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=INTROIJ[JCCION= ============================== 

Se ha planteado en muchas ooasiones que las oausas prinoipales 

del problema habitaoional son las siguientes: 

Creoimiento de la pOblaoi6n 

Baja Productividad 

Bajo Producto Territorial Bruto 

Bajo estándar de vida 

Falta de Financia~iento a largo plazo 

Falta de Organizaci6n adecuada 

IJisorepancia ent're ingresos famil iares y oosto 
de la vivienda 

El orecimiento de la poblaci6n genera nuevas familias nuclea~ 

res que requieren de viviendas para desarrollar la vida familiar. 

La tasa anual de crecimiento demográfioo de El Salvador es de 

3.25% (1) lo oual origina una demanda anual de 10,000 viviendas aproxi 

madamente. El promedio de construooi6n de viviendas no sobrepasa las 

4,000 unidades anuales. Existe pues, un gran poroentaje de familias-. 
que anualmente no encontrarán alojamiento porque no son oonstruidas 

las viviendas para ellas; quedándoles por lo tanto un solo oamino: ha 

cinarse todav{a más en lugares insalubres y en condiciones de promis-­

cuidad infrahumanas. 
\ 

La baja productividad se manifiesta en el deficiente aproveoha 

miento de los recursos humanos y materiales y es una de las caracter{s 

tioas más acentuadas de los denominadospa{ses sub-administrados o sUQ 

desarrollados. Un ba.jo rendimiento de las explotaciones repercute en 

el produoto .territorial bruto y oonseouentemente en el ingreso fami-­

liar. Un bajo rendimiento en la industria de la oonstrucoi6n se oon-­

vierte en más altos oostos y en menos unidades habitaoionales oonstrui 

das. Estos faotores pesan muoho en la gravedad del problema habitaoi~ 

nal. 
--------------------------

(1) Plan de la Naoi6n para el Desarrollo Eoon6mico y Social 1965-1969. 
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Un bajo producto territorial bruto como el de El Salvador im-­

plica un ingreso per cápita bajo. Con la distribución desequilibrada 

del producto, que deja grandes sectores de la pOblaoión sin recursos -

indispensables para comer y vestirse; ya no se diga para ahorrar capi 

tales que se dediquen a inversiones a largo plazo como son las inver-­

siones en vivienda. .00 más probable es que este pa{s tenga entre 

otros serios problemas como la desnutrioión,ana1fabetismo, desempleo, 

eto. j un grave prob1 ema de al ajamiento. 

El estándar de vida es un complejo cultural, económico y de e~ 

tructura sócial. Se entiende cemo ff1a media de satisfacción normal de 

las necesidades de alimentación, alojamiento, vestuario,; educación, 

transporte, higiene y recreación, en una comunidad determinada y con 

un tiempo· dado tJ • 

La sati8facción de este conjunto de necesidades establece pa-­

trones que varean según el pats, la región y la condición social de 

las famil ias. 

En un pa{s como El Salvador, que más de un 60% de la población 

dedica el 55% de su ingreso para alimentarse, el 11% a vestirse, el 9% 
para pagar el alquiler de la vivienda y los servicios conexos, el 4% -. 
en combustible y el 21% restante en art{oulos del hogar, medioinas, 

educaoión y otros; la vivienda que disfrutan los salvadoreños por ese 

9% de sus ingresos, tiene que ser de muy baja calidad y no poseen oap~ 

oidad de ahorro alguno para salir de ese o {roul o. 

El oosto d6 ad(z'./., isi oi ón de la vi vienda representa actualmente 

el equivalente al sueldo hruto de tres años de una famil ia. Si la fa­

milia no oubre satisfaotoriamente las neoesidades básicas de alimenta­

oión y vestuarLo y se agrega que el oosto de las viviendas está por efr 

oima de la capaoidad de pago de la mayor{a .de ellas, el resultado será 

que tiene que haber un problema habitacional cuya soluoión es muy dif{ 

oil. 

La falta de finanoiaoión a largo plazo es la consecuencia de 

los factores anteriormente descritos. ..4. ellos se une que los costos 

de oportunidad de las viviendas son muy elevados, hay desoonfianza en 
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ouanto a la permanenoia de las leyes de inquilinato, y, debido a que -

gran parte de la poblaoión vive en oondioiones de suboonsumo,' es ries­

goso oonoeder oréditos a personas que no tienen la sufioiente garant{a 

para un orédito de vivienda o por lo menos para darle en arrendamiento 

. una oasa. Ello oonduoe a que la empresa privada no es un inversionis­

ta pujante en el seotor vivienda, dejándole esta obligaoión al Estado. 

La falta de una organizaoión adeouada para planifioar Y propi­

oiar un olima favorable para aproveohar al máximo-los eSOasOs reoursos 

disponibles en y para el seotor vivienda oonstituye uno de los elemen­

tos que más ooadyuvan a mantener y empeorar una situaoión habitaoional 

defioitar~a • 

. En este trabajo se_ expone, después de un análisis de la situa­

oión habitaoional del pa{s, un enfoque pragmátioo para enoontrar la so' 

luoión del prOblema .. ·· Se dejan por fuera elementos de muoha importan-­

oia oomo son los de integraoión y desárrollo oomunal que oorresponden 

al sooiÓlogo, los de desarrollo f{sioo y urbano que atañen al urbanis­

ta y los de produotividad de la oonstruooión que oorresponden al in~e­

niero y oonstruotor. 

Se haoe hinoapié en el aspeoto finanoiero y en el aspeoto de 

pol{tioa habitaoional porque se oonsidera que es en estas áreas donde 

se neoesita mayor orientaoión y un enfoque más deoidido para resolver 

a largo plazo una situaoión que la presente generaoión ya reoibió en -

estado de ·gravedad. 
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OAPITllLO I 

La Defioienoia HaLitaoional 

Ouál es la magnitud del prOblema habitaoional de El Salvador? 

Se habla oon tanta jreouenoia sobre las oondioiones de vivien 

da del pueblo salvadoreño y se oonooe tan superjioialmente que se ha­

oe neoesario jijar en qué oonsiste la defioienoia habitaoional. 

Cuando se dioe El Salvador tiene un défioit de 106,622 vivien ----- - -
das, no neoesariamente signifioa que igual número de familias viven -

en la oalle o debajo de- los árboles. Lo que se entiende por défioit 

es el número ,de viviendas que no reunen los patrones estándar de habi 

tábilidad. Estos estándar están determinados por jaotores tales oomo 

la oalidad estruotural para garantizar proteooión adeouada, los espa­

oios habitables para evitar haoinamiento, la provisión de servioios 

de agua, eliminaoión de exoretas que son las oondioiones m{nimas de 

salud; la distribuoión adeouada en número de ouartos para proporoio­

nar la intimidad neoesaria y evitar la promisouidad: 

Oon el oriterio anterior se analiza la situaoión del pa{s to­

mando oomo base las cifras ael censo de 1961.. (1). 

La Vi vienda Según el Oenso de 1961 

El número de viviendas para El Salvador según el Oenso de 

1961 era de 188,200. Para- ese mismo año el pa{s ten{a 966,899 habi-­

tantes urbanos 10 que da un promedio de 5.1 habitantes por vivienda. 

Para tener una idea mds" clara de la situación a 1961, es pre­

oiso tomar en ouenta el oriterio que la Dirección General de Estad{s­

tioa y Censos aplioó al levantar el Oenso habitaoional de 1961. 

(1) ¿unque hubiese sido deseable haoer el análisis desde una jeoha -
más reoiente, la informaoión estad{stioa neoesaria para ello no 
es obtenible por medio de estad{sticas oontinuas sino que únioa­

_ mente a travJs de oensos. El úl timo Censo Habitaoional se ejec­
tuó en 1961. 
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01asifioaoión Oensal de la Vivien4r¿ 

Primero se oonsideró oomo vivienda todo 1000.1 estruotura1men­

te separado o independiente, oonstruido, o oonvertido o dispuesto pa­

ra servir de alojamiento permanente o temporal de personas; 10 mismo 

-que otra olase de albergue fijo o móvil, ooupado oomo lugar de aloja­

miento a la feoha del empadronamiento. 

a. Las viviendas oonstituidas por un oonjunto de ouartos o por un 

ouarto, apartamiento, piso o oasa, independiente, destinados a 

alojar a,una o varias personas; 

b. Las viviendas oonstituidas por una embaroaoión, vehíou10, oarpa, 

as{ oomo oualquier otra olase de albergue ooupado oomo 100al de -

alojamiento a la feoha del empadronamiento. 

Las viviendas se olasifioaron en: 

a. Vivienda partioular, denominándose así a la que estaba habitada -

por una familia u otros grupos de personas oon o sin vínou10s fa­

miliares, pero viviendo juntas bajo régimen familiar y aquellas -

viviendas donde vivía una sola persona. 

b. Se oonsideró oomo vivienda ooleotiva a la usada por un oonjunto 

de personas usualmente sin vínou1os familiares y que en general 

haoen -vida en oomán por razones de disoiplina, salud, enseñanza, 

eto. 

o. Ouarto fué oons,iderado oada una de las piezas o habi taoiones usa­

das para fines de alOjamiento, tomándose oomo tales: salas de r~ 

oibo, oomedores, dormitorios, ouartos de estudio, ouartos de re--
- '--

oreo y Ouartos de sirvientes. J)ejándose fuera de esta olasifioa-

oión los espaoios usados exo1usivamente para fines oomeroiales, 

industriales o de servioios. 

00.1 idad Estruotural 

Las estruoturas de vivienda predominantes son las de bahare-­

que, 44.9%; adobe, 32.1%; ooncreto y mixto, 11.8%_ La preferenoia 

que tienen las estruoturas de pooa duraoión reflejan la8 oostumbres ~ 



oonstrUotivas del pa{s; resultantes de que son los materiales más ba 

ratos y ouya forma de uti1izaoión no requie.re mayor preparaoión téoni 

00,. En ouanto al área geográfioa donde se emplean oon mayor freouen­

oia~ tal oomo 10 visual iza el Ouadro No. 1~ el bahareque ti ene mayor 

'aoeptaoión en San Sa1vador~ La Libertad y La Paz; el adobe un siste­

ma estruotura1 más primitivo predomina en Oha1atenango, Santa Ana y -

00, bañas. El dato más desalentador 10 proporoiona la calidad estruotu 

ra1 de madera y otros; porque la madera para construcción del Pa{s~ 

no es adecuada y en la calidad de otros están clasificados los grupos 

de viviendas marginales que generalmente están fabricadas de desechos 

y otros elementos no aptos para la oonstruoción. Por tal motivo los 

departamentos de Morazán y La Unión tienen una situación habitaciona1, 

en cuanto a estructura, deplorable. 

OU.AJJRO No. 1 

VIVIENIJ.¡¡,S OOUPAD.dO'..4. 1961 POR S.T.STEMA. DE OONSTRUOOION 

(O.úLID.AD ESTRUOTURIlL) 

OIF&S REL.J.TIVAS 

Total Ooncreto Bahareque 1.J,dobe Madera Otros y liixt0 

-.$'1 Salvador 188 280 11.8 44.9 32.1 4.2 7.0 
_~ Á,huachapán 6 824 

r 

8.2 33.5 40.5 5.0 12.8 

Santa Ana 20 975 10.0 8.9 78. O 1.2 1.9 

Sonsonate 12 520 9.2 24.1 48.3 6.9 11.5 

Oha1atenango 6 747 107 10.8 86.0 0.6 0.9 

La Libertad' 13 492 11.5 53.9 25.1 5.3 4.2 

San Salvador 67 471 19.8 71~5 4.4 2.1 2.2 

Ouscat1án 5 207 2.9 26.7 67.3 0.2 2.9 

La Paz 8 740 4.5 51.2 32.1 1.4 10.8 

00, bañas 3 093 0.8 24.0 71.9 0.4 2.9 

San Vioente 6 532 2.8 48.5 42.0 1.2 5.5 

Usu1után 11 534 8.2 42.9 24.7 9.7 14.5 

San Miguel 14 423 9.3 22.1 41.3 12.6 14.7 

Morazán 4 326 1.0 27.3 35.6 5.2 30.9 

La Uni6n 63S6 5.6 32.5 22.1 14.5 ,25.3 

FUENTE:' Oifras Preliminares del Segundo, Oenso Naoiona1' de Habitación 
Urbana. 



7 -

Haoina;m,iento 

la haoina;m,iento es la relaoi6n i1ógioa entre el espaoio de '­

una vivienda y el número de personas que la habitan. En el Ouadro No. 

2 se analiza ia si t.uaoi6n general del pals en este aspeoto. El anó,l1. 

sis hubiera sido mdS oompleto si hubiese sido posible oruzar la injoL 

maoi6n de número d~ ouartos y habitantes por ouarto, pero las oifras 

preliminares del Segundo Oenao Habitaoional Urbano no lo inoluyen. No 

obstante,se hace notorio que hay un 7.1% de las viviendas que son oo~ 

padas ~nioamente por una persona lo oual,signifioa un uso inadeouado 

de los espaoios disponibles. Llama también la atenoi6n el heoho de -

que el número de habitantes por vivienda es similar' en todos los de-­

pa rtament os. 

