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INTRODUCCION 

Dentro del complejo problema de la vivienda, el financia-­

miento tiene un papel preponderante, en vista de que para -

la provision de este bien. a diferencia del resto de necesi 

dades elementales que debe satisfacer el individuo, se re-­

quiere de. altos volumenes de capital, y dada la naturaleza 

de tal inversion -de recuperaci6n lenta y a largo plazo- su 

problematica se concretiza en una insuficiencia permanente 

de recursos. Esta situacion particular del financiamiento 

de la vivienda, debe ubicarse dentro del contexte del subde 

sarrollo; ya que se encuentra directamente relacionada con 

deficiencias estructurales derivadas del mismo, como es la 

desigual distribucion de los ingresos, que limitan -por e1 

lado de la demanda- las posibilidades de solucion a este -

problema; y por el de la oferta, a traves de la concentra-­

cion de los medios de produccion, acentuan la orientacion -

de la inversion hacia sectores minoritarios con capacidad -

de compra reconocida que aseguren la obtencion de utilida-­

des a sus duenos. 

El presente trabajo ha centrado su atencion en los aspectos 

relacionados con la oferta de recursos para vivienda, espe­

cia1mente en la determinacion de los volumenes de recursos 

que han sido manejados por el conjunto de instituciones que 

se identifican dentro del mismo como "Estructura Financiera 

del Sector Vivienda", siendo estas las definidas como inter 

mediarias para la produccion y/o adquisicion: Financiera 

Nacional de la Vivienda (FNV) y Asociaciones de Ahorro y 

Prestamo (AAP), Banco Hipotecario (BH), Instituto de Vivien 

da Urbana (IVU) y Fundacion Salvadorena de Desarrollo y --­

Vivienda M1nima (FSDVM); y aquellas intermediarias que uni­

camente financ1an el largo plazo: Fondo Social para la Vi--
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vienda (FSV) e Instituto Nacional de Pensiones para los --­

Empleados Pub12cos (IN?EP). 

Las antariorcs instituciones hRn 8iio cons2deradas como p~r 

ticipes de estR Estructura, por ser las mas representativas 

dentro del S~ctor Financ2ero que atiende a la vivienda: aun 

cuando existdn ot~as como el Instituto d8 Prevision Social 

de I? Fuerza ArMada (IPSFA) , Banco Central de Reserva (BCR)~ 

Bancos Comerciales y Compafiias de S08uro, que cuentan con -

progrRmas especificos de financiamiento para vivienda. 

Dentro del total de recursos con que ha contado dicha Es--­

tructura, S8 proporciona especial atenc20n al analisis de -

sus fuentes, origen, costos y aplicac2on; todo circunscrito 

en la decada 1972/1981. Para despuGs cvaluar la efectivi­

dad que ha tenido en la contribuc2on a la soluc2on del pro­

blema habitacjonal en El Salvador; hac2endo enfasis en la -

atencion que se ha dado a la vivienda de interes social, -­

identificada esta como aquel t2PO de solucion hab2tacional, 

con caracteristicas especificas, formalmcnte accesible para 

las familias que perciben ingresos comprendidos entre el -­

rango del salario minimo hasta dos veces este, en vista de 

que con este tipo de viv2enda se ha tratado de solventar el 

problena habitac20nal de dichas familias. 

La cobertura del estudio se ha limitado a analizar una par­

te del problema 2ntegral de la vivienda, como es el relati­

vo al financiam2ento y, especificamente al de la vivienda -

urbana. 

Fundamentados en los antecedentes sefialados, con el desarr~ 

110 del presente trabajo se pretende comprobar la validez -

de las hipotesis siguientes: 
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1. La organizacion y func10nami~nto de la actual Es--­

tructura rinanciera institucional orientada al Sec­

tor Vivienda, no esta acorde con la problematica ha 

bitacional del pals. 

2. El financiamiento para lQ vivienda no cuenta con -­

los recursos necesar10S a largo plazo para afrontar 

el problema habitacional. 

3. El financiamiento para proyectos de vivienda se ha 

orientado mayoritariamente a satisfacer a los estr~ 

tos de poblacion que perciben medianos y altos in-­

gresos, desatendiendo a los sectores de men ores in­

gresos, que forman la mayoria de la poblacion y en 

los cuales se observa el mayor deficit de vivienda. 

4. El mercado de credito destinado a la adquisicion de 

vivienda ha estado restringido para los estratos de 

poblacion de bajos ingresos y no ha sido sujeto de 

evaluacion tendiente a incorporar a tales sectores 

de poblacion. 

Con este proposito~ el presente estudio se ha estructurado 

en cinco capitulos, destacando en el Capitulo I, la importa~ 

cia del financiamiento al Sector V1vienda -denominado asi -

para los fines de este trabajo- y el merco teorico de la -­

invest1gacion. Asim~smo, se ubica e1 Sector Construccion y 

e1 de 1a Vivienda en cuanto a 1a sign~ficanc1a que para la 

economla nacional representan. 

En el Capitulo II se analiza la probemat~ca que el Sector -

Vivienda ha afrontado en cuanto a financiam~ento; descri--­

biendo el problema, sus causas y aque110s fenomenos y/o ele 

mentos que han contribuido a su agudizacion. 

El centro de 1a investigac10n se presenta en e1 Capitulo III, 
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a traves de la realizacion de una evaluacion de la actual -

ESLructura Financ1era del Sector Vivlenda, identificando -­

esta. su funcionarniento y nr1cntac16n; ~si como las iBplic~ 

ciones que estos aspectos han tenldo 3n su situaclon finan­

ciera, para determinar el pau81 que ha desernpenado dentro -

de la problernatica. 

Ln b~se a los resultados obtenldos) se establecen en el Ca­

pitulo IV Perspectiv~s de corto~ rnediano y largo plazo, en 

el cual, para el corta y mediano plazo, se prevee la sltua­

cion a enfrentar -resultante del manteniento de las actua-­

les condiciones- en cuanto al financiamiento para la produ~ 

cion y adquisicion de vlviendas. y~ en el largo plazo se 

senala la imposibilidad de poder solucionar el problema con 

la estructura financiera vigente. 

Con todos los elementos de ]UiCl0 obtenidos, en el CapJtulo 

V se presentan Conclusiones y se sugieren Recomendaciones. 

Finalmente, debe senalarse que par la cobertura del pres en­

te tema -al lncluir SOlS instituciones- se enfrentaron se-­

rias dificultades en la obtenci6n de informacion, por 10 que 

en much os casos se recurrio a fuentes indirectas~ 10 que no 

resta validez a los resultados ob~enidosJ aun cuando si po-­

dran ser mejorados en la medida que, nuevas investigaciones, 

incorporen una lnformaci6n mgs c0mpleta. 



CAPITULO I LA IMPORTANCIA DEL FINANCIAMIENTO AL 

SECTOR VIVIE~DA 

1 Ma~co Teo~ico 

La Econom1a Salvadorefia se ha caracterizado historicamente 

como una economia subdesarrollada y su actividad economica 

ha estado ccndicio~ada por el mercado externo, a trav~s de 

la exportacion de productos tradicionales~ unido a un p~oc~ 

so de industrializacion inclpiente y dependiente, correlacio 

nado con una desigual distribucion de los medios de produc­

cion, que se constituye en la base de los problemas estruc­

turales existentes, tales como: alta concentracion en la -­

propiedad de la tlerra, estrechez del mercado interno, def~_ 

ciencias en areas prlmordiales como sa1ud, educacion, vivien 

da, etc. 

El problema de la vivienda~ especialmente en 10 relativo a 

su financiamiento, tiene sus raices en una de las caracter1s 

ticas del subdesarrollo, como es la escasez cronica de re-­

cursos p~oductivos, destacandose 1a referlda a recursos fi­

nancieros para todas las actividades economicas, que ademas 

de ser escasos son genera1mente subempleados 0 deficientemen 

te utilizados. 

Esta situacion sa agudlza en el caso de la financiacion de 

viviendas de interGs social, que GS e1 tipo de solucion ha­

bitacional con que se ha tratado de solventar el problema -

da falta de techo que enfrentan las famillas de bajos ingr~ 

sos. 
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1.1 Vivienda de Interes Social 

El Articulo 148 de la Const~tuci6n de la Republica de El -

Salvador decretada por la Asamblea Constituyente 8n 1962, -

establece: "Se dcclara d8 in-'-eres social, la construccion -

de viviendas. E1 Estado pro(urara que e1 mayor nuwero de -

fami1ias Salvadorefias llegue,l a ser propietarios de su vi-­

vienda ... ". Dado que la ~ayoria de famil~as Salvadorefias -

enfrentaban la problematica y cronica insuficiencia de 6S-­

tas. 

1.2 El Problema de la Estructura Financiera del -­

Sector Vivienda 

Las ~nstituciones comprendidas dentrG de la Estructura Fi-­

nanciera del Sector Vivienda se han caracterizado por movi­

lizar recursos insuficientes, de la indole que requiere la 

vivienda -de largo ?lazo y bajo rendimiento- por 10 que es­

te sector enfrenta problemas de recursos, agudizados por la 

imposibilidad de ccmpetir en condiciones favorables con las 

divers as alternativas de inversion de la economia. 

Esta escasez de recursos s puede a~ribuirse basicamente a las 

causas siguientes !/: 

a) La Planif_cacion economica, 

b) La existencia de un ~ercado de Capitales escasamen­

te desarrollado~ 

c) La movilizacion y canalizacion de los recursos fi-­

nancieros en la economia, y: 

d) La poca capacidad del Gobierno en cuanto a transfe­

rir recursos para es~e sector. 

11 Abstraidas de: NACIONES UNIDfl.S, "Financiacion de la Vi--­
vienda y los Servicios de la Comunidad en los Paises en -
Desarrollo", Nueva York, 1968, Pag. 19. 
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Tal situac~6n, en primer lugar, es d0bld~ a que en los Pro­

gramas de Desarrollo Gener~l se sucla asignar una escasa -­

prioridad a los Programas de Vlvienda y Conexos~ por consi­

derarse tradicionalmente a este sector como e~inentemente -

social -restandole la ~mportancla clcon6mica que conlleva- y 

por ende releganeole a planos secunuarios e inclusive Ubl-­

candole dentro de sect~res mas amplios como el de la Cons~­

truccion. 

De igual manera s el funclonamiento del Mercado de Capitales 

existente en el pais, ha estado limitad0 por la prioridad -

que se le ha jado al financ~amiento de corto plazo, por pa~ 

te de las Autoridades Monetarias, as! como por los a su vez 

limitados recursos que moviliza la economia y la preferen-­

c~a de los inter~ediarios financieros por ~nvert~r en actl­

vidades donde la recuperacion de la inverslon es inmediata 

y de menor riesgc; considerando tambien el escaso incentivo 

que tienen las inversiones en valores (acciones, bonos, ce-

dulas hipotecarias, etc.). Y, dado que la Estructura Fi--

nanclera del Sector Vivienda, a traves de los intermediarios 

ya identificados, obtiene del Mercad~ de Cnpitales los re-­

cursos financieros de mediano y largo plnzo necesarios para 

el financiamlento del sector -median~e diferentes instrumen 

tos- el problema de obtencion de este tipo de recursos ad-­

qui ere mayor magnitud. 

El financlamiento disponible para la vivlenda se encuentra 

tambien determinado por los montos de recursos movilizados 

en el mercado financiero y aun mas por la canalizaci6n que 

dichos recursos reciben hacia las diferentes actividades -­

economicas, influyendo logicamente en la corriente de recur 

sos que en definitiva se destina para dicha actividad. 

Finalmente, y a pesar que la Polltica Fiscal persigue prop or 
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cionar a la poblacion el maximo bienesc~r posible, la aten­

c20n dada a la vivienda por el SQcto~ PUD12co se ve limita­

da por su escasa capac2dad para captar recursos suficientes 

y trasladar aS2gnaciones mayores a estc Sector. Es decir. 

que la capacLdad ~€l Sector Publico de captar fondos sufi-­

Clentes para poder reall~ar inverslones que requleren altos 

volfimenes de capit~l, como es el caso de la vivlenda, es Ii 

mitada; enfrentancose ante una necesidad de recursos para -

la realizaclon de inversiones tan grande en relac20n con -­

los ingresos que percibe, que sectores como la v2vienda re­

ciben poca prioridad al elaborar sus prGsupues~os de inver-

sion. 

De acuerdo a 10 hasta aqui p1anteado, la produccion de vi-­

viendas enfrenta el problema de una lnsuflclencia cronica 

de recrusos, que se agudiza por e1 eiecto de dos elementos: 

El desarrollo u~bano y la inflacion. 

