion: Estado-
—  Empresa Privada-
Sociedad Civil

sociedad civil.

Principios para orientar las
acciones del Estado en Vivienda

3. Asignaciéon de recursos del Transparencia en la

gestion de recursos

Estado con criterio de Equidad.

Seguimiento y

4. Aseguramiento de los servicios. Sxaliacion cogtaua
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5. Coordinacion entre los actores involucrados: Estado, Empresa privada y
Sociedad Civil.

6. Fomentar la transparencia en la gestion de los recursos publicos.

7. Seguimiento permanente y evaluacion continua de la eficiencia y eficacia de

las decisiones que sean adoptadas.

Como aproximacion a la eficiencia de una Politica Publica Nacional de Vivienda
que ademas contribuya a la superacién progresiva de la pobreza en el pais se
propone definir Ejes los cuales presentaran sus objetivos, prioridades estratégicas

y las areas primordiales de intervencion en cada uno.

N b B\
N D, N 9 \ . = N N\ e
N : X ‘At ., Prioridades . Areasde
g Ejes ~ Objetivos estratégicas //' intervencion

4.1.3 EJES DE ACCION

En la propuesta se presentan 4 ejes primordiales como ejemplo de inicio a la
aproximacion de eficacia de la formulacion y puesta en marcha de la Politica de

Vivienda.
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Tabla 22: Principales ejes de accion para una Politica publica Nacional de

Vivienda

Fuente: Elaboracion Propia

PRIORIDADES AREAS DE
S QEQISITNASS ESTRATEGICAS INTERVENCION
. Utilizacion de territorios
Construccion de 9
, e e : . del Estado. Reduccion
- Reducir el déficit | vivienda de interés :
Vivienda . : de intereses para
habitacional social al alcance de Y g
nueva o . adquisicion de vivienda.
cuantitativo los menos favorecidos o
L Urbanizaciones de
econémicamente .
Desarrollo Progresivo
Reactivar el sector .
o Regulacion de costos de
de vivienda en o : .
. Impulsar politicas alquiler de vivienda.
- alquiler para
Vivienda contribuir a la renovadas que Censos y proyectos de
Usada S regulen el alquiler e | promocion para vivienda
reduccion del T
e inquilinato desocupada en el
deéficit de manera o
69 territorio
temporal
. Impulsar planes Prqgram_as de Mejoramiento de Piso y
Calidad de la para el mejoramientos -
- . i , Techo en viviendas del
vivienda mejoramiento de | barriales y comunales .
L . area rural
viviendas en vivienda rural
Definir un modelo de Coordinacion
Fortalecimiento Redefiniry institucionalidad . » Y
N . articulacién de las
institucional y | fortalecer el ente liderado por un RIS -
TR instituciones publicas con
marco legal rector Ministerio de ) o
s " competencia en vivienda
Vivienda

La estructura propuesta para la Politica Publica Nacional de Vivienda proviene de

los ejes de los principios que orientaran las acciones del Estado; asi como también

del proceso de conceptualizacion que se presenté en el cuadro anterior. Es

entonces cuando los Planes, Programas y Proyectos se encuentran ubicados

dentro de la misma de la manera presentada a continuacion.

% Debe tomarse en cuenta que segln el VI Censo de Poblacién y V de vivienda del afio 2007; sélo para el
departamento de Santa Ana se encontraban desocupadas 29,641 viviendas, lo que significa un 18.7% del

total.
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Esquema: Estructura general para una Politica Nacional Publica de Vivienda
Fuente: Elaboracion propia

Qbjetive Plamn

EJE Clobal  [mdNGENEE

Qbjelivio

Especliico m) | Programas

Dentro de la estructura presentada, se propone realizar e impulsar un proyecto
que sea el emblematico de la gestidn; es decir, un proyecto no necesariamente de
magnitudes extensas, Sino que a su vez sea capaz de generar o de impulsar otros

proyectos dentro del mismo programa.

Un proyecto que sea utilizado como principal en la promocion y presentacion de la
Politica Publica Nacional de Vivienda, un proyecto gestor de acciones paralelas a
su realizacion; un proyecto capaz de generar a su vez actividades y estrategias
que sean determinantes para la realizacion y cumplimiento del objetivo principal de
la politica: “Reducir el déficit habitacional en El Salvador”
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4.1.4 CONTENIDO MINIMO DE UNA POLITICA NACIONAL DE VIVIENDA

La planificacion de una politica de vivienda debera ser un conjunto de técnicas
cuyo objetivo primordial es reducir el déficit habitacional en El Salvador; desde una

situacion inicial hasta la situacion que se pretende alcanzar.

Deber& ser un proceso organizado y sisteméatico
mediante el cual, la sociedad salvadorefia
obtendra respuestas a sus necesidades en el
tema habitacional. Plan

La planificacion en la tematica habitacional parte

4

de la definicion de Politica y Politica publica y

Programas
establece los planes, programas y proyectos;
para lo que se requiere una adecuada
asignacion de recursos financieros estatales, asi
como de recursos humanos y tecnolégicos, de Proyectos
organizacion y de seguimiento y control de las
acciones con el fin de conocer de forma
oportuna y fiable los resultados e impacto de los

Planes habitacionales.

Una Politica Publica Nacional de Vivienda no es nada si no cuenta con una
planificacion especifica para seguir un lineamiento para su ejecucion. Por ello es
ideal que la politica contara con Planes: que son concebidos dentro del objetivo
global de la Politica, Programas: los cuales provienen del Plan General y
Proyectos: que se desglosan de los programas y de los cuales, como se mencioné
anteriormente, uno de ellos es ideal que sea el programa prioritario o el programa
principal de las acciones dentro de la Politica; generando por medio de la cohesion

entre ellos los resultados esperados para cumplir sus objetivos.
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PLANES

El plan que deriva de un objetivo general que parte del Eje planteado;

definira a grandes rasgos las ideas que van a orientar y condicionar los demas

niveles de la planificacion para el mismo.

Prioridades

Criterios

I

Equipamientos y
Servicios

Recursos

Presupuesto y
distribucion

Acciones

Fines a corto, mediano
y largo plazo

Metas

Se determinaran en él:

- Prioridades
- Criterios

- Cobertura de equipamientos y

servicios

- Disposicién de recursos

- Presupuesto asignado y
distribucién

- Acciones temporales y
definitivas

- Fines a corto, largo y mediano
plazo

- Metas

Todo ello dara sentido al resto de niveles, de forma que no se hagan actuaciones

aisladas sino que todas tengan una coherencia, una

a cumplir el objetivo principal de la politica.

- L =

en comun para llegar




N Concretar
objetivos
B Ordenarlos
recursos
B Prioridades de
intervencion
m Nivel tactico

7P
©
&
(©
e
@)
O
bl
al

PROGRAMAS

- Contenidos dentro del Plan general, los programas concretaran los
objetivos especificos y temas expuestos en el plan teniendo como marco un

tiempo mas reducido.

- Ordenara los recursos disponibles en torno a las acciones y objetivos que
mejor contribuyan a la consecucion de las estrategias que se marcaran

inicialmente.

- Sefalara prioridades de intervencion de acuerdo al momento de la puesta

en marcha de la politica.
- -

- El programa es el nivel tactico que se sitGa entre | plan y el proyecto.

39S

Intentara acercar el uno al otro concretaénﬂ@f as ideas y objetivos mas
e Al ’
generales del plan en un lugar y un tiempo 'dgferﬁqm ados

wees

recursos que se tienen disponibles. Es e esta eta

generales del plan se llevaran a una situac



Intervenciones
concretas

Wl Procesos para obtener
resultados

Uso concreto de
recursos

Proyectos

PROYECTOS

Los proyectos se refieren a una intervencién concreta, para hacer realidad
las acciones que han sido contempladas en el nivel tactico (Programa); por lo que
se desglosan del objetivo general mediante la concepcién del Plan.