OUAJJRO No. 2 

VIVIENl.lia.S P41flTIOULARES SEGUN NUMERO DE .PERSON..J.S QUE L.A.S IJ.4EIT.J.N 

(OIFllAS :RELA.TIV.J.S) 

TOTAL NUMERO DE PERSON.l..S POR VIVIENJJIJ. 
1 2 3 4 5 '6 a 9 10 li. m6,s 

El Salvador 188,280 7.1 11.4 14.0 -15.0 14.4 31.9, 6.2 

-4huaohapr:!n 6,824 6.,2 10.8 14.9 16.0 15.6 31.2 5.3 

Santa .&na 20,975 6.9 '12.7 14.8 15.8 13.8 30.3 5.7 

Sonsonate 12,520, 8.5 12.8 15.0 15.8 14.5 29.0 4.4 

Ohalatenango 6,747 ' ·6.2 10 .. 4 12.6 14.0 1.4,0 35,8 7.0 

La Libertad 13,492 7.7 12.0 13.5 14.8 13.5 32.1 6.4 

San Salvador 67,471 7.4, 11.2 13.6 14.7 14.8 31.8 6.5 

Ousoatlc!n 5,207 8.5 11.,6 13.0 13.9 13,2 32~9 6.9 

La Paz 8,740 7.8 11.6 14.4 15.5 15.5 30.2 5.0 

Oabañas 3,093 .7.3 12.3 15.0 13.8 13.8 31.5 6~3 

San Vioente 6,532 6 .. 8 10.4 12.9 14.3 14.4 33.6 7.6 

Usu1u tc!n 11,534 6.7 1L.3 14.4 15.9 14.4 31~5 5.8 

San Miguel 14,423 5 .. 7 '10.2 14.2 15.5 14.4 33.4 6.6 

Morazán 4,326 5.6 10.0 13.8 15.4 15.1 34.1 6.0 

La Unión 6,396 5,8 9-.8 13.9 14.7 14~1 35,8 5.9 

FUENTE; Oijras Preliminares del Segundo Oenao NaoionaL de Habitaoión 
Urbana. ---
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Otros Aspeotos Cualitativos de la Vivienda 

Viviendas oon servioio sanitario. En este aspecto, la situa­

oi6n de las viviendas en 1961 era bastante preoaria debido a que, en 

. términos globales, más de i de todas las viviendas oareo{an de medios 

adeouados de eliminaoi6n de exoretas. Esta oifra para ser aplioada -

al medio urbano es signifioativa y denota una oondioi6n sanitaria de­

plorable. E2 Cuadro No. 3 es claro en este aspeoto. Es evidente que 

los departamentos del oriente del terr.itorio naoional son los que ao~ 

san los mayores poroentajes de oarenoia; sobresaliendo Morazán en el 

oual, de oada ouatro viviendas tres por lo menos oareoen de servioios 

sanitarios adeouados. 

CU.6.DRO No. 3 

VIVIElvJJ.dS SEGUN au.sE )]E SERVICIO S./dvITLi.RIO 

(CIFRLS RELATIVAS) 

TOPAL INODORO LETRIN.J. OTROS 

El Salvador 100 29.9 44.4 25.7 
~ .J¡.huaohapan 100 20.3 51.8 27.9 

Santa j¡,na 100 31.1 58.9 10.0 

Sonsonate 100 21.4 54.0 24.6 

Chalatenango 100 5.8 17.3 76.9 
La Libertad 100 29.2 53.4 17.4 

San Salvador 100 47.2 44.9 7.9 
Cusoatlán 100 13.2 52.8 34.0 

La Paz 100 8.2 32.3 59.5 
Cabañas 100 6.6 41Q4 52.0 

San Vioente 100 13.5 35.0 51.5 
Usulután 100 21.7 47.6 30.7 

San Miguel 100 26.3 35.2 38.5 
Morazán 100 2.1 20.2 77~7 

La Unión 100 9.6 27.1 63.3 

FUENTE: Cifras Preliminares del Segundo Censo Naoional de Habitaoi6n 
Urbana. 

----
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Viviendas oon abasteoimiento de agua 

El agua y los servioios sanitarios oomplementan el binomio m{ 

nimo de salubridad. En el Segundo Censo Habitaoional se oonsideró -

que ten{an servioio de agua por oañer{a aún aquellas viviendas que se 

aprovisionaban de este servicio juera de la vivienda, oriterio que pa 

rece no ser el más apropiado para evaluar la real idad naoional del 

servicio de agua. El Cuadro No. 4 vuelve a señalar que las oondioio­

nes higilnioas del oriente del pa{s son. más desfavorables que las de 

la zona oentral y la oooidental. 

CU¿WRO No. 4 

VIVIENnús P.J.RTICUL/..RES SEGUN SISTEJ¡f¿ lJE ./J3.¡J.STECIMIENTO lJE .l.GUA 

(CIFRf..S REL,¡J,TIV.f.¡,S) 

TOT.AL c.¡¡.ilí E'RIA POZO OTROS 

El SalvadOr Total 100% 76.8% 8.0% 15.2'{o 

,Ahuaohapán 100 71.2 11.8 17. O 

Santa ¡;l.na 100 86.3 v' 3.4 10.3 

Sonsonaté 100 77.5 7.7 14.8 

Chalatenango 100 65.8 11.5 22.7 

La Libertad 100 81.7 8.0 10.3 

San Salvador 100 830001' 3.4 7.6 

Cusoatlán 100 76.5 3.6. 19.9 

La Paz 100 5205 13.5 34.0 

Cabañas 100 62.4 16.1- 21.5' 
-

San Vioente 100 62.1 13.1 24.8 

Usulután 100 55.6, 18.8 25.6, 

San Miguel 100 63.7· / 18.2 18.1 
-- ., .Morazan 100 66.3 5.3 28.4 

La Unión 100 53.8 11.5 34.7 

FUENTE: Cifras Preliminares del Segundo Censo Naoional de 
Habitaoión Urbana 1961. 

----
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Tenenoia de la Vivienda 

Fara analizar la situaci6n de 2a tenenoia de la vivienda se -

ha elaborado el Ouadro No. 5 que oompa'ra las oifras de 1;)50 con las -

de 1961. En re1aoi6n a las viviendas habitadas por propietarios en -

1950 oon las correspondientes a 1961, ha habido un inoremento de 

46.30% en oontraposioi6n a un inoremento del 37.34% de las viviendas 

ocupadas por los no propietarios. El Ouadro también nos indica una - . 

oaraoter{stica de las zonas más desarrolladas urbantsticamente: don­

de los requerimientos de construcci6n son más elevados, la proporoi6n 

de personas no propietarias tiende a ser todav{a mayor. 

OU¿,DRO No. 5 

OU¡;,DRO OO]J]?tllí,ATIVO INTEROEN&:,.L DE L.v.J. TENENCI;.. DE VIVIEN]],¡4 URB.A1V;¡' 

1 9 5 O 1 9 6 1 
OIFAAS REL.ATIV./J.S OIF&S REL.t.TIV,i.B 

I PROPIE NO PRO i?ROPIE NO FRO FROFI!!l. NO FRO PROPIE NO PRQ 
TOT,/.J; T,¿RIO - PIET¿,¡.RIO TARIO PIET.l.i.RIO T.ARIO PIETi.J.RIO TARIO FIET.f:¡.RIO 

Total 51,389 82,344 38 62 75,185 113,095 40 60 

.J,.huaohapd,n 5,430 2,669 2,751 49 51 3,044 3,780 45 55 
Santa Ana 15,694 3,480 12,214 22 78 5,212 15,763 25 75 
Sonsonate o 9,805 4,072 5,733 42 58 4,850 7,670 39 61 

Cha1atenango 5,033 3,905 1,128 78 22 5,241 1,506 78 22 

La Libertad 10,703 3,587 7,116 34 66 4,565 8,927 34 66 

San Salvador 41~ 290 8,592'/32,698 21 j 79 19, 544 ( 47,927 29 71 
Ouscat1án 4,115 2,108 2,007 51 49 2,545 2,662 49 51 
La Paz 7,277 4,354 2,923 60 40 5,038 3,702 58 42 

Oabañas 2,313 1,198 1,115 52 48 1,634 1,459 53 47 
San Vicente 5,619 3,397 2,222 60 40 3,837 2,695 59 41 
Usulutd.n 9,829 4,554 5,275 46 54 5,393 6,141 47 53 
San Miguel 9,382 4,617 4,765 49 51 7,506 6,917 52 48 
Morazán 3,073 2,276 797 74 26 3,103 1,223 72 28 
La Uni6n 4,180 2.,580 l l 600 62 38 3: 673 2! 723 52 43 

-
Jí'UdiTE: CifreJ-d .?rel írrtincres del i.Jegundo iJc"(;WQ dc;oi,Q~ de Eabitaci6n ür~ana 1961~ 
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HIPOTESIS DE' DEFICIENCI.,A ==::::::::=========:=:================== 

Hipótesis ";411 de Defioienoia Habitaoiona1 

Esta hip6tesis se basa en la oalidad estruotura1 de la vivie~ 

da. 

La estruotura det6rmina la oonsistenoia fundamental de las vi 

viendas y los márgenes de seguridad que tstas ojreoen para oasos de -

inoendio, movimientos s{smioos, huraoanes, eto. ~s{mismo, la estruo­

tura define la duraoi6n probable de una vivienda, pues éstas duran s~ 

gún sean de oonoreto, sistema mixto, bahareque, adobe, madera, eto. -

Por tal motivo los peritos evaluadores de la propiedad¡ entre otros 

faotores oomo ubioaoién y faoi1idades oomunales de una vivienda, to-­

man en ouenta la estruotura de una oonstruooi6n para sus diotámenes. 

En el Censo de Habitaoi6n Urbana de 1961, se olasifio6 a las 

viviendas, desde el punto de vista estruotura1, en oonoreto y mixto, 

bahareque, adobe y notros". Entendiéndose por Notros" los materiales 

que tradioiona1mente no son usadas en oonstruir"viviendas y que seotE., 

ros de muy esoasos reoursos eoon6mioos los emplea~ For exo1usi6n, -

en este rubro están 1us tugurios y todas aquellas viviendas margina-­

les. Estas son las viviendas.que según la hip6tesis H~H son defioit~ 

rias. Se tiene el ouadro siguiente: 
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OUADRO No. 6 

DEl'IOIENOIL.. DE VIVIENJJ.AS 

(Hipótesis "~" 40 Defioienoia Habitaoionái) 

(Jur¡¿plen Pa- No 
Total trón M{nimo Oumplen 

El Salvador - Total 188,280 175,145 13,135 
.;Ahuaohap6n 6,824 5,950 874 

Santa Ana 20,975 20,583 392 

Sonsonate -12,,520 ' 11,080 1,440 

Chalatenango 6,747 6,688 59 
La Libertad 13,492 12,919 573 
San Sal vado r 67,471 65,968 1,503 

Ousoatlán ,5,207 5,054 153 
'Lq, .Paz 8,740 7,792 948 

Oabañas 3,093 3,003 90 

San Vioente 6,532 6,174 358 
Usulután 11,534 9,864 , 1,670 

San Miguel 14,423 12,301 2,122 

Morazán 4,326 2,989 1,337 

La Unión 6,396 4,780 1,616 

100.0 

6.7 

3.0 

11.0 

0.4 

4.4 

11.4 

1.2 

7.2 

0.7 

2.7 

12.7 

16.1 

10.2 

12.3 

FU~VTE: Oifras preliminares del Segundo Oenso Naoional de Habitaoión 

, Urbana 1961. 

Hip~tesis "BU Defioienoia Habitaoional 

Esta hipótesis supone' 10 siguiente: 

1. qué, por las razones antes expuestas,_ el 100% de las viviendas ..". 

, olasifioadas por sistema estruotural'en "'Otros" (Hipótesis "A") -

soninaoeptables¡ 

2. ~ue el 50% de las viviendas que según el Censo de 1961 eran de 

lima de ra ", son inaoeptabl es. Esta premisa se basa en que, por 10 

menos, el 50% de las viviendas oonstruidas de madera tienen más -
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de 25 años o sea que según las tasas de mortalidad de las vivien­

das de madera, cstas unidades habitaoionales deben ser sustitui-­

das porque ya no garantizan'la seguridad de sus habitantes. 

3. Tomando ei~ ouenta las variaoiones interoensales registradas entre 

1950 y 1961 Y la vida probable de las viviendas de bahareque y 

adobe, se oonsideró que el 40~ de las viviendas erigidas oon es-­

tos materiales tenían más de los 20 años de vida y que por lo tall 

to no presentaban los márge~es de seguridad requeridos. 

Esta hipótesis nos dá un dlfioit de 75,068 viviendas. (Vlase 

Ouadro 7). 

Hipótesis "0" de Defioienoia Habitaoional 

Esta hipótesis se basa en el prinoipio de que oonstituye haoi 

namiento la ooupaoión de una vivienda por un número exoesivo de pers~ 

nas en relaoión a los ouartos que pOdían ser ooupados oomo dormito--­

rios. En esta forma hay haoinamiento en los oasos siguientes: 

3 Personas en vi v i.endas de·una pieza' 

5 .i?ersonas en viviendas de dos piezas 

7 Personas en viviendas de tres piezas 

9 Personas en viviendas de ouatro piezas 

11 Personas en viviendas de oinoo piezas 

Oomparando el Oanso Habitaoional oon el Oenso de Poblaoi6n o~ 

rrespondiente a 1961, tenemos que son neoesarias 46,354 viviendas de 

tres dormitorios oada una. (Véase Ouadro No. 8). 

Hip6tesis IID" de Defioienoia Habitaoional 

Para elaborar esta hip6tesis se tuvo en ouenta los siguientes 

oriterios: " 

l. Se han tomado en oonsideraoi6n únioamente las oiudades que en el 

Oenso de Poblaoión de 1961 ten{an más de 5,000 habitantes, porque 

según el análisis de la aotividad que desarrollan,la estruotura -­

urbana es bastante definida. 
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CUiJ.JJRO Nó. 7 

HI.POTESIS "BtI JJE IJEFIdIENCI..;. &BITÁCION.AL 

VIVIENlJ.¿'J.S JJE ESTRUCTURA IN.t.CEPT,ABLE 

_ TO T..:i.LES Bi.liI.i.RE[JUE AJJOBE ].U.JJERi;. OTROS 

-El Salvador - Total 75,068 33,815 24,153 3,965 13,135 

,Ahuaohapán 3,062 914 1,107 167 874 

Sarita "'na - 7,813 748 6,544 -129 392 

Sonsonáte 5,496 1,208 2,418 430 1,440 

Cha1atenango 2,694 292 2,322 21 59 

La Libertad 5,191 2,907 1,352 359 573 

San Sal vado r 22,680 19,281 1,192 704 1,503 

Cusoatián 2,115 557 1,402 3 153 

La Paz 3,921 1,789 1,121 63 948 

Cabañas 1,283 295 889 7 90 

San Vioente 2,763 1,267 1,089 40 358 

Usu1után 5,350 1,978 .1.,140 562 1,670 

San Miguel 6,685 1,272 2,386 905 2,122 

lJorazán 2,537 473 616 111 1,337 

La Uni6n 3,478 832 566 464 1,616 

FUENTE: Oifras pre1 iminares del Segundo Censo Naoi anal de Habi taoi6n -
Urbana 1961. 



