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=INTRODUCCIONS=

Se ha plantegdo en muchas ocasiones gue las causaes principales

del problema habitaciongl son lgs siguientes:

Crecimiento de la poblacidn
Baja Productividad
Bajo Producto Territorial Bruto
Bajo estdndar de vida
Falta de Financiamiento a Ilargo plazo
Falta de Organizacidn adecuada
Discrepancia entre ingresos familiares y costo
de la vivienda .
El1 crecimiento de la poblacidn genera nuevas familias nucleg——
res gue requieren de viviendas parae desarrollar la vida fomiliar.
La tasa anual de crecimiento demogrdfico de El Salvador es de
3.25% (1) lo cual origina una deﬁanda anual de 10,000 viviendas aproxi
madamente. FEl promedio de construccidn de viviendas no sobrepasa las
4,000 unidades anugles. Existe pues, un gran porcentaje de familias -
gue anualméhte no encontrardén alojamiento porque no son construidas -
las viviendas para ellas; queddndoles por lo tanto un solo camino: ﬁg
cinarse todavia mds en lugares insalubres y en condiciones de promis——

cuidad infrahumanas.
)
La baja productividaed se manifiesta en el deficiente aprovechg

miento de los recursos humanos y materiales y es una de las caracteris
ticas mds acentuadas de los denominados pafses sub—administrados o sub
desarrollados. Un bajo rendimiento de las explotaciones repercute en

el producto territoriacl bruto y consecuentemente en el ingreso fomi——-—
ligr. Un bajo rendimiento en la industria de lg construccidn se con-——
vierte en mds altos costos y en menos unidades habitacionales construt
das. [Estos factores pesan mucho en la gravedad del problema habitacio

nala.

(1) Plagn de la Nocidn parae el Desarrollo Econbmico y Social 1965-1969.




Un bajo producto territorial bruto como el de El Salvgdor im—-—
plica un ingreso per cdpita bajo. Con la distribucidn desegquilibrada
del producto, gque deja grandes sectores de la poblacidn sin recursos —
indispensables para comer Yy vestirse; yYya no se diga para ahorrar capi
tales que se dediguen a inversiones a largo plazo como son las inver—-—
siones en vivienda. Lo mds probable es que este pais tenga entre -
otros serios problemas como la desnutricidn,analfabetismo, desempleo,

etec.; un grave problema de alojamiento.

Fl estdndar de vida es un complejo culturgl, econdmico y de es
tructura sécial. Se entiende ccmo "lg media de satisfaccibn normal de
las necesidades de alimentacidn, aldjamiento, vestuario; educacidn, -
transporte, higiene y recregcidn, en una comunidad determinada y con —

un tiempo dado”.

La satisfaccién de este conjunto de necesidades establece pa——
trones que varian segin el pafs, la regidn y la condicidn social de =

las familias.

Zn un pafs como EI Sblvador,'que mas de un 60% de la poblacidén
dedica el 55% de su ingreso para alimentarse, el 11% a vestirse, el 9%
para pagar el alguiler de lq viviendg Yy los servicios conexos, el 4% =
en combustible y el 21% restante en articulos del hogar, medicinas, =—
educacidn y otros; la vivienda que disfrutan los salvadorefios por ese
9% de sus ingresos, tiene gue ser de muy baja calidad y no poseen capg

cidad de ahorro alguno para salir de ese circulo.

El costo de adquisicidn de la vivienda representa actualmente
el equivalente ol sueldo bruto de tres afos de una familia. Si la Ffa—
milia no cubre satisfactoriamente las necesidades bdsicas de alimenta—
cidn y vestuario y se agrega que el costo de las viviendas estd por en
cimg de la capacidad de pago de la mayorfa de ellas, el resultado serd

que tiene gque haber un problema habitacional cuya solucidn es muy diff

cil.

La falta de financiacidn a largo plazo es la consecuencic de -—
los factores anteriormente desoritos. A ellos se une gue los costos =—

de oportunidad de las viviendas son muy elevados, hgy desconfianza en




cugnto a la permanencia de las leyes de inguilinato, Y, debido a que —~
gfan parte de la poblacidn vive en condiciones de subconsumo, es ries— .
goso conceder eréditos a personags gue no tienen la suficiente garantia
para un crédito de vivienda o por 1o menos para darle en arrendamiento
‘una casa. FEllo conduce o gue la empresa privada no es un inversionis—

ta pujante en el sector vivienda, dejdndole esta obligacidn el Estado.

Lo falta de una organizacidén adecuada para plenificar y propi-—
ciar un clima favorable para aprovechar al mdximo 108 escas0s recursos
disponibles en Yy para el sector vivienda constituye uno de los elemen—
tos que mds coadyuvan o mantener y empeorar una situacidén habitacional

deficitaria.

En este trabajo se expone, después de un andlisis de la situa—
cidn habitacional del pafs, un enfogue pragmdtico para encontrar la so
Iucidn del problema. Se dejan por fuera elementos de mucha importan——
cia como son los de integracidén y desagrrollo comunal que corresponden
ol socidlogo, los de desarrollo fisico y urbano que atafien al urbonis-—
ta y los de productividad de la construccidn que corresponden al inge—

niero y constructor.

Se hace hincapié en el aspecto financiero y en el aspecto de -
polftica habitacional porgue se considera que es en estas dreas donde
se necesita mayor orientacidn y un enfoque mds decidido para resolver
a largo plazo una situacidn gque la presente generacidn ya recibid en -

estado de gravedad.



C4A4PITULO I

= EL PROBLEMSL HABITACIONLL DE EL S&LVADOR =

La Deficiencia Halbitacional

Cudl es la magnitud del problemg habitacional de E1 Salvador?

Se habla con tanta Srecuencig sobre las condiciones de vivien
da del pueblo salvadorefrioc y se conoce tan superficialmente gue se ho—

ce necesario fijar en qué consiste la deficiencia habitacional.

Cuando se dice El Salvador tiene un déficit de 106,622 vivien
das, no necesariamente significa que igual numero de familias viven -
en la calle o debajo de los drboles. Lo gue se entiende por déficit
es el nidmero de viviendas gue no reunen 1os patrones estdndar de habi
tabilidad. Estos estdndar estdn determinados por factores tales como
la calidad estructurael pare garantizar proteccidén adecuada, 10s espa—
- cios habitables para evitar hacinamiento, la provisidn de servicios —
de agua, eliminacidén de excretas gque son las condiciones minimas de -
solud; la distribucidn gdecuada en nimero de cuartos para proporcio-—

nar la intimided necesaria y evitar la promiscuidad.

Con el criterio anterior se analiza la situacidn del pais to-

mando como base las cifras del censo de 1961. (1).

La Vivienda Segin el Censo de 1961

El nidmero de viviendas para EI Salvador segin el Censo de -
1961 era de 188,200. Para ese mismo afio el pafs tenfa 966,899 habi—-

tontes urbanos lo gue da un promedio de 5.1 habitantes por vivienda.

Para tener ung idea méé'clara de la situacidn o 1961, es pre—
ciso tomar en cuenta el criterio gue Ia Direccidn General de Estadis—

tica y Censos aplicd al levantar el Censo habitacional de 1961.

(1) dunque hubiese sido deseable hacer el andlisis desde una fecha -
mds reciente, la informacidn estadistica necesaria para ello no
es obtenible por medio de estadisticas continuas sino gque unica-—

- mente a través de censos. Fl ¥ltimo Censo Habitgcional se efec—
tud en 1961.



Clasificacidn Cernsal de la Vivienda

Primero se considerd como vivienda todo local estructurglmen—

te separado o independiente, construido, o convertido o dispuesto pa—

ra servir de alojamiento permanente o temporal de personas; 1o mismo

gue

otrg clase de albergue fijo o mdvil, ocupado como lugar de dloja—

miento o la fecha del empadronamiento.

Qs

b.

Las

be

Ce

Las viviendas constituidas por un conjunto de cuaqrtos o por un -
cuarto, apartamiento, piso o casa, independiente, destinados o =

alojar a una 0 varias personas;

Las viviendas constituidas por una embarcacidn, vehiculo, carpa,
asf como cualquier otra clase de albergue ocupado como local de -

alojamiento a la fecha del empadronamiento.
viviendas se clasificaron en:

Vivienda particular, denomindndose asi{ a la gque estaba habitada -
por una familia w otros grupos de personas con 0 sin vinculos fa-—
miliares, pero viviendo juntas bajo régimen familiar y aquellas =

viviendas donde vivig ung sola persond.

Se considerd como vivienda colectiva ¢ la usada por un conjunto -
de personas usuglmente sin vinculos familiares y que en general —
hacen vida en comin por razones de disciplina, salud, ensefanza,

etce.

Cuarto fué considerado cada ung de las piezas o0 habitaciones usa—
das para fines de alojamiento, tomdndose como tales: sclas de re
cibo, comedores, dormitonfos, cugrtos de estudio, cuartos de re——
ereo y éuartos de sirvienies. Dejdndose Sfuera de esta clasifica—
cidn los espacios usgdos exclusivamente para fines comerciacles, —

industricles o de servicios.

Calidad Estructural

Las estructuras de vivienda predominantes son las de bahgre~——

que, 44.9%; adobe, 52.1%; concreto y mixto, 11.8%. La preferencia

gue

tienen las estructuras de poca duracidén reflejaon las costumbres —

e e e o



constructivas del pais; resultantes de que son los materiales mds ba

. - o 7 . . 7 Ve )
ratos y cuya forma de utilizgecion no requiere mayor preparacion tecni
ca. FEn cugnto al drea geogrdfica donde se emplean con mayor frecuen—

cia, tal como 1o visdaliza el Cuadro No. 1, el baharegue tiene mayor

" aceptacidn en San Salvador, La Libertad y La Paz; el adobe un siste-—

-

ma estructural mds primitivo predomina en Chalatenango, Santa 4na y —
Cabafias. FE1 dato mds desalentador lo proporciona la calidad estructu
ral de maderag Yy otros; porgue la madera para construccidn del pqafs,

no es adecuada y en la calidad de otros estdn clasificados 1os grupos
de viviendas marginales que generalmente estdn fabricadas de desechos
y otros elementos no aptos para luo construccién. Por tal motivo los

departamentos dé Morazdn y La Unidn tienen una situacidn habitacional,

en cuanto a estructura, deplorable.

CUADRO Jo. 1

' VIVIENDLS OCUPLDAS 4 1961 POR SISTEUA DE CONSTRUCCION

(CLLIDAD ESTRUCTURAL)
CIFRAS RELATIVAS

Total goézzizz Baharegque L4dobe IHgdera 0Otros
Bl Salvador 188 280  11.8 44.9 32.1 4.2 7.0
&hugchapdn 6 824 8.2 33.5 40.5 5.0 I12.8
Santa 4na 20 975 10.0 8.9 78.0 1.2 1.9
Sonsonate 12 520 9.2 24.1 48.3 6.9 11.5
Chalatenango 6 747 1.7 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
Cuscatldn 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
Cabarias 3 093 0.8 24.0 71.9 0.4 2.9

San Vicente 6 532 2.8 48.5 42.0 1.2 5.5
Usulutdn 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
Morazdn 4 326 1.0 27.3 35.6 5.2 30.9
La Unidn 6 396 5.6 32.5 22.1 14.5 25.3

FUENTE: Cifras Preliminares del Sggundo. Censo Ngcional-de Habitacidn
Urbana.



Hacinagmiento

El hacinamiento es la relacidn ildgica entre el espacio de -
‘ung vivieﬁda y el nidmero de personas que la habitan. FEn el Cuadro No.
2 se analiza la situacidn general del pals en este aspecto. Fi anéigi
sis hubiera sido mds completo si hubiese sido posible cruzar la infor
macidn de ndmero de cuartos y habitantes por cuarto, pero las cifras
breliminares del Segundo Censo Hgbitacional Urbano no lo incluyen. No
obstante,se hace notorio gque hay un 7.1% de las viviendas gue son ocu
padas Unicamente por una persong lo cual stgnifica un uso inadecuado
de los espacios disponibles. ILlama también la atencidn el hecho de —

que el nimero de habitantes por vivienda es similar en todos los de——
partamentos.