Se definiran los resultados previstos y los procesos que se llevaran a cabo para

conseguirlos; asi como el uso concreto de los recursos disponibles.

rama; el que sera el
te de grandes

magnitudes; sino mas bien, el que genere resultados tinmedlatos y que presente

Se presentara el proyecto principal dentro de
emblematico de la gestion; uno que no sea

cifras del déficit.




4.2 APROXIMACION EN EL ASPECTO ECONOMICO FINANCIERO

Una politica de Vivienda que tenga vision y enfoque también en el aspecto
econdémico para reducir la probleméatica debe apoyar la utilizacion de recursos

para potenciar al maximo sus capacidades.

Es necesario identificar la instancia correspondiente al aspecto econémico; para el
caso contamos con el Fondo Social de Vivienda, y hacer una reestructuracion en
sus partes, normativas, competencias e intervenciones y lograr su aplicacién

inmediata para favorecer a diversos sectores de la poblacién.

Se propone realizar una disminucion en el interés que cobra el Fondo Social para
la Vivienda; el interés que cobra la institucion para adquirir la vivienda que se ha

planteado de tipo social se encuentra entre el 6.0% y el 8.0%.

Resulta cuestionable el hecho de que el Fondo Social para la vivienda y
FONAVIPO siendo instituciones del Estado; tuvieron que recibir préstamos para
financiar realizacion de los proyectos contenidos dentro de la politica en el afio
2009; contando con un Presupuesto General de la Nacién que rondaba al afio
2014 los $4,679517,670.00; $174 millones mas que en el afio 2013.

De una manera mucho mas simplificada pero quiza utdpica para la situacion
econdémica y de endeudamiento que presenta el Estado Salvadorefio; el FSV
trabajando con recursos propios derivados de una asignacion presupuestaria
disminuird las tasas de interés hacia los que requieran de sus servicios de
financiamiento para la adquisicibn o mejoramiento de vivienda ya que la
composicion del interés seria distinta y no tendria que pagar préstamos a ninguna
institucion internacional como ha ocurrido en el financiamiento de los proyectos

desarrollados en los ultimos 5 anos.
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Si comparamos con los préstamos que otorga la banca privada, en la que los
intereses van desde 8.0%, 8.25% y 8.75% la diferencia entre la institucion publica,
quien es la responsable de ayudar a la poblacion a satisfacer su necesidad de

vivienda, es practicamente minima.

Se presenta un ejemplo del efecto que produciria en cantidades monetarias la
reduccion del interés en la institucion publica generadora de créditos, el Fondo
Social para la vivienda, para la adquisicion de un apartamento de los condominios

presentados en el afio 2013 (Tabla 23).

Tabla 23: Precio real y estimado de la vivienda de acuerdo a la diferenciacion

de tasas de interés (FSV)

Fuente: Elaboracién propia en base a informacién obtenida en campo

PROMOCIONDE | TASADE PLAZO (Aos) | PRECIOTOTAL DE
LA VIVIENDA

$ 18,410.00 8% 25 $ 55,230.00

$ 18,410.00 7% 25 $ 50,627.50

$ 18,410.00 6% 25 $ 46,025.00

$ 18,410.00 5% 25 $ 41,422.50

$ 18,410.00 4% 25 $ 36,820.00

Los datos contenidos en la primera casilla son los datos reales, el precio real de la
vivienda con el interés que esta cobrando el FSV al otorgar el financiamiento. Se
puede observar que si existe un reajuste en las tasas de interés acompafado esto
de un reajuste en la institucion, en sus normativas, en sus procesos, en la
composicion del interés por tarifas y una nueva orientacion hacia la vision de
“Interés social” y se reducen, provoca una disminucion significativa en el precio
total de la vivienda (Tabla 24).
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Tabla 24: Cuota mensual a cancelar por la vivienda de acuerdo ala
diferenciacién de las tasas de interés

Fuente: Elaboracién propia en base al cuadro anterior.

-Irl\'IA\TSEAI\?II:E')E PRESI\?IJELA[\)LADE PLAZO CUOTA MENSUAL
8% $ 55,230.00 25 $ 184.10
7% $ 50,627.50 25 $ 168.76

6.00% $ 46,025.00 25 $ 153.42
5.00% $ 41,422.50 25 $ 138.08
4.00% $ 36,820.00 25 $ 122.73

Al tomar en cuenta la realidad econdémica y laboral salvadorefia nos damos cuenta
gue el ingreso de salario minimo es bastante reducido. Los requisitos para adquirir
una vivienda se convierten en elevados; y esto, segun las estrategias de venta

porque se debe asegurar la capacidad de pago.

Sin embargo con las diferentes tarifas es evidente que no solo las familias con
ingresos mensuales de 4 salarios minimos o0 mas pueden acceder a estas
viviendas de tipo social; sino también familias con menores ingresos, o

pertenecientes al sector informal.

4.2.1 ANALISIS ECONOMICO: PROPUESTA DE DESARROLLO PROGRESIVO

Para la reduccion de costos es posible promover proyectos de vivienda social que
sean de desarrollo progresivo. Es decir, realizar conjuntos habitacionales
compuestos por porciones de terreno con un area de construccion reducida,

compuesta Unicamente por paredes y techo; para que las personas que accedan a
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ellas puedan ir desarrollando su vivienda conforme a sus capacidades

econdmicas.

Esto seria comercializado en base al valor en metros cuadrados de porcion de
terreno y de &rea construida; asi de acuerdo a la capacidad de pago de los

adquirientes sera el tamafio de la porcidn de terreno y de la construccion.
Para los efectos de analisis del ejemplo de vivienda social de desarrollo progresivo

se presentaran dos casos con las mismas condiciones de sistema constructivo

pero con la diferenciacion en las areas de terreno y construidas.

[« 5.00m > g -6.00m >

3.00m
3.00m

>

10.00m 12.00m

9.00m
7.00m

Por ejemplo, en un terreno de 50 m? con un area construida (amarillo) de 35 m? se
tienen 15 m? libres para que las personas que accedan a esto realicen
ampliaciones o modificaciones en su vivienda conforme se lo permitan sus

ingresos econdémicos.
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Asimismo se analiza un terreno de 72 m? con un area construida (amarillo) de 54
m? teniendo entonces 18 m? libres para realizar futuras ampliaciones o
remodelaciones en la vivienda de acuerdo a las capacidades econdémicas de

quienes la habiten.

De acuerdo al sistema constructivo también variara el costo de la vivienda. De
acuerdo a datos actualizados contenidos en el portal de vivienda social del Vice
Ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano; segun el caso del ejemplo mencionado
en cuanto a areas el costo de la vivienda construida quedaria de la siguiente

manera (Tabla 25):

Tabla 25: Costo por m? segtn el sistema constructivo.

Fuente: Elaboracién propia en bases a costo de construccién por m? publicado en

la pagina de vivienda social del VMVDU.

SISTEMA COSTO POR m2 (PARA
CONSTRUCTIVO SANTA ANA)
Bloque Panel $ 198.63
Adobe reforzado $ 187.60
Suelo cemento $ 188.54
Bloque de concreto $ 151.35

Se realiza el andlisis para construcciones de Bloque de concreto, ya que es una
de las mas comunmente utilizadas en el pais para las porciones propuestas en el
ejemplo; y a esto le sumamos el valor del terreno, en base a los resultados
obtenidos en la investigacion de campo como tal tenemos el resultado de (Tabla
26):
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Tabla 26: Costo total del terreno + construccion

Fuente: Elaboracién propia en base a cuadros anteriores.