CU./J)RO No. 8 

HIPOTEBIS "C', D:¿ DEF'ICIENCI.i;. li/.¡,BIT,¿,CIONAL 

------
HABIT.l.i.NTES fU. rJ.!T.¡uYTES' fiE.QUN liUMERO l2E QUI.JJ3,TOS ___ 

NO VIVIElvJJ.¿,S EN 1 EN 2 EN 3 EN 4 :&w 5 EN 6 Y 
UR&.NOS H.l..On¡ADOS !iÁCIN..1DOS NECES.I.¡RI.lJ.S CUJ.RTO CU/ÁRTOB CUARTOS (JU,/¡./lTOf/ CUARTOS i'i::.S C'ú-¡"RTOB 

l Salvador Total 966,899 688,778 278,121 46,354 221,588 152,808 95,568 70,888 51,290 96,636 

?''L aOhapán 34,135 26,412 7,723 1,287 6,242 8,868 4,524 2,392 1,410 2,976 
-znta Ana 103,178 73,716 29,462 4,910 25,826 17,240 10,056 6,728 4,650 . 9,216 
:;nsonate 60,196 43,016 17,180 2,863 14,568 -12,912 6,330 3,544 2>290 3,372 

ha1atenango 35,501 20,262 15,239 2,540 9,096 5,980 2,628 1,000 670 888 f , 
2 Libertad 70,974 48,494 22,480 3,747 15,782 ,12,512 6,654 4,368 3,190 5,988 

349,374 27.9,082 70,292 11,716 
/"~". '.," .~-'\ .' '.~-

'. 38,910) 
. ) '1. n Salvador 

ll.~!.~{~/ \~,992 36, 6!2 <.--. 29,580 58,27? " . 
'.iscat1án 26,766 18,680 8,086 1,348 5,642 5,772 3,018 1,608 1,140 1,500 
::z laz 41,5106 27,202 14,704 2,450 11,466 7,940 3,438 1,592 1,170 1,596 
'1. bañas 15,171 10,642 4,529 755 3,494 3,448 1,584 872 440 804 
'1.n Vicente 34,819 22,420 12,3.9.9 2,067 7,670 6,732 2,.976 1,888 1,150 2)004 
sü1után 58,428 40,282 18,146 3,024 13,.934 10,052 5,988 3,808 2,300 4,200 cm Miguel 77,654 47,162 30,492 5,082 19,120 10,880 5,862 4,488 2,240 4,572 orazán 23,560 11,886 11,674 1,946 6,476 3,080 1,044 632 330 324 
:l Unión 35,237 19,522 15,715 2,619 8,616 5,400 2,556 1>296 730 924 

'JENTE: Cijras preliminares del Segundo Censo Naoiona1 de Habitaoi6n Urbana 1961. 

Terper Censo Naoional de POb1aoi6n 1961. 
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2. Se inoluye oomo elemento evaluador el ooefioiente de urbanizaoión 

para estableoer prioridades de oonstruo.oi6n al elaborar oualquier 

programa de viviendas. 

3. Se oonsider6 oomo défioit mala oalidad estruotural por ser la oi-­

fra de mayor peso y que oonstituye una alternativa que oomprende 

el más desfavorable de los Oasos de defioienoia. El défioit es -

de 42,506 viviendas. (Véase CUadro No. 9). 

Hipótesis "E" de Defioienoia Ha.bi"taoional 

La hipótesis fuE" se ha basado en obtener un promedio de todas 

las defioienoias posioles de oaloular oon la informaoi6n de las oi--­

fras preliminares del Oenso Habitaoional. 

l. Para estimar el défioit por "servioio sanitario defioiente o nulo" 

se oonsideraron oomo defioieñtes el 100% los que apareoen en la -~ 

·oategor{a de "otros" y el 50% de los de dletrina". 

2. Se tom6 oomo defioienoia por sistema de abasteoimiento de agua el 

100% de otros, el 75% de pozo y el 50% de oañerla. 

3. El mal estado estruotural se determinó oonsiderando defioientes -

el 100% de otros) el 50% de madera y el 40% de bahareque y adobe. 

4. Se oonsideró oomo haoinados las viviendas que en el ·Oenso apare-­

oen que tienen 2 ouartos o menos. La defioienoia promedio asoie~ 

de a 106,622 viviendas. 

Hipótesis 11Ft' de Defioienoia Habitaoional 

Esta hipótesis oonsiste en sumar el resultado de las hip6te-­

sis "E" y nOn en el entendido de que todas las viviendas oon oalidad 

estruotural defioiente no oomprenden a ninguna de las que son ooupa-­

das en condici6n de haoinamiento 
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OU .. WRG No. 9 

HI¡:GTESIS "DI! DE DEFIOIENOIi. &BIT,¡j.OIGN.¡~ .. 
fOGlif.i.:'-RENDE UNIO.!.JfE'NTE .t~ L ... S OIUDL.DES OGN lvi,¡¡S DE 5,0.0.0. fi.¡J3IT¡.,NTES) 

OIUD.ADES 
J?GBL/,;.CIGN CGEFIOIENTE L1. VIVIEND.J.S VIVIElfD.!.. DE 

URB.;.lV.iJ. DE URBiJVIZ .. ¡OIGN lLiOIl'l":'D .. ~S ft:.i..L~·: ESTjJUOruH.i.. 

San Sal vado r 255,744 10.0..0.0. 7,0.13 15,356 

Santa ..4.na 72,839 0..60. 3,672 5,116 

San Miguel 39,949 0..48 2,565 2,839 
Nueva Ban Salvador 27,0.39 0..66 1,231 1,584 

Villa Delgado 24,160. 0..74 1,443 1,738 

Sonsonate 23,666 0..67 1,10.0. 1,693 

San Vioente 15,433 0..44 787 1,0.36 

j¡iejioanos 14,731 0..52 1,277 1,0.3.1 

Cha10huapa 13,339 0..38 460. 1,189 
..J,huao hapán 13,261 0.33 515 930. 

Usu1után " 12,467 0..41 784 1,0.0.5 

Zaoateco1uoa 12,234 0..30. 684 998 
Soyapango 11,991 0..59 426 684 

La Uniún 11,432 0..53 80.8 891 
Oojutepeque 11,415 0..62 50.3 830. 

¡;¡ueza1 tepe que 9,395 0..41 432 725 
Cuscatanoingo 8,0.31 0..71 481 574 

Iza1co 7,20.1 0..25 415 821 

Santiago de Marta 7,134 0..60. 257 625 

.. rmenia 6,686 0..49 157 60.7 

.,;;. ti quizaya 6J 346 0..34 276 523 

San Maroos 6,0.78 0..51 224 478 

Ohinameoa 5,778 0..29 237 474 

Oha1atenango 5,332 0..35 50.6 350. 

Sensuntepeque 5,0.63 0..19 20.8 40.9 

26 461 42~G6 
====!:::====== ====_.;¡=== 

FUENTE: Oifras pre1 iminares del Segundo Censo Naoiona1 de Habitaoi6n 
Urbana 1961. Tercer Censo Naoiona1 de 2ob1aoi6n 1961. 

LL Coefioiente de Urbanizaoi6n es la re1aoi6n que existe de pOb1Q. 
ci6n urbana oon respeoto a la pOb1aoi6n total de cada municipio. 
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CU..;,.DRO No. 10 

HIPOTESIJ l/E" DE DEFICIElVCIJ,. Hj,J3IT.ACION¿.L 

SERVICIO SERVICIO 
TOT.J.L Si .. llIT./ .. RIO DE ,,¡4GU./.;. MAL EST.iJ)O VIVIE'ND~¡S DEFICIENCI¿, 

VIVIEIllJ.J¡,S DEFIOIENTE DEFICIENTE' ESTRUCTUR/,J¡ &CIN./JJ.¡;.S .2ROMEDIO 
O NULO O NULO 

El Salvador 
Total 188,280 90,226 112,200 75,068 148,996 106,622 

,¿huaohapán 6,824 3,674 4,193 3,063 5,338 4,067 

Santa Ana 20,975 8,273 11,741 7,813 17,223 11,263 

Sonsonate 12,520 6,455 7,428 5,497 10,512 7,473 

Cha1atenango 6,747 5,772 4,333 2,694 6,043 4,711 

La Libertad 13,492 5,949 7,714 5,191 11,019 7,468 

San Salvador 67,471 20,501 36,894 22,679 47,326 31,850 

Cusoat1án 5,207 3,147 3,170 2,115 4,264 3,174 

La ¡"az 8,740 6,609 6,149 3,921 7,718 6,099 

Cabañas 3,093 2,248 2,003 1,283 2,609 2,036 

San Vioente 6,532 4,507 4,290 2,762 5,518 4,269 

Usu1utdn 11,534 6,286 7,785 5,350 9,480 7,225 

San Miguel 1.4,423 8,089 f 9,174 6,685 12,280 9,057 

" Morazan 4,326 3,800 2,834 2,538 4,008 3,295 

La Uni6n 6,396 4,916 4,492 3,477 5,658 4,636 

FUENTES: Cifras preliminares del Segundo Censo Naoiona1 de Habitaoi6n 
Urbana 1961. 

i 

Teroer Censo Naoional de .i.'-'o·b1aoi6n 1961. 
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RESUMEN DE L,¡¡,S IJE'FIrJIENCI.t.S 

HIPOTESIS A 13,135 VIVIE'NJjj,S 
'11 B 75,068 11 

f1 C 46,354 ·ff 

" D 42,506 ti 

" E 106,622 n 

11 F 121,413 " 
MERrJ./.¡,DO R&L Y ¡COTENCI'¡"L DE M VIVIENDA 

El mercado real y potencial de la vivienda se puede medir a -

travls de dos medios: 

1. Estimando cuantas viviendas son ocupadas en alquiler y cuánto pa-­

gan por el1as..As { tenemos en cijras relativas el Cuadro No ~ 11-

que nos demuestra qué departamentos son más aptos para el negocio 

de dar casas en alquiler o oonstruir viviendas para darlas con pr~ 

mesa de venta. 

2. Tomar como base 1ahipútesis llEíI de dejiciencia habitaciona1 que -

para 1961 nos daba un déjicit~de 106,622 viviendas •. ¿s{mismo se -

asume que la capacidad de pago de la vivienda se determina o se d~ 

jine como el equivalente al ingreso bruto de dos años de cualquier 

. grupo jamil.iar. 

Con estos elementos se prepara el siguiente ouadro: 

CU.AJ)RO No. 12 

REL,.¡CION COSTO DE VIVIENDA DE ¿CUERDO A Efj'TB..J.TIFIG.lCION DE INGRESOS 

Ingreso ifensua1 20rcentaje de .i-'rec io de la Vivienda 
Po r Fami1 ia Familias de .J.cuerdo al Infl.reso 

rft (/: 

O - 65 30.5 1,560 

65 - 131 30.4 3,144 

131· - 262 24.8 6,288 

262 - 394 6.4 9,456 

394 U. m!is 7.9 2z 600 
, 

a mas 

FUENTE: Estudio Demográjico y Sociológico sobre el ~rea Metropolitana 
de San Salvador. CEIAL E/CN 12/CCE/233. 



" ./..huaohapan 

Santa .Ana 

Sonsonate 

Chalatenango 

La Libertad 

San Salvador 

Cusoatlán 

La Eaz 

Cabañas 

San Vioente 

Usulut6n 

San Miguel 

Morazó,n 

La Uni6n 

CU,';.DRO No. 11 

VIVIEND.:~S I.JRTICULf"RES SEGUN V.t.LOR DEL aQ/IILER MENSU,AL 

CIFRilS REL¿TIV.d.S 

Menos de ~¡ 25.01 $'100.01 - (j260~Ol-----1300. 01 
$'25000 a $'100.00 a $200.00 a $300.00 a $'400:00 
35,11 10.2 2.1 0.7 0.2 

31.8 5.4 ,0.3 -.- -. -
52.1 11.9 \ 1.0 0.2 0.1 

44.4 6.3 ~ 0.5 0.1 -.-
13.0 1.2 0.1 -.- -.-
43.9 8.2 . 1.4 0.3 -.-
36.3 17.7 4.9 1.6 r O.7 

\( 

33.2 6,,4 0.4 -.- -. -
26.3 2.6 0.1 -.- -.-
30.5 3.9 -.- -.- -.-
25.3 2.6 0.2 -.- -.-
33.3 3.9 0.4 -.- -.-
30.7 5.7 0.8 0.3 0.1 

17.8 0.9 -.- -.- -.-
27.3 3.4 0.4 0.1 -.-

FUENTE: Cifras ¡rel iminares del Segundo Censo Naoional de Habitaoi6n Urbana. 

r//;'400.01 Ignorado 
" y mas y Otros 

002 50.8 

-.- 62.5 
0.0 34.7 

-.- 48 .. 7 

-.- 85 • .9 

-.- 46.2 

0.6 38.2 !\) 

60.0 
o -.-

-.- 71.0 

-.- 65.6 

-.- 710,,9 
-.- 62.4 

-.- 62.4 

-.- 81.3 
-.- 68,,8 

" 



21 

Con los aotuales oostos de terreho, urbanizaoión y oonstruo-­

oión es fáoil estimar que el meroado potenoial de la vivienda lo oons­

tituye aquella parte de la pOb1aoión que tiene ingresos injeriores a -

'131.00 mensuales ya que se supone que en el prooeso global de desarrQ 

110 estos grupos poblaoiona1es tienden a mejorar su oapaoidad de pago 

y por ende a oonstituirse en oompradores reales de vivienda. Los que 

tienen ingresos superiores a $131.00 mensuales pueden optar por vivie~ 

das de más de #6,000 que son las que oonstruye aotualmente el Institu­

to de Vivienda Urbana. .i'ara ingresos de $'400.00 en adelante es un mer 

oado que debe oubrir la Finanoiera Naoional de la Vivienda y la empre­

sa privada, sobre todo que son los seotores oon mayor oapaoidad de pa­

go que pueden oostearse viviendas que dejan más margen de gananoia. 
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C .Á .P I TUL ° II 

NECESID .. ~DES DE CONSTRUCCION DE VIVIB'NJ)¡~S EN EL IERIODO 1961 - 1981 
~=~~~=~~=~~=~=~==~=~=~~=~~====~=~~~=~~==~==~====~==~==~=~~=~==~= 

Los faotores que más inoiden en la ouant{a de 1a.oonstruo-­

oi6n de viviendas para un determinado per{odo son los siguientes: 

1. Creoimiento pob1aoi anal del pertodo. 

2. Reposioi6n de las viviendas que oada año se oonvierten en­

inhabi tab1es, ,ya sea por deterioro gradua1~ demo1 iOi6n, te­

rremoto, inundaoiones, eto., 

3 • . .i::01 {tio"a, para enfooar la deficienoia habitaoiona1 básioa. 