1.3 Desarrollo Urbano 

En el pais este fenomeno se encuentra estrechamente vincu-­

lado con la problematica de Ie vivionda y su financiamiento, 

por cuanto contrlbuye a acentuar e1 descquilibrlo entre ofer 

ta y demanda ~e fondos pa~a la misma, :1 conjugarse algunos 

de sus aspectos 0 elementos ~as relevant8s, como son. "Prime 

ro, el ba]o nive1 ~conomico y soclal de una gran parte de la 

poblacion urbana nacional, segundo, e1 crecimiento demografi 

co acelerado y la al~a densidad poblacl0nal del pais; terce­

ro, la jniciaclon del fenomeno de urban2zacj6n ... ~ y cuarto, 

e1 crecimiento desordenado y expontanco de las ciudades ll .2/ 

2/ HARTH DENEKE~ ALBERTO Y LUNA , CARLOS BENJAMIN, "Los Tres 
Submercados Informales 0 Populares de Vivienda Urbana en 
El Salvador'!, Revista Interamericana de Flanificaci6n, -
Vol. XIV, NQ 54, Mexico, Junio de 1980, Fag. 94. 
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1. 3.1 Los ~iveles de In~reso 

El baJo nivel eCOn0ffiJCO V soclal en qU8 se ubica g~an parte 

de la ~oblaclon urhana naclunal~ pupde determinarse a tra-­

ves del in~rcso )8rClbLdo par alcha Doblac10n, ya que este 

-como eXDresion mnnetaria del poder adquisitlvo de las per­

sonas- es el que en ultlMa inst~nci~ determina la ?osibill~ 

dad de satisfacer sus necesidades OaS1CaS. As'i~ el compor-

tamiento presentado DOY' esta variable, \:Jltre 1972 V 1981, -

visto a trav€s del salarlo minimo 3/ nerclbido en el Area -

Metropolitana de San Salvedor (A'1SS) para las actividades -

Comercio, Manufacturas y Se~vlcios ha presentado una tenden 

cia creciente -nominalmente-, oscilando para el Comercio en 

tre ~ 10S.00 Y ~ 330.00, mien~r~s que nara las Manufacturas 

y Serviclos varlo de ~ 96.00 a ~ 330.00. 

Tal situacion~ en tirminos reales, ha sldo iiferente pues­

to que el salario minimo para estas actlvidades ha present~ 

do el siguiente comportRMiento 4/. 

ACTIVIDAD 

Comercio 

Manufactura y Servicios 

1972 1981 

~ 10S.00 ¢ 72.00 

¢ 96.00 ~ 72.00 

Dismlnuclon 

- 31.0 

- 2S.0 

Al observar la estructura de los lngresos faMiliares, segun 

area, y considerando que] '3. <'Encuesta de Hogares Proposltos 

Multiples I'! elaborada en 1978 por e] ~injsterio de ?lanifl 

cacion y Coordinacion del Desarrollo Economlco y Social --­

(~IPLAN), establece que el nume~o de fa~lllas salvadorefias 

ascendia a 8S0,007; de las c~ales 389,744 (u5.8S%) eras ur­

banas y 460, 263 (S4.1S~) rurales. La distribuclon de los in 
~/ MINISTERIO DE TRABAJO Y PREVISION SOCIAL, DeDto. de PIRnificacion, -

"Salarios M'inimos decretados en '81 S'3.1vador, 1961/79" Enero~ 1980. 
4/ CUDI, "La Economia Salvadorena 1981-1982, Universidad Centroamerica­

na Jose Simeon Canas, 1982, Pag. 52. 
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gresos entre las familias urbanas -~0J,~tivo concreto del -­

presentc Estudi~- se prescnta ~c 1a m~ne~q siguiente: -----

71.18% percibian ingresos 19uales 0 ~enores a ~ 599.00 , --­

abarcando 277.~34 faml1l~s y el ?8 . 82~ r~stante obtenJan 2n 

gresos mayorGs d~ ~ 600.0~, ubicapn~se i~ntro de este range 

112,310 faml1ia3 (Ver Ancx~ NU 1) ~ rofiGJando claramente 1a 

situeci6n qu r Vlve Ie poblaclbn salv~dorefia e~ cuanto a su 

nive1 de vida tanto ~con6mico co~o social. 

1. 3.2 Crecimiento Demografico 

E1 crecimlento poblacional en el pais J es otro de los aspe~ 

tos que influyen en la agudizaci6n del problema habitaclo-­

nal. Para la decada 1972-1981. y de acucrdo a clfras de -­

MIPLAN, la poblaci6n salvadorefia ha crecldo a una tasa apr~ 

ximada de 3%, incrementandose en 29.86~ (Anexo NQ 2), Sltu~ 

ci6n que de mantenerse igual provocara en un futuro cercano, 

mayores presioncs sobre todos los servicios y especlalmente 

en el area dp. la vivienda, volviendose mas apremiante en los 

centres urbanos que cuentan can extensiones de terreno limi 

tadas. 

Estas caracTcristlcas han colcc2co ~ El Salvador entre los 

paises con m&s alt~ ritmo Je crec~mlen~o poblacl0nal: asi -

como uno de los mas densam~nte p0b1ados, resultante de la -

gran masa poblaciona1 que debe ~lbergar ~n Su Ilmitado esp~ 

C10 terrltorlal, estimandose que para 1921 este indicador -.., 
alcanzaba los 222 habit~ntes por Km~ Y. pr~yactado para el 

ano 2000) llegaria a 367 habitantes por Km2. 10 que mani--­

fiesta una vez mas las consecuentes pr£siones sabre los di­

ferentes servicios basicos que dia a dia se v~n generando. 
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1. 3.3 El Proceso de Urbanizacj6n 

Dado que e1 procns) de urbanizaci6n irn~1lca la transforma-­

clon gr~dua1 d, 10 rural en urb~no, Gste f~n6meno se ~ela-­

ciona frecuentem8nte can las migraclones ~ampo-ciudad, con­

side~3d~s clmo su factor principal y 11m5tant~ de la capaci 

dad de absorvio~ de 12 poblacion en los centros urbanos, -­

provocando concentraciones sin ordenamiento que vuelven mes 

critlco eJ problema habitacinnal en estos ultimos. 

Esta situaci6n se evidencia claramente en el parrafo sigJlen 

teo "El Salvador alcanzo el punto de saturacion poblacional 

rural desde la epoca del sesenta, sobrEpasando el nivel po­

blacl0nal potencial de 1,300,000 habltantes rurales, situa­

cion que implica que los sectores cconomlcos del area urba­

na doberan absorber las adiciones poblaclonales del area ru 

ral a traves de las ~igraciones campo-ciudad acelerando el 

proceso de urbanizacion del pais. entendida esta como el -­

desplazamiento de la poblaci6n rurRl hacia los pueblos, vi­

llas y ciudades ll
• 5/ 

El problema se acentua e~ las princlpales ciudades, siendo 

mas marcado en el AMSS J de tal forma que para 1980 se esti­

maba que el 19.6% de la poblacion tOTal y el 48.0% de la -­

poblacion urbana residia ~n ella ~/, generalmente conforman­

do asentamientos marginales en lQ periferia de la misma, que 

son claslficados basicamente en ~ugurJos. mesones y colonlas 

ilegales~ representandn en 3976 el 5.4%, 23.0% Y 15.8% res--

pectivamente del total de la pobl~~ion del AMSS. Para 1981 

5/ IGLESIAS M., EDGAR OSTtlALDO ~ fiLa Tlerr<1 y el Desarrollo -­
Urbano: Situacion Ocupacional; , Ponencia Primer Congreso 
Nacl0nal de Planificacl0n, Agosto 1982. Page 3 

6/ EDURES, Anexo I, lIEl Crecimiento de la Poblacion', Cuadro 
lA-l, Aumento Comparativo de la Poblaci6n en El Salvador 
y el AMSS 1930-1985, Page 2. 
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tales asent~mientos S8 han pr81iferado consljcrablemente. 

1.3 U El Deficit Habltacio~?l 

Todos los fenfmenos antes destac&dos r8percuten en altas -

cifras de necesl~ades de vlvienda y d€£icit acumulado ~fto 

con afto, que unldr a la limit ada produccion anual lnstJtu-­

cional de vivicnd~s, vuelven cada vez MaS grave el problema 

habltaclonal de los salvadoreftos. 

Para 1980, se estlmaba un deficit total acumulado de vlvien 

das en el area urbana equivalente a 176,555 unidades y de -

384,910 en el area rural. 7/ 

En ese mismo afto, el 87.9% del deficit registrado se esti­

mo correspondia a familias cuyos niveles de ingreso mensual 

eras igual 0 inferior a ~ 600.00. 8/ 

El comportamiento del deflCit~ en el periodo analizado, se 

presenta en for~a completa en los Anexos Na 3 y 4, obser--­

vandose en ellos que la sola neccsjdad de vivienda generada 

por el incremento vegetativo de la poblacion urbana -sin -­

inclulr las mlgraciones y demas variables influyentes- no -

puede ser cublerta con la producclon institucional de estas, 

que segun el Plan Trienal 1981/1983 S~ctor Vivienda, duran­

te el per1odo 1976/1980 fue de 5,073 unidades (promedio --­

anual), cubriendose con ella unicamente el 53% de la necesi 

dad anual y el 47% restante pasa a engrosar paulatina~ente 

7/ MIPLAN, Plan Trienal 1981/83 Sector Vivienda (Borrador) 
Pag. 394. 

8/ SANCHEZ MONROY. ALBA STELLAs "Estudio Financiero del --­
IVU", Tesis Fe. Economia, Universidad Centroamericana Jo 
se Simeon Caftas, 1981. Pag. 45. 
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el deficit acumu~ano justif~candn aSJ la fo~mac10n de los 

~ercados lnformales ~eprEs8ntados par el crecimiento de las 

colonias ileg31es, incremento de ~eson~s) prolif&rac~6n de 

tugurios , etc. 

Las cifras ant~riores evidenciqn por s1 IT1SmaS el grade al­

canzajo por la proble~atica ha?itacicnal, y resumen a gran­

des rasgos la informacion disponiblc sobra Ie Nisma. 

1.4 - La Inflac~on 

La infl~cion, se considera como un factor d~ deteriomen la 

produccion de v~vlendas, por cuanto las tasas de inflacion -

-medidas en termin~s de precios y/o salarios- reducen las -­

capacidad financie~a de las divers as instituciones que ----

atienden este sector. Al misme tiempo, las tasas de infla-

cion afectan los lngresos ie las perso~as. al reducir su -­

valor adquisitivo, provocando que el acceso al credlto de -

un cada vez mayor numero de famillas sea conslderableN~nte 

limitado. 

2 £1 PRpel de la Vivlenda cn la Lconomla 

2.1 L3 Inversion en Vivi0nda 

Generalmentc la construcc~on de v~v~~nd2S ha sido consldcra 

da como una inversion improductiva, re~uciendo la posibili­

dad de destlnar recursos de la aconomia hacia este sector. 

Y, debido a qUG los recursos materiales de tierra, mana de 

obra y cap~tal son limit ados , es necesarlO escoger una for­

ma de distribuirlos entre aquellas actlvldades que generen -

una mayor rentabl11dad, prevalecienc.o c1 crite~1o de la 1n--
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version en viv~ellla representa ir.movi12zar recursos por tr~ 

tarse de un pru~ucta de elevado valor, que requ2ere grandes 

volumenes de cap2tal y cuya r~cuperac16n as lenta y a fiUY -

larg0 plaz0, par J) qu~ su atenci5~ hJ si~o liAita~a. 

No obstante, de~~ tOMarSb en consid~r~c10n~ que la vlv2enda 

y su construcClon ~demas de su aspecto social~ dado que pr~ 

porciona entre otros beneficl0s, moyor estabilidad social) 

me]0ramiento 1~1 ~e~jr. nmbiente y c~lid~d de vida, ~tc., -­

posee un carnct3r prnfundamente econ~A2COJ ya que con este 

tipJ de Jnv~rsi6n se contribuye a la forM8clon de capltal -

de un pais, se proporCl0na empleo direc~n e 2ndlrecto en -­

las actividajes de construccion y similares~ constituyendo­

se en un media de genera cion y redistr2bucion de los ingre­

SOS9 es un inc8ntivo para el ahorro~ aun en aquellos grupos 

familiares can ingresos reducides; aumenta la demanda de m~ 

ter2ales necesarl0S, derivandose en la activacion de indus­

tr2as proveedoras de estes. 

Por las caracteristicas planteadas de la 2nversion en vivien 

da, as necesario analizar los aspectos mas importantes deri­

vades de la misme y asi determinar al comport~miento pres en­

tado durante el periodo en estud~o. 

2.1.1 Generacion ce 1npleo 

El sector construccion y d3ntro de es~e el de vivlenda, po-­

see la caracteristica de hacer un usa 2ntens2VO de mane de -

obra, contri~uyendo a praporc2unar 0cupac2on directa a la p~ 

blac2on, especialmente la Migrante a los centres urbanos. 

que no posee califlcaci6n p~ra poder integrarse a cualquier 

tipo de act2v2dad. Al mismo tienpo, este sector genera ocu-

paC20n indirecta, tanto a la mane de obra ut21izada en la --
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fabricacion de materiales d2 construccton c~mo en activida­

des relacionadas, tr~llsporte, comerc~o~ serv~cios. etc. 

Encontr&ndose toio cEte ~otanc~al de empleo, en dependencia 

directa de la tec~o10gi~ utll~~ada. Segun estudio do la --

OIT-PREALC, las construcC10nes habltaclonales y otras edlfi 

caClones, ?r~sentan ~~ ~onponente d0 ~2no de obra de 25% a 

35% en ~elaci6n a1 manto de inv£rsibn ~/, 10 que permite 

capTar 1a i~pcrtanc~a que como fuente d~ e~?l£o directo --­

posee este tipo de inversion. 