CUADRO No. 2

VIVIENDAS PARTICULLRES SEGUN NUMERQ DE_PERSONAS QUE LS HABITAN
(CIFRLS RELATIVAS)

NUYERQ DE PERSONLS POR  VIVIENDA

TOT4L ¥ 2 3 4 5 6 g0 10 ymis
El Salvador 188,280 7.1 11,4 14.0 15.0 144 31,9 6.2
Ahuachapdn 6,824 6.2 10.8 14.9 16.0 15.6 31,2 5.3
Santa 4na 20,975 6.9 ‘12.7 14.8 15.8 13.8 30.3 5.7
Sonsénate 12,520 8,5 12.8 15.0 15.8 14.5 29,0 4.4

Chalatenango 6,747 6.2 10.4 12,6 14.0 14,0 35,8 7.0
Lo 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

Cuscatldn 5,207 8.5 11,6 13.0 13,9 13,2 32,9 6.9
Lag Paz 8, 740 7.8 11.6 14.4 15.5 15.5 30.2 5.0
Cabafias 3,093 7.3 12.3 15.0 13.8 13.8 31.5 6.3
San Vicente 6,532 6.8 10.4 12.9 14.3 14.4 33.6 7.6
Usulutdn 11,534 6.7 11.3 14.4 15.9 14.4 31,5 5.8
San Higuel 14,423 507 10.2 14.2 15.5 14.4 33.4 6.6
Morazdn 4,326 5.6 10.0 13.8 15.4 15.1 34,1 6.0
La Unidn 6,396 5,8 9.8 13.9 14,7 14,1 35,8 5.9

FUENTE; Cifras Preliminares del 8 gundo Censo Nacional de Hobitacidn
Urbanas

et e e e i




0tros 4spectos Cualitativos de lg Vivienda

Viviendas con servicio sagnitario. In este aspecto, la situa-—

cidn de las viviendas en 1961 era bastante precaria debido a gque, en
términos globales, mds de % de todas las viviendas gareofan de medios
adecuados de eliminacidn de excretas. UFEsta cifra para ser aplicada -
al medio urbano es significativa y denota wuna condicidn sanitaria de-
‘ plorable. FEI Ouadro-Nb. 3 es clagro en este aspecto. Ls evidente gue
los departamentos del oriente del territorio nacional son losique acg
san 1os mgyores porcentajes de Oarenoia;_ sobresaliendo Morazdn en el
cugl, de cada cuatro viviendas tres por 1o menos odrecen de servicios

sanitarios adecuados.

CUADRQ No. 3

VIVIENDAS SEGUN CLASE DE SERVICIO S4NITARIO

(CIFRAS RELLTIVAS)

TOTAL INODORO LETRINZ 0TROS

Fl Salvador 100 29.9 44,4 257
4huachapdn 100 20.3 51.8 27.9
Santa sna 100 31.1 58.9 10.0
Sonsonate ' 100 zul4 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
Cuscatldn 100 ' 13.2 52.8 34.0
La Paz 100 8.2 32.3 59.5
Cabafias ) 100 6.6 41.4 52.0
San Vicente 100 13.5 35.0 51.5
Usulutdn 100 21.7 47.6  30.7
San Higuel 100 26.3 35.2 38.5
Morazdn 100 2.1 20.2° 777
La Unidn 100 9.6 27.1 63.3

FUENTE: Cifras Ppeliminares del Sggundo (Censo Nacional de Habitagcidn
Urbana.



Viviendas con abastecimiento de agua

El aqgua y los servicios sgnitarios complementan el binomio mi
nimo de salubridad. JEn el Segundo Censo Habitacional se considerd -
gue tenfan servicio de agua por cafierfa aun aquellas viviendas que se
aprovisionaban de este servicio fuerag de lg vivienda, criterio gque pa
rece no ser el mds apropiado para evaluar la realidad nacional del -
servicio de agua. ElI Cuadro No. 4 vuelve o sefialar gue las condicio—
nes higiénicas del oriente del pais son.mds desfavorables que las de

la zonag central y la occidental.

VIVIENDGS LPARTICULLRES SEGUN SISTEM4L DE LBASTECIMIENTO DE LGUA

(CIFR4LS REL&TIVLS)

TOTAL CAlNERTA P0Z0 QTROS
El Salvador Total 100% 76.8% 8.0%  15.2%
Ahuachapdn 100 71.2 11.8 17.0
Santa isna 100 86.3 3.4 10.3
Sonsonate 100 77:5 7e7 14.8
Chalatenango 100 65.8 . 11.5 22.7
La Libertad 100 81.7 8.0 10.3
San Salvador 100 89,07 3.4 7.6
Cuscatldn : 100 7645 3.6. 19.9
La Paz , 100 52.5 13.5 34,0
Cabafigs 100 62.4 16.1 21.5
San Vicente 100 62.1 13.1 24.8
Usulutdn 100 55.6. 18.8 25.6-
San Miguel 100 63.7 -/ 18.2 18.1
Morazén 100 66.3 5.3 28.4

La Unidn 100 53,8 11.5 34,7

FUENTE: Cifras Preliminares del Spgundo Censo Nacional de
Habitacidn Urbana 1961.
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Tenenciag de la Vivienda

Parg analizar la situacidn de la tenencia de la vivienda se -

ha elaborado el Cuadro No. 5 que compara las cifras de 1750 con las
de 1961. En relacidn a las viviendas habitadas por propietarios en -
1950 con las correspondientes a 1961, ha habido un incremento de -
46.30% en contraposicién a un incremento del 37.34% de las viviendas
ocupadas por los no propietarios. EI Cuadro también nos indica ung — -
caracteristica de las zonas mds desarrolladas urbanisticamente: don—
de los requerimientos de construccidn son més elevados, la proporcidn

de personas no propietarias tiende aq ser todavia mayor.
CULDRO_No. 5

CU4LDRO COMPARATIVO INTERCENSLL DE Lid TENVENCIL. DE VIVIENDG URBAN

1 9 5 0 1 9 6 1
CIFR4S RELATIVaS CIFRLS RELALTIVAS
rorsp FROPIE N0 PRQ PROPIE NO PRQ PROPIE NO PRQ PROPIE NO PEQ

T4RIO PIETZRI0 TiRIQ PIETAEIO TLRIQ PIETALRIO TaRIO PIETARIO
Total 51,389 82,344 38 62 75,185 113,095 40 60
Lhuachapdn 5,430 2,669 2,751 49 51 - 3,044 3,780 45 55
Santa 4na 15,694 3,480 12,214 22 78 5,212 15,763 25 75
Sonsonate 9,805 4,072 5,733 42 58 4,850 7,670 39 61
Chalatenango 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 79 19,544¢ 47,927 29 71
Cuscatldn 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
- Cabafias 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
Usulutdn 9,829 4,554 5,275 46 54 5,393 6,141 47 53
San Higuel 9,382 4,617 4,765 49 51 7,506 6,917 52 48
Morazdn 3,073 2,276 797 74 26 3,103 1,223 72 28
Ia Unidn 4,180 2,580 1,600 62 38 3,673 2,723 57 43

FULTE:  Cifrus Prelimineres del cegundo Cense Jacional de Habitacidn Urbenc 1961.



HIPOTESLS DE DEFICIENCIA . .

Hipdtesis W4M de Deficiencia Habitacional

-~

Esta hipltesis se basa en la calidad estPuctural de la vivien
da.

La estructura determinag la consistencia fundamentcl de las vi
viendas y los mdrgenes de seguridad que ¢stas ofrecen para casos de -
incendio, movimientos sismicos, huracanes, etc. 4simismo, la estruc—
tura define la duracidn probable de una vivienda, pues éstas duran sg
gun sean de céncreto, sistema mixto, bohareque, adobe, madera, etCe =
Por tal motivo los peritos evaluadores de la propiedad; entre o0tros
Factores como ubicacién y facilidades comunales de una vivienda, t0—

man en cuenta la estructura de una construccidn para sus dictdmenes.

En el Censo de Habitacidn Urbana de 1961, se clasificd a las
viviendas, desde el punto de vista estructural, en concreto y mixto,
bahareque, adobe y Motros. Entendiéndose por Motrosth los materiales
que tradicionalmenté no sbén usados ¢n construir viviendas Yy gque secto
res de muy €scas0s recursos econdmicos los emplean. Por exclusién, -
en este rubro estdn lus tugurios y todas aquellas viviendas marging——
les. [Estas son las viviendas que segun la hipdtesis 4" son deficitg

- ~

rigs. Se tiene el cuadro siguiente:



 QU&DRO No. 6

DEFICIENCIL DE VIVIENDAS

(HipStesis "4" dc Dgficiencia Habitaciondl)

-

Cumplen Pa- o %
Total - trén dinimo Cumplen
Z1 Salvador — Total 188,280 175,145 13,135 100.0
Lhugchapdn 6,824 5,950 874 6.7
Santa 4na - 20,975 20, 583 392 3.0
Sonsonate 12,520 . 11,080 1,440 11.0
- Chalatenango 6, 747 6,688 59 0.4
La Libertad 13,492 12,919 573 44
' San Salvador 67,471 65,968 1,503 11.4
Cuscatldn 5,207 5,054 153 1.2
‘La Paz 8, 740 7,792 948 7.2
Cabafias _ © 3,093 3,003 90 0.7
San Vicente ' © 6,532 6,174 358 2.7
| Usulutdn 11,534 . 9,864 1,670 12.7
San iiguel 14,423 12,301 2,122 16.1
Horazdn . 4,326 2,989 1,337 10.2

' La Unidn 6,396 4,780 1,616 12.3

FUENTE: Cifras preliminares del Spgundo Censo Nacional de Habitacidn
Urbana 1961. ‘

Hipdtesis #B#* peficiencia Habitacional

Zsta hipdtesis supone 1o siguientes

1. Que, por las razones antes expuestas, el 100% de las viviendas

. clasificadas por sistema estructural en Motros" (HipStesis MiM) -

~ - - -~

son inaceptables;

2. Que el 50% de las viviendas que segin el Censo de 1961 eran de -

madera” son inaceptables. IEsta premisa se basa en que, por lo =

renos, €l 50% de las viviendas construidas de madera ticnen mds

s s



de 25 afios o sea que segun las tasas de mortalidad de las vivien—
das de madera, ¢stas unidades habitacionales deben ser sustituim—

das porgue ya no garantizan la seguridad de sus habitantes.

3. Tomando en cuenta las variaciones intercensales registradas entre
© 1950 y 1961 y la vida probable de las viviendas de bahareque y -
adobe, se considerd que el 40% de las viviendas erigidas COn esS——

tos materiales tenian mds de los 20 afios de vida Yy que por lo tan

t0 no presentaban 10s mdrgenes de seguridad requeridos.

Esta hipdtesis nos dd un déficit de 75,068 viviendas. (Véase
Cuadro 7).

Hipdtesis MC" de Deficiencia Habitacional

-

Esta hipdtesis se basa en el principio de gue constituye haci
namiento la ocupacidn de unag vivienda por un nimero excesivo de berso
nas en relacidn a los cuartos que podian ser ocupados cOmo AOTMItO=——

rios. BEn esta forma hay hacinamiento en 10os casos siguientes:

3 Fersonas en viviendas de una pieza

5 Personas en viviendas de dos»piezaé

7 Personas en viviendas de tres piczas
9 Personas en viviendas de cuatro piezas

1l Personas en viviendas de cinco piezas

Comparando el Censo Habitacional con el Censo de Poblacidn co
rrespondiente a 1961, tenemos gque son necesarias 46, 354 viviendas de

tres dormitorios cada una. (Véase Cuadro No. 8).

Hipltesis Mp" de D.ficiencia Habitacional

PO

Para elaborar esta hipdtesis se tuvo en cuenta los siguientes

criterios:

*

‘l. Se¢ han tomado en consideracidn Unicamente las ciudades que en el
Censo de Poblacibn de 1961 tenfan més de 5,000 habitantes, porgue
segin el andlisis de la actividad que desarrollan,la estructurg ——

urbana es bastante definidae



CU4LDEQ No. 7

HIPOTESIS "B" DE DEFICIENCI. H4BITACIONAL

- ~

VIVIENDLS DE ESTEUCTURéG INLCEPTABLE
TOLLLES  BAHAREQUE  LDOBE HiDERL 0TROS

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

Ahuachapdn ‘ 3,062 914 1,107 167 874
Santa Lna 7,813 748 6, 544 - 129 392
Sonsonate , 5,496 1,208 2,418 430 1,440
Chalatenango 2,694 292 2,322 21 59
" La Libe r;ﬁzd 5,191 2,907 1,352 359 573
San Salvador 22,680 19,281 1,192 704 1,503
Cuscatldn 2,115 557 1,402 3 153
La faz 3,921 1,789 1,121 63 948
Cabafias 1,283 295 889 7 90
Sén fioente. '\ 2,763 1,267 1,089 40 358
Usulutdn 5,350 1,978 1,140 562 1,670
San Miguel 6,685 1,272 2,386 905 2,122
Yorazdn 2,537 473 616 111 1,337
La Unidn 3,478 832 566 464 1,616

FUENTE: Cifras preliminares del Sgpgundo Censo Nacional de Haobitacidn
Urbana 1961.