EL CRECIMIENTO .i'OBU.CION~ 

1 - Número de Viviendas 

En el pertodo 1961-1981 El Salvador inorementará su pob1a-­

oi6n urbana de 988.8 miles de habitantes a 2,036.7 miles de habitan­

tes, 10 oua1 signifioa que si por oada 5 personas se n60esita una vi 

vienda de 3 dormitorios, en el per:{odo se neoesitarán 209.5 mil vi­

viendas únioamente para oubrir las neoesidades originadas por el de­

sarrollo demográfioo, 10 oua1 equivale a un promedio anual de 10,470 

viviendas. 

2 - Tipijioaoi6n por Estratos Sooio- Eoon6mioos 

Para tener una idea más olara de las neoesidades de vivienda 

del pats es preoiso tipijioar las viviendas de aouerdo a los estra­

tos sooio-eoon6mioos de la. pOb1aoi6n. 

¡:'ara ello hay que tomar oomo base que la estruotura aotua1 de 

la oomposiot6n de los estratos sooto-eoon6mioos no sufrirá modijioa­

oi6n alguna de oonsideraoi6n durante el pertodo que se ha tomado 00-

mo rejereno ia. 

Estratifioando las viviendas por los niveles de ingreso de 

quienes se supone deben habitarlos, se tiene el siguiente ouadro: 
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.0 CU .. ~DRO No. 13 

VIVIEND.I.S NECE&4.RIAS .2¿RA. .lJ.BSORBER u. DEFICIENCI.A li,ABIT.J.CION,ó,L GENE-

RJ..D.¡ iJOR EL CRECIMIENTO DEMOGRAFICO DEL iERIODO 1961 - 1981 

Vivienda Básioa 

Vivienda M{nima 

Vivienda Medoia 

Otros Tipos de Vivienda 

XOT,¿,L EN 20 .¡JJYOS 

127,500 

51,900 

13,400 

16,600 

NECESIIlII.D POR DEI'ERIORO O RE'.POSICION 

.PROMElJIO »iLVUoAL 

6,375 

2'0595 
670 

830 

~demás de las viviendas neoesarias para oubrir la demanda -

generada por el oreoimiento demográfioo, hay que oonstruir viviendas 

para satisfaoer la defioienoia que origina las viviendas que anual-­

mente envejeoen, son destruidas por terremotos, inundaoiones, inoen­

dios y demolioiones. 

En nuestro pa{s los {ndioes de deterioro por obsolesoenoia 

tienden a ser mayores debido a que,exoeptuando los de oonor~to y si~ 

tema mixto, la oal idad de .los materiales empleadas en la oonstruo-'? 

oión de viviendas, son oada vez de injerior oalidad, lo oual haoe 

más oompleja la soluoión del problema porque el material de oalidad 

injerior dura menos haoiendo a más oorto plazo neoesaria su reposi-­

oión. También hay que oonsiderar la inexistenoia del mantenimiento 

y proteooión adeouado a las viviendas existentes. 

La oifra a inoluir en este rubro podr{a ser mayor si se oon 

siderara la posibilidad de mayor número de demolioiones oomo resulta 

do del implantamiento de planos reguladores en las prinoipales oiuda 

des del pats. Sin embargo, para no presentar una oantidad que pare~ 

oa exagerada, se hcnaplioado los oriterios de depreoiaoión que em--­

ploan para la imposioión de impuestos y se ha asumido que oada vez -

habrá mayor número de viviendas de mejor oal idad estruotural, se es­

tima que el número de viviendas neoesarias para reponer a las vivie~ 
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das deterioradas o demolidas en el pertodo 1961-1981 será de 90,900 

o sea un promedio anual de 4,545. 

3 - ¡"olttioa para Enfooar la Defioien-oia Habitaoiona1 Básioa 

Un faotor adioiona1 y de muoho peso, que influye sobre las 

oantidades de viviendas a oonstruirse en el perlada 1961-1981, es la 

po1 {t íoa que se pretenda seguí r para disminuir la defioienoia habi tQ. 

oiona1 que nos arroja oua1quiera de las hip6tesís de aefícienciaex­

puestas. 

Si se pretende eliminar la defioienoia de la hip6tesis dE" 

que arroja un saldo de 106,600, se tendría que oonstruir entre 10s'­

años 1961-1981, un total de 106,600 vi vi endas o sea un promedio anual 

de 5,300 viviendas aproximadamente. Estratificando este número de -

viviendas, se tiene el siguiente cuadro: 

CUADRO No. 14 

VIVIEND.&S· NECESARI.J.S ¡-:ARA JJ.BSORBE'R LA DEFICIENCIA. 

ruJ3ITIJ.CIONilL DE LJJ. HIJ.-:'OTESIS IIE" DE 1961 A.1981 

TOTAL EN 20 .lcJ.YOS" l·ROliEDIO ANUAL -;:'" 

Vivienda Básioa 64,900 3,245 

Vivienda Zf{nima 26,400 1,320 

Vivienda i/dedia 6,800 340 

otros Tipos de Vivienda 8,500 425 
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CU,¡J.JJRO No. 15 

VIVIEND¡:.S NEOES.A.RI .. ~S .P,¡~B.:~ ..4.BSORBER L./;. DEF IOIENCI.t. 

JI.¡~BIT.;..CION.t.L SEGUN HI.kYOTESIS "E'I y LJ~S NECE&4RI./;,.S 

i'.AR..:' CUBRIR EL CRECIilIENTO DEMOGRi.FICO 

Vivienda Bdsioa 

Vivi enda M{nima 

Vivienda Media 

. Otros Tipos de Vivienda 

TOTAL EN 20 .mOs 

192,400 

78,400 

20,200 

?5,000 

OULJ.lJRO No. 16 

i""ROiJIiEDIO .ANU..t.L 

9,620 

3,920 

1,010 

1,250 

NUMERO DE VIVIENJJ.t.B . .I). CONSTRUIR EN EL i'ERIODO 1961-1981 I.l..EU. OUBRIR 

L¡.S NEOESIlJ.:WES DEi VIVIE1In..;. GEiYE&:.JJ.¡;.S .POR EL ORECI/IIENTO DEMOGRii.FI-:· 

00, U RE./?OSIOION i)OR DETERIORO y L.;;. ABSORCION DEL DEFICIT EXISTEN-

TE EN 1961 SEGUN HIi-'OTESIS /lE" 

Vivienda Básioa 

Vivienda M{nima 

Vivienda iLedia 

Otros Tipos de Vivienda 

TOT.LL EN 20 ¿Nos 

247,800 

100,900 

26,000 

32,200 

i?ROME1JIO .6.NUa 

12,390 

5,045 

1,300 

1,610 
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C .4 .i- I TUL· O III 

MET'!"'S DE EDIFIC":'OION DE VIVIENlJ.¡;. E INVERSIONES EN EL .i'ERIODO 1961-1981 
~~=~~==~~~~~=~~=~~~~~=~=~=~~=~=~====~=~==========~~==~=~============== 

ESTIMt.CION DEL l.-'¿.TRON liJJ.BIT40IONAL 

Resumen de las metas alternativas en términos de viviendas 

El patrón habitacional se ha definido como Nl a relación en­

tre la calidad y la superficie de los espacios de una vivienda y el 

número, edad y sexo de sus habitantes#. La definición incluye tres 

puntos indispensables a saber: a) calidad que implica estructural -

proyeoto arquitectónico y faoilidades urban{stioas; b) superficie 

. que inoluye áreas o mejor dicho espaoios que bien pueden estar oons­

truidos o libres; y o) el número de los habitantes o sea la oomposi 

ción del núoleo famil tare . 

En el Oap{tulo anterior, al final, se proponen tres alter~ 

tivas para absorber o enoarar el problema de vivienda. ~hora, oomo 

paso previo a las estimaoiones de inversión, es neoesario tomar oomo 

base el tipo de vivienda a oOnStruir, para lo oual es oonveniente 

analizar en forma global todas las alternativas. 

CU"wRO No. 17 

RESWJlEN DE L&S MET.AS .J,LTERN,/,;.TIV.I..E' EN TERMINOS DE VIVIENJ).¡j, 

ALTERN.J..TI V.A S 

I II III 

Vivienda BJsioa 64,.900 192,400 247.,800 

Vivienda M{nima 26,400 78,400 100,900 

Vivi enda Media 6,800 20,200 26,000 

Otros Tipos de Vivienda 8,500 25,000 32,200 
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FOBl!!llLAS DE J:-'.IJ.TRON H,¡j.BITiJ.CIONIlL 

Be reoonooe en las esjeras de los eatudiosos del problema 

de la vivienda en Latinoam6rioa que los patrones habitaoionales de 

Centroamérioa, en términos generales son exagerados. Va1drla la pe­

na agregar que son exagerados para la olase media que tiene una oapa 

oidad de pago de alguna magnitud y desea viviendas de tipo residen-­

oia1. Pero para la gente del mesón o de la vivienda semi-urbanizada 

de las poblaoiones de menos de oinoo mil habitantes, los patrones s~ 

rdn amplios en ouanto a espaoi0J. pero no 10 son en ouanto a oa1idad 

de la vivienda ni en ouanto a la distribuoión del número de ouartos 

en relaoión al sexo y la edad de los habitantes. 

Podrla sugerirse un oenso que determine la realidad del pa­

trón habitaoional de El Salvador, pero ello sólo darla un ouadro del 

grado de resignaoión que ha aloanzado el oonglomerado y probablemen­

te arrojarla oijras sobre el haoinamiento y promisouidad;' antes que 

dar pautas sobre las oua1es oimentar un programa de vivienda que pr~ 

oisamente propugna por resolver esos problemas. 

&nte la ausenoia de un estudio oient{jioo oon normas sanit~ 

rias dejinidas, oon estudios de fisiólogos y urbanistas que antropo­

métrioamente dimensionen la vivienda apropiada para que oada jami1ia 

desarrolle las aotividades neoesarias para el desarrollo de una per­

sonal idad sana de oada uno de los miembros fami1 iares; se tendrá 

que tomar oomo base la experienoia del Instituto de Vivienda Urbana 

y el análisis de la oapaoidad de pago de la pob1aoión •. 

CU.A1JRO No. 18 

./:¡,J1E.i,.S EN METROS CUi .. D&W0/3 SEGUN EL TIi'O DE VIVIENIJ/¡. 

./J.RE..:. K'N M2 fl[2 POR j'ERSON,Ji. COliTO ¡.¡2 

Vivienda BJsioa 35 7, rJt 57·> 00 

Vivienda Y{nima 50 10 r¡¡100~ 00 

Vivienda Media 120 30 #'170.00 

Otros Ti P,.o s de Vivienda 200 40 n Yf.225.00 

LL Sobre los oostos reales de estos tipos de vivienda únioamente 
pueden haoerse estimaoi ones que por 10 general quedan muy por 
debajo del oosto jina1 de estas oonstruooiones. 
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L.t5.B HET.l..S DE VIVIENIJI¡, EN TEBJiIJyOS 11E SUPERFIOIE .i:-'OR EJJIFIrME 

En términos senoillos, la planijioaoi6n p~opende a obtener 

6ptimos resultados oon los cSOasos reoursos disponibles. Al plantear 

este prinoipio tenemos que ajrontar una realidad inoontrovertible o~ 

mo la de que no es solamente el problema habitaoiona1 el que tiene -

que resolver nucstro pals, sino que hay otros de igual prioridad en 

su soluoi6n oomo la dcsnutrioi6n, el analfabetismo y desempleo. An­

te esta evidenoia oonviene resignarse a patrones habitaoion~les más 

reduoidos, en el aspecto higiénico y social; pero más adecuados en 

aspecto econ6mico y tradicional del pals • 

..For estas consideraoiones 6S que se ha proyeotado un patr6n 

habitacional de 7 metros cuadrados por persona para la vivienda bási 

Ca aún ouando experiencias de otros palscs en etapas superiores de -

desarrollo han determinado oomo m{nima un área de 10 metros ouadra-­

dos por habitante • 

.l..plioando las áreas del ouadro anterior al ouadro resumen -

de alternativas, tenemos el siguiente ouadro: 

OU.;.JJRO No. 12 

SUi--ERFIOIE EN i.::ETROS OU.iJ)B..:..DOS DE L.t:.S VIVIENJJ.kS ;,. OOiiSTRUIR EN U..8 

DISTINTi.J.S /;,LTERNiJ,TIVM .PLJúvTE/J) .. ~S 1:';'s..:.. .r:.BSORBER EL DEFIOIT H.:.BITA-

I - .iJJTERt."UTIV./.. 

Vivienda Básioa 

Vi v i enda i{Ín ima 

Vivienda Media 

otros Tipos de Vivienda 

OION~ 

Jjf2 DE VIVIEN1J.A 

TOT./..L 

2e27l,500 

1.320,000 

816,000 

1.700,000 

113,575 

66,000 

40,000 

85,000 
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y2 DE VIVIENIJ..¡~ 

TOT,/..I, lROj}!'EDIO ¡,.,,¡,YU¡.L 

.II :... .t.LTERN..~TIV.;. 