Anallzanjo 81 comportamcanto del em~le~ global en 21 Sector 

Construccion -~en~endo en cuent~ que la construccion de --­

viviendas ha sido uno de sus rubros mas dlnamicos- a traves 

de las clfras rUblicadas por el Ministerio de Trabajo V Pre - -
vision Social, de 1972 a 1976 el nivel de empleo registrado 

en este sector crecio en un 240%J signiflcdndo el 22.8% y -

el 19.8% del empleo no agricola en 1975 y 1976 respectivame~ 

teo Mlentas~ la demanda de mana de obra para todas las ac­

tlvidades no agricolas en 1978 alcanzo 254,389 trabajadores, 

la construcci6n en el mismo afto absor~lo el 14.6% del poten-

cial del empleo con 37.198 asalariados. A partlr de ese afto 

y como resultado del inicio de las perturbaciones Gocio-poli 

ticas y el consecuente cierre de muchas e~presas, el empleo 

total en este sector diswinuyo en un 35.7% al registrar -----

23,918 trabaJadores en 1981 y represcnt~r solamente el 10.0% 

del empleo no agricola total, con un nlvel de absorclon de -

ocupados inferlor al de 1975, como se aprecia en el Anexo -­

NQ 5. 

9/ OIT-PRE.ALC, 71Situaclon y Perspectivas del Empleo en EI -
Salvador", Torno II, Chile, 1977, Pag. 352. 
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Repercus~on en las Industr~as Productoras 

de InsuT10s 

El efecto de una lnversion dest~nada a la produce ion de --­

vivienda sobre las industrias productoras je los insu~os ne 

cesarios ?Rra las mismas, puede observarse a medida que se 

incrementa el volumen de dic~a inve~sion, ya que son reque­

ridas tambi~n mayores cantidades de insumos, que a su vez 

consumen otros b~enes y servicios para su produccjon; de -­

tal forma que la lnversion orig~nal ocaSlona una cadena de 

demandas sucesivas en todas las ramas economieas. 

Afirmandose el hecho de que " ... uno de los principales --­

efectos indirectos del Sector Construccion es dar posibili­

dades de expansion a las indus trias proveedoras de materia­

les de construccion ... (y qae) ... este efecto hacja atras -

es importante ...• en la medida que no se filtre al exterior 

a trav~s de la importacion de esos materiales ... " 10/. 

Cuantitativamente, la rppercusion de las inversiones en vi­

vienda sobre las indust~las proveedoras de insumos es deter 

minable a trav~s de los respectivos CoeflClentes de Inclde~ 

cia (Ver Anexo NQ 6). Estableciendose que una inversion en 

vivienda, en terminos relatlvos, incide sobre las industrlas 

y actividades conexas en diferente cuantla, por e]emplo, en 

las industrias produetoras de cemento y artlculos derivados, 

el coeficiente de incidencia es de 10.8%; en las de grava, -

arena y piedra para construccion representa el 2.3%; en las 

productoras de hierro y derivados el 6.2%, etc. 

En la medida que estos materiales provengan de indus trias -

nacionales, asl el fomento en las inversiones para vivienda, 

10/ Op. Cit., Tomo I, Pag. 410. 



provocara un efccto ~ultiplicador sobre uichas lndustrlas, -

dinamiz~ndolas e lncentlvando lR creac16n de nuevas indus--­

trlas y/o l~ expansion ~e las existentes, l~ que en filtima -

instancia se r~flcjara sobre tnda l~ economia, al generarse 

fuentes de e~pleo) lngreso, eTC. 

2.1. 3 Fnrmacion de Capital Fijo 

Las lnversiones en la construcclon y princlpal~ente la de 

viviendas J c~nst2tuyen un componente importante del proceso 

de formacion de capital de cualquier pais. 

La inverslon en la construccion privada significo durante -

el periodo 1971-1981. en promedio, cl 16.5% de la formacion 

de capital fiJo. y la inversion en construcci6n de vivienda 

reprcsento el 11.4% de la misrna, en oromedio de 1972 a ---

1978 (Ver Anexo NQ 7). 

2.2 La Part2c2pacion del Sector Vivienda en el -­

Producto Territorlal Bruto (PTB) 

La part2cipaci6n del Sector Construccion en el PTB, a precios 

corrientes, se ha ~anten2do de 1972 a 1981 en un promedio -­

del 3.9%. Hasta 1978 estG sector observo una tendenc2a cre­

ciente al llegar a representar en dicho ano e1 5% del PTB; -

comenzando a reducirse a partir de ese ano, llegando en 1981 

al orden del 3.6%, colocandose en niveles inferiores a 1a -­

participac16n registrad~ en 1974. 

La construccion prlvada residencial durante el periodo -----

1972/1977 mantuvo su part2c2pacion en el PTB entre 0.8% y -

1.0%; alcanzando en 1978 su mayor nivel al representar e1 



1.4%. No obstante haberse iniclado la crlsis general de la 

economia en 1979, tal indicador s610 dls~lnuye a niveles de 

partlcipacion del 1.1%, como r~sultod0 probable de que en -

ese ano se flnaliz~ron nroyectos h3bitacionales fuic~ados en 

los dos aDOS anteriores. Y, es hasta 1980/1981 donde la 

crlsis politico-economica se ve reflejada en toda su magni­

tud, provocan~o unq dr§stica r0~ucci6n PO dicha participa--

cion llegando a nivelas del 0.5% y 0.7% respectivamente~ -­

que son los m§s baios registrados en el periodo analizado -

(Ver Anexo N2 8). 

Todo 10 anterior permite apreciar que, no obstante las ca-­

racteristicas de la inversion en vivienda planteadas en los 

acapites aoteriores, este sector no ha presentado un compo~ 

tamiento dinamico, ya que su participacion promedio en el -

PTB ha sido, en el periodo analizado, del 0.9% y segun estu 

dios de las Naciones Unidas " ... un nivel recomendado pnra 

la parte proporcional correspondiente a la viv~enda es un -

coeficiente minimo del 5~ del Producto Nacional Bruto. Se 

ha calculado que si la proporcion es menor que la indlcada 

y la poblacion aurnenta a un ritmo r~rldo~ la mayoria de los 

palses tendran que afrontar pronto una situacion de vivien­

da que ira empeorando continuament~~ 10 que provoca la in-­

quietud y allenacion sociales? y e~to, mas pronto 0 mas tar 

de, soeavara la base politica y economlca del pais para el 

desarrollo ... " 11/. 

11/ HACIONES UNIDAS, 'Directrlces para una Politica de 
Vivienda en los Paises en Desarrollo", Nueva York~ 1977, 
Pag. 19. 



CAPITULO II AKnLISIS GLOBAL DE LA PROBLEMATICA DEL 

FINAJCIAMIE~TO AL SECTOR VIVIENDA 

1 El Problema 

La problemRtica d~l financ~am~ento al Sector Vivienda se en 

cuentra direc-ament& relacionada con 10s factores que carac 

ter~zan el subcescr~ollo -como ya s~ ha mencionRdo- y espe­

cialmente, con los rcfer~dos a la eSC2sez de ciertos facto­

res productivos , entre los que se dest3ca. para los f~nes -

de este trabajo. la escasez de cap~tales. Aun cuando -----­

n ••• esto no significa que se atribuya Ja problematica del -

subdesarrollo a la escasez de recurs os financieros, pero si 

que consideremos que el capital es pI factor productivo so­

bre el que mas directamente se puede actuRr para acelerar -

el crecimiento de la produccion ... tT 1/ 

Derivado del planteamiento antes expuesto, se sostjene que 

el problema del financiamiento para la vivienda no puede ni 

debe analizarse aisladamente, ya que se encucntra inmcrso -

dentro de dicha problematica general, co~o resultado de la 

deficiente distribuci6n de los ingresos que c~nlleva . Lo­

que unido al acelerado crecimiento demografico, el rapido -

proceso de urbanizacion, cl deficit acumulado de v~viendas, 

10 inadecuado y escaso de los ~ecursos financieros dispon~­

bles a nivel general de la economia y principalmente para -

este sector, que requiere de inversiones en gran escala y a 

largo plazo. forMan el marco en qu~ gravita la problemat~ca 

del funcionamiento de este sector. 

1/ GIRON, SARBELIO ARMANDO, "La Relac~6n entre el Mercado 
de Capitales y el Mercado de Valores", Mimeo Fac. de -­
Ciencias Econ6mi6as, UES, Pag. 1 . 



2 L~ Escasez je Capitales 

Dentro ne la ~ano~amica antes plante~da, es conveniente nes 

tacar dos carac-ceristicas de l"lS necesid3..les de c"lpital pa­

ra vlvlcnda: " ... L~ priITera es 1ue cl volu~en de capital n~ 

cesario es grand0 y e1 periodo J~ caDltalizacion largo. En 

segundo lugar ... la indole mis~a ~el capital no perMite que 

se obtenga un gran rendimlento anual ... " 2/ 10 que, logica­

~ente, prov~ca e1 acentuamient~ ddl prob18mR central dEl 

sector vivienda, pOI' cuanto los recurs~s necesarios para su 

financiamiento se vuelven cada vez mas cscasos y de dlficil 

obtencion. 

2.1 Causas de la Escasez de Capltales 

Se ha considerado entre las causas esenciales 0 mas relevan 

tes que propician la escasez de capitales para el sector --

vivienda~ las siguientes. En primer lugar, la importancia 

que este bien reviste para la politlca econ6mlca sostenlda 

pOI' los diferentes gobiernos y su concordancia con la poli­

tlca financiera, 10 que se vincula estrechamente con el pa­

pel que se ]e asigna a la vlvienda en los planes de desarro 

llo~ asi como tambien otra causa dlrecta es la existencia 0 

inexistencia de un mercado de capitales su£icientemente de­

sarrollado, que permita la movl1izaclon de recursos en el -

largo plazo y su orlentacl0n hacla este sector. Y, unido -

a ello, el acelerado proceso ~e urbanizaci6n, que pOI' s1 

solo constituye un fenomeno bastante grande que necesita 

igualmente grandes volumenes de recursos para hacerle fren­

te) 10 que viene a acentuar aun mas las presl0nes sobre los 

escasos recursos existentes. 3/ 

2/ NACIONES UNI DAS, Depto . Asuntos Economicos y Sociales, liFinan­
claci6n de la Vivienda y los Servicios de la Comunidad en los ---­
Pa1ses en Desarrollo", N.Y., 1968 ~ Pag. 18. 

3/ Causas ab traidas del planteamiento presentado pOI' las Naciones -­
Unidas en la obra antes citada. 
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2.1. :l l,a Pla.niflcacl0n r.~cOnOIP1Ca y L.:-o iTiviendC1 

La Politica eC2n6~lca, es cun0~iJR como ~ l ln9tru~£nt0 que 

per~it~ 3.1 ~stad~ part~clpar en l~s d~st~ncas aC~lvidae~s -

d~ una n~citno ~rlOrlZQndo los sec~or38 e~o~omicos qUf ne 

acuerdo a la estratef~a ce desar~ollo ado~tRda, recib~ran -

una mayor qtenc16n. Ssta politica se ve concretlzRda en -­

los Plants 1e ~~sarrollo) que son 10s que p~rmiten dir1g1r 

y coordin=tr e] desarrollo tanto econornico como social d£ Ull 

I>ais. 

En El Salvador, la historia muestra gUe es a partir de ----

1950 , concre~amente, cuando se vislumb~an ~cciones dirigi-­

das a la 1usqueda de soluciones para el problema de la v~-­

vienda -va en esa epoca bastante grave- mediante una parti­

cipaci6n m§s dLrecta del Estado a tre7~s ~e su pol!tic~ eco 

namica; a nasar de ser has~a en la ~ecada de los 60's cuan-

do dicha politic.:L es plasmada formalm e nte en "planes , como 

resultado del surgimiento de la P1anificacion Economica y -

su uso como instrumento de accion ~/r parte de los gobiernos 

a nivel lation~mericano, gue en e1 C230 salvadoreno nace -­

con la preparaclon del Plan Nacional d~ ~esarrollo 1965-19169. 

El Ministerio de PlaniflcRc!on y Coordlnaclon del Desarro--

110 Economlco y Soc1al (MIPLAN). orrRnlsmo encargado de la 

planificaci6n econ6mlca en 91 pais, na ~laborado durante el 

periodo en ~stUdlO; los sl~uientes planes ' Plan de Desarro­

llo EconoIPico y Social 1973-1977 Pl~n Uacl0nal de Bienes-­

tar para To ~ os 1978-1982 Plan Naclonal d~ Emergencia 1980-

1982~ Plan llacional de Emergencia 1980-1981 y Plan Trlenal 

J981-1083~ incluyendose en todos elIas a la vlvienda~ pero 

dicha inclus16n puede catalogarse unicamente como formal. -

A pesar que en los dos ultimos, por presen~ar una estructu­

raci6n diferent~ -en alguna medid~ resultante del cambio --
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polttico reglsTrRdo en 1979- es ubln3_~ dentro de los Planes 

Sectoriales . otorg~ndole C0D ~110 una atencion m&s partlcu­

lar pero slc~prc ~aJo el m3rcc ~~rmal puesto que no deJa de 

traTarse de una planifjcaclon e~lnanTemente lndicativa, que 

a pesar de r:conocer la lmport,nc12 l~l sector, en la prac­

tica no se ~aterializa. en vist~ de que n~ se han dictado -

p01iticas que tr~nsformen sustancialmante la linea tradlcio 

nal del funcionamiento de este sector~ principalmente en 10 

que se reflere al marco lnstltuciQnal de financiamiento y a 

la afluenciR d~ un mayor volu~en de recursos para el mlsmo, 

10 cual se cOMprueba en la ba]a participacion mantenida par 

la construcclon de vlviendas en la conformacion del PTB (A­

nexo NQ 8). 