CU4DRO Ko. 8 5

HIPOTESIS "C" Dk DEFICIENCI4 HABIT4CIONAL

H4 BIT4NTES \BITLNTES ' ~ ULBTOS
170 VIVIENDAS ZV 1 EN 2  EVN 3 EN 4  EN 5 IV 6 7
URBuNOS HACINADOS HACINADOS NECESARILLS — CULRTO CULETOS CUALETOS CU&TOS CUARTOS HiS CULRTOS

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

n achapdn 34,135 26,412 7,723 1,287 6,242 8,868 4,524 2,392 1,410 2,976
wmta 4ha 103,178 73,716 29,462 4,910 25,826 17,240 10,056 6,728 4,650 9,216
ynsonate . 60,196 43,016 17,180 2,863 14,568 _ 12,912 6,330 3,544 2,290 3,372
halatenango 35,501 20,262 15,239 2,540 9,096 5,980 2,628 1,000 670 888
o Libertad 70,974 48,494 22,480 3,747 15,782 12,512 6,654 4,368 3,190 5,988
n Salvador 349,374 279,082 70,292 11,716 @3,65\06/ 41,992 \ 38,9101 36, 672 29,580 58,272
tscatldn 26,766 18,680 8,086 1,348 5,642 5,772 3,018 1,608 1,140 1,500
y Taz 41,906 27,202 14,704 2,450 11,466 7,940 3,438 1,592 1,170 1,596
wbafias 15,171 10,642 4,529 755 3,494 3,448 1,584 872 440 804
. Vicente 34,819 22,420 12,399 2,067 7,670 6,732 2,976 1,888 1,150 2,004
swlutdn 58,428 40,282 18,146 3,024 13,934 10,052 5,988 3,808 2, 300 4,200
wn Miguel 77,654 47,162 30,492 5,082 19,120 10,880 5,862 4,488 2, 240 4,572
b razdn 23,560 11,886 11,674 1,946 6,476 3,080 1,044 632 330 ’ 304
, Unidn 35,237 19,522 15,715 2,619 8,616 5,400 2,556 1,296 730 924

—-

JENTE: Cifras preliminares del Segundo Censo Nacional de Habitgcidn Urbana 1961.
Tercer Censo Nacional de Poblacidn 1961. ‘



Ze

3.

Se incluye como elemento evalucdor ¢l coeficiente de urbanizacidn

para establecer prioridades de construccidén al elaborar cualquier

programa de vUVIvViendas.

Se considerd como déficit mala calidad estructural por ser la ci—-
fra de mayor peso y gue constituye una alterngtiva que comprende
el mds desfavorable de los cgsos de deficiencia. Kl déficit es —
de 42,506 viviendas. (Véase Cuadro No. 9).

Hipdtesis MEM de Deficiencia Habitacional

Lo hipdtesis #F* se ha basado en obtener un promedio de todas

las deficiencias posiblés de calcular con la informacidn de las Ci———

Jras preliminagres del (Censo Habitacional.

Le

2e

3o

4.

Para estimar el déficit por "servicio sanitario deficiente o nulo'

se consideraron como deficierites el JOO% los que aparecen en la -~

‘categorfa de Motrost y el 50% de los de "letrinal.

- -

Se tomd como deficienciq por sistema de abastecimiento de agua el
100% de otros, el 75% de pozo y el 50% de caferia.

El mal estado estructural se determind considerando deficientes =—

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

Se considerd como hacinados las viviendas que en el (Censo apare—-—
cen que tienen 2 cuartos o menos. La deficiencia promedio ascien
de a 106,622 viviendas.

Hipltesis BF! de Deficiencia Habitacional

Esta hipltesis consiste en sumar el resultado de las hip5te——

sis MBM y BQOM gn el entendido de que todas las viviendas con calidad

estricitural deficiente no comprenden a ninguna de las que son ocupa——

das en condicidn de hgcinamiento

Ve —— ———



CU4DRO Ho. 9

HI-QTESIS ¥D" DE DEFICIENCI. HiBITuCIONALL

(COMrRENDE UNICLMENTE 4 L.S CIUDLDES CON ii§ DE 5,000 HiBITLNTES)

CIUDALDES FOBLACION  COEFICIENTE / 1 VIVIENDS VIVIEND4 DE

_URBLIA DE UBBLITZLCION — HACINADWS kwli FESTRUCTURL
San Salvador 255, 744 100.00 7,013 15,356
Santa 4na 72,839 0.60 3,672 5,116
San Higuel 39,949 0.48 2,565 2,839
Nueva Sgn Salvador 27,039 0.66 1,231 1,584
Villg Delgado 24,160 Q.74 1,443 1,738
Sonsonate 23,666 0.67 1,100 1,693
San TVicente 15,433 0.44 787 1,036
ilejicanos 14,731 - 0.52 1,277 1,031
Chalchuapa 13,339 0.38 460 1,189
Ahuachapdn 13,261 0.33 515 930
Usulutdn 12,467 0.41 784 1,005
Zacatecoluca 12,234 0.30 684 998
Soyapango 11,991 0. 59 426 684
La Unidn 11,432 0.53 808 891
Cojutepeque 11,415 0.62 503 830
Quezaltepegue 9,395 0.41 432 725
Cuscatancingo 8,031 0.71 481 574
Izalco 7,201 0.25 415 821
Santiago de Marfa 7,134 0.60 257 625
drmenia | 6,686 0,49 157 607
Ltiquizaya 6,346 . 0.34 276 523
San Marcos 6,078 0.51 224 T 478
Chinameca 5,778 0.29 237 474
Chalatenango 5,332 0.35 506 350
Sensuntepeque 5,06; 0.19 208 409
26, 461 42,506

FUENTE: Cifras preliminares del Segundo Censo lccional de Habitacidn
Urbana 1961. Tercer Censo Nacional de rPoblacidn 1961.
/1l Coeficiente de Urbanizacidn es la relacidn que existe de poblga
cidn urbana con respecto ¢ la poblacidn total de cada municipio.



CU-DRQO No. 10

HIPOTESIS "E® DE DEFICIENCIL HiBIT4CIONGL

Py

SERVICIO  SERVICIO
TOTAL SuNITLRIQ DE AGU4  MAL ESTEDO  VIVIENDGS DEFICIENCIGL
VIVIENDALS DEFICIENTE DEFICIENTE ESTRUCTUR4LL HaCINALDiS rROMEDIO

0_NULQ 0_NULO
Zl Salvador

Total 188,280 90,226 112,200 75,068 148,996 106,622
ahuachapdn 6,824 3,674 4,193 3,063 5,338 4,067
Santa 4na 20,975 8,273 11,741 7,813 17,223 11,263
Sonsonate 12,520 6,455 75428 5,497 10,512 7,473
Chalatenango 6,747 5,772 4,333 2,694 6,043 4,711
La Libertad 13,492 5,949 75 714 5,191 11,019 7,468
San Salvador 67,471 20, 501 36,894 22,679 47,326 31,850
Cuscatldn 5,207 3,147 3,170 2,115 4,264 3,174
La Faz 8, 740 6,609 6,149 3,921 7,718 6,099
Cabafas 3,093 2,248 2,003 1,283 2,609 2,036
San Vicente 6,532 4,507 4,290 2,762 5,518 4,269
Usulutdn 11,534 6, 286 7,785 5,350 9,480 7,225
San Higuel 14,423 8,089 19,174 6,685 12,280 9,057
Horazdn 4,326 3,800 2,834 2,538 4,008 3,295
La Unidn 6,396 4,916 4,492 3,477 5,658 4,636

FUENTES: Cifras preliminares del ,Segundo C'enso Nacional de Hgbitacidn
Urbana 1961. ‘ :

Tercer Censo Ngcional de .E?o‘blacicfn 1961,



RESUMEN DE L&S DEFICIENCIAS

HIPOTESILS & 13,135  VIVIENDLS
" 5 75,068 o
g ¢ 46,354 0
- " D 42,506 n
" E 106,622 R
" Foo121,413 U
UEBEC4LDO REALL ¥V i—‘OTEN&’_Z;g.;L DE Ld VIVIENDA

Fl mercado real y potenciagl de la vivienda se puede medir a -

través de dos medios:

Le

2e

Estimando cuantas viviendgs son ocupadas en alquiler y cudnto pa——
gan por ellas. .4si tenemos en cifras relativas el Cuadro No. 11 -
que nos demuestra qué departamentos son mds aptos para €l negocio

de dar casas en alguiler o construir viviendas para darlas con pro

mesa de ventd.

Tomar como base la hipdtesis ME® de deficiencia habitacional que -
para 1961 nos dabg un déficit dé 106,622 viviendas. .4simismo se —
agsume que la capacldad de pago de la vivienda se determing 0 se dg

Jfine como el eguivalente al ingreso bruto de dos afios de cuaglquier

_grupo familiar.

Con estos elementos se prepara el siguiente cuadro:

CU4DRO _NVo. 12

RELLCION COSTO DE VIVIENDA DE LCUERDO & ESTRATIFICACION DE INGRESOS

Ingreso Mensual Lorcentaje de £recio de la Vivienda
£or Familia Faomilias de dcuerdo al Ingreso
¢ #
0~ 65 ‘ 30.5 1,560
65 ~ 151 30.4 | 3,144
131 - 262 24.8 6,288
262 ~ 394 6.4 . 9,456
394 y mds 7.9 9,600 a mds

FUENTE: Egtudio Demogrdfico y Socioldlgico sobre el 4rec Metropolitena

de San Salvador. CEiiL E/CNV 12/CCE/233.



VIVIENDLS FARTICULLRES SEGUN Va4lLOR DEL ALGUILER MENSULL

CULDEQ No.

L1

CIFRAS RELATIVAS

enos de 7 25.01 #100.01 #200. 01 #300. 01 #400.01  Ignorado
#25.00 a $#100.00 a $200.00 o §#300.00 o (400,00 y mds Yy Otros
35,8 10.2 2.1 0.7 0.2 0,2 5048
Lhuagchapdn 31.8 5.4 0.3 —— —— S 62.5
Santa sina 5241 11.9 1.0 0.2 0.1 0.0 3447
Sonsonate 44,4 6.3 F 0.5 0.1 - - 48,7
Chalatenango 13.0 1.2 0.1 - - - 8549
La Libertad 43.9 8.2 1.4 0.3 —— — 46,2 :
San Salvador 36.3 17.7 4.9 1.6 L0.7 0.6 38,2 .
Cuscatldn 33.2 6.4 0.4 —— —— ——— 6040 ©
La Faz 26.3 2.6 0.1 - - —— 71,0 !
Cabafigs 30.5 3.9 — - - — — 6546
San Vicente 25.3 2.6 0.2 —— —— o 7169
Usulutdn 33.3 3.9 0.4 - - —— 6244
San iiguel 30.7 5.7 0.8 0.3 0.1 —— 62,4
Yorazdn 17.8 0.9 - - - —— 81,3
La Unidn 27,3 0.4 0.1 —— —.— 68,8

3.4

FUENTE: Cifras Freliminares del Segundo Censo Nacional de Habitacidn Urbana.



Con los actuales costos de terreho, urbanizacidn y construc——
cidn es fdcil estimar gue el mercado potencial de la vivienda 1o cons—
tituye aquella parte de la poblacidn que tiene ingresos inferiores a —
#131.00 mensuales Ya gque se supone que en el proceso global de desarro
Ilo estos grupos poblacionales tienden a mejorar su capacided de pago
Y por ende a constituirse en compradores reales de vivienda. Los que
tienen ingresos superiores a $131.00 mensuales pueden optar por vivien
das de m4s de {6,000 gque son las que construye actualmente el Institu—
to de Vivienda Urbana. iara ingresos de (f400.00 en adelante es un mer
cado quc debe cubrir la Financiera igcional de la Vivienda Yy la empre—
sa privada, sobre todo gue son los sectores con mayor capacidad de pa-—

go gue pueden costearse viviendas gque dejan mds margen de gananciae




C4 s I TUL O II

NECESID.DES DE CONSTRUCCION DE VIVIENDAS EN EL £ERIODO 1961 — 1981

Los factores que mds inciden en lc cuantia de la .construc—-—

cidn de viviendas para un determinado perfodo son los siguientes:

l.. Crecimiento poblacional del periodo.

2. BReposicidn de las viviendas que cada aflo se convierten en —
inhabitables, .ya sea por deterioro gradual, demolicidn, te—
rremoto, inundaciones, e€tC. .

3.. folftica para enfocar lg deficiencia habitacional bdsica.

-

EL_CRECIUIENTO #0BL4CIONAL

1 - Nimero de Viviendas

En el perfodo 1961-1981 E1 Salvador incrementard su pobla——
cidn urbgna de 988.8 miles de habitantes a 2,036.7 miles de habitan—
tes, 10 cual significa gue 81 por ceda 5 persongs sc necesita unc Vi
vienda de 3 dormitorios, en el perfodo se necesitardn 209.5 mil vi——
viendas Unicomente para cubrir las necesidades originadas por el de—
sarrollo demogrdfico, 1lo cual equivale a un promedio anual'de 10,470

viviendaS.