Vi vi enda' Bás ioa 6.734,000 336,700 

Vivienda M{nima 3.920,000 196,000 

Vivienda Media 2.424,000 121,200 

otros Tipos de Vivienda 5.000,000 250,000 

III . - .A.0TE'R1v~TIV'¿ 

Vivienda Básica 8.673,000 433,650 

Vivienda jjdnima 5.045,000 252,250 

Vivienda ]:Jédia 3.120,000 156,000 

Otros Tipos de Vivienda 6.440,000 322,000 

INVERSION RE...J.L Y FINANOIERA 

Una vez definida el área a construir, es necesario cuantifi 

car la inversión real y la inversión financiera tal' como se indica -

en el Cuadro No., 20. La inversión real se cons idera aquella que in­

crementará la existencia de bienes como son los generados en la con~ 

trucción y urbanizac.ión. Inversión financiera es la que se efectua­

rá en la adquisición de terrenos que son transferencias que se efec­

tuarán para cumplir con cualquiera de las alternativas. Las cifras 

de inversión para cada alternativa son bastante elevadas en compara­

ción con las que usualmente le ha dedicado el pa{s a la construcción 

de viviendas. 



CU.lJJJRO No. 20 

CUADRO DE INVJi,RSION REAL y FIN.A.NCIE'RIl PARA CUBRIR L.A.S DISTINT.AS 

I!J:TERN.lJ.TIV/J.S QUE .. ~BSORBERI/J. EL DEFICIT 1MBITj¡.CION~ EN 20 AÑos 

ALTERN.tJ,. 
TIV/.;,S 

I Vivi3nda Básioa 

Vivienda JJi{nima 

Tri.viencJ.a lleiia 

Otros Tiv08 de Vivienda 

TOTJ..LES 

II Vivienda B~sioa 

Vivienj~ Ji{nima 

VivieMia Jhtdia 

'··Otro3 TiJos de Vivienda 

:l'OT/.:EES 

III Yiviend~ B&8i~a 

V .lli enda M{n,ima 

Viv1enda iiedia 

OtrJs Tipo~ de Vivienda 

TOT.AJjES 

(EN MILLONES DE COLONES) 

V/..LOR V.I.LOR URE.A. V.ALOR CONS V.iJ.LOR VALOR INVERSION 
TERRENO NIZ':"CION- TRUCCION- INVERSION INVERSION TOTAL PROMEDIO 

26~0 

21.1 
11~6 

30.6 

89.3 
76,9 

62.7 

34.3 
90.0 

263.9 

99.1 
80.7 

44.2 
ft~_'--

115.9 

339.9 

38.9 

31.7 , 
17.6 

45.9 
134!1> 1 

115.4 
5)4.1 

52-5 
135.0 

397.0 

148.7 
121 .• 1 

67.6 
173.5) 

511.3 

125).8 

132.0 

138.7 
382.5 
783.0 

384.8 
392.0 

412.1 
1,125.0 

1,961.1 

495.6 

504.5 

640.5 

1,449.() 

2,979.5 

RE.IJ.L FIN.ANCIERAn~nROR .AÑo 

168.7 

168.7 
156 .• 3 
428.4 

922.1 
50012 

486.1 
464.6 

1,260.0 

2,710.9 
·644.3 

625.6 

598!1> O 

1,622.9 

3,490.8 

26.0 

21.1 
11.6 

30.6 

89~3 

76 .• 9 
62.7 

34.3 
90.0 

263.9 
5)9.1 

80.7 

44.2 

115.9 

339.9 

194.7 

184.8 

167.9 
459.0 

1,P06.4 

577.1 
548.8 
498.5) 

1,350.0 

2,974.8 
743.4 
706,,3 

642.2 

1,138.8 

3,830.7 

97.4 

92.4 

83.9 
22.9 

\.N 503.2 <:) 

288.5 I 

274.4 

249.5 
675 .. 0 

1,481.4 

371.7 
353.2 
321.1 

869.4 

1,915.4 
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C.J.J,i?ITULO IV 

=C,AP.f;.CI1J.AD D.E 1;.;.GO iJi.lU FIlv...~NCI./i,R U VIVIENlJ./... F./;JJ.ILLf"J?;:= 
======================================.~======================================= 

La oapaoidad de pago está enrelaoión direota oon el ingre­

so de oada familia. En el oaso de la vivienda se ha estimado que 

ninguna jamil ia puede dedioar más del 20% de sus incresos mensuales 

al pago de la vivienda sin desmejorar su salud, alimentaoión y ves-­

tuario. Todo grupo familiar debe optar por tipos de vivienda que r~ 

presenten el equivalente de dos años de ingreso del grupo jamil iar • 

.En El Salvador, oomo en el resto de Amérioa Latina, los gr~ 

pos familiares aspiran a patrones. de vivienda más altos de los que -

pueden pagar. Esta aspiraoión serta más positiva si oon ella se lo­

grara mejorar la industria de la oonstruooión y se redujeran los oo~ 

tos para faoilitar la ejeouoión de programas de mayor envergadura. 

Para medir la oapaoidad de pago de vivienda de la poblaoión 

salvadoreña,. se neoesita un estudio de nivel de ingresos de todo el 
I 

territorio del pa{s. Desafortunadamente no se ouenta oon este tipo 

de estudio y se empleó para el análisis una aotualizaoión de oifras 

existentes que hizo en 1963 il... el señor John S. de Beer, Experto del 

Banoo Interamerioano de Desarrollo. 

En base a esta informaoión se ha elaborado el siguiente oua 

dro: 

LI La base de este estudio fué el REstudio Demográfioo y Sooiológi-

00 sobre el Ólea metropol i tana de San Salvador'; por el Dr~ Lou is 

J. DUoojf. 
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CU:"DRO No. 21 

C.úP.ACIllAD DE i?.AGO F,AR.t. L.i.. VIvIENn.:.. SEGUN NIVEL DE INGRESO 

Ingreso .L-:::oroen ¡·-;reoio Vivien CUOTA .4 PAGAR DE ..;.CUERlJO .;:..: ]lensual taje de da según capa 
Por Familia F,amil ias oidad dt:; ¡;a[J..o Su Ingreso Valor Vivienda 

O-V; 65 3005 1,700 {/; 685 $12.0 

# 65-$131 30.4 3,100 #13.1 $22 .. 20 

1131-$262 24.8 6,300 {/26.2 #45.11 . 

#262-#394 6.4 9,500 $39-.,4 f/f68~2 

'#394 
, 

7.9 10,000 
, 

(/:50. O 
, 

#71.60 
, 

Y mas Y mas Y mas Y mas 

Según el ouadro anterior, el estrato que tiene ingresos ha~ 

ta de $65.00 mensuales no tiene capaoidad de pago para la vivienda, 

ni muoho menos oapacidad de ahorro. Siendo el poroentaje de famil ias 

aproximadamente una tercera parte de la poblaci6n, el alojamiento de 

ellas constituye un serio problema por ouanto si habitan mesones ti~ 

nen que pasar oonstantemente en mora y si habitan tugurios nunoa de­

searán dejarlas porque no tienen oon qué pagar una vivienda. l)ara­

este seotor ni siquiera los programas de autooonstruooi6n pueden ayu 

darles.. La únioa soluoi6n para ellos es la vivienda dada en arrenda 

miento a ouotas muy bajas para que puedan emplear al máximo su baja 

oapaoidad adquisitiva en otros bienes y servioios también neoesarios 

para su subsistencia. 

El estrato siguiente con ingresos que fluctúan entre (//65.00 

y #131.00 tiene una capaoidad real para la vivi enda de aproximadame!J:. 

te ~~3.00 mensuales. ~ra este seotor puede operar la vivienda básl 

ca, pero deben haoerse este tipo de vivienda en sistemas de butO-~yu 

da para dejarles un margen de ingreso que puedan utilizar en su sub­

sistenoia. La oapaoidad de ahorro tampooo existe en esta capa de in 

gresos. 
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El te roer estrato oonstituye el estrato de la vivienda mini 

ma, signifioa un 24.8% de la poblaoión total urbana y realmente pue­

den pagar sin mayor saorifioio una ouota de (l26~20 mensuales por su 

vivienda. Para dar.les vivienda en propiedad serta necesario ,reducir 

les la tasa de inteiEs y ampl iarles el plazo del cr¿di to a unos 35 -

años. Por las costL¿¡¡~bres de vida a que están habi tuados es muy pro­

bable que este estrato posea una pequeña oapacidad de ahorro capita­

l izable mediantf; sistemas adecuados de oaptaoión de estos recursos, 

por lo tanto puede muy bien exip-{rselcs un enganche o primera ouota 

antes de adjudicárseles vivienda. 

El estrato cuarto con ingresos de (/;262.00 y ~'3.94.0.o junta-­

mente con el quinto con ingresos superiores a $3.94.00 mensuales con~ 

tituyen conjuntamente un 14.3% del total de la población urbana. In 

dudablemente que en su mayor{a tienen una oapaci-dad de pago para la 

vivienda y pueden capital izar ahorros oon menos sacrifioios que el -

estrato inlnediato injerior, la ouant {a del aporte de estos estratos 

para finanoiar la oonstruooión de su propia vivienda dependerá de 

los meoanismos de oaptaoión de ahorros que se empleen. Como pu,ede 

observarse en el ouadro en todos los estratos la ouota a pagar de 

aouerdo al valor de la vivienda es superior a la que deben pagar de 

aouerdo a su ingreso, siGndo más grave la situación en los primeros 

estratos donde la diferenoia entre ouotas es hasta del 50%. Esta si 

tuaoión hace pensar que las soluoiones que se le están dando a la vi 

vi enda de aouerdo a 8US ingresos tal vez no estén del todo ajus tadas 

a la real idad sooioeoonómioa de El Salvador. .lEn otros pa{ses la ad­

judioación de acuerdo oon el ingreso es más estriota y se tiene un 

mejor oontrol debido que hasta pueden dispensar del pago ouando la 

lamil ia no tiene fuentes de ing7'eso, pero va aumentando a medida que 

los ntvcles de ingreso van subiendo. En esta forma logran que las -

familias que mejoran su oapaoidad adquisitiva dejen las viviendas a 

otras familias que ~asan por situaoión dij{oil. Al mismo tiempo ob­

tienen mayores recursos para la vivienda debido a que la ouota pro-­

gresiva es bastante alta y se le puede tomar oomo un ahorro jorzado. 

En tlrminos globales la oapaoidad de pago es muy reduoida y el pro--
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grama de vivienda debe inioiarse oubriendo los niveles más altos de 

la pob1aoi6n para que estos estratos finanoien indireotament~ la vi 

vianda de los estratos inferiores que neoesitan una ayuda más amplia 

y a mayor profundidad. 
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C.1.IITULO V 