Por consiguiente~ y no obstante haberse reconocido y repeti 

do en los diferentes planes la problematica habitacional del 

pais, las crecienTes cifras del deficit de viviendas, etc.~ 

identificadas sus causas as! como medios propuestos de solu 

cion, puede afirmarse que ha prevalecido la idea de darle -

prioridad a lOb sectores que se ha considerado proporciona­

rlan un mayor crecimiento econo~ico a corto plazo, destina~ 

do asi su atencion v recursos hacia los sectores agropecua­

rios e Industrial, postergando las medid~s concretas que -­

podrian ayudar a dismJnuir cl pr~blema de este sector, Slen 

do f&cilmente comp~obablc al observar la base ne sustenta-­

cion de los planes elaborados en el decenio que se estudla 

4/. 

Teniendo en consideracl0n los aspectos antes senalados, es 

posible destacar que la importanci~ asignada por la planlfi 

cacion economica a este sector en el transcurso del tiempo, 

ha side e1 de consinerarle como un problema social que de--

4/ Para mayor detal1e ver' Objetlvos y Politicas Generales 
de cada uno de los Planes citados, elaborados en el pe-­
rlodo en estudio. 
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bia relegars~ ~ un segundo plano aLt- las conslderados prl~ 

rl tari ':)s en carla ');- ortun 1 ,ta:l, pI' )V() C"l<l d() Y f:: S t i mulanno di -­

cha sltuaci6n el estrangulamien~o f~nlnclero que pa~ece el 

sector. Y, mien~ras los planif~cad()r8s y politJCOS no ---­

cambien su mentalldad y otorg~Gn ~ In vlvienda el papel -­

priorl~ario qu~ Ie corresponda y se co~ience a estimular -

realment3 la generaci6n de invcrsiones e~ gran escala; que 

lleven a un crBcimiento sostenido, que permita hacer frente 

al difici~ acuNula~o y a futuras demand~s, facl1itando al -

mismo tlempo 81 Qcceso a este producto a todos los grupos -

sociales, especiRlmente a los hasta hoy marginados; se se-­

guira considerando a la P1anlficacion Economica como otro 

de los elementos que contribuyen en 1a limitacion para 1a -

soluci6n del problema en este sector. 

2.1. 2 El Mercado de Capita1es 

El capital financlero necesario para e1 financiamiento de -

las diferentes actlvidades productivas de un pais, y proce­

dente del ahorro de los sectores reconocidos como oferentes 

del mism0 3 debe ser canallzado por media de lntermediarios 

especializados como los ~~ncos, compaftias de seguros, balsa 

de valores, financieras. etc., que en deflnltlva forman e1 

conjunt0 de lnstitucl0n3s que m=neJan la oferta y demanda -

de fonoos y valores de t01a ~le3e -sin lmportar el plaza ni 

el usa a que se destinen- c0mprendldas dentro del Mercado -

Financlero) que se dlvlde en 10 que se canace couo Mercado 

Monetarlo 0 de ~inero~ p')r comprender dnlcamente 1a oferta 

y demanda de fondos de carta plnza y el Mercado de Capita­

les. que es e1 esp3ciallzado en atender 1a ofer~a y demanda 

de recursos de medlano y largo plazo, espccialmcnte para fi 

nes productivos. 
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Por las caracterlsticas propi?s de los rccu~sos necasarios 

para el flnanci~mlcnto de 1q vlvlen1~. ~s~ncla1mente d_ lar 

go p1azo , lnterasa observ~r e1 comporta~lento qUe ha tenido 

e1 Mercado de Capiteles existentc en el pais. identificando 

dentro de ~ste , aque11as instlt 'lciones 1ue demandan recu~--

sos flnanclcros para orlent~rJ0s al sEctor vivlBnda y que -

forman 1a estructura financiera 191 sector, ya deflnlda. 

ASl , par~ cstue13r 1a formac15n y funclonamiento de un mer­

cada de c~pltales. debe to~arGe como pun~c 1e partlda e! -­

Ahorro, puesto que es ]3 fuente prinCl~al -dentro de la --­

oferta- de recursos que man8Ja dlCho mercado. 5/ Y, eSpbCl 

ficamente de la tasa d3 ahorro, da~o que en ultlmn lnstan-­

cia as de 8sta que depende el volumen de ahorro transferi--

ble. La tasa de ahorro ce la economia, en e1 periodo en es 

tudl0, se presenta en el cuadro slguiente' 

5/ La Oferta de recursos del Mercado de Capltales estg --­
compuesta por Ahorro Bruto del Sector Privado, Presta­
mos Netos del Sector Financiero, Credito del Sector Pu­
blico y Entrada Neta de Capital Privado Extranjero. 
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AHORRO PRI ~l hDO I NT-;=:; R.NO '1, SA S Y en PCLAC ION CON EL lNGRESO 
l~/\CJ:Ol~t.L> J17'~-1031 

(En miles :1.e coj,):l~S y pol"':::entaJe) 

AHOR:!:{O :?RIVaDO TAS,~ DE T.\fGRESO FELAC'IOH 
ANOS Ir-ITERNO M:lORRO (!!:, N ... \CIONAL 1/3 (%) 01 

(1) ( 2) (3) (4- ) 

1972 332,071 
0.38 

2,495,4-56 13.31 
1973 333.349 -9.16 

2,877,933 11. 58 
197 LL 302,8::'5 39.33 

3 , 385,187 8.94 
1973 421,936 

73 91 
3,8,)7)801 10.94 

1976 733,789 4,896,763 14.98 
43.61 

1977l'~ 1,053 ; 838 2.86 
5~977,803 17.63 

19781,,': 1,083, 9L~2 
-32.30 

6,583,609 16.4-6 
1979 733,771 7,34-7,347 9.98 

17 88 
1980~':~':~~: 864,954 

-47.18 
7.80 LL ,4-00 11.08 

1981,H: 456.892 '7,628,800 5.99 

Por problemas en la fuente de datos. solo se excll~e el ahorro 
de las instituciones oficiales aut6nomas para Enero/Sept. 1977. 
No existen datos t~ulados ni publicados para las lnst. aut6no­
mas. 
S610 se excluy~ el ahorro de las lnstjt0~jones oflciales aut6no 
mas para Enero/Abril de 1980. 

FUENTE' Elaborad0 en bqse a d~tos ?ubllc?dos en RevlsT6s 
Mensuales del BCR y Anexo N°lO. 

Para el ~eri~do 1973/1981, 12 tasa ~ ~horro pres:nto un -

comportanlen~o sunamente varia~lc, ~cBt~c~ndosE en cada uno 

de los ~fios i~l periodo 1975/1978 lncr~mt~tos conslderables 

-debldo entre r.tr2s causas, a la gran llq~ldez provocada -­

por los alT0s nrocios del caf€ e~ 81 Murcad~ Internacio:lal­

que oscilarcn encre 40% y 70%, mien:r~s yue; antes y jes--­

pues de ese ?Cri0~O S0 tuvieron tasas mUJ ba]RS 0 negatlvas. 

De tal form~ que el Ahorro priv~do lntal"'nJ como porcentRje 

del lngreso n~~lo~al, ha siiJ una proporc10n relativamentc 

pequefia, slgniflc~ndo en lromcdio. dur~nte el decenio, el -

12.09% del lngreso nacional, slendo rclevant~ unicamente en 

1977 (17.63%) debldo a las causas ya R1untadqs. Y, en 1981 

~'BlIOTECA CIENT~Al 
DNIVt::ltOIlJ"U UI! n. 'J\L~t.["Il")n 
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se reg~stra la mas bajn relncion ahJrro/ingreso nacional -

del period0 (5.g9%). 

Los indicadores rclac1on~d~s pcr~it2n deducir que no es po­

slble la acumulaclJn de Ln volumen conslccrable de fondcs -

en tales circupstancias J sign1£lcando qUe la demand~ de --­

cr'dito no pue~e s~r cublerta Y I.o r ende el func10nawien~o 

del Mercado eo Capi~ales existente se V0 limitado a un pa-­

pel inclpientc 

Paralelamente al volumen de ahorro de la economia, debe des 

~acarse la forma en que este se posee, dada la tendencia -­

generalizada de concentrarse en haberes tang2bles. 0 sea~ -

la preferencia por la liquidez . restr2ngiendo la parte de -

esc ahorro que se transfiere ~l sistema bancarlO -a traves 

de los respectlvos 2ntermediarlos financieros- Presentan­

do ademas, este ahorro transfer2ble, la caracteristica de -

estar conformado en su mayor parte por haberes financieros 

de corto plazo 0 l!quidos. As!, para el perfodo 1973/1981~ 

del total del ahorro transferido al Sls~ema bancarlO -----

(~ 1.059.9 ffi111ones) el 91 99% (~ 975.0 millones) 10 cons 

tituian depositos de ahorro y a plazo. y el restante 

(~84.9 millones) titul~s valor3s (Ver Ancxo N°9). 

8.01% 

De ahi que lIs ~ecursos de largo plazo can que cuenta este 

mercado sean 2scasos YJ su furc10n principal 1e cana12zar -

recursos hacia inversiones ?roductivas -especialmente las -

de largo plazo- sea 2ncip2ente. como se comprueba al exami­

nar los montos Je credLto otorgados en el p~riodo, por los 

Bancos Comcrciales e H2potecar20 segun plazo. Prevalecien-

do el financinrniento de las actividades de corto plazo ---­

(Agr2cultura y Comercio). Como se observa concretamente en 

el cuadro s2gu2ente: 
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Cuadl"o Ha 2 

BJ~NCO::; COMERCIALES r: HUOTEC;RIO 
N[ONTOS m:: C'REDITOS OTORr AJOS s-r::Glr;: P -_Aze 

1978 - 1981 

(En In111ancs ie colones y pare. nta]e) 

PLAZO EN ANOS 1978 ~6 1979 0 1980 % 1981 90 '0 

De 0 hasta 1 1,719,!~ 71.4 1,862.7 80.0 1,62L~.2 82.4 1,!~54. 3 75.3 
t-1as 1 II 2 350.9 11.j.6 252.1 10 8 11.8.7 6.0 153.9 8.0 

2 '1 3 106.6 4.4 74.0 3,~ 87 4 4.5 126.7 6,6 
3 y, 4 6&,13 2.9 35.1 1.5 <+3.8 2 2 89,2 <+.6 
4 " i) 37.9 1.6 35.3 1.5 J6.1 1.8 53.5 2.8 
5 10 80.5 3.3 38.8 1.7 30.3 1.6 14.0 0.7 

10 II 15 30.3 1.3 16.7 0.7 15.5 0.8 13.8 0.7 
Has 1e 15 0.8 -.- 8.1 0.3 n.6 -.- -.- -,-
No Especifica 
dos 12.4 0.5 6.7 0.3 14.5 0.7 26.1 1.3 

TOT ALES 2,407.8 100 2,329.6 100 1~970.7 100 1,931.6 100 

FUENTE: Memorias BCR~ 1980 Y 1981 

NOTA Se toma unicamente el periodo 1978-1981, ya que para los anos 
anteriores no existe la informacion clasificada segun plazo, y 
se ha considerado 1978 como representativo del periodo 1972/78. 

Se observa, que los montas de cred~ tos otorgados pOI' los Ban­

cos Conerciales e Hipotecario. h~n estado orientados princi 

palmen~e ~ conceder financiamicnto para la agricultura y el 

comercio, que agrupa el cred~to 1e corto plazo~ representan­

do en 1978 cl 90.4~ del total de cr3ditos otorgados' m~entras 

que e1 7.85!?" del m~smo, fue canalizado para el mediano plazo 

( 3 a 10 anos) ; y solClmentc un 1. 3% se orienta al largo plazo 

(mas de 10 afios) . Para el periodo 1979-1981, que se califi-

ca como coyuntura1 5 pOI' las condiciones excepcionales que le 

caracterizan. esta situac~6n se deteriora aun mas, y dichos 

porcentajes de participacion en el credito total, para el -

largo y mediano plnzo, se reducen a 1.6% y 6.1% respect~va­

mentej y pOI' cl contrario, el de corto plazo presenta un In 

cremento, al acumular el 92.3% de dicho credito. 
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Dado que la vlvienca requiere d? est~ tir~ de financiamien 

to -largo plazo- y por las limita~tes p12nte~das que cara£ 

terizan al M~rcado de Capitales "acl0nal como inclp13nte 0 

poco desarroll~do, se aflrma que l~s ~ecursos necesarios -

para dicha activldad son escaS0S. 

2.1.3 Movllizaci6n y Ca~allzac16n de Recursos 

El volumen total de recursos fl~ancleros disponibles en la 

economia, en un periodo determlnad0 9 es canalizado por el 

conjunto de intermediarios flnancieros hacia aquellos sec­

tores que se consideren prioritarios~ de acuerdo a la es-­

tructura econ6mica prevaleclente. 