Terreno 50 m2 72 m2
Terreno ($38.33/m2) $ 1,916.50 $ 2,759.76
Urbanizacion ($19.86/m2) $ 993.00 $ 993.00
TOTAL TERRENO $ 2,909.50 $ 3,752.76

Area de construccion 35 m2 54 m2

Sistema Constructivo:
Bloque de Concreto $ 5,297.25 $ 10,897.20
($151.35/m2)

TOTAL TERRENO +

CONSTRUCCION $ 8,206.75 $ 14,649.96

Es evidente la reduccion de los costos, cuando si bien es cierto que se trata de
una construccion modesta, de una vivienda minima, de tipo social pero con el
espacio y las condiciones dignas de resguardo para las personas; pero es con el
terreno y las caracteristicas suficientes para ser desarrollada de manera gradual
por sus propietarios, de acuerdo con sus ingresos y capacidades economicas, ya

sea ampliando o realizando divisiones internas en ella.

Al realizar la comparacién de los dos casos propuestos se puede notar que la
diferencia en cuanto a costos es minima tomando en cuenta que la vivienda puede
ser mayormente dignificada cuando se ofrece un area mayor de terreno para la

construccion.

En base a este andlisis es mucho mas viable la segunda opcién presentada, ya
que, si bien es cierto que la diferencia es mayor que la del ejemplo de menores

proporciones; el espacio presentado finalmente es mucho mas digno y apto para
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una familia de ingresos econémicos minimos que pueda ir progresando su

construccion a medida le sea posible.

Entonces, con la tasa de interés que se propone para que el FSV proporcione
financiamiento a las familias que lo necesitan; manteniendo los 25 afos plazo que
se proporciona; los célculos del precio final quedarian de la siguiente forma (Tabla
27).

Tabla 27: Cuota mensual a cancelar por la vivienda (Ambos casos

analizados)

Fuente: Elaboracion propia en base a calculos anteriores

PRECIO DE LA TQEA PLAZO PRECE:)IS JA(?TAL CUOTA
VIVIENDA INTERES (Afos) VIVIENDA MENSUAL
50 m2 $ 8,206.75 4% 25 $ 16,413.50 $ 5471
72 m2 $ 11,454.48 4% 25 $ 22,908.96 $ 76.36

Se concluye entonces que para la realidad econdmica en la que se encuentra una
innumerable cantidad de habitantes de El Salvador; los cuales no presentan
ingresos fijos mensuales o si los tienen no superan los 3 salarios minimos e
incluso menos; la cuota mensual que cancelarian por una unidad habitacional
desarrollada en proyectos de este tipo y tomando en cuenta las consideraciones
de reduccién de intereses al ser financiada por el FSV resulta ser mucho mas
alcanzable que la de las viviendas comercializadas actualmente por las

instituciones gubernamentales.

Una cuota mensual de $76.36 USD por un area de terreno propio, con las
condiciones aptas para expandir el espacio construido y con las condiciones

internas para desarrollar las actividades inherentes a la convivencia del ser
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humano es una cantidad razonable y apta para personas con ingresos bajos en el
pais; y resulta méas razonable si lo comparamos con una tarifa de alquiler por una
vivienda pequefia en la ciudad de Santa Ana; la diferencia es poca. Esto resulta
ser un punto mas a favor de la propuesta de Desarrollo progresivo presentada; ya
que es una baja cantidad mensual por un terreno con una vivienda que sera

propio.

Es entonces cuando nos damos cuenta que la reduccién en los precios de
comercializacion resultard de un trabajo en conjunto tanto de los organismos
financieros gubernamentales como de las empresas constructoras privadas con
las que el Estado deberia de realizar negociaciones y la sociedad civil que es la

gue necesita la vivienda.

4.3 PROPUESTA DE TIPO CONCEPTUAL PARA SOLUCIONES
HABITACIONALES DE INTERES SOCIAL EN BASE AL ANALISIS DE LA
POLITICA DE VIVIENDA 2009-2014

La atencion de la demanda habitacional de una parte significativa de la poblacion
Salvadorefia requiere de la consolidacion de una politica a largo plazo, que
contemple obligatoriamente el caracter multiple de la problematica de la vivienda:
Aspectos economicos, financieros, de mercado, ambientales, sociales,

tecnoldgicos, entre otros.

Tomando en cuenta la estructuracion propuesta para una politica de vivienda, el
contenido en su planificacion, y el objetivo primordial y los aspectos que
intervienen en la tematica de la misma, se procede a realizar propuestas de
manera tedrica conceptual ejemplificada mediante esquemas en los diferentes

aspectos.
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4.3.1 PROPUESTA CONCEPTUAL EN EL ASPECTO URBANO

Una vivienda social que sea integrada armonicamente con el entorno urbano logra
cumplir con las necesidades del individuo que la habita pero también ayuda al

territorio a lograr un ordenamiento adecuado del entorno urbano.

Los proyectos de vivienda deben ser integrados con el entorno urbano en el que
se desarrollen; desde la comunidad hasta los elementos sociales que la rodean.
Para llegar a ser una vivienda digna en todos los aspectos, la ubicacién y la

interaccién con el entorno tambien son complementos.

Ademas, es conocido que la vivienda se convierte en la maxima inversion de un
salvadorefio promedio; por lo cual es indispensable que ademas de contar con las
condiciones 6ptimas para el desarrollo en el interior de la vivienda también debe

ser amigable con el medio ambiente para contribuir a cuidar el territorio.

Se propone procurar cumplir con las condiciones siguientes:

- Bajo costo

- Alta calidad ambiental

- Climatizacion que brinde confort

- Eficiencia en la utilizacién de la energia

- Enla medida de lo posible, podrian ser utilizados materiales ecolégicos

- Espacios funcionales y ergonémicos

- Optimizar la utilizacién de los recursos hidricos

- Alumbrado publico con pantallas solares que sean cargadas durante el dia
para ahorrar electricidad por las noches.

- Terrenos ubicados en puntos con accesibilidad a servicios basicos y que

puedan ser integrados al entorno urbano ya existente.
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Para ejemplificar los elementos conceptuales a tomar en cuenta en el disefio de
proyectos de vivienda social en el ambito urbano se presentan esquemas
conceptuales sobre el terreno utilizado en el proyecto “Condominio Santa Lucia”;
sin embargo los lineamientos a presentar deben ser tomados en cuenta en

cualquier tipo de proyecto de soluciones habitacionales a nivel social.

Los elementos principales a tomarse en cuenta en proyectos habitacionales de

tipo social son los siguientes.

Vialidad
Integracion
Urbana
Propuesta
conceptual
urbana Dignificacion de

espacios urbanos
y centralizacion

Dinamica urbana
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VIALIDAD

Para solucionar el desarrollo urbano de un proyecto de vivienda de tipo social, que

presente todas las caracteristicas para dignificar los espacios de habitacion de las

personas es necesario que tenga conectividad vial con la trama urbana de las

ciudades donde se desarrollan. Para ello es importante tomar en cuenta puntos

como tales:

Deben contar con vias principales que conecten con las aledafias al
desarrollo habitacional y con vias secundarias o peatonales en la trama del

mismo.

Pasajes peatonales amplios entre las edificaciones; tomando en cuenta que
en un proyecto habitacional de tipo social la concentracion de personas es
mayor ya que al sector al cual serd dirigido presente gran densidad
poblacional y si son desarrollos habitacionales en un solo nivel o en

parcelas; que cuenten con los espacios de acera y arriate necesarios.