=FIN...¡NCI..,¡iJ.-IENTO= 
~~~=~~=~~===~====~~~===~=~ 

Uno de los obstáculos más serios que puede tener cualquier 

programa de inversión es el aprovechamiento de los reoursos necesa-­

rios para ejeoutarlo. 2ara los programas de vivienda este aspecto -

se torna más difloil y oomplejo por la magnitud de la inversión7 por 

el largo plazo de reouperaoión y la esoasez de reoursos • 

. En el ourso de este oapítulo hubiera s ido deseable asignar 

en forma de alternativas los posibles aportes que tendrían que haoer 

oada seotor finanoiero para oumplir las metas pro~uestas. Desafort~ 

nadamente la informaoión relativa es inoompleta y no puede haoerse -

estimaciones válidas para esta olase de trabajo. En su lugar desorl 

bimos las posibles fuentes de finanoiamiento que pueden inoorporarse 

para resolver el ~roblema de la vivienda7 en el entendido de que to­

das ellas son posibles de explotar si existe el apoyo legal y admi-­

nistrativo neoesario. 

Se desea llamar la atenoión sobre la importancia que se le 

da al desarrollo de las fuentes internas de jinanoiamiento sobre las 

fuentes externas. Se t.iene el convenoimiento que el desarrollo debe 

ser el resul tado de un esfuerzo naci anal integral y sosten ido y que 

para llevarlo adelante es necesario abstenerse de oiertos gastos su­

pérfluos y ejecutar cierta clase de sacrificios. .Eor otra Parte, no 

se puede depender indefinidamente de2 finanoiamiento externo. Es n~ 

oesario desarrollar y fortalecer los meoanismos finanoieros naoiona­

les que sean oapaoes de finanoiar los programas de desarrollo. Si­

no se intenta sentar las bases de un meoanismo naoional capaz de de­

sarrollar financieramente al pa{s7 todos los proyeotos, por muy fac­

ti bles que sean téoni camente, tendrán un serio problema que afrontar 

en el finanoiamiento. 

Uno de los obstáculos que más insistentemente se interponen 

al pretender el implantamiento de nuevas fuentes de financiamiento -
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es el temor de una inflaoión aoentuada y aán ouando esta situaoión 

puede forzar inversiones para bienes duraderos oomo la vivienda o i~ 

dustrias, no es deseable que se propioie una inflaoión. Para evitar 

esta difioultad, el organismo enoargado de ojeoutar el desarrollo de 

nuevas fuentes de finanoiamiento para vivienda, debe estar {ntimame~ 

te vinoulado oon el Banoo Oentral de Reserva de ]U Sa1vador~ 

Pueden olasijioars~ las fuentes de finanoiamiento en fuen-­

tes de origen interno y fuentes de origen externo. Estas a su vez -

son olasifioab1es en pÚb1ioas y privadas. Las fuentes de més f60il 

orecoión y deDerro11o;J ino1uyendo 1cs que ya se enouentren en exp1o­

taoión, son les siguientes: 

INTERNO 

PUBLI04.S 

¿portes del Fondo General 

Reouperaoión de Inversiones en viviendcs 

Aportes del Seguro Sooia1 

.i? RIV.MJ.!J.S 

Emisión de Vnlores 

Instituoiones de Ahorro y Préstamo 

Aporte de propietarios de lote 

Oooperetivas 

.liutooonstruooión 

Empresarios (Sistemc de 3o.s. Fartes) 

EXTERNO 

PUBLIOO 

J?réstcmos Di reotos 

Oonvenios de .;Asistencia 

INTEEN.l.i.OIOIW 

¿sistencia Téonioc y Financiera pera p1enes especiales 

(1\lcoi oneE' Uní '1es) 

PRIV./;.DO 

Invers~$n Directa en oonstruooiones 

Inversió'n Indireote en adquis ioión de velares 
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~ORTE lJ!,L FONlJO G4JNERAL 

Los aportes del fondo gcnercü tienen que ser de c2guna magni 

tud y deben relacionarse en forma directa con el volumen de inver--­

sión ,en vivienda y la tasa de crecimiento de la población. La asig­

naoión debe cubrir los gastos de edministrcci6n y de operación de 

las instituciones de viviende existentes e fin de que éstas no se 

desoapitc2icen por cubrir sus gastos administretivos los oue1es au-­

menten a medida que los proyeotos que ejecutan o manejan son más 

grendes y se distribuyen mejor geográfiocmente. Generalmente cuando 

el seotor vivienda· obtiene recursos de otras fuentes los recursos 

del Fondo Genere1 son disminuidos interpretcndo que el gobierno he 

sido relevado de su responsabilidad social, po1{tioe y finanoiera p~ 

ra1e ejecuoión de los programes de viviendc. 

REOUPER/J.OION lJE INVER8IONl}$ EN VIVIENlJii. 

Este fuente es más segura pera los progrcmes y tiende a for­

ta1eoerse con las inversiones de cada año. lJebe ao1ararse que ningY:., 

na' instituoión de vivienda de interés socie1 en ningún pe{s del mun­

do, puede ser autofinenoiab1e oomo se ha ore {do muohas veoes por ge~ 

tes de negooios y f1-~noionarios pÚb1 ioos. Esto se exp1 ioa porque les 

'- neoesidedes de vivienda son oreoientes, 'no sólo en oantidad sino que 

tcmbién en oalidcd; los intereses que se oobren sen 10 móximo un 6% 
y sus gastos de operaoión'y mantenimiento f1uotÚan entre el 4% y 5% 
qued6ndo1es un margen del 1% pera reinvertir. Con esa tesa de incr~ 

mento aún suponiendo que el oapita1 es igual a le pob1aoión base en 

un tiempo dado (oose que esté muy distante de ser oierto) el oreoi-­

miento demogrdfioo es del 3.5 aproximadamente y quedcr{a un margen 

pob1coional de 2.5% sin ser oubierto por les nuevas inversiones. 

4t,ORTE ])EL SEGURO SOCliLL 

La vivienda se ha oonsiderado oomo un estabilizador socie1 -

de primer orden. Las reperousiones sioo1ógioas que ejerce sobre la 

produotividad no se disouten aún oUando no han sido medidas para su 

ouantifioaoión. ,El seguro sooia1 puede muy bien dedioar parte de 

sus reoursos para inorementar el número de viviendas de sus esegura-
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dos oomo una de les fases de su aotividad en el orden sooial. En ué 
xioo; pe{s donde el Seguro aociel está muy desarrollado; una de las 

instituciones que más viviendas finenoia es el Instituto Mexioano 

del Seguro Sooiel. 

Un fuerte meroedo de valores que dé consistencia al sistema 

finenciero neoioncl no es posible desarrollarlo si no hay velares 

que vender y no se venden velares porque no hay mercedo. Este es el 

oírculo vicioso en el cur.,] se encuentran muchos países de América La 

tinG~ inoluyendo El Sc2vador." Naturalmente que la br.,se de todo mer­

oedo finenoi ero estri be en el chorro .y éste depende de los ni veles -

de ingreso. Mientras los niveles de ingreso permanezoan bajos; baja 

ser6 le oapO,oida.d ele ahorro y bajas ser6n les inversiones en valores. 

No obstante a ello el pe {s he dedo muest.ras de poder adquiri r va10-­

res tel oomo lo dem:ue8tra el meroado que tienen los bonos de la GEL, 

CE1~a, ANTEL y las Cédules Hipoteoarias. L6gioo es suponer que los -

inoentivos pesanmuoho el momento dé heoer decisiones en bonos garen 

tizados por el Gobierno. Aún ouando la pol ttioa del ji¡Jinis terio de­

Haoienda es le de no oonoeder meyores inoentivos que la de los valo­

res en oiroulaoi6n si le demande; de oGpitC'.1es Gumente y si se desea 

inorementar oierto tipo de inversi6n oomo el de vivienda) tendrán 

que aumentar 1Qs oostos de jinanoiamiento. De 10 oontrario serlo. el 

Banco Centre.l de l.reerva el qué absorba las emis iones de val ores y eE.. 

ta medica no fortcleoe el sistema jincmoiero. 

., , 
Las instituoiones de ahorro y prestamo tienen dos oaracter~!!.. 

tices definidas que se desoribirán oon el Objeto de demostrar sus 

oua1idades y defeotos. Cada une, de ellas tiene su meroado y serla 

un error desouidar L.óna de ellas por suponer que lc otre tiene mejo--
, 

res oualidades. "Estas modalidades de instituoiones de ahorro y preE.. 

tamo son les que se llamen el ~istemc de ahorro libre y el sistema -

de chorro oerrcdoD 
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SISTElvfJl DB .AHORRO [¿JERE O DE LA FIN.¡¡,jvOIERA 

N.A.qIOI'lAL DE L,¡,}. VIVIENJJIl 

Uno de los meocnismos que mGs éxi to han obteniGo para llevar 

reoursos y soluoi oncr el prob1 eme habi taoi onc1 ce los Estacos Unicos 

c3e Amérioa ha sido e.Z de hipoteoas cseguradas. Este meoanismo permi 

te al inversionista privado (grande o pequeño) obtener una ganenoia 

oon una de les garant{as más s61idas oomo es la hipoteoaria y as{mi~ 

mo faoi1ita al oonsumidor ce ese bien ele oonsumo a largo plazo que -

es la vivienda} proveerse de una habitaoi6n adeouada a sus neoesida­

des oon una faoi1idad de orécito que únioamente puede darse en los -

Estados Unidos. 

La versi6n tropioa1izada de este sistema es 10 que denomine­

mos nosotros oon el sistema de la Finanoiera Naoiona1 ce la Vivienda, 

que fué fundada en El Salvador en 1963, oon el objeto de desarrollar 

un meoanismo que oaptara ahorros del púb1 ioo, atrajera inversi6n prl. 

vado, garantizándola, y resolviera el prOblema de vivienda de la ola­

se media • 

.En el sistema de la Finanoiera Naoiona1 de la Vivienda partl 

oipan el Estado y la inioiativa privada en forma ooordinada e impul­

sados ambos por la masa oonsumidora y generadora que es la olase me­

dia de la pob1aoi6n. 

El sistema de la FNV está basado en los siguientes elementos.: 

a} el i~b1ioo; b) Asooiaciones inoorporadas al sistema; o} empre-­

sas oonstruotoras; d) los inversionistas; y e} el Estado. 

El Jlúb1 ioo 

Interviene de dos maneras: 1. como ahorrante en las Asooia­

oiones de Ahorro y j;réstamo, formando el capital que movilizan las -

asooiaoiones para el descuento de hipoteoas provenientes de las ope­

raoiones de la Finanoiera; 2. OOmO oonsumidor y oomprador de la vi­

vienda, sin 10 oua1 no serra posible desarrollar el sistema. 

E~ta doble funoi6n le trae doble beneficio: oomo ahorrante 

puede disfrutar de hasta un 610 de interés y la disponibilidad de sus 
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ahorros, oomo oonsumidor puede obtener una vivienda aoorde oon sus ne­

oesidades en un plazo relativamente corto. 

Asooiaoiones de ~horro y Préstamo 

Estas asooiaoiones tienen las siguientes juno iones: l. Orear 

inoentivos de ahorro para la jormaoi6n de oapitales provenientes del 

públioo; 2. Movilizar los oapitales en operaoiones de desouentos de 

hipoteoas a las jirmas oonstruotoras o vendedoras de viviendas; 3.­

Administrar las hipotecas derivadas de la venta de viviendas adquiri­

das por inversionistas; 4. Orear un meroado secundario de hipotecas. 

Empres_as Cons.Jruo to ras_ 

Estas intervienen construyendo la vivienda para el pabl ico, -

lo cual a su vez genera la jormaoi6n de hipotecas. Todos los proyec­

tos deben ser aprobados por la Financiera Nacional de la Vivienda a -

través de las ~sooiaciones incorporadas. 

Los Inversionistas 

El inversionista es el que puede adquirir hipotecas o da el 

oapital inioial para la formaci6n de las Asooiaoiones de Ahorro y 

Préstamo. 

El Estado 

Oomo patrocinador asigna una oantidad para inversi6n del pre­

supuesto general además de oostear la administraci6n de la Financiera 

Nacional de la Vi vi enda. 

Como puede observarse, el sistema de ahorro y préstamo oon 

que trabaja la Financiera de la Vivienda todavía no es muy oompleto y 

aún difiere en muohos aspectos del sistema de la Federal Housing Ad-­

ministration del cual ha sido oopiado. 

Por otra parte) tal como opera hasta la fecha el sistema de -

la Finano iera Naoional de la Vivienda, no oumple las aspi rao iones de 

la clase media para obtener vivienda por las siguientes razones: 

1 - El tipo de vivienda que está oonstruyéndose bajo el sistema es 

sustanoialmente más oostoso que las viviendas que se hacían oon 

operaoiones del Banco Hipotecario. 



41 

2 - El sistema de ahorro abierto o de depósito libre oon que funciona 

el sistema no garantiza en fonna alguna que el ahorrante podrá t~ 

ner vivienda a corto o largo plazo debido a que en todo caso el ~ 

ahorrante puede retirarse si le conviene. 

3 - El sistema mutualista o de cooperativa todav{a no ha comenzado a 

operar y es prObable que no 10 haga hasta que haya una fuerte pr~ 

si6n para el implantamiento de oooperativa.s de vivienda que en 

otra secoi6n de este trabajo se exponen. 

4 - Los costos son más elevados porque los proyectos de vivienda que 

se han finanoiado oon fondos captados por la Finanoiera han sido 

muy pequeños, todos menores de 200 casas que es el m{nimo pe~misi 

ble para hacer que los costos lleguen a un estándar aoeptab1e. 

~11{ radioa una de las fallas más cr{tioas que tiene la Finanoie­

ra Naoional de la Vivienda para que oump1a a caba1idad la misi6n 

que indudablemente le oorresponde en el esfuerzo que mancomunada­

mente deben sostener las diversas instituoiones existentes p~ra -

resolver o aliviar el problema de la vivienda. 

SISTEM4 CERRADO O SISTEMA. ALElIAN 

Este sistema de planes de ahorro para vivienda ha tenido gran 

aoeptaoi6n en Sur Amlrioa y Costa Rioa en donde está muy desarrollado, 

para menoionar únioamente el oontinente amerioano. El sistema se basa 

en los siguientes prinoipios: 

a. Número de sooios que ingresen anualmente es oonstante y la pe~ 

manencia también oonstante. 

bD Cuota de ahorro igual a la ouota de amortizaci6n Ll 

c. Inversi6n de los reoursos en vivienda a medida que se van capi 

tal izando las ouotas de ahorro y las de amortizaci6n. 

En el sistema oaben posibilidades de ser financiado únioamen­

te con ahorros y se denomina autofinanciado y que los planes sean fi-

Ll En los planes de ahorro de Costa Rioa la ouota var{a al adjudicár 
se1e la vivienda al ahorrante, aumentando en esta forma la capaoi 
dad de reinversi6n. 
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nanoiados oolateralmente por fuentes .externas al sistema y se denomi­

na oon finanoiamiento externo o Esta última modalidad es muy ap1ioada 

ouando se desea estimular las asooiaoiones y presentar resultados sa­

tisfactorios a muy oorto plazo. 

2ara dar una idea más olara de o6mo opera este sistema de aho 

rros se oopia un ouadro preparado por el señor Sixto Durán Bal1én, 

Funoionario del Banoo Interamericano de Desarrollo, y pub1 ioado en 

l/Vivienda: Criterios y Sistemas" por el mismo banoo: 

DET.ERMINJ¡,CION DEL COSTO Y METODOS DE P.t.GO, CON B¡¡SE EN L.~S ElVTR/W..iS 

DE L/;.S F./.iJi1If;I.&S 4pJrJ.VICAT.J.RI.A,S (SEGUN EL 1JiL/¡,N GORDONfl) 

Espeoifioaoiones G R U P O 
1 2 3 4 5 

1) Ingreso Fami1 iar llensua1: 