2 - Tipificacidn por Estratos Socio— gbonémicos

Fara tener una idea mds clara de las necesidades de vivienda
del pafs es preciso tipificar las viviendas de acuerdo g 10s estra——

tos socio-econdmicos de la poblacidn.

rara ello hay gque tomar como base gue lg estructurae actual de
la composicidén de los estratos socio~econdmicos no sufrird modifica—
cidén alguna de consideracidn durante el perfodo que se ha tomado co-

mo referencia.

Fstratificando las viviendas por los niveles de ingreso de

quienes se supone deben hobitarlos, se tiene el siguiente cuadro:



.- CULDRO No. 13

VIVIENDAS NECESLRILS FARA 4BSORBER Lé DEFICIENCIL HABITACIONAL GENE-

RLDA #0R EL CRECIMIENTO DEMOGRLFICO DEL FERIODO 1961 — 1981

TOTLL EN 20 405  FROMEDIO 4NULL

Vivienda Bdsica o 127, 500 6,375

Vivienda Minima 51,900 2,595
Vivienda Media 13,400 670
Otros Tipos de Vivienda 16,600 830

NECESIDAD rOR DETERIORO O REPOSICION

Lidemds de las viviendas necesarias para cubrir la demanda —
generada por el crecimiento demogréfico, hay que construir viviendas
para satisfacer la deficiencia gque origina las viviendas gue anual——
mente envejecen, son destruidas por terremotos, inundaciones, incen—

dios y demoliciones.

En nuestro pafs los indices de deterioro por obsolescencia
tienden o ser mayores debido a que,exceptuando los de concreto y sSis
tema mixto, la calidad de los materiales empleqados en la construg———=
cidn de viviendas, son cada vez de inferior calidad, lo cual hace -
mds compleja la solucidn del problema porgue el material de calidad
inferior dura menos haciendo a mds corto plazo necesaria SU reposi——
cibn. También hay que considerar la inexistencia del mantenimiento

y proteccidn adecuado o las viviendas existentes.

La cifra ¢ incluir en este rubro podria ser mayor si se con
stderara la posibilidad de mayor nimero de demoliciones como resultg
do del implantamiento dé planos reguladores en las principales ciudg
des del pafs. G§in embargo, para no presentar una cantidad Que parez
ca exagerada, se haraplicado los criterios de depreciacidn qQUE  Elflemmme
plean para la imposicidn de impuestos Y se ha asumido que cada veg —
habrd mayor numero de viviendas de mejor calidad estructural, se es—

. 7, . . . . .
tima gue ¢l numero de viviendas necesarias para reponer a las vivien

e e et



das deterioradas o demolidas en el perfodo 1961~1981 secrd de 90,900

0 sea un promedio anual de 4,545,

3 = folftica para Enfocar la Deficiencia Habitacional Bdsica

Un factor adicional y de mucho peso, que influye sobre las
cantidades de viviendas o construirse en el perfodo 1961-1981, es la
pol{%ica gue se pretenda seguir para disminuir la deficiencia habitg
cional que nos arroja cualquiera de las hipétesié de deficiencia ex—

puestas.

51 se pretende eliminar la deficiencia de lag hipStesis "g"
gue arroja un saldo de 106,600, se tendr{a que construir entre 10s -
afios 1961-1981, un total de 106,600 viviendas o sea un promedio anual
de 5,300 viviendas aproximadamente. Estratificando este nimero de -

viviendas, se tiene el siguiente ouadro:
CUADRQ_No. 14

VIVIENDAS NECESARIAS rAR4A 4ABSORBER L4 DEFICIENCIA

HABITACIONAL DE L4 HIFOTESIS "B DE 1961 4. 1961

Y

TOT4L EN 20 4IN0S FROMEDIO 4ANU&L
Vivienda Bdsica 64,900 3,045
vivienda Efnima 26,400 1,320
Vivienda #edia 6,800 - 340

Otros Tipos de Vivienda 8,500 425




VIVIENDLS NECESURIGS Fuiki 4BSORBER Li DEFICIENCIL

HLBITACIONAL SEGUN HIPOTESIS M"EM ¥ LisS NECESARLLS

iR CUBRIRE EL CRECIMIENTO DEMOGRLFICO

TOT4L EN 20 4H0S FROVEDIO 4lNUALL -
Vivienda Bdsica 192,400 9,620
Vivienda ¥inima 78, 400 3,920
Vivienda Media T 20,200 1,010
~0tros Tipos de Vivienda 25,000 1,250

CUADRO No. 16

NUMERO DE VIVIENDLS 4 CONSTRUIR EN EL SERIODO 1961-1981 F/Ri CUBRIR

LLS NECESIDADES DE VIVIEND: GENERLDAS £0R EL CRECIMIENTO DEUOGRu&FI—~::

C0, L4 REXOSICION POR DETERIORO Y L4 ABSORCION DEL DEFICIT EXISTEN-

TE EN 1961 SEGUN HIFOTESIS "EH

-~ -

TOTAL EN 20 &i0S PROMEDIQ ANU4LL
Vivienda Bdsica 247,800 12,390
Vivienda ¥fnima 100,900 5,045
Vivienda iedia - 26,000 1,300

Otros Tipos de Vivienda 32,200 1,610




Cd+r I TULO IIT

METLS DE EDIFICLCION DE VIVIENDG E INVERSIONES EN EL rERIODO 1961-1981

ESTIMLCION DEL i&TRON HiBITsaCION&D

. r'd . . .
Resumen de las metas alternativas en términos de viviendas

E1 pdtrén habitacional se ha definido como #1a relacidn en—
tre la calidad y l1a superficie de los espacios de und.vivienda y el
nimero, edad y sexo de sus habitantes®. ILa definicidn incluye tres
puntos indispensables a saber: a) calidad que implica estructura, —
proyecto arquitectdnico y facilidades urbanfsticas; b) superficie —
gue incluye dreas o mejor dicho espacios gue bien pueden estar coOns—
truidos o libres; y c) el nimero de los habitantes o sea la composi

cidn del nidcleo familiars

En el Capftulo antérior, al final, se proponen tres alterna
tivas para absorber o0 encarar el problema de vivienda. ohora, como
paso previo a las estimaciones de inversidn, es necesario tomar como
base el tipo de vivienda a construir, para lo cual es conveniente -

analizar en forma global todas las alternativas.

CUADRO No. 17

RESUMEN DE L&S METLS 4LTERENATIVALS EN TERNINOS DE VIVIENDa

4L TERNATIVALS

I IT IIT
Vivienda Bdsica 64,900 192,400 247,800
Vivienda Kfnima 26,400 78, 400 100,900
Vivienda Media 6,800 20, 200 26,000

Otros Tipos de Vivienda 8,500 25,000 32,200




FORMULAS DE_FATRON HABIT4CIONAL

Se reconoce en las esferags de los estudiosos del problema -
de la viviendag c¢n Latinoamérica gue los patrones habitacionales de -
Centroamérica, en términos generales son exagerados. Valdria la pe—
na agregar que son exagerados para la clase media gue tilene uha capg
cidad de pago de alguna magnitud y desea viviendas de tipo residen——
cigl. Pero para la gente del mesén o de la vivienda semi-urbanizada
de las poblaciones de menos de cinco mil habitantes, 1os patrones sg
rdn amplios en cuanto a espacio, pero no lo son en cuanto a calidad
de la vivienda ni en cuanto a la distribucidn del nimero de cuartos

en relagcidn al sexo y la edad de los habitantes.

Podrfa sugerirse un censo gue determine la realidad del pa—
trén habitacional de Fl1 Salvador, pero ello sélo daria un cuadro del
grado de resignacidn gque ha olcanzado el conglomerado y probablemern—
te arrojaria cifras sobre el hacinamiento y promiscuidad; antes gue
dar pautas sobre las cuales cimentar un programa de vivienda que prg

cisamente propugna por resolver esos problemas.

4nte la ausencia de un estudio cienti{fico con normas sanitg
rias definidas, con estudios de fisiblogos y urbanistas que antropo—
métricamente dimensionen la vivienda apropiada para gue cada familia
desarrolle las actividades necesarias para ¢l desarrollo de ung per—
sonalidad sana de cada uno de los miembros familiares; sc¢ tendrd -—
que tomar como base la experiencia del Instituto de Vivienda Urbana

y el andlisis de la capacidad de pago de la poblacidn..

CUADEQ No. 18

4LEELS EN HMETROS CULDEADOS SEGUN EL TIr0 DE VIVIENDL

ARE4L FN MZ  HE POR FERSON4 — COSTO U2

Vivienda Bdsica 35 7 ¢ 57.00
Vivienda Hinima 50 10 $100.,00
Vivienda Medig 120 30 #170.00
Otros Tipos de Vivienda 200 40 s #1225, 00

/1l Bobre los costos reales de estos tipos de vivienda Unicamente
bueden hacerse estimaciones que por lo general gquedan muy por
debajo del costo final de estas construcciones.

" ot s



LéS MET4LS DE VIVIENDL EN TERUINOS DE SURERFICIE FOR EDIFICALE

En términos sencillos, la planificacidn propende a obtener

Sptimos resultados con 10S ¢SCaSOS reCursos disponibles. 4l plantear
este principio tenemos gque gfrontar una realidad tncontrovertible co
mo lag de gque no es solamente el problema habitacional el gue tiene -
que resolver nuestro pafs, sino que hay otros dc¢ igual prioridad en
su solucidn como la desnutricidn, el analfabetismo y desempleo. Ln—
te esta evidencia conviene resignarse a patrones habitacionales mds
reducidos, en el aspecto higiénico y social; pero mds adecuados en

aspecto econdmico y tradicional del pais.

£for estas consideraciones €s que se hag proyectado uhn patrén
habitagcional de 7 meitros cuadrados por persona para la vivienda b&qg
ca aun cuando experiencias de otros pafses en etapas supecriores de -
desarrollo han determinado como minima un drea de 10 metros cuadra—

Gos por habitante.

spblicando las dreas del cuadro anterior al cuadro resumen -—

de alternativas, tenemos el siguiente cuqdro:

CUuDREO o, 19

SUrERFICIE EN HETROS CU:iDRuDOS DE LS VIVIENDLS 4 CONSTRUIR EN LiS

DISTINTAS ALTERNG&TIVAS rLANTEADLS FealRe. &BSORBER EL DEFICIT HABITA-

CIONAL
M2 __DE _VIVIENDA
TOTLL FROMEDIO LNU-L
I — ALTERNATIV
Vivienda Bdsica 2.271, 500 113,575
Vivienda #inima ; 1.320,000 66,000
Vivienda Media 816,000 40,000

Otros Tipos de Vivienda 1.700,000 85,000

o e s e s



Y2 DE  VIVIENDL

ronL L ROREDIO LiNULL

II = LLTERNGTIV.
Vivienda Bdsica 6. 734,000 336, 700
Vivienda Kinima 3.920,000 196,000
Vivienda Media 2.424,000 121,200
Otros Tipos de Vivienda 5.000,000 250,000
III - LLTERNGTIVi
Vivienda Bdsica 8.673,000 433,650
Vivienda Kfnima 5,045,000 252,250
Vivienda Eedia 3.120, 000 156,000
Otros Tipos de Vivienda 6.440,000 322,000

INVERSION RE4L ¥ FINANCIERA

Una vez definida el drea a construir, es necesario cuantifi
car la inversidn real y la inversidn financiera tal como se indica -
en el Cuadro. No.. 20. La inversién -real se considera aquella que in—
crementard lo existencia de bienes como son los gencrados en la cons
truccibn y urbanizacidn. JInversidn financiera es la que se ecfectua—
rd en la adquisicidn de terrenos gue son transferencias que se efec—
tuardn para cumplir con cuaelguiera de las alternativas. Las cifras
de inversidn para cada alternativa son bastante elevadas en Compara—
cidn con las que usualmente le ha dedicado el pals a la construccidn

de viviendas.



CUADEO No. 20

CUADRO DE INVERSION REAL Y FINANCIERA FARA QUBRIR LAS DISTINTLS

Ll TERNATIVAS GUE .BSORBERIA EiL DEFICIT HABITACIONAL EN 20 4N0S

(EN MILLONES DE COLONES)

o gl ViR I VAOR 0O nysmeroy mvsmsior  toms  Faninio

BEAL FINLNCIERL POR_4FO
I Vivizndg BEaica 26,0 38.9 129.8 168.7 26,0 19447 9744
Vivienda #fnima , 21.1 31.7 132.0 168.7 2l.1 184.8 9244
ivienda Ledia 11.6 17.6 138.7 156.3 12.6 167.9 83,9

O0tros Tiwos de Vivienda 30,6 45.9 382.5 428.4 30,6 455.0 22,9 !