Asi, en el Ancxo N°ll se presentan los volumenes de recur­

sos movilizados por los Bancos Comerciales e Hipotecario, 

durante el periodo 1972-1981; mostrando hasta 1977 una ten 

dencia alclsta, con un monto para Ese ano de 2,440)249 mi­

les de colones) provocado esenclalmente, como ya se mencio­

no, por la liq~idez inyectada 8n la economia como resultado 

del alza en los precios del cafe (1976-1977), extendiendose 

tal efecto inclusive en el volumen movilizado en 1978; aun 

cuando y~ an ese momento se conjugaban una sorie de facTores 

econ6micos (entre los que se destaca el camblo en 01 compor 

tamlento de los precios dol c~fe) y politicos, que lleva--­

rian a una disminuclon continua de l~s volumenes de recur-­

sos manejados por estas instituciones, llegando en 1981 a -

nlveles Slmllares a los de 1976~ movllizando unicamente 

1,931,616 miles de colones. 

En el mismo anexo J es posible determinar la canalizaci6n -

que se Ie ha dado a los volumenes de recursos movilizados -

hacia los distintos sectores econ6micos. Asi. en el ------
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periodo de estudi0 J e1 compor~3mieDt' nr ~valQciente en 

cuanto a los mont'1I3 total€.s o tCJ1" bcd.:>3 , cn promedio, ha es-

taio diri~ld) ~ la atencl~~ j_ 5 SQct0r~s prlncipalmente, 

que cn conjunt:J :1hso~bG:l e1 :.-1 fl~anciamiento total 

otorgado, siend0 CSP)S, s=£;tln ·1 Cl'c13:1, ;:!l sector comerclo~ 

agropecuari0~ 1 ldustria m3~uf~ct~re~A. otras actlvidades y 

construccion. 

El sector COITPrCLO, ha absor~ldo en promedio, durante el 

periodo~ el 42.28% d:::l t0tal de recursos el sector agrope-

cuario 21 25.21% del mismo total, la industria manufacture­

ra el 13.36%; ctras activid~des retuvieron el 13.24% del -­

mon~o total de recursos~ esto a pesar de tratarse de un sec 

tor netamente no productlvo, pOI' cuanto incluye basicamente 

el refinanciamiento de actividades morosas, especialmente -

las relaclonadas con el sector agropecuario. De ahi que en 

con] unto este rubro .r otras act i vidades ,I pres cn te tendencia 

creciente en epoca de crisis~ llegando en tales periodos a 

ser mayor incluso que el total absorbido porIa industrla -

manufacturora. 

Los ~ecursos canalizados haci~ 01 sector construcc16n, al­

can zan en promedio el 5 21% del 701u~en total y dentro de 

este el orientad) asp~ciflcament~ ~ ~~ vivlenda, durante -

el periodo~ ha represent ado uDlcamcnte 81 1.17% del monte 

total de recursos fln~ncle:~s dls~on~blos y ctf)rga~os par 

los Bancos Comerciales e nl?o~eca~i07 y el 24.1% ~el total 

destinado al sector construcci~n. 

Para apreciRr; aproximadamente, ~l vulumen de recursos que 

se canalizan para e1 fi:1anciamlento de la producci6n de 

viviendas~ debe complctarse el d~to anterlor de 234,966 mi 

les de colones, qU2 durante los 8iez anos han otorgado los 

Bancos Comerclales e Hipotecario, con la corriente de recur 
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sos mov~lizadas por 1=s lns~ltucioncs financier~s no banca­

rias especiallzadas en e1 sector Asi, tomando a la FNV y 

las AAP co~o el s~st8ma represe~tativ~ de ~stas, dado que -

as el que ~ayorltariemcnte ~a Jtenjido a la vivienJa y que 

en el perioJo anallzado ha dirlgido al flnanciamiento de -­

corto plaz0 ~ara ?roducci6n 751,075 ~lles Je colones eVer -

Ancxo N°12)J S€ dGtermina el tot~l de recursos qU0 en conJun 

tc se ha canalizado hacia el sector par las distintas ~nstl 

tuciones financieras, alcanzand0 1a cifra de 986.041 Mllcs 

~e c810nes en los dl8Z anos; 10 que rerresenta en promedio, 

el 5.2% del credito total ~oviljzado por la economia; sien­

do un porcentaje infimo con respecto al volumen necesario 

para atender las necesidades de este sector. 

2.1. 4 Los Recursos Financieros del Gobierno 

.1 ••• Se ha afirmado que la escasez de capitales en los ----­

paises insuficiantemente desarrollados se suele manifestar 

tambien en forma de escasez de los fondos je que dispone el 

Gobierno ... " 6/. 

Lo anterlor permite retomar el prohlcMa corrun de los paises 

en desarrollo, centrado ~n In cXlstencia de una incapacidad 

de parte de los gobiar~os~ en cuanta ~ la captacion de re-­

cursos y su orientacion hacia Ins diferentes actividades, -

por 10 que, ante esos reducidos fondos de que dispone para 

la realizacion de las inversiones neccsarias tiene que ---­

priorizar, restringlcndo su atencion a unos pocos sectores 

y marginando a otros, como el de la vlv~enda. con el fin de 

aglllzar aquellos que considera estrategicos. 

6/ NACIONES UNIDAS, "Flnanciaclon ... ·1
, Ope cit., Pag. 14 
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La capacidad financiera del Gobiern0 3 puede estimarse al -­

comparar sus ingresos y gastos (corrlentes y de capltal), -

que para 1972-1981, mientras 108 ingresos ~otales se incre­

mentaron en L~.4 veces, los gastos totales 10 hicieron en --

5.0 veces eVer Anexo N°13). Pero, esta sltuacion negativa 

en las finanzas del Gob28rno, no refleja la orlentacjon que 

a dichos gas~os se Ie ha dado 10 que si permitiria apreciar 

el volumen de recursos destlnados a la vivienda. Por tanto, 

en el Anexo N°14 se ha determinado que la inversion publica 

en vlvlenda ha sldo en promedio, de 1972 a 1978, el 6% del 

total invertido en dicho periodo. Tal inversion ha sido fi 

nanciada con recursos provenientes del fonda general del 

Gobierno, con recursos propios y prestamos tanto intern os -

como externos. Y, si se pretende medir la participacion del 

Gobierno en el flnanciamlento de la vivienda, debe observar 

se el porcentaje de re~ursos que de su fondo general desti­

na a este sector. que en promedio, representa unicamente el 

0.8% de la inversion publlca total. 

Es~as cifras demuestran la afirmacion inicial en cuanto a -

la limltada participacion del G01ierno en la canalizaclon -

de recursos flnancleros para vlvlenda, como resultado de -­

los tamblcn limitados recurSOE dlsponibles con que cuenta a 

nivel general, 10 que afecta en gran medida el buen funcio­

namlento de este sector y Vlene ~ completar el marco gene-­

ral de olementos cODtribuyentes al Droblema del financla--­

mienTo de Id vlvlenda. 

2.2 La Urbanizacion 

Se ha considerado a la urbanizacion como otro de los aspec­

tos que contribuyen al agravamlento de la ya critlca situa­

cion de las inversiones para vivlenda y servicios conexos. 

que redunda en una demanda lnsntisfecha de capital cronica, 
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ya que si bie~ no ~s causal directp J( los limltados recur­

sos financle~os que sa dastl~a~ al sect~r, contrlbuye enor­

memente a d)SeQU111brar l~ of0rta y demania de ~llos. 

En El Salvacor, pU8d8 afir~arse que al proceso de urbanlza­

cion exp~rim0nted09 tiene en las wlgraciones internas a su 

factor dln~mico. Asi, de acuerdo a los C8nsos de 1961, 1971 

y estl~aCl0nes para 1981 elabora10s por la Dlrecci6, G8neral 

de Estadistlca y Censos, l~ poblacion asentada en locallda­

des de m§s de 20,000 habitantes 2/, ha variado del 17.7% de 

Ie poblacion total del pais en 1961 a 25.1% en 1981, deno-­

tRndo el alto indice de concentracion de la poblacion alca~ 

zado en dlchas zonas y en el pais en general (Ver Anexo N° 

15) . 

En este proceso, el AMSS ha absormdo mayormente los movi--­

mientos de poblacion, de Tal forma que~ segun el censo de -

poblacibn de 1961, l 14.03% del total de lq pobIacl0n resi 

dia en ella, y para 1981, se estlwo que este porcentaje fue 

de 16.73% (Ver Anexo N°16). 

Estas clfras, eVldenclan la al~n presl0n de Ia pobIaci6n -

por vlvienda y serviclos (agua pota~lA, transporte, salud~ 

educacl0n, etc.) y consecuentem~nte so~re los recursos de -

que se dispone para satisfacer dlchas necesldades; refIejgn 

dose concretamente en el creCJente deflclt habitacional y -

en la deficiencla imperante en los servicios conexoS 5 defi­

clencia que se manifiesta al examinar los datos siguientes, 

relativos a tales servicios. 

Asi " ... para 1981, el 67.7% de la poblacl0n urbana es aten­

dlda con agua potable ... ,1 8/ aun cuando tal atencion en ~u-
7/ Teniendo en cuenta el crlterlO cuantltatlvo, que fija un 

numero de habltantes minlmo por localidad para iden~lfi­
car a Ia poblacion urbana. 

8/ ANDA, Boletin Estadistico #3, Of. Planificacl0n, Unidad 
Estadistica, 1981. 
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chos casos es minlma y hasta deficiente. 

En cuanto al transporte urban0, es aceptado que ", .. repre-­

senta un probleR~ fundamental para la movilizaci6n de 1a p~ 

blacion ... eXlste en los centroD urbanos slgulentes: AMSS, 

Santa Ana, San Miguel, Sonson~te, Zacatecoluca y Ahuachapan 

... mas como un negocio 0 l~cro para los yropietarios, que 

como un servicio publico para la poblacion~ puesto que la -

oferta no satlsface a la demanda, en cuanto a generaci6n de 

viaj es, frecuencia de viaj es y capacidad ... 11 9/ 

Igual deficiencia se observa en el area de salud, puesto -

qua la infraestructura actual es lnsuflciente ante las ne­

cesidades de la poblaci6n~ eXlstiendo para 1981 por cada -

14,000 habitantes un centro asistencial.10/ 

Ante tal situaci6n y en conjunto, la demanda de viviendas y 

servicios conexos, necesitan cada vez mayores volumenes de 

recursos pa~a su satisfaccion, como consecuencia del fen orne 

no de la urbanizaci6n experimentado en e1 pais. 

2.3 La Inflacion 

El proceso inflacionaria, es otro de los elementos qu~ con­

tribuyen al deterioro del financlamiento que se canaliza al 

sector vivienda. Este proceso lnflacionario puede determi-

narse a traves de los precios implicitos en el producto, 

que permite observar el comportamiento presentado por e1 

9/ MINISTERIO DE OBRAS POBLICAS, Subsecretaria de Vivienda 
y Desarrollo Urbano, "Politica Nacional de Desarrollo Ur 
bano" , 1981, Pag. 19. 

10/ MIPLAN, Indicadores Econ6micos y Socia1es. 
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PTB en el peri ~ do anallzado y las d~ferentes tasas de lnfla 

cion cxperl~entad~s. 

En 01 hnex0 N~17j 5e pr'~~nTan las t~sa3 de infldclon del -

PTE global y del P~B del Se ctor ConGt~uccl0n. E~ 1973, la 

tasa de lnfl?Cl0n de estc n~tlwo fue d~ 18.1%~ que en 1974 

alc~nza su m§xlma expresi~n a1 11889r a 32.9%. 

Para los aDOS 1979 y 1931, 13 tasa ecl lnflaclon llego a --­

l?O~ Y 17.0% respectlvamcnte, con oj cJnsiguiente efecto -

sobre las d~ferentes variables que R su vez lncldan 0.n el -

fln~nclamiento de esta sector, a1 necesltarse cada vez may~ 

res volumenes d~ r~cursos para hacer frente a una produccl0n 

simllar a la de los anos anterl0res. 

As1 9 si se comparan los lndlces de precios implitlcitos en 

el PTB global y en el correspondiente ~l sector construcclon, 

ambos establecidos en base 1962. e1 aumento en los precios -

del sector equivale a 251.0% mienTras el global a 196.1%, -­

significando una diferencia de 54.9%; tal fen~meno para el -

sector construccl0n y especialm~nte para el de vlvienda, se 

a~ribuye al co~portamlento de los precios de los lnsumos 

principales, tales como ~ateria12s de construccion, mane de 

obra, etc., que e~ ultima ~nstancia p~ovocan aumento de pre­

Cl0 en 31 producto terwlnad0. 

Asimismo, el Droceso inflacionariJ no solamentc influye en -

la problematica gener~l del fln?nclamiento de la vlvienda, a 

travis de una menor produccl0n motlv~da p0r la n~cesidad de 

mayores recursos para realizarla, sino tambi~n por el lade -

del aumenT0 en los precl0s de los lnsumos por la especula-­

cion propia de estos periodos y ~l des~o (pr~cauclon) de in­

vertir en bienes duraderos . as! C0mo a TraV~? del deterioro 

en e1 poder adqulsitivo de la poblacion, al reduclrla su ---
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accesibilldad ~ l~ vlvlendu 9ue~ las condiclones del finan 

cia~lento? 7lstas a traves je la~ tasus de interes. se vue~ 

ven cada v~? l"1B.S cL .. ras ~ ademas j,> t::mer ,1ue destinal'" una m~ 

yor porclon je sus in~resns pa~a pader cubrir sus necesida­

des de allm~ntac16n principalm~nt2. 