M{nimo rIt 1,000 rJ 800 (/ 600 rf/ 500 rIt 400 
Máximo 1,500 1,000 800 600 500 

2) .l.horro previo mensual 100 75 50 25 15 

% que representa del ingreso 8% 8.33% 7.14% 4.55% . 3.33% 
3) Cuota mensual de amortiza-

oi6n e interés 275 225 150 100 75 
% que representa dlE1 ingreso 22% 25% 21.43% 18.18% 16.67% 

4) Costo de terreno y Casa 25,000 20,000 15,000 12,000 10,000 

Sueldos anuales que 'represe~ 
ta el valor de la vivienda 1.67 1.85 1.79 1.82 1.85 

5) j,;[onto del orédito, , ~ 

segun ano 
de adjudioaci6n 

Año 1 23,800 19,100 14,400 11,700 9,820 
.J.ño 2 22,600 18,200 13,800 11,400 9,640 
J.ño 3 21,400 17,300 13,200 11,100 9,460 
Año 4 20,200 16,400 12,600 10,800 9,280 
,/J,ño 5 19,000 15,500 12,000 10,500 
Año 6 17,800 14,600 11,400 

6) Plazo para oanoe1ar el crédi 
to según año de adjudicaci6n: !Ji e s e s 

.Año 1 114 111 132 177 214 

..Año 2 107 104 124 170 207 
. .Año 3 99 98 117 163 200 
.li.ño 4 92 91 110 156 194 
Año 5 85 85 103 150 
Año 6 79 79 96 

-----
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PUede notarse que las viviendas son adjudioadas de aouerdo al 

estrato eoonómioo y que únioamente para aquellas viviendas de u~ oosto 

superior a $15,600 la ouota a pagar signifioa más allá del 21% del i~ 

greso. 

Entre las desventajas que se le oargan a este sistema está la 

lentitud para produoir o oonstruir oasas y oon freouenoia muohos aho­

rrantes se arrepienten a mitad del oamino. Tiene en su favor, desde 

el punto de vista finanoiero, que puede ser autosufioiente • 

.J.rORTE DE .i?ROiIE;r.J.RIOS J]E LOTES 

La búsqueda de medios finanoieros lleva a la utilizaoión de -

aquellos reoursos que permaneoen ooiosos. Entre estos reoursos se e~ 

ouentran aquellas pequenas paroelas de tierra que oon el sueno de po­

der posteriormente tener dinero sufioiente para oonstruir, muohas peL 

sanas adquieren; y luego no pueden edifioar su vivienda porque no e~ 

ouentran crtdito para terminar de canoelar el lote y construir la vi­

vienda. Estos oasos se dan oon mayor frecuencia en las ciudades fue­

ra de la oapita1 y en donde también hay serio problema de alojamiento. 

El mecanismo más apropiado para inoorporar estos reoursos a -

la soluoión de la defioienoia habitaoiona1 es el préstamo a propieta­

rios de lotes. Este tipo de préstamo se basa en planos estándar de -

edifioación y Para determinado tipo de vivienda. Es un préstamo hipo 

teoario a más corto plazo que el ooncedido a viviendas adjudioadas 

oon todo y. terreno. Indudablemente que requiere una reg1amentaoión 

apropiada para evitar que personas oon oapaoidad para oonstruir la vi 

vienda utilioen estos reoursos para otros fines. 

aOO:fERf¡.TIV./;.S J]E VIVIENlJA. 

Hay seotores de la olase media que únioamente si se asooian 

oooperativamente pOdrán resolver SU problema de alojamiento y lograr 

al mismo tiempo la soluoión de difiou1tades de tipo eoonómioo y sooia1. 

Las oooperativas de vivienda que han tenido muoho éxito en BU 

ropa y algunos pa{ses de Amérioa del Sur, no han podido todav{a inore 

mentarse en El Salvador a pesar de que el sistema oon11eva grandes 

ventajas para el desarrollo de los pueblos. 
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.Sin lugar a dudas ha influido muoho para que prevalezoa esta 

situaoión el heoho de que ha habido duras experienoias en otro tipo -­

de oooperativas pero más que todo el temor de emprender algo nuevo es 

10 que ha impedido haoer por 10 menos un ensayo sobre este sistema. 

Un sis'tema de oooperativas de vivienda no requiere mayores r§.. 

oursos que los que aotualmente posee, por ejemplo, el Instituto de Vi 

vienda Urbana. Lo que haoe falta es unas dos o tres personas espeoiQ 

lizadas en oooperativas de vivienda que organioen el movimiento, di-­

vulguen los prinoipios oooperativistas, y oomienoen a formar ooopera­

tivas. En término de 5 años un movimiento oooperativista bien enOau­

sado y administrado puede produoir 5,000 viviendas anuales. Es de s~ 

poner que para obtener es te nivel de oon'struooiones el sistema ooope­

rativo debe tener todo el apoyo del gobierno y el seotor privado. 

Para estableoer un sistema oooperativista deben seguirse es-­

tos tres pasos: 

1.- El Inioio oonsiste en un análisis de los reoursos del po~enoial 

oooperativista, el meroado de vivienda, los reoursos de mano de 

obra y materiales, la oapaoidad de ahorro real y potenoial. Lu§.. 

go el planeamiento y desarrollo de instituoiones oooperativistas, 

elaboraoión de planes de ahorros, entrenamiento de l{deres y 

adiestramiento téonioo y diseño de un proyeoto piloto de vivien­

das oooperativistas. 

2.- La Expansión que oomprende en ampl iar las instituoiones ooopera­

tivistas mediante una mejor organizaoión, y administraoión y más 

efioientes sistemas de finanoiamiento. As{mismo ampl{a sus ser­

vioios téonioos faoilitando planos y espeoifioaoiones para las -
,-

oooperativas, adiestra a supervisores de oonstruooión oooperati-

va, asesora a jefes de grupo y sooios y prepara más téonioos en 

organizaoión oooperativista. 

3.- Autosufioienoia En esta etapa del desa~roll0 oooperativista se 

forman la oonfederaoión de oooperativas que ouenta a estas altu­

ras oon jefes de grupo expertos, finanzas más fuertes, p r09ramas 

de ahorro más efioientes y adeouados al medio sooial, técnioos 

oon experienoia en el oampo de la oonstruooión, administraoión y 

asistenoia sooial. 
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Autoconstruooión o Sistema de Áuto-~yuda. La capitalización de ho-­

ras de trabajo que de otra forma no se agregan a la soluoión del pro­

blema habitaoional es la oaraoter{stioa primordial de los sistemas en 

que loe adjudicatarios, con sus propias manos, colaboran en la cons-­

trucci6n de sus viviendas reduciendo as!, para ellos, el costo de las 
~. 

mismas. La laboriosidad del salvadoreño hace posible que, a la fecha, 
, ", en el area centroamerioana sea El Salvador el pa~s donde mayor numero 

de viviendac se hayan construido bajo este sistema. El potenoial de 

la modalidad es muy grande y puedenlograrse muohos progresos en la sQ 

lución del problema que aqu{ se analiza, intensifioando la oonstruo-­

oión de viviendas bajo este sistema • 

.t..i.~O&TE D]l: EM.?IjE8.A.RIOS O SISTEMA. DE 3as. J?.l.RTES 

Este sistema de oo~dyuvar al finanoiamiento de viviendas debe 

su nombre de 3as. ¡'~artes a que en la asignaoión de reoursos para los 

proyeotos de vivienda oorrespond{a la primera parte a la Instituoión 

de Vivienda enoargada del proyeoto; la segunda parte' a la Institu--­

ción finanoi era internaoional que proporoionaba préstamos para est,e -

tipo de ·proY6otos y'la 30.. ~arte al Empresario patrón del adjudioata-

rioo 

La ventaja del sistema oonsiste en que si no hubiera un tero~ 

oero, las dos partes restantes tendr!an que aportar el 33% restante, 

10 oual signifioa disminuir los recursos para proyeotos de vivienda -

en un tercio. El Instituto de Vivienda Urbana hasta haoe pooos meses 

ha logrado le sean aprobadas las reformas legales Para poder trabajar 

oon este sistema que indudablemente inorementará los reoursos finan-­

cieros a dedioarse para proyectos de vivienda de interés sooial. 
¡ 

Rl!jCURBOS DE ORIrIFJN EXTERNO 

La magnitUd del problema y la urgenoia de su soluci6n obligan 

a oonsiderar los reoursos de orden externo en oualquier planteamiento 

de este problema. La medida de la participación de los préstamos o 

reoursos externos dependerá en todo caso de la pol{tioa que jije el 

Banco Central de Reserva de El Salvador y de la oapaoidad de endeuda­

miento naoiona.7a La utilizaoión de los recursos debe servir esencial. 
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mente oomo oapital semilla para jortaleoer las instituoiones de orédi 

to que se han señalado. No obstante, será neoesário crear oiertos in 

oentivos que atraigan inversión privada sobre todo para fortalecer a 

las instituoiones de ahorro y préstamo a jin de que éstas sean m~s 
, . 

jlexibles en sus operaoiones y solidifiquen su base eoonom~ca, crean-

do confianza entre los ahorrantes mediante la construoción rápida de 

oonsiderable número de viviendas. 

ORE&CION DE UN FONDO GENERJ.L DE' LA VIVIENJJJ. 

];iuohos palses han enoontrado la soluoión a sus problemas de -

jinanciamiento en el seotor de la vivienda mediante-la oreaoión de un 

Fondo General de la Vivienda o la oreaoión de un Banoo de la Vivienda 

que administre,. jomente, y distribuya los reoursos de todas las fuen­

tes posibles. Este tipo de organizaoión faoil ita la oaptaoión de jo!!:. 

dos porque desde que oomienza a operar tiene toda la estruotura de un 

banoo de fomento sin mayores manejos pol{tioos y por ende goza de la 

aoeptaoión del inversionista, sin embargo por lo general desvirtúa la 

jilosoj{a sooial que lleva impl{cita los programas de vivienda. 
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C .á .? I TUL O VI 

= POLITIC./J. l:UBIT.4CION.AL = ==================================== 

La Fol{tioa Habitaoional la oonstituyen las medidas estrat¿gi­

oas de orden organizativo, téonioo, eoon6mioo y sooial que un pa{s ti~ 

ne que poner en práotioa para tratar de resolver o ajrontar en una JOL 

ma positiva el problema de la vivienda. La soluoi6n de las dijioulta­

des que oonllevan la reduooi6n del défioit, únioamente pueden lograrse 

si se tiene unavidea olara y definida de la magnitud del problema y de 

sus reperousiones en el desarrollo eoon6mioo y sooial del pa{s y si 

existe la voluntad de enoararlo integralmente de tal forma que en la 

soluoi6n no se presenten puntos de estrangulamiento que agraven toda-­

v{a más las oondioiones de vida que se desean mejorar. 

El objetivo primordial de una pol{tioa habitaoional es obtener 

un alto nivel ouantitativo y oualitativo de la vi~ienda y servioios r~ 

"laoionados de una sooiedad. Aún ouando su formulaoi6n oorresponde al 

Estado la oomprensi6n y ejeouoi6n son atribuoiones de todos los oompo-
/ nentes de un pa~s. 

Se analizará detenidamente oada uno de los ingredientes primoL 

diales de una pol {tioa habitaoional oonduoente a la absoroi6n del déji 

oi t . 

.Á - ORDEN ORGjj,JVIZáTIVO 

El oomplejo de oomponentes de toda {ndole que agudizan y agra­

van la situaoi6n habitaoional requiere para su olasijicaoi6n y solu--­

oi6n un organismo responsable que centralice las direotrioes resoluti­

vas de un programa y que distribuya oon la autoridad neoesaria aque--­

llas atribuoiones que correspondan ejeoutar a otros sectores. 

Como organismo dedicado a resolver una situaoi6n muy grave y -

de repercusiones insospeohadas en la integraci6n sooial del oonglomera 

do saivadoreño, debe tener todo el apoyo del gobierno ya que la mayo--
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r{a de las decisiones que le tocará ejeoutar tienen reperousiones de 

oaráoter eoon6mioo que por la magnitud y forma oomo se enfoquen pue-­

den oonvertirse) y ger.eralmente se oonvierten) en problemaS pol{tiooso 

Reoientemente se ha hablado oon persistenoia de la oreaoión -

de un Ministerio de la Vivienda que vendr{a a tomar esta seria respo~ 

sabilidad. Los justifioativos de este organismo estatal son básioa-­

mente los siguientes: 

a. La neoesidad de integrar y ooordinar aotividades oomo las que de­

sarrolla la Direoo"!'6n G~neral de Urbanismo y Arquiteotura~ .¡ldmi-­

nistraoión Naoional de Aoueduotos y .iJ.loantarillados, ildministra-­

oi6n Naoional da Teleoomunicaoiones> :Munioipios en general, Insti 

tuto de Vi7./ienda Urbana, Finanoiera Naoional de la Vivienda, Di-­

recoión Gsneral de Salud e Instituto de Colonización Rural. 

b. Oentralizar las actividades finanoieras de estas instituoiones a 

fin de que no hoya dupl ioaoioY),e8J' y en oUanto a los tipos de vi­

viendas a construir haya estratifioaoi6n oon el objeto de no de-­

jar sectores sin favo~eoer con los programas. 

o. Constituir un equipo de técnioos que plantee soluoiones para mej~ 

rar .Za productivid'J,d de la oonstruooi6n y lograr reduoción de oo§.. 

tos mediante la experimentaoión de materiales y sistemas oonstruc 

tivos. 

Habr{a que agregar oomo atribuoiones prinoipales a este orga­

nismo las siguientes: 

l. Defini runa pol {ti oa de tierras aoorde oon la eSOasez que de 

este elemento existe en el pa{s. Es un anaoronismo la forma 

en que se administra la tierra en nuestro medio. 

20 Proyectar y ejeoutar planos reguladores de aouerdo oon el desQ 

rrollo industrial que vaya tomando el pa{s. 

3" Definir un patr6n habitaoional de aouerdo a la real idad sooial 

". d 7 ' Y economLoa ~e_ pazs. Ya se anal iz6 la trasoendenoia de la ti 

pifi'Jaoi6n de la vivienda oon relaoión al ingreso. 

4. Inore'i'~ent'2r .l03 programas de autooonstruooión y de erradioa--­

o i ó'n de tugv.ri os e 
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5.' Elaborar un reglamento y Normas téonioas de edifioación ap1 toQ. 

bles al medio y oomo resultado de una investigaoi6n en el oam­

po. 

6. E1aboraoi6n Y ejeouoión de los programas de vivienda. 

7. Elaborar y eJeoutar la po1 {tioa habitaoional del pals. 

8. Debe forta1eoer a las empresas oonstruotoras, tanto en el as-­

peoto téonioo divulgando oonooimiento y promoviendo viajes so­

bre las téonioas oonstruotivas de las viviendas de interés so­

oial as{ oomo en el aspeoto finanoiero, estableoiendo si es PQ 

sible un fondo que les sirva de base a las empresas oonstruotQ 

ras para haoer los gastos preJiminares neoesarios para la eJe­

ouoión de oualesquier proyeoto de vivienda. Ás{mismo debe prQ 

mover la oreaoión de verdaderas empresas oonstruotoras que pue 

dan asumir la responsabilidad de ejeoutar los programas de vi­

vienda. 

B - ORDEN TECNIOO 

En el orden téonioo debe de lograrse lo siguiente: 

1 Reduooión de los oostos de oonstruooi6n 

2 Reducoión de los costos de los terrenos 

3 Reduoción de los c08tos de finanoiamiento 

Reduoción de los Costos de Oonstruooi6n 

~ún ouando los oostos de oonstruooión de El Salvador no son -

elevados, hay elementos oomo la asismioidad de las viviendas que tien. 

den a subirlos. Por otro lado, es neoesario oontrarrestar la infla--
. , 