TOT4LLES 89.3 134,1 783.0 922.1 89.3  1,006.4 503.2 ¥

II Vivienda Blsica 76,9 115,4 384.8 50012 76,9 57741 288.5
Viviende Finima 62.7 94,1 392.0 486.1 62,7 548,8 27444
Vivierda ¥sdia 34.3 52.5 412.1 464.6 34.3 498.9 249, 5
" 0tros Tiros de Vivienda - 90.0 135.0 1,125,0  1,260.0 90.0  1,350.0 6750
LOTLLES 263.9 397.0 1,961.1 2,710.9 263.9  2,974.8 1,481.4
IIT viviends Bdsica 99.1 148.7 495.6 644.3 99.1 74304 - 371,7
Vevienda Minima 80.7 121.1 504.5 625.6 80.7 70643 353.2
Viviendg dedia 4442 67.6 640.5 598, 0 44,2 64242 327.1
Otros Tipos de Vivienda . 115.9 173.9 1,449.0  1,622.9 115.9  1,138.8 869. 4

TOILLES 339.9 511.3 2,979.5 3,490.8 339.9 3,830.7 1,915.4




C4u r I T 0L 0 IV

=C4iiCID4LD DE £uG0 rdRé FINSHNCIAR La VIVIENDL FALILILE=

La capacidad de pago estd en relacidn directa con el ingre-
so de cada familic. JAn el caso de la vivienda se ha cstimado que -
ninguna familia puede dedicar mds del 20% de sus ingresos mensuales
al pago dec lg vivienda sin désmejorar su salud, alimentacidén y ves—-—
tuagrio. Todo grupo familiar debe optar por tipos de viviendg gque re

presenten el equivalente de dos afios de ingreso del grupo familiar.

En E1 Salvador, como en el resto de 4mérica Latina, 1os gru
pos familiares agspiran a patrones.de vivienda mds altos de l1os que —
pueden pagaer. Esta aspirgcidn seria mds positiveg si con ellg se 1o-
grara mejorar la industria de la construccidn y se redujeran los cos

tos para facilitar lao ejecucidn de programas de mayor envergadura.

Fara medir la capacidad de pago de vivienda de la poblacidn
salvgdorefla, se necesita un estudio de nivel de ingresos de todo el
territorio del pafs. Desafortunadamente no se cuenta con este tipo
de estudio y se empleS para el andlisis una actualizacidn de cifras
existentes que hizo en 1963 J1 el sefior John S. de Beer, Experto del

Banco Interamericano de Desarrollo.

En base a esta informacidn se ha elgborado el siguiente cua,

droe

/1l ILa base de este estudio fué el MEstudio Demogrdfico y Socioldgi-
co sobre el érea metropolitana de San Salvador? por el Dr. Louis
Je DUCOSffe.



CULDRO o« 21

CiF4CIDAD DE PLGO PAR4 Lé VIVIENDs, SEGUN NIVEL DE INGRESO

FUlilILTaR  AENSULL

it I A SR vore JUOTA 4 PAGAR DE 4CUFRDO 4
Por Familiag Familias cidad de 0ago Su Ingreso Valor Vivienda
O~§ 65 30.5 1,700 ¢ 6.5 #12.0
¢ 65-¢131 30.4 3,100 ¢13.1 . fe2.20
f131-4262 24.8 6,300 g26.2 #45.11
(e62-i4394 6.4 9,500 #39.4 (68,2
$394 y mds 7.9 10,000 y mds (50,0 y mds #71.60 y mds

Segin el cuadro anterior, el estrato que tiene ingresos has
ta de {#65.00 mensuales no tiene capacidad de pago para la vivienda,
ni mucho menos capacidad de ahorro. Siendo el porcentaje de familias
aproximadamente una tercera parte de la poblacidn, el alojamiento de
ellas constituye un serio problema por cuanto si habitan mesones tig
nen que pasar constantemente en morag Yy Si habitan tugurios nunca de—
seardn dejarlos porque no tienen con qué pagar una vivienda. Fara -
este sector ni siquiera los programas de autoconstruccidn pueden ayy
darles. ILa unica solucidn para ellos es la vivienda dada en arrendg
miento a cuotas muy bajas para gue puedan emplear al mdximo su baja
capacidad adquisitiva er otros bichnes y servicios también necesarios

para su subsistencig.

Fl estrato siguicnte con ingresos que fluctian entre $65.00
y $#131.00 ticne una capacidad real para la vivienda de aproximadamen
te §13.00 mensuales. ~fara este sector puede operar la vivienda bdsi
ca, pero deben hacerse este tipo de vivienda en sistemas de LUTO=AYU
da para dejarles un margen de ingreso que puedan utilizar en su sub—
sistencia. La capacidad de qhorro tampoco existe en esta capa de in

gresos.



El tercer estrato constituye el estrato de lg vivienda mini
ma, significa un 24.8% de lg poblacidén total urbana y realmente pue—
den pagar Sin mayor sacrificio ung cuota de {26.20 mensuales por su
vivienda. fSara darles vivienda en propiedad seria necesario .reducir
les la tasa de interds y ampliarles el plazo del crédito a unos 35 —
afios. Por las costwibres de vida o que estan habituados es muy pro—
bable que este estrato posea una pequefia capacidad de ahorro capita—
lizable mediante sistemas adecuados de captacidn de €st0s recursos,
por lo tanto puede muy bien exig:irselcs un enganche o primera cuota

antes de adjudicdrscles vivienda.

El estrato cuarto con ingresos de §262.00 y §394.00 junta——
mente con el guinto con ingresos superiores a (394.00 mensuales cons
tituyen conjuntamentc un l4°3% del total de la poblacidn urbana. In
dudablemente que en su mayorfa tienen una capacidad ce pago parae la
vivienda Yy pueden capitalizar ahorros con menos sacrificios que el -
estrato immediato inferior, la cuantfa del aporte ée estos estratos
para financiar la construccidn de su propia vivienda dependerd de -
Jlos mecanismos de captacién de ahorros gquc se empleen. Como puede —
observarse en el cuadro en todos los estratos la cuota a pager de -~
acuerdo al valor de la vivienda es superior a la que deben pagar de
acuerdo o su inygreso, siendo mds graove la situacidn en 10s primeros
estratos donde la diferencia entre cuotas es hasta del 50%. Esta si
tuacidn hace pensar gue las solucionecs gue se le estdén dando a la vi
vienda de acuerdo a sus ingresos tal vez no estén del todo ajustadas
a la realidad socioecondmica de El Salvador. JEn otros pafses la ad—
Judicacidn de acuerdo con el ingreso es mds estricta y se tiene un —
mejor control debido que hasta pueden dispensar del pago cuando lg -
Ffamilia no tiene fuentcs de ingireso, pero vae aumentando a medida que
los nivcles de ingreso van subicndo. FBn esta forma logran gque las -
Jamilias que mejoran su capacidad adquisitiva dejen las viviendas a
otras familias que pasan por situacidn diffcil. A4l mismo ticmpo ob—
tienen mayores recursos para lg vivienda debido a gue la cuota pro——
gresiva es bastante alta Yy se le puede tomar como un ghorro forzados

En términos globales la capacidad de pago es muy reducida y el pro—-—



grama de vivienda debe iniciarse cubriendo los nivcles mds altos de
la poblacidn para que cstos estratos financicn indirectamente la vi
vienda de los cstratos inferiores gque necesitan una ayuda mds amplia

Yy a mayor profundidad.

[V )



Cuhu & I TULO 4

=F I N NCI4odlFENTOS=

Uno. de los obstdculos mds serios que puede tener cualquier
programa de inversién es el aprovechamiento de 10s 7recursos necesg——
rios para ejecutarlo. ~£Fara los programas de vivienda este aspecto -
se torng mds diffcil y complejo por la maghitud de la inversidén, por

el largo plazo de rcecupergcidn y la escasez de recursos.

En el curso de este capitulo hubiera sido deseable asignar
en forma de alternativas los posibles aportes que tendrian gue hacer
cada sector financiero para cumplir las metas projuestas. Desafortiu
nadamente la informacidn relativa es incompleta y no pucde hacerse -
estimaciones vdlidas para esta clase de trabajo. FEn su lugar descri
bimos las posibles fuentes de financiamiento gque pueden incorporarse
para resolver el problema dc la vivienda, en ¢l entendido de que to=
das ellags son posibles de explotar si existe el apoyo legal y admi——

nistrativo necesario.

Se desea llamar la atencidn sobre la importancia que se le
da al desarrollo de las fucntes internas de financiamiento sobre las
SJuentes externas. Se tiene ¢l convencimiento gue el desarrollo debe
ser el resuligdo de un csfuerzo naciongl integral y sostenido Yy que
para Ilcvarlo adelante es necesario abstenerse de ciertos gastos su-—
pérfiuos y ejecutar cierta clas€ de sacrificios. .For otra parte, no
se puede depender indefinidamente del financiamieénto externo. Es ne
cesario desarrollar y fortalecer 108 mecagrnismos finghcieros ngciong—
les que sean capaces de financiar los programas de desarrollo. Si -
no se intenta sentar las bases de un mecanismo nacional capal de de—
sarrollar financieramente al pafs, todos los proyectos, por muy fac—
tibles que sean técnicamente, tendrdn un serio problema que afrontar

en el financiaemiento.

Uno de los obstdculos gue més insistentemente se interponen

al pretender el implantamiento de nuevas jfuentes de financiamiento —

ot St .



es el temor de una inflacidn gcentuadc y adn cugndo esta situacidn -
puede forzar inversiones para bicnes duraederos como la vivienda 0 in
dustrias, no es dcseagble que se propicic una infleacidn. ~Fara evitar
esta dificultad, el organismo cncargaedo de cjecutar el desarrolio de
nuevas fuentes de Financiamiento para vivienda, debe estaer i{ntimcmen

te vinculado con el Banco Central de Egserva de FL Salvadors

FUENTES DE FIN&NCILANTENTO

FPueden clasificarse las fuentes de finagnociamiento en fuen—-
tes de origen interno y fuentes de origen externoc. EStcgs a sSuU vez -
son clgsificables en publicaes y privadcs. Las fuentes de més féoil
creacidn y deccrrollo, incluyendo las que Yo Se encuentren en explo—

tacidn, son lcs siguientes:

INTERNO
PUBLICALS
dportes del IFondo @Reneral
Reouperqoidn de Inversiones en viviendas
dportes del,Seguro Social
LRIVADAS
Emisidn de Velores
Instituciones de A4horro y Préstamo
Aporte de propietérios de lote
Cooperctivas
Autoconstruccidn
Emprescrios (Sistemc de 3as. Partes)
LXTERINO
PUBLICO
Préstamos Directos
Convenios de dsistencicg
INTEENACIONAL
dsistencia Técnice y Fingnoierg porc planes especicles
(Neciones Unidas) ' '
PRIVADO
Inversiin Directe en construcciones

Inversidén Indirecte en adquisicidén de velores

——— o



APORTE DEL FONDO GENERLL

Los aportes del fondo genercl tienen que ser de clgung magni
tud y deben relccioncrse en forma direcic con el volumen de inver—-——
sidén en viviendc y lc tasc de crecimiento de la poblccidn. Lo asig—
necidn debe cubrir los gastos de cdministrccidn y de operccidn de -
las instituciones de viviende existentes ¢ fin de que éstas no se -
descapitalicen por cubrir sus gastos cdministrativos los cucles qu——
mentcen ¢ medida que 10s proyectos gue ejecutcn o menejoan son més -
grandes y sc distribuyen mejor gcogréficamente. Generclmente cuando
el sector vivienda-obtienc recursos de otras fuentes 1os reocursos -
del Fondo Genercl son disminuidos interpretcndo que el gobiernoc ha -
sido relcvedo de su responsabilided sociel, politica y financiera pg

re lc ejecucidn de los progromcs de viviendc.

RECUPERACION DE INVERSIONES EN VIVIENDE

Estc fuente es mds segurc parc Los progr&mas y tiende o for—
talecerse con las inversiones de cada cfio. Debe aclararse gue ningu
ne institucidn de viviendc de interés social en ningiun pafs del mun—
do, puede ser cutofincncichble como se ha creido muchas veces por gen
tes de negocios y funcionarios publicos. Esto se explice porque lcs

-necesidades de vivienda son Crecientes, no sbélo en ccntidad sino gue
también en cclidcd; los intereszs que se cobran son 10 méximo un 6%
Yy sus gastos de operacidn y mantenimiento fluctidan entre el 4% y 5%
quedéndoles un margen del 1% pcra reinvertir. Con esc tesc de incre
mento gUn suponiendo gue el cepitel es igucl o lc poblccidn bese en
un tiempo dado (cosc gque estdé muy distente de ser cierto) el creci—-—
miento demogrdéfico es del 3.5 aproximadamente y quedcria un margen -

poblacional de 2.5% sin ser cubierto por las nueves inversiones.