Mediante la definicion de las calles que conectan el proyecto habitacional
se genera la distribuciéon de los bloques de unidades habitacionales a existir
dentro del proyecto; esto le da mayores oportunidades de distribucién de

las areas dentro de la urbanizacion.

Generar bloques de viviendas o edificaciones a partir por ejemplo. de una
forma de damero; la cual permita delimitar los espacios habitacionales y las
circulaciones peatonales y vehiculares de una forma mas ordenada y

armonica con el desarrollo de las ciudades.
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INTEGRACION CON EL ENTORNO URBANO

Un proyecto habitacional de tipo social no debe estar excluido de las diferentes

actividades que se desarrollan a su alrededor como parte de la sociedad.

Es por tanto que un proyecto social debe:

- Tener accesibilidad directa a la mayoria de puntos del entorno urbano
posibles que se encuentren a su alrededor y que formen parte de la cuidad

donde se desarrolle.

- Tener acceso a paradas de transporte colectivo.

- Tener accesibilidad a puntos de comercio, institucionales, religiosos y de
todos los tipos de actividades que se generan dentro de las ciudades.

- No contar con muros perimetrales o cercas que lo excluyan de los
diferentes puntos de desarrollos habitacionales o areas de uso publico

encuentren alrededor del mismo.

- No contar con casetas o0 portones de seguridad que a su vez enmarcan un
acceso y una salida ya que esto hace que se genere un ambiente que

pueda compararse con las llamadas “Zonas marginales”.

- Si existiera un area verde protegida o de tipo patrimonial (Como el caso del
ejemplo mostrado — Esquema: Integracién); respetando siempre las
restricciones existentes se pueden generar senderos que conecten con tal
area y a su vez sirvan de acceso o0 conectividad peatonal con la via

principal que esté cercana.
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DIGNIFICACION DE ESPACIOS URBANOS Y CENTRALIDAD DE AREAS
COMUNES

Una vivienda de tipo social es dirigida a personas con ingresos economicos

reducidos; las cuales no pueden accesar a la adquisicion de viviendas construidas

y comercializadas por el sector privado ya que sus ingresos no se lo permiten; sin

embargo, esto no significa que los espacios deban ser menospreciados e indignos

para los habitantes.

La dignificacion del espacio de habitar para las familias de bajos recursos se logra

mediante diversos elementos; entre los que se recomienda:

Evitar la acumulacion de unidades habitacionales por bloque que impida la
distribucion de areas verdes aptas para cada individuo que habite en el
complejo. Una de las formas de lograrlo es aumentando el niumero de
niveles por edificacion; a su vez aumenta el numero de unidades
habitacionales por edificio. Tomando en cuenta la tipificacion de vivienda de
tipo social que aglomera mayor cantidad de personas en cada una de ellas;
entre mayor sea la concentracién de habitantes por porcién de terreno el
espacio abierto e impermeabilizado debe ser mayor, como respuesta a una

necesidad y derecho como seres humanos.

Evitar el hacinamiento de personas; es decir, evitar la concentracién masiva
de unidades habitacionales en el mismo bloque; sin separaciones
adecuadas entre edificaciones y sin los espacios o0 areas libres pertinentes

para cada persona que las habite.

Centralizar y generar espacios comunes de recreacion y areas ecoldgicas
que sean accesibles a los diferentes puntos del terreno donde se realice el
proyecto; es decir, que sean alcanzables en distancia a las diferentes

edificaciones contenidas en el sitio.
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Si se ubican areas como redondeles; como punto de retorno en las vias
dentro del complejo habitacional; éstos deben estar ubicados en puntos
especificos donde sean accesibles a las personas y a su vez, pueden ser
generados como &reas verdes ecoldgicas dentro del proyecto.

Los elementos como parques o areas verdes ecolégicas deben estar
ubicadas correspondiendo a cada bloque de edificaciones o viviendas; para
no afectar a los usuarios que habitan en puntos alejados a donde sean

ubicados.

Es necesario contar con espacios de recreacidn dentro del proyecto
habitacional; para lo cual se deben ubicar canchas en areas céntricas que
sean accesibles no solo a una parte de los habitantes sino, a todas las
personas que residen en el proyecto, esto puede ser incluido el area

centralizada destinada para cada bloque de edificaciones

Se debe considerar que aunque segun la reglamentacion de la Ley de
Urbanismo y Construccion dicta que debe destinarse el 10% en
parcelaciones o0 proyectos habitacionales para area verde; esta normativa
es para vivienda minima, donde la concentraciébn de personas es menor
gue en la vivienda de tipo social, donde se considera que por familia la
cantidad de integrantes es mayor y la densidad poblacional de estos
sectores aumenta a comparacion del resto. Para el caso del ejemplo
(Esquema: Dignificacion de espacios urbanos y centralidad) se ha tomado
en consideracion un 35% de area para circulacion y areas verdes, tomando
en cuenta la densidad poblacional de las edificaciones y la concentracion

por metro cuadrado de habitantes.
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DINAMICA URBANA

Los proyectos habitacionales de tipo social ademas de ser integrados con el
entorno; no deben de significar un punto de disonancia en las ciudades. Tomando
en cuenta la igualdad, se disefian y construyen para personas iguales a todas; que
no por ser de menores ingresos significa que tengan que estar excluidas dentro de

la ciudad.

Para lograr una interaccion arménica con los elementos de la ciudad ya existentes;
los proyectos habitacionales de interés social deben contar con elementos que

hagan dindmico su desarrollo en el entorno urbano en el que se ubiquen.

Para el caso ejemplificado (Esquema: Dindmica urbana); muestra una
diversificacion en el tipo de solucién habitacional dentro del proyecto. En las areas
Este y Oeste del terreno se ubican bloques de construcciones en un solo nivel
(Vivienda de Desarrollo progresivo), dejando centralizadas las edificaciones que
se presentarian con un numero de 5 niveles aproximadamente. En este caso,
ademas de generar un aspecto dinAmico en el complejo, generaria una especie de
introduccién a un nivel con la via principal que se encuentra al costado Oeste del

terreno.

- En los proyectos con edificios de unidades habitacionales el numero de
niveles por edificacion puede ser variable en cada uno, para darle mas

dinamismo al proyecto.

- Los elementos como las vias que conectan el proyecto y generan la
formacion de bloques contribuyen a que un proyecto sea dinamico con el
entorno urbano asi como los elementos de integracion que contenga la

trama.
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4.3.2 PROPUESTA CONCEPTUAL EN EL ASPECTO ARQUITECTONICO

Una vivienda social es respuesta a las necesidades de un grupo poblacional con
ingresos econdmicos menores a los del resto de la poblacion; sin embargo, no por
esta razon debe dejar de cumplir con la funcionalidad y las necesidades
espaciales de las personas que la habitaran.

Una correcta distribucion de espacios, con dimensiones adecuadas para el
mobiliario y para la cantidad de personas que la habitan e incluso con espacios
para expansion; areas verdes aunque sea minimas, areas para aseo personal y de
utensilios y accesorios; iluminacién y ventilacion natural suficiente y una
interaccion funcional entre los espacios haran de la vivienda social un ambiente

digno y apto para el desarrollo de las familias.

Es indispensable que las viviendas cuenten con los espacios minimos necesarios
para dignificar a las personas que los habitan y también para desarrollar las

actividades diarias necesarias.