3 Otros Factores que lnfluyen en la Problematica 

Para completar el anallsls sobre la proble~atica del finan­

ciamlento al sector vivienda, una vez p13nteado el problema 

central -escasez de recursos- y expuestas sus principales -

causas, se hace necesario lncluir aquellos elementos que, 

lndirectamente~ contrlbuyen al acentuamiento de la misma, -

a traves de su incidencia sobre el precio flnal del produc-

co. 

3.1 Costo de Ie Tlerra 

Entre los factores que contribuye~ a elevar el casto de las 

viviendas en los centros urbanos. y que vuelven cada vez -­

mas agudo el problema del financiamiento en el sector, se -

encuentra el aumento desmedld~ en el cos~o del terreno urba 

no. Existlendo varias causas explicativas de tal aumento, 

entre ellas. el creci~iento acelerado de los centres urba-­

nos, que conllev2 una mayor demanda de tierra urbana -limi­

tada y no reproducible- que provoca un alza per~anente en -

sus preclos; y~ el reglmen de tenencia de la tlerra preval~ 

ciente. Esta situacion de por S2 danlna para el crecimlen­

to del sector. se ve agravada por la ilespecualacionll genera 

da sobre todo en periodos inflacionarios, puesto que en pe­

r20dos de crlsis. la compra de activos tangibles es conside 

rada como defensa' todo 10 que trae como consecuencia la --
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poca clsponlbllid~d de terreno~ urb3Ilos V el elevado preclo 

de los mlsmos A Gsto d~ha ~~rognr3e los C0stOS necesarios 

para adecu8P estos terrenos 31 ~so h~bltacinnal, es declr -

su urba~lz~cion. 

La Influ~~cia del costa ,l~l te~r3no urb~nlzado sobre e1 cos 

to to~al de la vJvienda, se eXf0ne en 01 Anexo N°18~ al ~ig 

nificar en prom~1lo, durante el periodo 1972-1981, el 30.9% 

del costa t0tul. Asimlsmo) pu€dc observ~rse la evolucion -

del orecia del terreno por me~ro cuad~ad0) al pasar de ---

21.06 colones en 1972 a 74.64 colones 8n 19S1, mosnrando un 

aumento de 53.58 colones, equivalente a un incremento de 

354.41%. 

Este ritmo creciente en el precio del terreno ~rbanizado -

es mAs llustra~ivo si se anallza en pI AMSS, dlvidi€ndola 

por zonas para establecer la diferencia de preClO por uni­

caclen (Ver Anexo N°19). ASl, entre j972 y 1979 el valor 

promedio de la tierra urbana por M2 ~xperiment6 cambios 

significativos, principal~ente en las zona 1 (Escalon), Zo­

na 3 (Cr~disa) y Zona 5 (Centro) al incrementarse el preclo 

en 4.4 5 2/6 Y 15.3 veces aproxlmadamente y segfin el orden -

anterior; todo 10 que denota, en t€rruinos generales, el al­

za desproporcionada en el precio de Bste bien, que vuelve 

aun mas cpitico el financlamiento para 01 sector. 

Toda esta problematica es resultado -en gran medlda- de que 

el Estado no ha desempefiado su papel como agente regulador 

en eSTe campo y no ha propiciado la eXlstencia y puesta en 

practlc? de una politlca de tierras urbanas que reRule Y -

controle los precios de 1a tierra. Y, la ausencia del Es­

tado en algo tan lmportante, ha provocadc una serie de Pr~ 

blemas socio-economicos como proliferacion de zonas margl­

nales, crecimiento urbano desordenado, deflciencia en el -
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suministro de servic10s b8sJcos. ptc. y pr1Dcipalmente ha -­

permitido la elevac10n del costa del terreno y con ella la -

consabida elev~cion del costo t~tal de la vivienda. 

3.2 Costas de Construccion 

Generalmente estos costas const1tuyen la parte medular de -

los costas de produccion de una v1vi3nda, y se clasif1can -

en DIRECTOS e INDIRECTOS. Y. en base a Bsta div1sion~ se 

exponen a continuacion. 

3.2.1 Costas Directos 

a) MATERIALES 

Dentro del costo total de construccion, los mater1ales re-­

presentan aproximada~ente el 42.3%11/ derivandose de esta -

participacion la importancia de an~lizar su comportamiento 

en cuanto a precio. La tendencia presentada por estos pre-

cios, puede determinarse en base al Ind1ce de Precios al -­

por Mayor (Base 1972=100), tomando el indice de precios pa­

ra materiales de construcci6n en general, ya que no se pu-­

b11can estadisticas especif1cas p~ra aquellos macer1ales -

utilizados exclus1vamente en la construcc10n de v1viendas -

(Ver Anexo N°20). Asi, este indica ha flostrado una tenden-

cia creciente~ experimentando un camb10 equivalente a -----

248.5% de 1972 a 1981; dandose su m~s alta tasa de crecimien 

to en 1974 al llegar a 32.2%. Estc compartamiento es deri-

11/ HINDS, MANUEL E., "La Industria de la Construccion y la 
Situac10n Economica del Paisl!, CASALCO, Mayo 1979. Cal­
culado en base al cuadra 2.4, Pag. 35. 
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~POC3 ~~ ~~ eSDecul~c16n ~en~r~~~ rJr 1~ mlsma. conllevan­

do inc r \~ '1'1': I" t : s 1. c r1 E: man 1 a e n 1 11 V ~ r:d 10 ':; s t olD g 1 pIe 8 -:: s p e - - -

cial~-n~e ~l~nes lnmu3bles- , 1~ l~ reducld~ oferta de est08 

mntcrla12s, )~lginada en las escal~~ de producc2on Cy.1st8n-

tes y de 1~ falta de competenc1a cfvctiva. T0do 10 que unJ. 

do nl cr~Clente nGmero de il1term8diarios que particJ.p2n en 

este sector (qu~ generalment~ praVOC3n increm8ntos en los -

costos de hasta un 30%)J Y a la f~lta de orgqnizacJ.on carac 

teristica de esta industrJ.a, conforman el conjunto de ele-­

mentos causantes de la tenjencia alcista en los precios de 

estos materlales. 12/ 

Paralelam~nte. el problema del alza de precios se acentua -

al considerar el comDonente importado de tales materlales, 

que para el sector construccion durante el pcrlodo 1970-1979, 

signiflc6 en pramedio el 52.2% d~l total de lnsumos utillza­

dos. 13/ 

Por todo 10 anLerior se ruede concluJ.r, que los materiales -

-al experimentar incrementos en sus costos- ejercen una gran 

influencla en el C08LO de c0nstruccJ.6n. provocando en conse­

cuencia el encarecimiento de la& vivlendas. 

b) MANO DE 03RP 

Es el frctor complcmentarlo de los costas de construcclon. -

12/ Ver, U~LOA CAMPOS, FeO.. 'Cpn1:ro de InformacJ.on para la 
VivJ.ond3 y el Desarrollo. Un2 nueva rama de actividades 
propucs1:a para la Fin~nciera Dacional de la Vivienda'. 
San Salvador, Agosto 1975~ Pag. 22. 

13/ GRAN~D0S CHAVEZ, NERY 3 MEJIA CHAVEZ 5 JOSE S.; MARTINEZ -
R., JOSE, "Importanci3 del SfCT.:Or Construcclon en la GCO 
noml~ nRcional . "~ Tesis Fac. CJ.cnClas Economicas, UES, 
1982, Fag. 5. 
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representanJo aproxlmadamen~e el 37 4~ de los Misrnos. 

2.1 19uaJ. que los mrtterialE's. ,1 :'J3 ~') de este factor, repr~ 

sentadc po~ los saiarios deVenJ3~OS durante e1 periodo ana­

lizado, h3 experlment3dc una tG~denCla ~lclsta, y sus nlve­

les siempre han sido superiores ~ los de las actividades m~ 

nufactureras, servicios y comercio, de tal forma que entre 

1970 y 1979 han crecido nomlnalm~nte en un 115.6% 14/. El 

aumento experlmentado en estos salarios ha side e1 resultado 

de las prcsiones ejercidas par los sindicatos existentes en 

el sector, que engloban a la casi totalidad de traba]adores 

del mismo, como consecuencia dir~cta del alto costa de la -

vida; que de acuerdo al indice de precios al consumldor --­

obrero, con base 1972, ha crecldo en un 213.5%, ~/ 10 que 

ubica a los salarios logrados por los trabajadores de este 

sector, en niveles de subsistenci~. Por tal Motivo, el in-

cremento en el costa de la ~ano de obra~ a pesar de influir 

en los costos de construccion. por sus caracteristlcas pro­

pias~ GS e] unico factor sobre el cual no se puede nl debe 

ejercer preslon hacl? su baJa, a men os que paralelamente se 

tomen medidas economicas que mantengan el costa de vida --­

acorde con el valor adquisitivo del salarlO del traba]ador, 

permitiendole nlveles ace~tables de vida. 

En con]unto, los costos dlrectns de construccion (materia-­

les y Mano de obra), son elementos contribuyentes a la pro­

blematica del sector, por cuantJ a traves de les aumentos 

que experimentan inciden en la elevacion del costa de las -

viviendas, enfrentando a los usuarios finales ante la alter 

natlva de no poseer vlvlenda 0 adquirirla a precios eleva-­

dos que obligan a contar con mayores ingresos para poder --

14/ En el Anexo NC>21 se observa ~ste comportamiento s a tra­
ves de los salarios establecidos por medio de los dife­
rentes contratos colectivos y laudos arbitrales. 

15/ MIPLAN, Indlcadores Economicos y Sociales, Julio/Dis. -
1981, Pag. 40. 
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obtener el flnanclamiento nec~~arlr Dara su provlsion. 

3.2.2 Costos Indircct~s 

a) UOR~AS ~r CONSTRUCCION 

Otro factor lmportante que incld~ en el cos to de la vlvien­

da es la ~eglamentac16n eXlstGnte p~ra la construccion do -

las mismas, par 10 que~ reconocl:ndo tal importancia, el -­

primer paso formal por parte del Estado orientado a regular 

las activjdades relacionadas con la construcci6n, es dado -

en 1951 con la creaclon de la Ley de Urbanismo y Construc-­

clon, que designabr al Ministerio de Obras Publicas~ a tra­

ves de la Direccion General de Urbanismo y Arqultectura --­

(DUA), como enLe rector encargado de dlsefiar e implementar 

los lineamlentos generales sobre desarrollo urbano; siendo 

objeto al paso del tiempo~ de varias revisiones y cambios -

que han incorporado funciones cada vez mas epsec!ficas a -­

tal organismo, convirtiendose en el garante del cumplimien­

to de todas las dlSposiciones, requlsitos y normas estable­

cidas para las construcciones en general. 

En 1973; ante la deflciencl~ en cuando a disposlclones aco£ 

des a la cambiante sltuaclon a regular5 la ley de Urbanismo 

y Construccion as complementada con ~l Reglamento de Urbanl 

zaciones y Fracclonamientos, y cl Reglam3nto para Construc­

cion en general, actualmente sUJctos a revision por 10 que 

se opera ?aralelamente con disposiciones transitorias. 

Especlficamente, las regulaciones principales contenldas en 

dichos reglamentos estan orientadas a normar. ubicaci5n; su 

perficie~ dimensiones m!nimas de espacios habitables, Jard~ 

nes, patios; dlstancias~ callesj aceras; instalaclones nece 
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sarlas, ab~sTecimiento de servlcios b&SlCOS, etc.; incluyen 

do la dete~minac16D de destinar. en casas ~specificos cuan-

do Ie dlmansi6n da las urbanizac10nes 

del a1'2;,'1 t()i al a urbanizar para ::;anas 

vienda prcyectada. para escuela, j6! 

10 obligue, el 10% 
2 verdes y 10 m por Vl 

A Gstas re~lament~ciones se l~s ha criticado pOl' consldera£ 

se obsolcTas. principalmenT8 POl' no adecuarse a la r~alidad 

soclo-econofllca ~el pais. mAs aGn en 01 caso de la construc 

c16n de vlvlendas de lnter~s soclal, y~ que tr~dicionalmen­

te ha reclb~do trata similar al a~licad0 a las construccio­

nes de vlvlendas de may0~ costo, redun~and0 en incrementos 

adicionales en el costo de las urbanlzaclones. 