AEO0RTE DEL SEGURO SQCT4L

Le viviende se ho considercdo comc un estebilizgdor socigl -
de primer orden. Las repercusiones sicoldgices que ejerce sobre 1¢
productividad no se discuten cun cucndo no han sido medidgs nere su
cuantificccibn. El seguro'social puede muy bien dedicar parte de -

sus recursos pare incrementar el nimero de viviendcs de sus csegura—



dos como unc de lcs fases de su gotivided en el orden social. JEn ME
xico, pcis donde el Sgguro Socicl estd muy descrrollado, unc de las
instituciones gue més viviendas fincnoic es el Instituto Mexicgno -~

del Seguro Socicl.

BEUISION DE VALORES

Un fuerte merccdo de valores que dé comsistencic al sistema
Sfinanciero ngciongl no es posible desarrollarlo si no:hay vglores -
gue vender Yy no s venden velores porgue no hay merccdo. Este es el
circulo vicioso en el cucl se encuentran muchos paises de 4mérica Lg
ting, incluyendo El Sclvador. Noturclmente que lg base de todo mer—
cado fincnoiero estribe en el achorro y éste depende de los niveles —
de ingreso. Nientras 1os niveles de ingreso permanezccn bajos, baja
serd la capacidad de chorro y bajas serdn las inversiones en valores.
o obstcnte ¢ ello el patls he dado muestras de poder adquirir velo——
res tal como 1o demuestra el mercado gue tienen los bonos de Ilc CFL,
CEr4, ANIEL y las Cédulcs Hipotecarias. ILégico es suponer gue los -
incentivos pesghn mucho ol momento de hacer decisiones en bonos garch
tizados por el Gobierno. din cugndo lg politice del Hinisterio de —
Heciendo es Ic de no conceder mayores incentivos gue'la de los valo-
res en circulacidn si Ic demandc de cepitales aumentc y si se deseq
incrementor cierto tipo de inversidén como el de vivienda, tendrdén -
que cumentar l1os costos de fingncicmiento. De lo contrario seric el
Banco (Central de feserva el que cbsorba las emisiones de valores Yy es

ta medica no fortclece el sistema fincnciero.

INSTITUCIONES. DE AHOZRO ¥ PRESTAMO

Las instituciones de ahorro y préstamo tienen dos coracteris
ticas definidas que se describirdn con el objeto de demostrdr SUS -
cualidcdes y cefectos. (eda unce de ellas tiene su mercedo Yy seric -
un error descuider ung de ellas por supongr gue lg otra tiene mejo——
res cuclidades. . Estas modclidades de instituciones de chorro Yy prég
taomo son Ics gue se llamon el sistemc de ghorro libre y el sistema —

e chorro cerrcdoe.



SISTEYA DE AHORRO LIBBE O DE_Ld FIN4GICIERE

NACIONAL DE L VIVIENDE

Uno de los meccnismos que més éxito han obtenido para Ilevar
recursos y solucionar el problema habitacioncl ce 10s Estados Unicos
Ce damérica ha sido el de hipotecas cseguradas. UFEste mecqﬁismo permi
te al inversionista privado (grande o pequefio) obtener unc gancncica
con una de lcs garentics mds sélidas como es lg hipotecaria y asimig
mo facilitec al consumidor ce ese bien de consumo ¢ lergo plazo gque —
es la vivienda, proveerse de una habitacidn adecuada o sSus necesida—
des con ung facilided ce créditc que Unicamente puede darse en 1os -
Estados Unidos.

Lo versidn tropicalizade de este sistema es lo que denoming-—
mos nosotros con el sistema de lag Financiera Nacional de la Vivienda,
gue fué fundada en El Sglvador en 1963, con el objeto de desarrollar
un mecanismo gue captara ahorros del publico, atrajera inversidn pri
vada garantizéndola, y resolviera el problema de vivienda de la clg=—

se mediga

En el sistema de la Financiera Nacional de la Vivienda parti
cipan el FEstado y la iniciativa privada en forma coordinada € impul-—
sados ambos por la masa consumidora Y generadora gque es la clase me=—

dig de log woblacidn.

Fl sistema de la FNV estd basado en los siguientes elementoss:
a) el PUblico; b) dsociaciones incorporadas al sistema; ¢) empre——
sas constructoras; d) los inversionistas; Yy e) el Estado.
El_Publico

Interviene de dos maneras: 1. como ahorrante en las 4socia—
ciones de 4horro y iréstamo, formando el capital que movilizan I1gs -
asociaciones parag el descuento de hipotecas provenientes de lags Ope-—
ragciones de lag Financiera; ~£. como consumidor y comprador de lg vi-

vienda, sin 1o cugl no seria posible desarrollar el sistema.

Esta doble funcidn le trae doble beneficio: como ahorrante

puede disfrutar de hasta un 6% de interés Yy lao disponibilidad de sus



ahorros, como consumidor puede obtener ung viviendo acorde con sus ne—

cesidades en un plazo relativamente corto.

4sociaciones de 4horro y Préstamo

Estas asociaciones tienen las siguientes funciones: 1. Crear
incentivos de ahorro para la formacidn de capitales provenientes del
pUblico; 2. iovilizar los capitales en operaciones de descuentos de
hipotecas a las firmas constructoras o vendedoras de viviendas; 3. -
Administrar las hipotecas derivadas de la venta de viviendas adquiri-

das por inversionistas; 4. Crear un mercado secundario de hipotecas.

Fmpresas Constructoras

Fstas intervienen construyendo la vivienda para el pﬂblioo, -~
1o cual a su vez genera la formacidn de hipotecas. Todos los proyec—
tos deben ser aprobgdos pbr la Finagnciera Nacional de lag Vivienda a —

través de las 4sociaciones incorporadas.

Los Jnversionistas

El inversionista es el que puede adguirir hipotecas o0 dg el —
capital inicial para la formacidn de las 4sociaciones de fhorro Yy -

Fréstamo.
Bl Estado

Como patrocinador asigna una cantidad para inversidn del pre—
supuesto general ademds de costear la administracidn de la Financiera

Nacional de l1a Vivienddg.

Como puede observarse, el sistema de ahorro y préstamo con =
gue trabaja la Financiera de la Vivienda todavia no es muy completo y
aun difiere en muchos aspectos del sistemg de la Federal Housing ALd——

ministration del cual ha sido copiado.

£or otra parte, tal como opera hastae la fecha el sistema de -
la Financiera Nacional de la Vivienda, no cumple los aspiraciones de

la clase media para obtener vivienda por las siguientes razones:

I - EI tipo de vivienda que estd construyéndose bajo el sistema es -—
sustanciglmente mds costoso gue las viviendas que se hacfan con -

operaciones del Banco Hipotecario.



2 — El sistema de ahorro abierto o de depdsito libre con gue funciona
el sistema no garantiza en forma alguna que el ahorrante podrd te
ner vivienda a corto o largo plazo debido a que en todo caso el -

ahorrante puede retirarse si le conuviene.

3 - El sistema mutualista o de cooperativa todavia no ha comenzado a
operar Yy es probable gue no lo hagae hasta que haya una fuerie pre
sidn para el implantamiento de cooperativas de vivienda que en -

otra seccidn de este trabajo se exponen.

4 — Los costos son mds elevados porgue l10s proyectos de vivienda que
se han financiado con fondos capiados por lag Financiera han sido
muy pequeRos, todos menores de 200 casas que es el minimo permisi
ble para hacer gue los costos lleguen o un estdndar aceptable. -
4111 radica una de las fallas mds criticas que tiene la Financie—
ra Nacional de lag Vivienda para gue cumpla a cabalidaed I misidn
gue indudablementé le corresponde en el esfuerzo gque MANCOMUNAAG—
mente deben sostener las diversas instituciones existentes para ~

resolver o gliviar el problema de la vivienda.

SISTH CERRADO O SISTEN4 ALEMAN

Este sistema de planes de ahorro para viviendg hg tenido gran
aceptacidn en Sur dmérica y Costa Rica en donde estd muy desarrollado,
para mencionar unicamente el continente americano. FEL sistema se basa

en los siguientes principios:

rd . .
a. DNumero de socios que ingresen cnualmente es constante y la per

manencia también constante.
b. Cuota de ahorro igual a la cuota de gmortizacidn /1

¢, Inversidn de los recursos en vivienda a medida gue se van capi

talizando las cuotas de ahorro y las de amortizacidn.

En el sistema caben posibilidades de ser financigdo Unicamen—

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

[; En los planes de aghorro de Costa Rice la cuota varia al adjudioéﬁ
sele la vivienda al ahorrante, aumentando en esta forma la capact
dad de reinversidn.



nenciados colaterglmente por fuentes externas al sistema y se denomi-
na con financiamiento externo. Esta tltima modalidad es muy aplicada
cuando se desea estimular las asociaciones y presentar resultados sa—

tisfactorios a muy corto plazo.

Para dar une idea mds clarae de cdmo opera este sistema de aho
rros se copia un cuadro preparado por el seRor Sixto Durdn Ballén, =~
Funcionario del Banco Interamericano de Desarrollo, y publicgdo en -

ryivienda: Criterios y Sistemas! por el mismo banco:

DETERUINACION DEL COSTO Y METODOS DE r4G0, CON B4LSE EN L.4S ENTRADALS
DE_L4S_FaMILIAS ADJUDICLTARILS (SEGUN EL "FL4N GORDON')

- -
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Especificaciones

1 2 3 4 5

1) Ingreso Familiar Hensual:

Minimo ¢ 1,000 ¢ 800 ¢ 600 ¢ 500 ¢ 400

Ydximo 1,500 1,000 800 600 500
2) Ahorro previo mensual 100 75 50 25 15

% que representa del ingreso 8% 8.33% 7.14% 4.55%  3.33%
3) Cuota mensual de amortizo—

cibn e interés 275 225 150 100 75

% que representa del 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 ‘represen

ta el valor de la vivienda 1.67 1.85 1.79 1.82 . 1.85

5) ionto del crédito, segin afio
de adjudicacidn

4o 1 23,800 19,100 14,400 11,700 9,820
a0 2 22,600 18,200 13,800 11,400 9, 640
ifio 3 21,400 17,300 13,200 11,100 9,460
4o 4 20,200 16,400 12,600 10,800 9,280
40 5 19,000 15,500 12,000 10,500  ——m
Afio 6 17,800 14,600 11,400 —— ——
6) Plazo para cancelar el crédi
to segun afio de adjudicacidn: i e s e s
4o 1 114 111 132 177 214
Ao 2 107 104 . 124 170 207
Ao 3 99 98 117 163 200
ARo 4 82 91 110 156 194
A7fio 5 85 85 103 150 —
470 6 79 79 96 - -




Puede notarse que las viviendas son adjudicadas de acuerdo al
estrato econdmico y que Unicamente para aquellas viviendas de un costo
superior a (15,000 la cuota a pagar significa mds alld del 21% del in

greso.

Entre las desventajas que se le cargan a este sSistema estd la
lentitud para producir o comnstruir casas Yy con frecuencia muchos aho-
rrantes se arrepienten g mitad del camino. Tiene en su favor, desde

el punto de vista financiero, que puede ser autosuficiente.

4t ORTE DE £ROs TET4RIOS DE LOTES

La blsqueda de medios financieros lleva o la utilizacidn de —
oquellos recursos gque permanecen 0Ciosos. JAnitre estos recursos se en
cuentran aguellas pequerias parcelas de tierra gue con el suefio de po-
der posteriormente tener dinero suficiente para construir, muchas per
sonas adguieren; y luego no pueden edificar su vivienda porgue ho en
cuentran crédito para terminar de cancelar el lote y construir la vi-
vienda. FEstos casos se dan con mayor frecuencia en las ciudades fue—

ra de la capital y en donde también hay seric problema de alojamiento.

El mecanismo més apropiedo para incorporar estos recursos a =
lg solucidn de la deficiencia hobitacional es el préstamo a propieta—
rios de lotes. Este tipo de préstamo se basa en planos estdndar de -
edificacidn y para determinado tipo de viviendg. Es un préstamo hipo
tecario a mds corto plazo gue el concedido a viviendas adjudicadas -
con todo y terreno. Indudablemente que regquiere una reglgnentacidn -
apropiada para evitar que personas con capacidad para construir la vI

vienda utilicen estos recursos pare 0tros fines.