ozon propia que traen los programas de desarrollo. 

Para lograr este propósito se neoesita: 
.,~ 

a} Un buen diseño que aproveohe mejor los espaoios de la vivienda 

y que pennita sistemas construotivos ventajosOs. El diseño d~ 

be permitir en último grado la estandarizaoión que posterior-­

mente faoilite la prefabrioaoión. 
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b) Uso de materiales de oonstrucción adecuados e-intensificación 

de la utilización de materias primas nacionales o de la región. 

c} Mayor productividad en el uso de la mano de obra y materiales. 

Esto significa divulgación y fomento de las mejores técnicas -

oonstructivas no sólo al nivel profesional sino que también al 

nivel artesanal donde todav{a usan sistemas de trabajo inefi-­

cientes, con equipos obsoletos. 

Reducción de Gastos de los Terrenos 

El factor tierra, a medida que se intensifica la actividad 

oonstruotiva, va subiendo de preoio y ocasiona otro tipo de problemas 

que repercuten indefectiblemente sobre 10 que el consumidor tiene que 

pagar por su vivienda. Por su naturaleza y la forma como capitaliza 

la plus valla debe regimentarse la utilización de la tierra y p1aniji 

oarse en forma ordenada el empleo q_ue de ella se hace. Se sabe que 

-los costos de los terrenos no pueden reduoi rse, pero muy bien puede 

detenerse la tendenoia alcista que demuestra su adquisición. Ello 

puede lograrse ap1ioando los siguientes aspectos: 

1. Ooordinación adecuada entre los planes de desarrollo urbano y 

los planes regionales. 

2. Oonstituoión de reservas de terreno para proyectos futuros de 

largo a1canoe. 

3. AplicaCión de mejor diseño urban{stico.-

4. Refrenar la especulación de terrenos. 

5. Intensificar el us_o de la tierra. 

Ooordinación adecuada entre los planes de desarrollo urbano y 

los planes regionales de desarrollo, significa que los proyectos de 

vivienda deben ser localizados cerca o en los sitios donde se proyec­

ta un desarrollo industrial más intensivo con el objeto de aprovechar 

al máximo la inversi6n de infraestructura que se genere con otra ola­

se de proyectos y baje as{ la presión que ejercen sobre dreas más de~ 

samente pobladas. 
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La oonstituoión.de reserva de terrenos para proyeotos futuros 

de largo a1oanoe es un objetivo básioo y 1ógioo para poder aproveohar 

la p1usvaiía que genere las obras pÚb1ioas además que permite un p1a­

neamiento más raoionp1 de los nuevos núoleos urbanos. La aplioaoión 

de mejor diseñO urban(stioo se traduoe oomo el máximo aproveohamiento 

de la tierra de aouerdo a su topografía y ubioaoión en re1aoión al 

resto de la oiudad al oual tiene que inoorporarse. Esta fase no s510 

implioa eoonomías en el oosto de la vivienda, sino que también, al 1~ 

grarse soluoiones adeouadas, la oomunidad vive mejor. La espeou1a--­

oión de los terrenos es el resultado de un desarrollo urbano sin p1a­

nifioaoión. Es un faotor negativo muy difíoil·de erradioar. Puede 

ayudar a reduoirla una 1egislaoión apropiada que haga reoaer en las 

zonas benefioiadas oon.1a obra públioa un impuesto adioional que reoli 

pere la inversión. Ás{mismo, puede oongelarse el uso de una zona de 

terreno mediante un impuesto exoesivo sobre edifioaoiones oon el obje 

to de reduoir la demanda de estas zonas, pero ello no es una solución 

definitiva. La soluoión de los pa{ses nórdioos pareoe ser más apro-­

piada, pero de más difíoil aplioaoión en el medio. En estos pa{ses -

toda la tierra urbana es del Estado o el Munioipio y la oeden en arre~ 

damiento por 50 ó 100 años renovables. En esta forma se evi ta el Es­

tado la compra posterior de la tierra para hacer obra de reforma urba 

na. 

Intensificar el uso de la tierra es· otro medio para· lograr 

que los costos de la tierra.sean reducidos. Esto además de ser oonv~ 

niente para el seotor vivienda es neoesario para que el país pueda 

mantener a largo plazo áreas oultivab1es, de lo oontrario, El Salva-­

dar se oonvertirá en un país oiento por oiento urbano. El uso más 

apropiado de la tierra signifioa la oonstruooión de mayores edifioios 

multifamiliares y de mayor número de pisos que los que hasta la feoha 

se han oonstruido. Por otra parte imp1ioa la supresión de todo pre-­

dio baldío oon la ap1ioaoión de un impuesto progresivo y las faoilida 

des finanoieras que le permitan al dueño de la tierra mejor oonstruir 

que perder el terreno por un impuesto severo. 

r:-r-~A-'=AC. CIENCIAS ECONOMICP.,SJ 
! univórsidad de El Salvador .. ---~ . -.. _~.... ---
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R@duoOi6n de los Costos de Finanoiamiento 

En un pa{s donde los'oostos de oportunidad para la oonstruo-­

oión son' elevados debido entre otras oosas a que el {ndice de capita1-

produoto de la construcción es inferior al de otro tipo de aotivida-­

des; es sumamente dif{ci1 adoptar políticas que tiendan a reducir 

los costos de jinanoiamiento o por 10 menos mantenerlos a su nivel aQ 

tua1. Sin embargo, la situaoión eoonómioa en general de la familia 

salvadoreña, su nivel de vida y el oorrespondiente nivel de ingreso 

exige oierto esfuerzo enoaminado a haoer1e menos pesada la oarga de 

la renta de la vivienda o la' adquisición de la misma. Para ello se 

sugiere oierto tipo de medidas que aligeran el oosto de la vivienda. 

Ellas son las siguientes: Disminuoión en tasas por servioios como 

los de agua, de alumbrado púb1ioo, pavimentaoión, prediales, etc.; 20. 

Utilizaoión máxima del ahorro individual; 30. Rapidez en la oonstruQ 

oión de las viviendas y adjudioación'de las mismas; 40. Préstamos pa 

ra mejoramiento y rehabilitación de las viviendas existentes; 50. En 

trega de oasas paroialmente terminadas (Esfuerzo Propio); 60. SUbve~ 
oiones para alquilar oasas y apartamientos para familias de muy bajos 

ingresos. 

C - OElJEN ECONOM7CO 

Por la naturaleza del prOblema habitaoional y,por la obioui-­

dad que tiene en toda olase de aotividad sooia1 la eoonomía; en los 

ingredientes a oonsiderar en una po1ítioa habitaoional no puede fa1-­

tar medidas de tipo eminentemente eoonómioo que tiendan en general a 

mejorar la situación social de las olases sociales que integran el 

conglomerado salvadoreño. Estas medidas pueden tomar dos causes: La 

acoión estatal y la acción de la inioiativa privada • 

.ilooiÓn Estatal 

En términos generales la acción estatal oonsiste en tomar de­

oisiones que se refieren a las metas de oonstruooión y mejoramiento -

de viviendas, a la forma como los ingresos públicos deben ser dedica­

dos al seotor, al ritmo de desarrollo del pa{s y al tratamiento que -

Bf8Unl"¡:-C 
..... , "'. A CENT"Al 
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le merezca el finanoiamiento interno y externo para el seotor. Para 

el oaso que se analiza.: la puesta en maroha. de un programa que por -

10 menos absorba el défioit generado por el oreoimiento demográfioo; 

es una deoisi6n puramente del Estado. Las autoridades que tienen a 

su cargo las grandes decisiones tienen toda la responsabilidad, a 

ellos oorresponde medir las oonsecuenoias de oondioiones de vida de-­

plorables como 10 oor~tituyen viviendas haoinadas oarentes de los seL 

vioios elementales de higiene y salubridad. Las prioridades que reoi 

ban los programas de vivienda dependerán de los oriterios y metas que 

se traten de aloanzar. Los programas de vivienda deben tener una 

prioridad más elevada en oualquier programa de gobierno y para oual-­

quier generaoi6n de estadistas. 

La medida y la forma oomo los ingresos públioos deben ser de­

dioados a la vivienda debe tener relaoi6n direota oon el oreoimiento 

demográfioo del pals. En el ámbito salvadoreño por 10 menos un 4% de 

todo presupuesto que se apruebe por la Asamblea Legislativa, debe ser 

dedicado a la oonstruooi6n de viviendas de interés social. En esta -

forma se evitan situaoiones de desoontinuidad originadas oon el aam-­

biD de funoionarios debido a que los nuevos apl ioan "otros oriterios -

de fomentar la construcci6n de viviendas y desequilibran el ritmo de 

construcciones. 

Por otra parte, debe sostenerse y acelerarse el ritmo de desQ 

rrollo del pala para que los niveles de ingreso y las condioiones de 

vida mejoren y pueda la familia salvadoreña dedioar un margen mayor -

de sus ingresos al mejoramiento de su situaci6n habitaoional. 

El tratamiento que se le dé al financiamiento interno y exteL 

no tiene una importancia básica para el desarrollo de cualquier pro-­

grama de vivienda. Hasta la jeoha en las esjeras ofioiales ha habido 

oierta reserva para dar mayores inoentivos a la inversi6n privada in­

direota en los planes de vivienda. Esta polltioa debe ooncluir y 

abrir las puertas a la venta de valores para financiar la aonstruo--­

ción de oasas. Deben agilizarse y expeditarse los sistemas de oapta­

oión de ahorros, no s6lo del sistema abierto que promueve la Financi~ 

ra Nacional de la Vivienda sino que también del sistema cerrado cono-
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oido oomo sistema de ahorros alemán que se desoribe en otra parte de 

este trabajo. Debe inorementarse la fundaoi6n de oooperativas de vi­

vienda oomo ánioo medio para que seotores de la olase media puedan ob 

tener su viviendao 

El Instituto Salvadoreño del Seguro Sooial, por su parte debe 

oambiar su pol{tioa y finanoiar oierto tipo de viviendas de interés -

sooial o por lo menos oiertos exoedentes de los fondos del ISSS deben 

invertirse en bonos de la vivienda. 

En ouanto al finanoiamiento, mereoe un estudio espeoial. Lo 

únioo que puede adela~~tarse es que los reoursos de la ,Alianza para el 

Progreso .probablemente no sigan viniendo oon la flúidez aotual y será 

neoesario reourrir a los reoursos de la empresa privada para poder ji 

nanoiar oierto tipo de vivi~nda. En este sentido se haoe neoesaria -

una pol{tioa de inoentivos,entre ellos,la seguridad de retirar inver-­

si6n efeotuada y parte de·las gananoias, para que el inversionista e~. 

tranjero pueda sentir atraotivo por .el mero~do de viviendas salvador~ 

ño. Paralelamente debe busoarse fuentes de finanoiamiento d~ palses 

oomo el Japón, Alemania, Sueoia para la oonstruooi6n de viviendas. 

D - ORlJEN SOCI.AL 

Sin lugar a dudas, uno ~e los aspeotos menos atendido y más 

neoesario para desarrollar un programa de viviendas positivo, y un d~ 

sarrollo eoon6mioo y sooial integradas, es el aspeoto de desarrollo 

sooial que oomprende al individuo, la familia y la oomunidad. Todo 

programa de viviendas que se ejeoute sin inoluir el desarrollo del i~ 

dividuo, la familia y la oomunidad es inoompleto porque no oumple las 

funoiones de integrar a los ooupantes de las viviendas a la oomunidad 

nueva que forman al trasladarse a una nueva vivienda. Al oonstruir -

las viviendas sin atender sooialmente a sus habitantes; se les dá un 

nuevo teoho a los individuos, pero no se les oambia la forma de pen-­

sar y enfooar en forma progresista los problemas de tipo ooleotivo 

que tendrá que afrontar. Porque la oiudad no .es únicamente el conju~ 

to de viviendas y sus servioios físioos, comprende aotividades oultu­

rales y sooiales Que en un medio de sub-desarrollo tienen que desarrQ 
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11arse para evitar problemas de adaptaci6n social. Después de vivir 

en un mes6n o en un tugurio a la gente hay que enseñarle como usar 

un servi cio sanitario, a mantener 1 impia la casa, a cerrar la llave 

del chorro de agua, pero no s610 a eso. Hay que enseñarle a sentirse 

miembro de una sociedad y que como tal tiene derechos y deberes y que 

la sociedad a que él pertenece tiene un fin. Por tal motivo el com-­

p1emento indispensable de los programas de vivienda debe ser la educQ 

ci6n c{vica, social y familiar de las comunidades que se integran y,­

ello únicamente puede lograrse por la acci6n del soci610go de campo. 

Todos saben que las necesidades del vivir social no pueden 

ser satisfechas por la acci6n estatal únicam~nte que es necesario que 

los grupos sociales desarrollen ellos mismos su capacidad de resolver 

la mayor{a de sus problemas. 

Otro aspecto del desarrollo social que debe enfocarse como 

parte de una po1{tica habitaciona1 es la erradicaci6n de tugurios. El 

tugurio es la ~vivienda" hecha con desechos de maderas, de cajas de -

cart6n, de latas de anuncios, sin servicios sanitarios de ninguna clQ 

se y generalmente en predios urbanos inmediatos a los centros comer-­

cia1es. Viven en estos tugurios gente que no quiere pagar, que no 

puede pagar vivienda o que no puede encontrar una vivienda adecuada a 

su capaCidad de pago. Los espacios habitables son tan reducidos que 

a veces sObrepasan los 600 habitantes por hectárea (los promedios 

aceptables en viviendas de un solo piso son de 200 a 300 habitantes 

por hectárea). En estas condiciones de hacinamiento, promiscuidad e 

insalubridad, no puede vivir gente productiva. 20r tal motivo un prQ 

grannintegrado de construcci6n de viviendas debe incluir proyectos de 

erradicación de tugurios en gran escala. 

Estas son las bases de una pol{tica habitaciona1. En la ac-­

tua1idad las actividades aqu{ planteadas a desarrollar no son cubier­

tas por ninguna instituci6n. El único organismo existente con capaci 

dad para llevar adelante esta misi6n es el Instituto de Vivienda UrbQ 

na. Desgraciadamente el Instituto no tiene todo el apoyo político de 

que goz6 en otros tiempos, precisamente porque se convirti6 en un ins 

trumento de po1{tioa de partido y no de po1{tica naoiona1. Tampooo-
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tiene en la aotualidad el Instituto de Vivienda Urbana toda la oapaoi 

dad" tJonioa neoesaria para desarrollar una labor de tal envergadura~ 

porque hasta la fecha se oonoibi6 básioamente a la Instituoi6n como -

un fabrioante de oasas y nada más. Cuando ha habido intentos de dar­

le un oampo de aooi6n más amplio no ha existido un ooncepto claro de 

lo que debe ser un Instituto de Vivienda y las inioiativas han queda­

do en la gavetao 
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