Una vivienda que sea de caracter social debe contar al igual que el resto con los
espacios minimos de descanso, aseo, y convivencia; por lo tanto se proponen los
siguientes espacios para la tipologia de vivienda denominada anteriormente como

“De Desarrollo progresivo”:

- Habitaciones

- Sala, comedor y cocina

- Servicio Sanitario y regadera
- Lavadero/ Tendedero

- Patio
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Todo esto es tomado en cuenta para desarrollar
la propuesta de proyectos de vivienda de
“Desarrollo progresivo”, en un area de 54 m? de
construccion y un area total en el terreno de 72

m?2.

Es importante recordar que la propuesta es para
gque se puedan realizar ampliaciones Yy/o
modificaciones a futuro; en la propuesta de
distribucion de espacios que se presentard a
continuacion se propone la adicion de una

habitacién méas a la casa planteada inicialmente.

Se deben las viviendas para desarrollo progresivo con las divisiones de las

habitaciones y el Servicio Sanitario; con las caracteristicas siguientes tomando en

cuenta su calificacion de interés social:

Puertas metalicas

Piso de ladrillo de cemento

Ventanas de celosia de vidrio tipo solaire

Pared de Bloque de concreto de 10 cm.

Lavadero y Lavaplatos de cemento

Mediante el analisis de las dimensiones de las areas en la zonificacion de

espacios en una porcién de terreno de 72 m? (Ver Esquema: Areas de distribucion

de espacios, Desarrollo Progresivo) se puede observar que si bien es cierto es un

espacio de tamafio promedio, puede acomodarse una familia con un niamero de

integrantes aproximado de 4 o 5 personas; teniendo en cuenta siempre el aspecto

social de las unidades habitacionales y la necesidad de dignificar el espacio y

hacerlo apto para que tales personas lo habiten. (Ver Esquema: Circulacion,

ventilacion e interaccion de espacios - Desarrollo Progresivo)
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Asimismo se presenta una distribucion de espacios en una solucién habitacional
tipo apartamento para desarrollarse en edificios de varios niveles; conteniendo en

un solo nivel méas de una unidad habitacional.

Aun cuando las caracteristicas de vivienda en altura resultan ser complejas para el
aspecto cultural de la poblacion, las soluciones habitacionales deben presentar las
mismas condiciones de espacios arquitecténicos que las demas viviendas

desarrolladas en un solo nivel.

Si bien es cierto que un apartamento o unidad habitacional contenida en una
edificacidn no puede tener el area verde de patio o jardin propia, es por ello que
en los aspectos urbanos se enmarca que alrededor de las edificaciones en las
cuales se desarrollen las viviendas, debera existir la suficiente area verde
recreativa y ecoldgica para satisfacer las necesidades de todos los individuos que
concentre la edificaciébn. En este sentido, el hecho de que un apartamento no
pueda contar directamente con el espacio abierto conocido como patio o jardin, no
significa que las unidades no deben contar con un elemento que permita, ademas
de la vista, la integracién con el exterior, donde puedan probablemente, realizarse
actividades de aseo y que cuente con el equipamiento necesario para ello; siendo
ventilado totalmente de forma natural; o también puede generarse Unicamente un

espacio conocido como terraza para permitir la ventilacién natural de la unidad.

Mediante la propuesta de dimensiones de las areas en la zonificacion de espacios
para una unidad habitacional o apartamento (Esquema: Areas de Distribucién de
espacios — Apartamento) contenida en una edificacién distribuidos en 64 m? se
puede observar que la cantidad de areas contenidas en cada unidad habitacional
es apta para una familia de ingresos econdmicos reducidos la cual, generalmente
consta de varios integrantes por grupo familiar, tomando en cuenta que la unidad
habitacional sera de tipo social y que como tal tiene que ser un espacio donde las
personas que lo habiten sean dignificadas por las condiciones que se ofrecen (Ver

Esquema: Circulacién, ventilacion e interaccion de espacios - Apartamento).
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4.4 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En base de un andlisis de las distribuciones y propuestas urbanas vy

arquitectonicas se procede a concluir y a recomendar:

Si bien es cierto que en nuestro pais no se tiene una educacién o una
cultura para considerar el hecho de la vivienda en edificaciones de varios
niveles sobre todo en los estratos menos favorecidos de la poblacion, los
desarrollos habitacionales de este tipo son una gran apuesta en la teméatica
de la vivienda social en paises latinoamericanos donde se han generado
proyectos de este tipo para concentrar a quienes no tienen acceso ni
siguiera a viviendas minimas; por ejemplo, México, concentra altas
cantidades de poblacion de recursos econémicos reducidos en las llamadas
“Vecindades” asi como en edificaciones con apartamentos modestos; que
han sido construidos en varios niveles para aumentar la concentracion de

personas en cada uno.

Para el caso en particular de El Salvador, resulta urgente la necesidad de
promover iniciativas y puestas en marcha de acciones que beneficien a los
menos favorecidos econdémicamente, ya que, si se pretende lograr un
desarrollo como pais es necesario que todos los habitantes del mismo
tengan una vida digna y las condiciones aptas para lograr contribuir en gran

medida al desarrollo de las sociedades.

No se debe excluir a las personas que forman una gran parte de la
poblacion salvadorefia y se debe asegurar, la reduccion del déficit
habitacional con acciones claras y concretas que generen las condiciones
para que todas las personas tengan acceso a una vivienda digna. Aun
cuando el aumento poblacional y con ello de la necesidad de vivienda vaya
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en aumento dia con dia, es importante generar las condiciones para
satisfacer las necesidades habitacionales de la poblacion actual para que
vayan reduciéndose las cifras del déficit afio con afio y lograr paso a paso

un desarrollo sostenible en esta tematica.

Es necesario considerar a las personas de bajos estratos econdmicos del
pais como entes productivos de la sociedad y por ende, ofrecer condiciones
para que cada persona pueda tener acceso a un habitat que le resguarde y
le proporcione las situaciones pertinentes para desarrollarse dignamente

dentro de él.

Es obligacion del Estado promover y mantener las acciones que
contribuyan a la reduccion del déficit habitacional en El Salvador, asi como
también generar las oportunidades para que las personas que no tienen
ingresos formales o que alcancen la cantidad de 4 salarios minimos
mensuales puedan acceder a condiciones de financiamiento de parte de las

instituciones gubernamentales pertinentes.

Es imprescindible que exista una reglamentacion o ley que procure la
vivienda de interés social, y que estipule en ella la obligacién de las
instituciones asi como una reglamentacion de acuerdo a esta tipologia de

vivienda y todas las caracteristicas que ella implica.
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GLOSARIO DE TERMINOS

Acceso al suelo:

Tenencia o propiedad de espacios de territorio. Base fundamental de la

proteccion humana, produccion de alimentos y cualquier otra actividad econémica.

Derecho inherente a todo ser humano.

Asentamiento:

Todas aquellas formas de habitat humano informales o no del todo

adecuadas. Cualquier tipo de poblamiento humano.

Bienes inmuebles:

Conjunto de propiedades que pertenecen a una persona 0 a un grupo de

personas. Bienes que satisfacen las necesidades de resguardo.

Déficit:

Escasez, falta o deficiencia de alguna cosa o material necesario 0 que se

considera imprescindible; como consecuencia de la imposibilidad monetaria de

adquirirlo.

Déficit Cualitativo:

Necesidad o falta de mejoramiento y/o ampliacién de viviendas.
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Déficit Cuantitativo:

Necesidad o falta de viviendas nuevas.

Déficit habitacional:

Conjunto de las necesidades insatisfechas de la poblacion en materia

habitacional, existentes en un momento y territorio determinados.

Equidad:

Condicién que consiste en dar a cada uno lo que merece. Se utiliza para

mencionar nociones de justicia e igualdad social.