COOFERATIVAS DE VIVIENDA

Hay sectores de la clase media que unicamente Si se asocian =—
cooperativamente podrdn resolver su problema de alojamiento y lograr

al mismo tiempo lg solucidn de dificultades de tipo econdmico y social.

Las cooperativas de vivienda que han tenido mucho éxito en Eu
ropa y algunos paises de américa del Sur, no han podido todavia incre
mentarse en E1 Salvador a pesar de que el sistema conlleva grandes -

ventajas para el desarrollo de 1os pueblos.



Sin lugar o dudas ha influido mucho para gue prevalezca esta
situgcidn el hecho de que ha habido duras experiencias en otro tipo —
de cooperativas pero mds que todo el temor de emprender algo nuevo es

lo gque ha impedido hacer por 1o menos un ensayo sobre este sistema.

Un sistema de cooperativas de vivienda no reguiere mayores re
cursos que los gque actualmente posee, por ejemplo, el Instituto de Vi
vienda Urbana. Lo que hace falta es unas dos © tres personas especig
lizadas en cooperativas de vivienda que orgaenicen el movimiento, di—
vulguen l1os principios cooperativistas, Yy comiencen a formar coopera—
tivas. En término de 5 afios un movimiento cooperativista bien encau—
sado y administrado puede producir 5,000 viviendas anuacles. ZEs de sy
poner gue para obtener este nivel de construcciones el sistemag coopeg—~

rativo debe tener todo el apoyo del gobierno y el sector privadoOs.

Lara establecer un sistema cooperativisia deben seguirse es—-—

tos tres pasos:

l.- EI Inicio consiste en un andlisis de los recursos del potencial
coopergtivisia, el mercado de vivienda, 1os recursos de mano de
obra y materiales, la capacidad de ahorro real y potencial. ZLug
go el planeamiento y desarrollo de instituciones cooperativistas,
elaboracidn de planes de ahorros, entrenamiento de lideres y -
adiestramiento téconico Yy diserio de un proyecto piloto de vivien—

das cooperativistgs.

2.~ Lg FExpansidn que comprende en ampliar las instituciones coopera-—

tivistas mediante unag mejor organizacidén, y administracidn y mds
eficientes sistemas de financiamiento. Asimismo amplia sus ser—
vicios técnicos facilitando planosﬂy especificaciones parae las -
cooperativas, adiestira a supervisores de construccidn cooperati-—
va, asesora a Jjefes de grupo y socios y prepara mds técnicos en

organizacidn cooperativisita.

3o~ dutosuficiencia Zn esta etapa del desarrollo cooperativista se
Jorman la confederacidn de cooperativas gue cuenta a estas altu—
ras con Jjefes de grupo expertos, finanzas mdés Juertes, programas
de ahorro mds eficientes ¥ adecuados al medio social, tébnicos -

con experiencia en el campo de la construccidn, administracidn Yy

asistencia socigl.
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Lutoconstruccion o Sistema de 4uto-dyuda. La capital izacién de ho—-—

ras de trabajo gque de otra forma no se agregan a la solucidn del pro-—
blema habitacional es la caracteristica primordial de los sistemas en
que los cdjudicatarios, con sus propias manos, colaboran en la CONnsS—
truccidn de sus viviendas reduciendo asf, para ellos, el costo Qe las
mismas. Lo laboriosidad del salvedorefo hace posible gque, a la fecha,
en el drea centroamericana sea El Salvador el pafs donde mgyor numero
de viviendacs se hayan construido bajo este sistema. FEl1 potencial de

la modalidad es muy grande Y puedenlograrse muchos progresos en la SO
Iucidén del problemc que agquf se analiza, intensificando la construc——

cidén de viviendas bajo este sistema.

4ORTE DE EVcRESLBEIOS O SISTEHL DE 3as. LARTES

Este sistema de cogdyuvar al financiamiento de viviendas debe
su nombre de 3as. fartes a que en la asignacidn de recursos para 1os
proyectos de vivienda correspondfa la primera parte a la Institucidn
de Vivienda encargada del proyecto; I1la segunda parte a la Institu———
cidén financiera intern&cional que proporcionaba préstamos para estp -
tipo de proyectos y la 3a. rarte al Empresario patrdén del adjudicata—

rio.

La ventaja del sistema consiste en que si no hubiera un terce
cero, las dos partes restantes tendrian que aportar el 33% restante,
Lo cual significa disminuir 1os recursos para proyectos de vivienda -—
en un tercio. EI Instituto de Vivienda Urbana hastae hace pocos meses
ha logrado le sean aprobadas las reformas legales para poder trabajar
con este sistemo gue indudablemente incrementard los recursos finan——

cieros a dedicarse para proyectos de vivienda de interés social.
.

RECURSOS DE QRIGEN EXTERNO

La magnitud del problema y la urgencia de su solucidn obligan
a considerar los recursos de orden externo en cualguier planteamiento
de este problema. La medida de la participacidn de los préstamos 0O -
recursos externos dependerd en todo caso ae la politica gue fije el =—
Banco Central de Reserva de El Salvador y de la capacidad de endeuda—

miento nacional. Lo utilizacidén de los recursos debe servir esencial

s e s s -



mente como capital semilla para fortalecer las instituciones de crédi
to gque se han sefialado. No obstante, serd necesgrio crear ciertos in
centivos que atraigan inversidn privada sobre todo para fortalecer a
las instituciones de ahorro y préstamo o fin de que éstas sean mds -
Slexibles en sus operaciones y solidifiquen su base econdmica, crean—
do confianza entre los ahorrantes mediante lg construccidn rdbida de

considerable numero de viviendas.

CREACION DE UN_FONDO GENER4L DE L4 VIVIENDG

ituchos pafses han encontrado la solucidén o sus problemas de -
financiamiento en el sector de la vivienda mediante-la creacidn de un
Fondo General de la Vivienda o la creccidn de un Bgnco de la Viviendo
que administre, fomente, y distribuya los recursos de todes las fuen—
tes posibles. Este tipo de organizacidn facilita la captacidn de fon
dos porgue desde gque comienza o operagr tiene toda la esiructure de un
banco de fomento sin maoyores manejos pol{ticos Yy por ende goza de la
aceptacidn del inversionista, sin embargo por lo general desvirtiua la

Filosofia social que lleva implfcita los programas de vivienda.
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= POLITICA _HABITACIONLL =

La Polfitica Habitacional lg constituyen las medidas estratégi-
cas de orden organizativo, técnico, econdmico y social gque un pais tig
ne gue poner en prdctica para tratar de resolver o afrontar en una for
ma positiva el problema de la.uivienda. La solucidén de lags dificulta—
des que conllevan la reduccidn del déficit, uUnicamente pueden lograrse
st se tiene una.idea clara y definida de la magnitud del problema Yy de
sus repercusiones en el desarrollo econdmico y social del pais y si =
existe la voluntad de encararlo integralmente de tal forma que en la -
solucidn no se presenten puntos de estrangulamiento que agraven toda—-—

via mds las condiciones de vida que se desean mejorar.

El objetivo primordial de una politica habitacional es obtener
un alto nivel cuantitativo y cualitativo de la vivienda Y Servicios re
-lgcionados de una sociedad. AUn cuando su formulacidn corresponde al
Estado la comprensidn y ejecucidn son atribuciones de todos 1os compo-—

nentes de un pais.

Se analizard detenidamente cada uno de los ingredientes primor
diales de una polfitica habitacional conducente a la absorcidn del défi

cit. N

& — ORDEN ORGLNIZALTIVO

El complejo de componentes de toda indole que agudizan y agra-—
van la situacidén habitacional requiere para su clasificacibn y solu———
cidn un organismo responsable gue centralice las directrices resoluti-
vas de un programa Y que distribuya con la autoridad necesaria aque——-—

Ilas atribuciones gue correspondan ejecutar a 0tros sectores.

Como organismo dedicado a resolver ung situgcidn muy grave y -
de repersusiones insospechadas en la integracidn social del conglomerg

do salvadoreﬁo, debe tener todo el apoyo del gobierno ya gque la mayc——



ria de las decisiones c¢ue le tocard ejecutar tienen repercusiones de
cardcter econdmico gque por la maghnitud Yy forma como se enfoguen pug—-—

i . - Lg
den convertirse, y gerneralmente se convierten, en problemas politicos.

Recientemente se ha hablado con persistencia de la creacion -
de un Ministerio de la Vivienda gque vendria a tomar esta seria respon
. . - . . . . . oo,
sabilidad. Los Justificativos de este organismo estatal son basica—-—

mente los sSiguienties:!

a- TLa necesidad de integrar y coordinar actividades como las gque de—
sarrolla la Direccidn General de Urbanismo y Arguitectura, Admi——
nistracién Nacional de Acueductos y 4lcantarillados, Administra—-—
cidén Nacional de felecomunicaciones, Municipios en general, Insti
tuto de Vivienda Urbana, Finghciera Nacional de 1a Vivienda, Di—~—

reccidn @eneral de Sqlud e Instituto de Colonizgcidn Bural.

b. Centralizar los actividades financieras de estas instituciones g
fin de gue no hoyc duplicaciones; Y en cuanto a los tipos de vi—
viendas aq construir haye estratificacidén con el objeto de no de—-—

Jar sectores sin favorecer con 10s programas.

c. Constituir un equipo de técnicos que plantee soluciones para mejo
rar la productividod de la construccidn y lograr reduccidn de cos
tos mediante la experimentacidn de matericles y sistemas construc

tivos.

-, . . . .
Habria que agregar como atribuciones principeles a este orga-

nismo las siguientes:

l. Definir una politica de tierras gcorde con lg escasez gue de -
este elemento existe en el pals. FEs un anacronismo la Jormag -

en Que se odministra la tierra en nuestro medios.

2. Proyectar y ejecutar planos reguladores de gcuerdo con el desa

rrollo industrial gue vaya tomando el pais.

3. Definir un patrén habitacional de acuerdo a la realidad social
rd . Vg . . .
y economica del pals. Ya se analizd la trascendencia de lg ti

) . e . . . .
pificacion de lg vivienda con relacidn al ingreso.

4. Incrementor los programas de autoconstruccidn Yy de errcdicg———

cién de tugurios.



6.
7.

8.

Elaborar un reglamento y Normas técnicas de edificacidn aplicag

bles al medio y como resultado de una investigacidn en el com—

DO,
Elaboracidn y ejecucidén de los programas de vivienda.
Elaborar y ejecutar la polftica habitacional del pafs.

Debe fortalecer a las empresas constructoras, tagnto en el ags=——
pecto técnico divulgando conocimiento Y promoviendo viajes so-
bre las técnicas constructivas de las viviendas de interés so=-
cial asf como en el aspecto financiero, estableciendo si es pQ
sible un fondo gque les sirva de base a las empresas constructo
ras para hacer 1los gastos preliminares necesarios para la eje~
cucidn de cualesgquier proyecto de vivienda. 4simismo debe prg
mover la creacibn de verdaderas empresas constructoras gue pug
dan agsumir la responsgbilidad de ejecutar 1l1os programas de vi-
viendae.

B - ORDEN TECNICO

En el orden técnico debe de lograrse lo siguiente:

1 - Eeduccidn de los costos de construccidn

2 — Reduccidn de los costos de los terrenos

3 = Reduccidn de los costos de financiamiento

Reducecidn de los Costos de Construccidn

4Un cuando los costos de construccidén de El Sglvador no son -—

elevados, hay elementos como la asismicidad de las viviendas gque tien

den a subirlos. For otro lado, es necesario contrarrestar la inflg—

cidn propic que traen los programas de desarrollo.

a)

Para lograr este propdsito se necesita:

Un buen disefio gue aproveche mejor los espacios de la vivienda
Yy que permita sistemas constructivos ventagjosos. FI disefio deg
be permitir en Ultimo grado la estandarizacidén que posterior——
mente facilite lg prefabricacidn.



. . - . e
b) Uso de materiales de construccidén adecuados e intensificacion

y . . . 7
de la utilizacidén de materias primas nacionales o de la region.

¢) Mayor productividad en el uso de la mano de obra Y materiales.
Esto significa divulgacidn y fomento de las mejores técnicags ~
constructivas no sélo al nivel profesional sino que también al
nivel artesancl donde todavia usan sistemas de trabajo inefi-—-

cientes, con equipos obsoletos.

Reduccidn de Costos de los Terrenos

El factor tierra, a medida que se intensificae la actividad =
constructiva, va subiendo de precio y ocasionag otro tipo de problemas
gue repercuten indefectiblemente sobre lo que el consumidor tiene gue
pagar por su vivienda. 2Por su naturaleza y la forma como capitaliza
la plus valfa debe regimentarse la utilizacidn de la tierra y planifi
carse en forma ordenade el empleo gue de ellg se hace. Se sabe gue -
los costos de los terrenos no pueden reducirse, pero muy bien puede —
detenerse la tendencia alcista que demuestra su adquisicidn. FEllo -

puede lograrse aplicando l1os siguientes aspectos:

1. Coordinacidén adecuada entre los planes de desarrollo urbano y

los planes regionales.