Ante esta realldad, en la regulaci6n de las construcciones 

debe propiciars~ un cambio, evitando entorpecer el desarro­

llo de unidades habitacionales acceslblcs, ya que no hacer-

10 se traduce 8D mayores costos. Y, volverlas caras signl-

fica l~ impc,slbilidad de adquirl~ vivienda PQra una gran m~ 

yor1a de poblacl~n 0 -como GnlcB alternativa- recurrir al -

mercado informal (colonlas ilegales, tu~urjos, etc.), 10 que 

es contraria a1 espiritu de ryrotecc~~n a esa poblaci6n con -

que han sido creacas. 

b) COSTOS FlnANCIEROS 

Dentro de la COm)OSlC10n de los costas de produccion de una 

vivienda~ el ccsto flr~nclero re~resenta eproximadamente un 

16/ DUA, Oficina conjunta de Permisos de Const~ucclon, --­
"Requisitos Hinimos que deben cUIPplir los Proyectos de 
Const~uccion para su aprobacion ti

, Enero/72; "Requisi-­
tos Minimos que deben cumplir los Proyectos de Urbani­
zaclon para su aprobacion", JUlio/73. 
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10% !2! y su varJ.3cinn e>be'lece a las ccndlclones de flnan­

ciamiento par3 producci6n Ie vivlend~s que las instituciones 

flnancleras del sector manteng~~J c~nn resultado a su vez -

de los COSi03 en qJe J.ncurrc~ por la c~rtacJ.on de sus recur 

sos. 

En el pals, el Sistema de Ahorro y Prestamo ha financJado Id 

mayor rartc de la producci6n de viviendas y sus condlciones 

de financjamlento para la construcci6n de conjuntos habita­

clonales en el periodo 1974-1981, han variado notablemente. 

Asi~ en 10 referente a costos financl.eros -ldentificados -­

con las tasas de lnteres- desde 1974 hasta 1977 se mantuvo 

una tasa de interes nominal del 11%, qu~ en 1978 pasa a ---

14%, ~I evidenclando la tendencia creCl.ente que este costa 

ha sufrido. 

La anterior confirma brevemente que los costos financieros, 

al experimentar alzas, contribuY8n al elevamiento del costa 

de las viviendas; 10 quP va en dctrimento de aquellos gru-­

pos soclales can capacidad de compra reducida. 

c) COSTaS DE ADMINSITRACIOU 

Los costes de ad~inistraci6~, son aquellos en que se lncu-­

rre para poder afrontar los g~stos gonerados por servicios 

reclbi~os de €lCcutivos y emrleados de oficina, tanto en 

las empresas constructoras co~o en las instituciones que 

partJ.cipan en el fJ.nanciamlento de este rroducto. Y, al 

17/ FINANCIERA NACIONAL DE LA VIVIENDA, ·Estudio sabre los 
Efectos de un Programa de Inversion en Vivienda por -­
~ 25,000,000.00", Apendice II, Mayo 1973, Pag. 103. 

18/ Resoluciones de Junta MOnetaria nOJD-13/74 del 26/03/74 
y NOJM-16/78 del 11/09/78. 
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igual qU€ to10s los c~stos anter~ores, inclde sobre el cos­

to Tota~ ie construcci6n, estim~~jos3 que representan apro­

xifladamente el 5.0% 19/ d~ dich~ CjSTO, 

Sin embargo, en aquellas lnstituciones estatales que par--

ticipan en este campo, generalmente se ha reconocldo mayo-­

res cost05 de este tlPO, POI' tratarse de instituciones cuyo 

objetivo fundamental no es el lucro asi como POI' sus carac­

ter5sticas extrEfladancnte burocrgticas. 

3.3 La Industria de la ConstrucClon 

La lndustrla de la costruccion, se encuentra formada pOI' -­

todas aquellas empresas que realiz~n activldades relaciona-

das con ella. Ys de acuerdo a la claslficaclon industrial 

internaclonal uniforme (CIIU), en el SF.ct0r construccion se 

pueden ldentjficar 4 subgrupos de actlv~dad: SUBGRUPO I, 

Empresas de const~ucci6n de casas y ~dificiosJ SUBGRUPO II, 

Empresas constructoras dc piscinas J c~nchas de deporte, etc., 

SUBGRUPO III~ Empresas urb?nizadorDS dp construccion y re­

paracion de carreteras! calles, caml~~S y puenTes, SUBGRUPO 

IV, Empresa~ constructoras de obras de abastecimiento de 

agua, a]cantarill~dos y obras de lngenieria sanitaria. 

Sigulendo e] ord0n~miento ?lanteado en cl Articulo "Concen-­

tracion de la cctividad economlca en PL Sector Construccion", 

publicado er cl Boletin da ClenClas LC0nowicas y Sociales -

de la Uni vcrs idrtd Centr0amerlcClna " J as -; S lmeon Canas II, ~/ -

19/ FNV J "Estudio sobre los Efectos .. . • Op. cit. Pag. 103. 

20/ PLEITEZ, l"ILLIAN A., Y otros, "Concentracion de la Acti 
vidad ~con6Mica en el Sector Construccion u , Boletin de­
Ciencias Economicas y Sociales, UCA, Julio/Agosto 1982, 
# 50-51, Pag. 344/349! 
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en e1 Anexo ;1°22. Cstructura del Sector Con8tr~cci6n por 

subgru~os de ao~i"idad~ puede ThCdlrSe la lmportancia del Sub 

g~upo I a ~ravSs del valor de 12 C obras de cons~rucc16n rea-

1izadas. q~~ en 1978 reprEsentaron e1 58.9~ del Valor Bruto 

de la F~onu~c;6n dol sector en e3e ano, as! COMO por el vol~ 

men de e~pleo eenerado, al absorber 81 73,3% del personal -­

total ocupado en e1 sector dura~~e esa ano. 

De ahi que, Ie lndustria de ]a construc~loD y espec!flcamen­

te la de vivl~ndas, por las caractG~lstlcas pr3sentadas en -

cuanto al numero de emp~esas que agrupa y el tipo de bien -

que producen, puede clasif~carse como un mercado oligopolico, 

que igual que e1 res to de actividadGs economlcas, presenta -

una alta concentracion, con un numero rcuuc1do de empresas -

dominando la mayer parte de este mercado 

Esta estructura se comprueba en el Anexo N°23. donde se 

clas1f1ca las empresas construc~oras del Subgrupo I~ de 

acuerdo a se tamano, en pequenas 9 M0dianRS y grandes. Ub1-­

c&ndosc 17 (29.8%), 32 (56.1%) y 8 (1u.O~) respectivamente. 

Sl se anallzan saparadamente~ se deterrnlD3 que las 8 empre­

sas grandes 0J~cu~aron el 46.~% del to~al de obras realiza­

das. generando un valor agrG~~do de ~~.? mliiones de colo-­

nes, que equ1v~le al 49.6% del tot,l para el sector en 1978~ 

aS1mlsmo, se aproplaron de 05.0 mi1lones de colones en con­

cepto de excedenTe neto slgnifl~and0 el 55.0% del total pr~ 

ducido. Talas resultados contrRstan con los de la pequena 

empresa, al graJo que. a pesar de repres.)ntar el 29.8% del 

total de emprcsas, su partlclpacion e~ el valor agregado 

fue solo de un 4.5%. reteniendo un excedente neto de 2.2 

millones de colones que solo representa el U.8% comp3rado -

con el de las grandes empresas. 
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Tales asppct~s ~emuestran el predominlo ejercido par unas -

pocas empresas sabre cl fu~cl0naml~Dto de todo el sector. 10 

que repercutc en acentu~r s~ Drobl~m§tlc3 Duesto que esta 

e~tructura influye tanto d8sde cl Dunto de vlsta de la ofer 

ta como de la d2manda. En el DrJ~er caso, al astar lmpo---

nlendo altos precl0S a las vlvle11as gUb conscruyen) rete-­

nlendo a trLvcs de estos altas tas2S de ganancias; Y9 par -

el lado de la demanda, al jese~ul1ibrar la distribuci6n de 

los ingresos(concent~ac10n)9 10 cual amplia la brecha exis­

tente enTre la necesldad de vlvijndv y la capacidad real 

de adquisicib~ de la misma a los precios establecidos. 
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CAPITULO TIl EVAJ.UACIOlif U.c LA ESTRUCTT1RA FINANCI:SRA 

DEL SECTOR VIVI:rDA 

los fines de cstA ~studio; cst~ ~nte~r~d~ por selS institu­

Clones esp~cl~li~~das~ que flnanc!~n la produCC10n (corto -

plazo) y adCU1EJC10n (la~go plazo). ~nconTrandose dentro de 

las que financ1.an l~ -oroducci6n y/o ., :~111.S2;lOn, el slstema 

fnrmado por l? Flnanciera NaClnnal d. l~ Vlvienda (FNV) y -

las Asociaclones J8 Ahor~o y Pr'stam,) (lAP). Banco Hipotac~ 

rio de E1 Salvador (B.H.)g Instltuto de V~vienda Urbana --­

(IVU) y la Fundac~6n Salvadorefia de D~5arrollo y Vivienda -

Minima (FSDVM). Y entre aquellLs que un~camente atlenden 

el financiamiento ae lar~o pl~zo se ubican J el Fondo Soclal 

para la Vlvlenda (FSV) e Instltuto NaClonal de Pensiones de 

los Emplaados Pfiblicos (INPEP) 

1 Caracterlzacion 

1.1 Fin~nclera Naclonal de 13 Vlvlenda/Asociaccones 

de Ahorro y Prestamo (FNV/AAP). 

La FNV es una cop~raclon de lerecho pnblico, aut6noma, ---­

creada e1 13 de Marzo de 1963, con el obJeto de facllitar) 

a traves de las AAP~ la adqulslcio~~ construcci6n~ rep~ra-­

cion y mejoras 3 la vlvidnda, a1 m~yo~ nnmero posible de fa 

milias de bajos y medianos ~ngresos, asS como al fomento y 

renovaci6n de zonas urbanas pa~2 desarrollar programas de -

vlvienda. 

Las AAP integran 10 que se conOCG como Sistema de Ahorro y 
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Pr~stamo da El Salv~dov sicndo ~u "ripclpnl finalldad la -

de captnr 21 aho~ro d8 los p'rtlcul3ras y ~Gstinarl0 al fi­

nanciamJ.cnto de 1a construcClun y adquisl::lon de viviendas. 

EStOlS Asociacion::.s. de '3.cu'~l"dJ -~ Stl. Loy, f'ueden constltuir-

se como sociedadas anbnJ.mas y/o mUTualistas. Sin embargo 9 

en el pais 111. prevalecido 81 pri-ler tipo ld organizacion. 

Desde el inicio da sus operaciones, lR FNV ha autorizado la 

creaclon de g d~ferontes ASOcJ.3ciones de Ahorro y Prestamo, 

naciendo como lnstituclones Tlnancicras de caracter p~ivado 

y duraci6n lndefinida; que '3. partlr del 15 de Marzo de --

1980, por Decreto N°158 de Ia Junta Revolucionaria de Go--­

bierno de fecha 6 del mismo mes 9 son nacionalizadas. 

1.2 Banco Hipotecario de El Salvador 

Es unR instit~cioJ or~anlzada como sociedad anonima 9 creada 

por Decreto Extraordinarlo del 18 de Dlciembr8 de 193'+, te­

niendo por obJeto prlnclpal cfectuar prcstamos con garantia 

hipotecaria de bienes lnmuebles. y emitir sus propias oblig~ 

ciones en forwa de cadulas. certlflC3dos u otros t1tulos. 

Sus recurscs han estado o~lcntaios baSlcamcnte 31 flnancia--

mlento de 13 agricultura, industrlR, infraestructura y la -

construccJ.on y adquisicion de vlvienGas. 

1.3 Instltuto de Vlvicnda Urban~ 

InstitucJ.on oficial a~t6noma creada el 29 de Diciembre de 

1950, como resu1tado de la transformacion de Mejoramlento 

Scclal -organismo que funciono entre 19 u 5 y 1950- en Instit~ 

to de C010nizacJ.on Rural (ICR) e Instituto de Vivienda Urba-
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na (IVU). El otJeto d! crc~c15n Je ~s~a ultima lnstitucion~ 

es el de fo~entar l~ prnvl&55n ~8 vivlcn1a8 urbanas, hlgi~n~ 

cas, c6~0~as y eC0n6mJc~s D~~q ~'n~ll~s 1e medi~nos y e8ca-­

sos recursos. 

1.~ Fund2~i6n Salvador~~a do Dosa~rollo y Vlvlenda 

MinlmR 

Es una lnstltuCJOn prlvada SJn fl1ec ae lucr~, creada en J~ 

nio de 1970) con el objetlvo de lograr 21 desarrollo inte-­

gral de las comunidades de famillas marglnadas y de escasos 

recursos' ocupando para ella sus programas habltacionales, 

mediante la dotacion de unid3des baslcas, lotes con servi-­

cios, etc., por sus pvogramas de auto-3yuda y de accian so­

cial. 

1.5 rondo Social para la Vivienda 

Institucian credlticla, aut0~o~a. instituica como un progra 

rna de desarr~llc de 1a seguri~al soci~l, creada ~1 6 de JU­

nlO je 1973. Y de acuerdo a su ley de creQcian, tiene co­

mo objetlvo contrlbuir a la solucion del problema habltacio 

nal de los trabajadores, proporclonandolp mpdios adecu3dos 

para la adquislcion de vivlendas comodas; bjgienlcas y segu 

ras. 

1.6 Instltuto Naclonal de Pensjones de los 

Empleados Publicos 

Entldad oflcial autanoma creada el 24 de Octubre de 1975, -

cuyo obJeto es el manejo e inversion de sus recursos econo-
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mlcos destinados al pago de prastaclonec para la co~ertura 

de los riesgos per invalile~. V0JGZ y muarte, de los emple~ 

dos civlles del sector p6bllCO. EX13~iendo. para el logro 

de sus obJetivos, rCSfrvas tecnlcas que se invierten de --­

acuerdo a las ~isposiclonc8 conte'l~as en su ley, la cual -

establece que ~l 80% de estas r~servas ss canalicen en ---­

pristamos para vivienda y presta~os personales. 