Financiamiento:

Conjunto de recursos monetarios financieros para llevar a cabo una

actividad econdmica, con la caracteristica de que, generalmente, se trata de

sumas tomadas a préstamo que complementan los recursos propios.

Habitat:

Ambiente 0 espacio que se encuentra ocupado por una determinada

poblacion biolégica la cual reside, se reproduce y perpetua su existencia alli

porque €l mismo ofrece todas las condiciones necesarias para hacerlo, es decir,

se siente comoda en él porque cumple con sus expectativas.
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Hacinamiento:

Estado lamentable que se caracteriza por el amontonamiento o

acumulacion de individuos en un mismo lugar, el cual no esta preparado para

albergarlos.

Incosteable:

Que no pueden ser cubiertos sus costos. Que no puede ser costeado,

pagado.

Legalizacion:

Acto a través del cual algo que esta por fuera de la ley pueda comenzar a

ser considerado legal luego de ciertos tramites.

Pobreza:

Situacion social y econémica caracterizada por una carencia marcada en la

satisfaccion completa de las necesidades basicas. Carencia de los recursos

basicos para el sustento, resguardo y desarrollo de vida.

Pobreza extrema:

Estado mas severo de pobreza.
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Politica:

Actividad orientada en forma ideolégica a la toma de decisiones de un
grupo para alcanzar determinados objetivos. Conjunto de decisiones de accion u
omision ante la realidad que permiten la organizacion de la comunidad. Implica
una herramienta para la toma de decisiones en un universo de recursos escasos y

necesidades crecientes.

Politica publica:

Conjunto de objetivos, decisiones y acciones que lleva a cabo El Estado

para solucionar los problemas que en un momento determinado se consideran

prioritarios por las necesidades de la poblacion.

Politica Social:

Disciplina cientifica perteneciente a las politicas dedicada a estudiar en

intervenir de manera estatal para satisfacer las necesidades sociales de una

poblacion.

Precariedad:

Condicion de aquello que carece de recursos, es poco estable o no esta en

condiciones de someterse en el tiempo. Escasa seguridad, estabilidad o duracion

de alguna situacion, estructura, entre otros.
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Programas sociales:

Listado de temas, planificacion o anticipo a uno o varios proyectos y/o
acciones vinculadas a la sociedad, a la mejora de las comunidades o0 grupos

sociales.

Proyecto habitacional:

Agrupamiento de vivienda, equipamiento, vialidad, areas verdes y servicios

con limites definidos.

Saneamiento:

Dotacion de condiciones necesarias de sanidad a un terreno, edificacion u
otro lugar. Conjunto de obras técnicas y dispositivos encaminados a establecer,
mejorar o mantener las condiciones sanitarias de una edificacion, comunidad,

poblacion, etc.

Seguridad Juridica:

Principio del Derecho universalmente reconocido que se basa en la “certeza
del derecho” tanto en su promociéon como su aplicacion. Garantia dada al individuo
por el Estado de que su persona, sus bienes, y sus derechos no seran violentados
0 que, si esto llegara a producirse, lo seran asegurados por la sociedad,

proteccion y reparacion.
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GLOSARIO DE SIGLAS

AAP: Asociaciones de Ahorro y Préstamo.

AMSS: Area Metropolitana de San Salvador.

APU: Asentamientos Populares Urbanos.

ARENA: Alianza Republicana Nacionalista.

ASIA: Asociacion Salvadorefia de Ingenieros y Arquitectos.

BCR: Banco Central de Reserva.

BID: Banco Interamericano de Desarrollo.

BM: Banco Mundial.

CADES: Colegio de Arquitectos de El Salvador.

CASALCO: Camara Salvadorefa de la Industria de la Construccion.

CEPAL: Comision Econdmica Para América Latina y el caribe.

CNR: Centro Nacional de Registros.

COAMSS: Consejo de Alcaldes del Area Metropolitana de San Salvador.

CONAPLAN: Consejo Nacional de Planificacion y Coordinacion economica.
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CSVES: Centro de Salud en la Vivienda, El Salvador.

DIGESTYC: Direccion General de Estadisticas y Censos.

EHPM: Encuesta de Hogares de Propdsitos Mdltiples.

FIS: Fondo de Inversion Social.

FMI: Fondo Monetario Internacional.

FMLN: Frente Farabundo Marti para la Liberacion Nacional.

FNV: Financiera Nacional de la Vivienda.

FONAVIPO: Fondo Nacional de Vivienda Popular.

FSV: Fondo Social para la Vivienda.

FUNDASAL.: Fundacion Salvadorefia de Desarrollo y vivienda minima.

ILP: Instituto Libertad y Progreso / Instituto de Legalizacién de Propiedad.

INPEP: Instituto Nacional de Pensiones de los Empleados Publicos.

ISTA: Instituto Salvadorefio de Transformacién Agraria.

IVU: Instituto de Vivienda Urbana.

MECOVI: Medicion de Condiciones de Vida en América Latina y el Caribe.

MINEC: Ministerio de Economia.
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MOP: Ministerio de Obras Publicas.

ONG: Organizaciéon No Gubernamental.

ONU: Organizacion de las Naciones Unidas.

OPAMSS: Oficina de Planeamiento del Area Metropolitana de San Salvador.

PAE: Programa de Ajuste Estructural.

PEE: Programa de Estabilizacion Econémica.

PNODT: Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo Territorial.

PNV: Politica Nacional de Vivienda.

RUI: Registro Unico de Inscritos.

SMM: Salario Minimo Mensual.

SPSU: Sistema de Proteccion Social Universal.

UCA: Universidad Centro Americana José Simedn Cafas.

VMVDU: Vice Ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano.
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I. Enfoque conceptual

Derecho i la vivienda y el hdbitaty derechoa la ciudad.

Vivienda de interés social.
* Déficit cuantitativo y cualitativo.

* Cohesion social.
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Il. Alcance
Objetivo General
Hacer efectivo el derecho a la vivienda y 2 un habitat que eleve la calidad de vida de la

poblacién, dinamice la economia nacional y local y genere cohesidon social, con la
participacion de los diferentes actores.

Objetivos especificos

1. Reducir el déficit habitacional cuantitativo y cualitativo, generando respuestas
adecuadas a1 las necesidades de los diferentes grupos poblacionalesy territorios.

2.  Asegurar mecanismos de acceso al suelo y la provision de infraestructura social,
servicios bdsicos, espacios publicos y equipamientos que hagan posible las
condiciones de una vivienda y un habitat de calidad.

3. Generar un sistema de financiamiento de la vivienda y el habitat, que asegure
sostenibilidad y accesibilidad para los diferentes grupos poblacionales a partir de
medidas adecuadas.

4. Desarrollar un sistema institucional y promover un marco legal que den coherencia a
la Politica yaseguren su implementacion.

5. Fortalecer la competitividad, innovacidon y el uso de tecnologias como factores de
desarrollo de la vivienda y el habitat.