2. Constitucidn de reservas de terreno para proyectos futuros de

largo alcance.
3. d4plicacidn de mejor disefio urbanistico.
4. Refrenar la especulacidén de terrenos.
5. Intensificar el uso de la tierra.

Coordinacidn adecuada entre los planes de desarrollo urbano ¥y
los planes regionales de desarrollo, significa que l1os proyectos de —
vivienda deben ser localizados cerca o en l1os sitios donde se proyec—
ta un desarrcllo industrial més intensivo con el objeto de gprovechar
al méximo la inversién de infraestructura que se genere con otra cla—
se de proyectos y baje asi la presidn que ejercen sobre dreas mds den

samente pobladass



La constitucidn de reserva de terrenos para proyectos futuros
de largo alcance es un objetivo bdsico y 18gico para poder aprovechar
la plusvalfa que genere las obras publicas ademds que permite un pla—
neamiento mds racioncl de 108 nuevos nicleos urbanos. Lg aplicacidn
de mejor disefio urbanfstico se traduce como el mdximo gprovechamiento
de la tierra de acuerdo a su topograffa y ubicacidn en relacidn al -
resto de la ciudad al ecual tiene que incorporarse. FEsta fase no sgjo
implica economfias en el costo de la vivienda, sino gue también, al 10
grarse soluciones adecuadas, la comunidad vive mejor. ILg especulg———
cién de los terrenos es el resultado de un desarrollo urbano sin pla—
nificacidn. Es un factor negativo muy diffcil- de erradicar. Puede =
ayudar a reducirla una legislacidn apropiada que haga recaer en las —
zonas beneficiadas con la obra piublica un impuesto adicional que recu
pere la inversidn. Asimismo, puede congelarse el uso de una zona de
terreno mediante un impuesto excesivo sobre edificaciones con el obje
to de reducir la demanda de estas zonas, pero ello no es ung solucidn
definitiva. La solucidén de los pafses ndrdicos parece ser mds aqpro—-—
piada, pero de mds diffcil aplicacidn en el medio. FEn estos pafses =
toda la tierra urbanc es del Estado o el Municipio y la ceden en arren
damiento por 50 & 100 afios renovables. En esta forma se evita el Es—
tado la compra posterior de la tierra para hacer obra de reforma urbg

NG

Intensificar el uso de la tierra es otro medio para lograr -
gue los costos de la tierra sean reducidos. FEsto ademds de ser conve
niente para el sector vivienda es necesario para que el pafs pueda -
mantener a largo plazo dreas cultivebles, de lo contrario, El Salva——
dor se convertird en un pais ciento por ciento urbano. EL uso mds -
apropiado de la tierra significa la construccidn de mayores edificios
multifomiliares y de moyor numero de pisos que los que hastg lo fecha
se han construido. FPor otra parte implica la supresidn de todo pre——
dio bgldfo con la aplicacién de un impuesto progresivo y las facilidg
des financieras que le permitan ol duefio de la tierra mejor construir

que perder el terreno por un impuesto Severoa.

| AP — .
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Bgduccidén de los Gostos de Financiamiento

En un pafs donde los costos de oportunidad para la CONStrucC——
cidn son elevados debido entre otras cosas a que el fndice de capital-
producto de la construccidn es inferior al de otro tipo de activida-—
des; es sumamente diffcil adoptar polfticas que tiendan a reducir -
las costos de jfinanciamiento o por lo menos mantenerlos o su nivel agC
tual. Sin embargo, la situacidn econdmica en general de la familia -
salvadorefia, su nivel de vida y el correspondiente nivel de ingreso =—
exige cierto esfuerzo encamingdo a hocerle menos pesada la carga de —
la renta de la vivienda ¢ la adquisicidn de la misma. Para ello se =
sugiere cierto tipo de medidas gque aligeran el costo de Ia vivienda.
Ellas son las siguientes: Disminucidn en tasas por servicios como -
Ios de agua, de alwmbrado publico, pavimentacidn, prediales, etc.; 20.
Utilizacidn mdxima del dhorro individual; 30. Rapidez en la construc
cién de las viviendas y adjudicacidn de las mismas; 4o. Préstamos pa
ra mejoramiento y rehabilitacidn de las viviendas existentes; 50. En
trega de casas parcialmente terminadas (Esfuerzo Propio); 6o0. Subven
ciones para alquilar casas y apartomientos para familias de muy bajos

ingresos.,

C - ORDEN ECONOMICO

Por la naturaleza del problema habitacionagl y por la obicui—-—
dad gue tiene en toda clase de actividad social la economia; en los
ingredientes a considerar en ung politica habitacional no puede fal——
tar medidas de tipo eminentemente econdmico gue tiendan en general a
mejorar la situacidén social de las clases sociales que integran el -
conglomerado salvadorerio. FEstas medidas pueden tomar dos causes:! La

accidn estatal y la accidn de Ilg iniciativae priveda.

decidn FEstatal

En términos generales la accidn estatal consiste en tomar de-—
cisiones que se refieren a las metas de construccidn y mejoramiento -
de viviendas, a la forma como los ingresos piblicos deben ser dedica—

dos @l sector, al ritmo de desarrollo del pais y al tratamiento gue -
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le merezca el financiahiento interno y externo para el sector. ZFarag

el caso gque se analizas Ila puestc en marcha de un programa que por -
1o menos absorba el déficit generado por el crecimiento demogrérfico;

es una decisidn puramente del Estado. Las autoridades qué tienen a —
su cargo las grandes decisiones tienen toda la responsabilidad, a -
ellos corresponde medir las consecuencias de condiciones de vida de—
plorables como lo constituyen viviendas hacincdas carentes de los ser
vicios elementales de higiene y salubridad. JLas prioridades gue reci
ban los programas de vivienda dependerdn de los criterios y metas gque
se traten de alcanzar. Los programas de viviendo deben tener unag -
prioridad mds elevada en cualquier progroma de gobierno y para cugl—-—

quier generacidn de estadistas.

La medida y la forma como los ingresos pUblicos deben ser de—
dicados a la vivienda debe tener relacidn directa con el crecimiento
demogréfico del pafs. En el dmbito salvadorefio por 1o menos un 4% de
todo presupuesto que se apruebe por lg dsamblea Legislativa, debe ser
dedicado o la construccién de viviendas de interés social. FEn esta —
forma se evitan situaciones de descontinuidad originadas con el caoi——
bio de funcionarios debido a que los nuevos aplican 0tros criterios —
de fomentar la con;truccién de viviendas y desequilibron el ritmo de

CONStrucciones.

For otra parte, debe sostenerse y acelerarse el ritmo de desg
rrollo del pafs pare gue los niveles de ingreso y lgs condiciones de
vida mejoren y pueda la familia salvadorefia dedicar un margen mayor —

de sus ingresos ol mejoramiento de su situacidn habitacional.

El tratamiento que se le dé al financiamiento interno y exter
no tiene una importancia bdsica para el desarrollo de cualquier pro——
grama de vivienda. Hasta la fecha en las esferas oficiales ha habido
cierta reserva para dar mayores incentivos a la inversidn priveda in—
directa en los planes de vivienda. FEsta politica debe concluir y -
abrir lgs puertas a la venta.de valores para financiar Ia construc-——
eidn de casas. Deben agilizarse y expeditarse los sistemas de capta—
cidn de aghorros, no sélo del sistema abierto que promueve lg Finagnecieg

ra Nacional de la Vivienda sino gque también del sistema cerrado cono-

et s ot s



cido como sistema de ahorros alemdn que se describe en otra parte de
este trabajo. Debe incrementarse la fundacién de cooperativas de vi-—
vienda como Unico medio para que sectores de la clase media puedan 0b

tener su vivienda.

El Instituto Salvadorefio del Seguro Social, por su parte debe
cambiar su politica y financiar cierto tipo de viviendas de interés -
sociagl o0 por 1o menos ciertos excedentes de los fondos del I.SSS deben

invertirse en bonos de la viviendg.

En cuanto al financiamiento, merece un estudio especial. Lo
Unico que puede adelantarse es que los recursos de la Alignza parc el
Progreso probablemente no sigan viniendo con la fllidez actual y serd
necesario recurrir a los recursos de la empresa privada para poder fi
nancigr cierto tipo de vivienda. En este sentido se hace necesaria —
una polfitica de incentivos,entre ellos,la seguridad de retirar inver——
sidn efectuada y parte de las ganancias, para que el inversionista ex .
tranjero pueda sentir atractivo por el mercado de viviendas salvadore
fio. Parclelamente debe buscarse fuentes de financiamiento de pafises

como el Jopdn, Alemania, Suecia para la construccidn de viviendas.

D = ORDEN SO0CIAL

Sin Iugar a dudas, uno de 1os aspectos menos atendido y més —
necesario parce desarrocllar un programa de viviendas positivo, y un de
sarrollo econdmico y social integrados, es el aspecto de desarrollo -
social gque comprende al individuo, 1a familia Yy Ila comunidad. ZTodo -
progroma de viviendas gue se ejecute sin incluir el desarrollo del in
dividuo, la familia Yy la comunidad es incormpleto porgue no cumple Ilas
Junciones de integrar a los ocupantes de las viviendas a la comunidad
nueva que forman al traslaedarse a ung nueva vivienda. Al construir -
las viviendas sin atender socialmente a sus habitantes; se les dd un
nuevo techo g lés individuos, pero no se les cambia la forma de pen——
sar y enfocar en formo progresista los problemas de tipo colectivo -
que tendrd que afrontar. Porgue la ciudad no es unicamente el conjun
to de viviendas Yy sus servicios fisicos, comprende actividades cultu—

rales y sociales que cn un medio de sub-=desarrollo tienen gque desarro



llarse para evitar problemas de adaptacidn social. Después de vivir

en un mesén o en un tugurio a la gehte hay que ensefiarle como usar -
un servicio sanitario, a mantener limpia la casa, a cerrar la llave —
del chorro de agua, pero no sélo « eso. Hay que ensefiarle o sentirse
miembro de ung sociedad y que como tal tiene derechos Yy deberes y que
la sociedad a que &1 pertenece tiene un fin. Por tal motivo el com——
plemento indispensable de los programas de vivienda debe ser la educg
cién cfvica, social y faomiliar de las comunidades que Se integran Yy —

ello Unicamente puede lograrse por la accidn del socidlogo de campo.

Todos saben gque las necesidades del vivir social no pueden -—
ser satisfechas por la accidn estatal Unicamente gue es necesario gque
los grupos sociales desarrollen ellos mismos su capacidad de resolver

la mayoria de sus problemas.

Otro aspecto del desarrollo social que debe enfocarse como =
parte de una politica habitacional es la erradicacibn de tugurios. Kl
tugurio es la M"vivienda” hecha con desechos de maderas, de cajas de —
cartén, de latds de anuricios, sin servicios sanitarios de ninguna clg
se Y generalmente en predios urbgnos inmediatos a los centros comer——
ciales. Viven en estos tugurios gente gue no gquiere pagar, que ho -
buede pagar vivienda 0 gque no.puede encontrar ung vivienda adecuada o
su capacidad de pago. Los espacios habitables son tan reducidos que
o veces sobrepasan los 600 habitantes por hectdrea (los promedios -
aceptables en viviendas de un solo piso son de 200 @ 300 habitantes —
por hectdrea). En estas condiciones de hacinamiento, promiscuidad e
insalubridad, no puede vivir gente productiva. For tal motivo un pro
gram integrado de construccidén de viviendas debe incluir proyectos de

erradicacibn de tugurios en gran escalage.

Estas son las bases de una polftica habitacional. En la gc—
tuglidad las actividades aquf{ planteadas a desarrollar no son cubier—
tas por mninguna institucidn. EI dnico organismo existente con capaci
dad para llevar adelante esta misidn es el Instituto de Vivienda Urbg
na. Desgraciadamente el Instituto no tiene todo el apoyo politico de
que gozd en otros tiempqs, precisamente porque se convirtid en un ins

trumento de polftice de partido y no de polftica ngcional. Tampoco —
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tiene en la actualidad el Instituto de Vivienda Urbana toda la caepaci
daditécnica necesaria para desarrollar una labor de tal envergadura,
porgue hasta la fecha se concibid bdsicamente a la Institucibn como —
un fabricante de casas y nada mds. Cuando ha habido intentos de dar—
le un campo de accidn mds amplio no ha existido un concepto claro de

1o gue debe ser un Instituto de Vivienda y las iniciativas han queda—

do en la gaveta.
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