6. Contribuir a la cohesidén social, fortaleciendo el derecho a la ciudad y la organizacidn,
participacién y convivencia ciudadana.
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IV. Ejes transversales
e Ordenamiento y desarrollo territorial sostenible.
= Género.
e Descentralizacidon vy territorializacion.
e Gestiéon ambiental: resiliencia, gestién de riesgos y adaptacion al cambio climatico).

e Cohesién social: equidad, inclusion, participacién ciudadana, capacidades distintas de los
grupos poblacionales en relacidon a movilidad, comprensidn del espacio, etc.
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V. Lineas de Accion

Objetivo 1 Déficit habitacional cuantitativo y cualitativo

1.1. Construccion de viviendas de interés social, por el Estado y en alianzas publico-privadas
(empresas y organizaciones de la sociedad civil), adaptadas a diversos tipos de demandas vy
ocalizacién en el territorio, incluyendo la participacién de las comunidades y familias y
omentando modelos innovadores (progresividad, condominios, produccién social, cooperativas, ef
c.).

a. Vivienda en alquiler
b. Vivienda para familias extendidas
c. Vivienda para tercera edad

d. Vivienda para familias con personas con discapacidad

e. Crear incentivos institucionales para la construccion de vivienda de interés social a los
sectores mas vulnerables.

f. Generar alianzas publico-
privadas para la inversion en vivienda, particularmente en inmuebles del Estado y e
n terrenos abandonados o subutilizados, que permitan una disminucién en los costos de

la vivienda.
g.

Crear un sistema de agregacion de demanda parea disminuir los precios de los materiales
h de construccién, especialmente para mejoramiento de vivienda.

Crear portales en internet que muestren la oferta de materiales de construccion con la
i. Ampliar la oferta de vivienda: terminada, progresiva, en altura, etc.

1.2, Construccidn por la iniciativa privada de soluciones habitacionales para familias de ingresos
medios y altos en diversos territorios, con el apoyo y regulacidn del Estado.

1.3. Mejoramiento de viviendas y asentamientos incluyendo la participacion de las comunidades y
familias y fomentando modelos innovadores (progresividad, condominios, produccion social,
cooperativas, etc.).

a. Continuidad de programa permanente de mejoramiento integral de barrios precarios.

b. Continuidad de programas de mejoramiento in situ de viviendas precarias (piso, techo,
paredes) en combinacion con microcrédito.

c. Recuperacion y puesta en uso de viviendas ociosas.

1.4. Recuperacion y desarrollo de areas urbanas degradadas incorporando intervenciones de
vivienda social, movilizacién de tierra publica y privada con fines habitacionalesy promoviendo la
densificacion de las ciudades
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Objetivo 2: Acceso al suelo, infraestructura social, servicios basicos, espacios publicos y
equipamientos

2.1.

Legalizacion de propiedades ocupadas de forma irregular, asegurando condiciones

ambientales y urbanisticas y dando continuidad a los procesos previstos en la Ley de Lotificaciones (
compensacion publica por impactos negativos o incumplimiento de estandares)

2.2. Transferencis de tierras del Estado.

Desarrollar un inventario de tierras publicas ociosas o inmuebles en ruina.

Facilitar los procesos de transferencia de tierras entre instituciones del Estado para
programas de vivienda social.

Habilitar un marco legal que garanticen la seguridad juridica de la tenencia de la tierra
publica ocupada por familias a nivel individual y colectivo.

Revisar y armonizar aranceles para permisos, registros y licencias para proyectos de
vivienda de interés social.

2.3. Promocidn y reconocimiento de formasno tradicionales de tenencia de suelo para la vivienda.

Apoyo y fortalecimiento de formas autogestionarias (cooperativas, ADESCO, etc.)

Revision del marco legal de la prescripcion de inmuebles para facilitar la seguridad juridica
de los ocupantes; habilitacién de comodato de tierra publica para vivienda de interés
social.

2.4. Participacién del Estado en el mercado y gestién de suelos urbanizados.

Declarar de interés publico el acceso a suelo urbanizado para vivienda de interés social,
incluyendo situaciones de emergencia y desastre

Dar respaldo legal a los Planes de Ordenamiento Territorial para orientar los procesos de
subdivision y urbanizacién a escala nacional de acuerdo a criterios urbanisticos y
ambientales

Desarrollar reglamentacion de la Ley de Ordenamiento y Desarrollo Territorial (LODT) en
lo relativo a Instrumentos de gestion de suelo: zonificacién del territorio, planes parciales,
compensaciones, aprovechamiento del suelo.

Fortalecer la politica metropolitana de gestién del suelo en el AMSS como modelo para
otras zonas urbanas.
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Disefar y poner en marcha nuevos instrumentos de gestiéon de suelo: (a) reserva de suelo
para vivienda social; (b) generaciin de vivienda "inclusiva"; (c] venta preferencial de
nmuebles a favor del Estado para fines de vivienda; (d] juntas de compensacion c
bligatorias para la gestion de porciones amplias de suelo urbanizable; (e) generacién de €
guipamientos sociales de escala urbana.

Definir incentivos, obligaciones y plazos para el desarrollo de predios baldios para viviend:
social.

Restringir via planificacién territorial la expansion horizontal de las ciudades.

2.5. Provision de servicios basicos, infraestructura y equipamientos por el Estado y en alianzas
publico-privadas (empresas y organizaciones de la sociedad civil)

a.

Establecer la solucion minima urbana en un lote con servicios basicos: agua potable y
saneamiento, drenajes de aguas lluvias y accesos.

Definir de estdndares e incremento del porcentaje de espacio publico por habitante, sobre
la base de una actualizacién y revisidon periddica de los porcentajes exigidos para espacios
publicos y equipamientos sociales en la otorgacion de permisos de construccion.

Fortalecer el rol de las municipalidades en la provisidon de servicios ¢ infraestructura con
enfoque de desarrollo territorial; promocidon de entes descentralizados de provision de s
ervicios (agua potable, saneamiento, etc.) y regulacién sobre suelos en expansion para ev
itar la especulacion.

Producir suelo urbanizado por parte del Estado para asentamientos nuevos como
componente de subsidio.

Usar contribuciones especiales a nivel municipal para financiar obras de urbanizacion e
introduccién o ampliacidon de servicios basicos.

Extender los programas de introduccién de infraestructura en los asentamientos
populares urbanos.
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Objetivo 3 Financiamiento dela vivienda y el habitat

3.1. Disefio y puests en marcha de un sistema publico y privado que ofrezca multiples opciones de
financiamiento a los diferentes grupos poblacionales que requieren vivienda, respondiendo i sus
condiciones y necesidades, incluyendo la variedad mas amplia posible de instrumentos.

a. Fortalecer las capacidades y Iz participacidon de las microfinanzas en funcién del crédito
para vivienda, incluyendo mecanismos financieros innovadores (créditos solidarios, ¢
ooperativos, revolventes, leasing habitacional, micro créditos) y respondiendo a las ¢
ondiciones de la demanda, en especial aquella con ingresos menores a cuatro salarios
inimos, utilizando y potenciando la organizacién social, por medio del cooperativo de vi\
ienda, con fondos administrados por la comunidad.

Utilizar y potenciar el uso de corresponsales no bancarios, como tiendas informales o'
ormales, o distribuidores de productos, con cuentas simplificadas, para que la gente de
enos ingresos pueda acceder a servicios financieros

b. Incorporar multiples formas de subsidio en mayor medida al mejoramiento de la vivienda |
déficit cualitativo): subsidio en especie, suelo urbanizado para vivienda social, subsidio en e
precio de materiales de construccidon para viviends social (cemento, hierro), subsidio a las
tasas de interés (intereses preferenciales), subsidio directo.

c. Desarrollar otros instrumentos complementarios de financiamiento como ahorro previo,
ayuda mutua, direccionamiento yuso de remesas.

d. Implementar mecanismos innovadores para crédito para financiar la construcciin de
proyectos habitacionales: fiducia financiera.

e. Fomentar fondos de garantias que permitan compartir el riesgo y que ayude a que se

genere una reduccion de los costos financieros de los créditos.

f. Reconvertir y modernizar el FSV para transformarlo en uni institucién que ademds de
cumplir con sus funciones actuales, sea capaz de gestionar mecanismos microfinancieros.

3.2. Fortalecimiento y desarrollo de los mecanismos para asegurar recursos que permitan
implementar la Politica.

a. Promover la asignacidon de un porcentaje del presupuesto general de la nacion para
vivienda y habitat.

b. Movilizar recursos financieros publicos y privados para fortalecer a las instituciones
microfinancieras.

c. Generar un sistema de ahorro voluntario y obligatorio para fortalecer la demanda que
permita dar sostenibilidad a la fuente de recursos.

d. Ampliar los mecanismos tributarios (contribuciones especiales, impuesto predial, ¢
ompensaciones, recuperacion de plusvalias etc.) para financiar equipamientos, subsidios, se
rvicios basicos.
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e. Generar mecanismos de financiamiento alternos como fondos de inversidn y el fondo en
la bolsa de valores, para disminuir costos y ofrecer viviendas asequibles, movilizacion del
mercado de capitales (titularizacion) hacia el sector vivienda.

f. Comprar carteras por instituciones financieras publicas y privadas para ampliar espacios
de crédito en las instituciones microfinancieras y cooperativas.

Objetivo & Sistema institucional y marco legal
4.1. Fortalecimiento del ente rector.

a. Definir un modelo de institucionalidad liderado por un Ministeric de Vivienda y Habitat
como ente rector y garante de la coordinacién y articulacidn de las instituciones publicas ¢

on competencias en vivienda y habitat -
pequeno, con alta capacidad de pensamiento, planeacion, elaboracidén de politicas, progre
mas, instrumentos de gestiéon y no ejecutor

-y de un periodo de transicion en el que se pasa de la institucionalidad actual ala nueva. ks
to implica asegurar que el ente rector tendra la asignacién de los recursos que se requiere
n para que cumpla st mandato y un estatus que facilite su rol de cabeza del sector vivienc

4.2. Creacién de un Consejo Consultivo Nacional de Vivienda y Desarrollo Urbano que incluya a las
entidades involucradas en el sector vivienda y hdbitat.

a. Constituir un Consejo Consultivo que integre medio ambiente, ordenamiento territorial,
habitat y vivienda y esté conformado por los distintos actores claves (gobierno central, g
obiernos locales, sociedad civil, empresa privada y academia). El (onsejo se organizaria en ¢
omisiones permanentes que aborden cada uno de los temas especificos.

b. Crear —en este marco- la Comisiéon Consultiva de Vivienda y Habitat, de caracter multi
actor y multi sectorial, que apoye la implementacion de la PNVH, proponga iniciativas,
genere debate y promueva la territorializacién de los recursos de acuerdo a las
necesidades del pais.

4.3. Creacidén del Gabinete Nacional de Vivienda y Habitat, presidido por el Ministerio de Vivienda

y Habitat o el Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano (mientras no esté creado el
Ministerio) y con participacion de: MARN, VMOP, ANDA, FISDL, FONAVIPO, FSV, ILP, CNR,¢g
obiernos locales.

4.4, Desarrollo de capacidades en la administracién publica para gestionar la politica (producir
planes territoriales, instrumentos legalesy proyectos de suelo urbanizado, etc.).

a. Fortalecer el rol de los gobiernos locales para que desarrollen un rol de sujetos
protagonicos en la vivienda y el habitat, en el marco de las disposiciones establecidas en la 1
ODT, incluyendo mecanismos para transferir conocimiento a las municipalidades para el c
esarrollo de planes en materia de vivienda de interés social.
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4.5 Eficientizacion de tramites. Institucionalizacién de la ventanilla Unica para proyectos de
vivienda que incluya la participacién de VMVDU, MARN, municipalidades, ANDA, CNR.

4.6. Armonizacion y desarrollo del marco legal.

a. Promover la aprobacidény puests en marcha de la ley de intereses preferenciales.

b. Desarrollar reglamentos y normas incluyendo: normativa técnica de infraestructura (agua, ¢
onsumo de energia); normativa de materiales de construccion; calidad de las viviendas; cz
lidad de la construccién; disefio sismico, calidad de materiales de construccion que gat
antice buenas practicas de fabricacion y colocacidn de materiales.

c. Reglamentar el aprovechamiento del suelo como ocupacion y edificabilidad, asi como
normas que faciliten la generacién de espacios y equipamientos publicos de escala urbana
0 metropolitana.

d. Reglamentar la planificacién territorial para orientar los procesos privados de subdivision
de inmuebles.

e. Ampliar los mecanismos legales que garanticen la seguridad juridica de la tenencia,
ademas de la propiedad privada individual, tales como: propiedad colectiva, alquiler
simple, alquiler con promesa de venta.

f. Desarrollar manualesy reglamentos técnicos por adopcién o adaptacion de similares, bajo
normativas internacionales.

g. Crear un marco regulatorio para el trabajo a tiempo parcial de la mano de obra de la
construccién y establecimiento de un mecanismo simplificado de seguridad social para los
trabajadores del sector construccion.

4.7. Desarrollo de un sistema de informacién y una instancia especializada responsable de ello,
capa: de retroalimentar la toma de decisiones y mejorar la pertinencia de las intervenciones en\
ivienda y habitat que se actualice periédicamente e incluya: a/ linea base del sector; b/ dil
erenciacion territorial; ¢/ actualizacion de instrumentos de levantamiento de informacién; d/ seg
uimiento de familias beneficiarias de programas publicos de vivienda, etc.
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Objetivo 5 Competitividad, innovacién y el uso de tecnologias

5.1. Formacidn, capacitacidn, especializacion y acreditaciéon de recurso humano (profesionales,
técnicos, mano de obra).

a.

Desarrollar y fomentar vinculos y alianzas estratégicas entre las entidades de gobierno, la
academia y empresas para la formaciény capacitacidon de recursos humanos.

Normar los procesos de capacitacidon y desarrollar un sistema de acreditacién institucional
de capacidades y competencias de los recursos humanos.

Crear un sistema de becas para la capacitacidon de recursos humanos.
Facilitar y apoyar nuevos programas de especializacién a nivel de posgrado en

planificacion territorial, ingenieria hidraulica y sanitaria y otras afines al desarrollo
habitacional.

5.2. Desarrollo y fomento de vinculos y alianzas estratégicas entre las entidades de gobierno, la
academia y empresas para la investigacién, desarrollo de tecnologiasy modelos sociales.

5.3. Fomento de la innovacién y uso de nuevas tecnologias.

a.

Retomar resultados del Proyecto Taishin.

Fomentar el ahorro de recursos (energia, agua, desechos sodlidos, etc.) a través de
incentivos que promuevan l reduccidn, reutilizacién y reciclaje.

Fortalecer la resiliencia a través de tecnologias apropiadas para la extraccion de agua,
saneamiento y tratamiento de aguas negras y servidas.

Fomentar tecnologias para construccién de viviendas resistentes a fendmenos naturales a
partir de mejorar el disefio estructural, fortaleciendo capacidades de las personas vy
estimulando los seguros.

Desarrollar ferias para promover innovacién y tecnologias vinculadas a la vivienda y el
habitat.

Fomentar nuevas tecnologias para recuperacion de inmuebles publicos o privados en
desuso.

Primer borrador para validacion Noviembre 2013 11



Objetivo 6 Cohesién social

6.1. Promocién de I3 organizacidn y participacién social y comunitariz en los procesos de
construccién, cuidoy mejoramiento de vivienday habitat.

6.2. Fomento de la convivenciz ciudadana entre los diferentes grupos humanos, con énfasis en
nifios/nifias, jovenes y personas de la tercera edad.

6.3. Desarrollo de incentivos para elevar la habitabilidad y reducir la segregacidn social.
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