2 Funcionamiento de In Estrhctura Financlera 

Para poder determinar el funciona~iento de esta Estructura, 

es imprescindible analizar y cuantificar aquellos componen­

tes mas lmportantes de la misma, haciendo enfasis en los -­

aspectos flnancieros relacionados con la obtencion y canall 

zacion de los recursos movilizados; con el objeto de deter­

minar su magnitud, origen y caracteristicas de las fuentes 9 

para posteriormente meQlr la atencion dada a la vivienda de 

interes social. 

2.1, - Los Recursos Financleros 

2.1.1 Fuente y Origen de los Recursos 

Individualmente, las lnstituciones que conforwan la ~struc­

tura financlera del sector, han participado en el financla­

miento del mlsmo durante el perio{o 1972/1981, con diferen­

tes volumenes de recursos, provenlentcs de fuentes igualmen 

te diversas, con su caracterizaclon general detallad~ en el 

Anexo NQ 24; GJ el cual se observa en primer lugar, que el 

total de recurs os con que conto el Sistema de Ahorro y Pre~ 

tame (FNV/AAP), fue de ¢ 1.745.2 millones de colones i slen­

do sus principales fuentes: la cap~acion de ahorro volunta-
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rio (3 U .42%) la r~cuperac13~ Je pr~st3mos (q1.42%), los -­

pr~st-m?s ext~r~os (1.23~), J~s liD~as ~e cr~dlto del BCR -

(14.95%) lDcorror1ndose _n 1981 el proJucto d~ l~ coloca-­

c~6n d~ los Bonos N3cl0nales ~e Vlvlen~n (2.86%). como se -

detalla en el ~nexo 24.~. En cuanto Rl orlgen de los recur 

sos de este slstcma~ se 10termin~ qu~ e1 componente ~xterno 

ha sldo minlmo (1.23%)~ equlvalente n ¢ 21.5 mlllones oe c~ 

lones obtenldos en el blenio 1980/1981 ne los desembolsos -

correspondlentes a credlLos escrltur~dos con l~ AID (por un 

monto de ~ 37.5 millones) y C0n e1 BCIE (¢ 16.1 millonas). 

El Banco Hipotecario de El Salv2dor (BH), manej~ en ese mis 

mo periodo un total de ¢ 4,220.5 mliiones ~e colones (Ver -

Anexo NQ 24 B) provenienLes principalmcnt5 de la recupera-­

clon de prestamos (73.75%) !/, depositos (10.98%). tltulos 

valores y cedulas hipotecarias (1.61%)~ prestamos del BCR 

(2.60%), y los lntereses de la cartera y otros (11.06%). 

De este total de recursos, dlcha institucion ha orlentado a 

la construcci6n de viviendas un wanto de ~ 152.4 millones, 

que significan el 3.61% ~el total de recursos captados. 

Considerando que los recursos que financian esta actividad, 

provienen basicamenTe de dos fuentes: lDgresos por cedulas 

hlpotecarias y depositos. 

El Instituto de Vivi&nda Urbana (IVU) obtuvo un total de -­

¢ 192.7 mlllones de co10nes (Ver Anexo N°24 C). siendo sus 

fuentes principnles lR recuperaclon oe prestamos (26.91%). 

aportes del Gobierno Je Ll 3alvaior (26.76%), subsidios y -

subvenciones Gobierno d~ El Salvaior (1.56%), prestamos in­

ternos (7.34%), y otros (37 43%). 

1/ R2ferida a 1a cartera de prcstamos del ano anterior mas 
los credit os otorgados en el ano, menos la cartera de -­
prestamos del mismo ano (CPo + Cr 1 - CP1)' 
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La Fundaci6n Sal~adorcfi~ ~e De~~~r_Ile y Vivl~nd, "1n1ma -­

(FSDVM), ha movillz~d0 eD el ~~~i01n 1~72-1S81 un manto --­

apra~imade de ~ 82.6 Millencs ('Fer Aneva N~24.D)J pres~ntan 

do se~nn las fuentes Je abtpncJ6n de csos recursos~ la si-­

guiente distritucl0n' rec~rsos propi0s, que se reflere a los 

ingresos por amortizaci5n y ~ cr~di~os en materiales por pa£ 

te de los adjudic2tarios, con 7.32~ ' recursos provenientes 

de fuentes internas, formada per donativos y subsidios del 

Gobierno y prestamos lnternos, con el 30.74% y los provenie~ 

tes de fuen~es externas (prestamos y donaciones) con el ---

61.94%. Esta composicion es reflejo del tlpo de instltucl0n, 

ya que, por 18 clase de program?s que desarrolla y los sect~ 

~es a que se dirige, tlene en los donativos y prestamos ex-­

ternos relativamente blaneos a sus fuentes basicas de finan­

ciamiento. 

El Fondo Social para la Vivienda (FSV) ha manejado desde ---

1973 a 1981 £ 482.0 millones de colones (hnexo N°24.E), y su 

fuente basica de recursos la constituyen las cotizaciones 

obrero-patronales que representan el 69.33%, complementando­

se con los aportes del Gobierno, como capital de arranque~ -

por ~ 25.0 millones (5.19%), la recuperacion de prestamos -­

(3.19%)~ pr@stames externos (1.29%) y otros (21.0%). Igual 

que la mayorla de instltucion~s del sector, ha tenido en el 

perlodo un cndeudamlento externo bastante bajo. como se ob-­

serva en los datos anterl0res. dado que dicha instltuclon -­

unicamente contr~to en ese periodo un prestamo con ~l Banco 

Centroamericano de Integraci6n Economica (BCIE) por -------­

~ 25.0 millones, del cual solamente desembolso~ al final de 

1981, ~ 6.2 millones. 

El Instituto Nacional de Pensiones de los Empleados Publicos 

(INPEP), dispuso de 1976 a 1981 (Ver Anexo NQ 24.F)~ de --­

~ 233.0 millones -sin incluir el fideicomlso a favor del --
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Estado por e 30.0 mliiones. del cual a 1981 se hablan obtenl 

do ~ 28.0 millones y cuyo destlno es otor~~r prestamos perso 
- '-

nales-~ ldentiflc&ndose rtec~ro d8 sus fuentes principales de 

financiamlento a' las cotlzaciones y aportaciones (83.17~) y 

otros. que incluye los productos de inversiones de ingresos 

corrientes y de reserva tecnica. as! como oLros ingresos con 

el 16.83%. Es~a instltucion ha canalizado al sector vivien­

da ~ 107.1 millones durante el perlodo 1976/1981~ represen-­

tando el 45.97% Qel Lotal de recursos que manejo, consideran 

do que tal monte esencialmente fue cubie~to con ingresos pe~ 

cibldos por cotizaciones y aportaclones . 

Finalmente, y despues 1e haber examinado en forma institucio 

nal los volumenes de recursos manejados por los distintos in 

termediarios, sus fuentes y el origen de los mismos, se pre­

sentan en forma resumida -para efectos de comparacion- en el 

cuadro siguiente' 

CUADRO N°3 

PARTICIPACIon INSTITUCIONAL Y ORIGEN DE LOS RECURSOS 
GLOBALES DEL S:CCTOR VIVIENDA 

1972-1981 
(En miles colones) 

INSTITUCION RECURSOS RECURSOS TOT A L INTERNOS EXT:CRNOS 

FNV!AAP 1 ~ 7 23,640.4 'n,526.2 1 )745,166.6 

BCO. HIPOTECARI Of: 152,379.8 -,- 152,,379.8 

IVU 1Q2,703.0 . 192,703.0 

FSDVM 31,437.3 51~158.0 82,595.3 

F S V 475,714.2 6~249.8 481,964.0 

InpEP~': 107,085.2 . 107,085.2 

TOT ALE S 2,582,959.9 78,93l.J.O 2,761~893.9 

% PARTICIPACION 97.14 2.86 100.00 

*Representa unicamente los recurs os canalizados a vivienda. 

FUENTE: Anexo N°24 

% 

63.19 

5.52 

6.98 

2.99 

17.45 

3.87 

100.00 
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Las cifras a~terlores colocan Rl slstema FNV/AAP como el que 

mayoritnrlamentf. ha orientado recursos al sector. Este sis­

tema Junto con e1 FSV e INPEP pgrunan el 84.51% del total -

de recurs os , y constltuyen las lDstltucl0nes que D0r su c~pa 

cidad financiera han determinado la linea Dreponderante de -

financlamiento para la vivienda. En contr~ste) la FSDVM que 

atiende a los sectores de bajos lngresos, ve limitada su par 

ticipacion) en tanto que unicamente ha poseido el 2.99% del 

total de recursos. Siml1ar situnci6n enfrenta el IVU, que -

tiene dentro de sus fuentes principales los aportes del Go­

bierno) con el 6.98% de los recursos totales. 

Congruente con la politlca de endeudamiento externo conserv~ 

dora mantenida por las autorldades monetarias, hasta 1979, -

la participacion de esta fuente de financiamlento ha estado 

limltada al grado de representar escasamente el 2.86% del 

total de recursos, a traves de la negoclacion y posterior 

obtenci6n de los mismos a partir de 1980; a excepcion de los 

prestamos extern os de la FSDVM cuya partlclpacion ha sido -­

mayor dentro del total de sus recursos, debido a que ha con­

tado con esta fuente desde el inicio de sus operaciones. 

El total de reCUrsos movilizados por la estructura financie­

ra del sector Vlvienda, han sido clasificados segun su fuen­

te de procedencia, para determinar -de manera preliminar- el 

plazo de eXlg1bllidad a que se sujetan dichos recursos, te-­

niendo presente Ia necesidad de recursos de largo plazo en-­

frentada por este sector 10 que se presenta en el cuadro -­

siguiente' 



I NST IIUC I ON 

I ~ NV / I-IRP 

CO. KIPOTECKRIU 

U 

I ~ 0 V r'l 

s V 

N PEP 

TOT ALE S 

% PARTICIPACION 

C U A D RON Q 4 

RECURSOS INTERNOS DEL SECTOR VIVIENDA, POR INSTITUCION Y FUENTES PRINCIPAlES 

1972 - 1981 
(En mlles de colones) 

T ITUlDS SUBSIDIOS L INEi\S DE 
DEPOS IIOS COTIZACIONES VKlORlS Y APORTES CREDITO 

GOBIERNO 8CR 

600,615.2 -.~ 50.000.0 -.- 260.864.1 

84,363.0 -.- 6d,016.B -.- -.-
-." -.~ -.- 54.565.9 _.ft 

-,- ".- -.- ".- -.-
-.- 334,163.6 -." 25,000.0 -.-
-." 107,085.2 2J -.- -.- -.-

684,978.2 441,248.8 118,016.8 79,565.9 260,864.1 

24.80 15.98 4.27 2.88 9.44 

nec,'perac16n de pr~stamos y otros 

TOTf,L 
TOT A l OTROS RECURSOS RECURSOS INTERNOS 

812.161.1 1/ 1.'123.640.4 1.745.166.6 

152,379.8 152,379.8 

138.137.1 192.703.0 192,703.0 

31,437.3 Y 31,437.3 82,595.3 

116;550.6 475,714.2 481,964.0 

".- 107,085.2 107,085.2 

1,098.286.1 2,682,959.9 2,761,893.9 

39.77 97.14 100.0 

Se reflere a los recursos proplOS (Amortlzac16n y otros) y los provenlentes de fuentes lnternas (Dondtlvos, SUbSldlOS GOES y otros pr~stamos), no eXlstlendo separada 
menTa y en forma completa esta claslflcac16n. 
3e asume Que e1 total de recurs os destlnados a vlvlenda, prOVlenen de cotlzaclones y aportaclones. 

FUE'lTl: Anexo NQ 24 
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Los depositos, que basicamente son de corto y ~ediano DIazo 

y sUJetos tradici0nalmente a variables no manejadas por las 

instituci0nes 9 representan el 2L~.80% del total de recursos, 

incldiendo en la problematica del flnanciamlento ya Mencio­

nado por su denendencia de jisnonibilidades exigibles a muy 

corta DIazo. 

Las cotizaciones, otra de las fuentes principales, conside­

radas como ahorro regla~cntado, ~a cubierto en el periodo el 

15.98% del total de rccursos movllizados, esta es una fuen­

te estable en vista de su cantacion ~erl6dica y con devolu­

cion regulada. Esta caracteristica vuelve a esta fuente co 

mo una de las mas idoneas con que se cuenta. 

El aporte proveniente de Titulos Valores y Cedulas Hipotec~ 

rias -entendidas estas como fuentes basicas de financiamien 

to de largo plazo- ha estado reducido a un 4.27% derivado 

de el poco exito que en este tipo de operaciones se ha teni 

do. 

El Gobierno ha aportado y subsididado el 2.88% de los recu~ 

sos, co~roborandose el planteamiento hecho en el capitulo -

anterior en cuanto a su participacion marginal en la inver­

sion en vivienda. 

Por otra parte, la escasez de recursos de la indole que re - -
quiere la vivienda ha motivado que, ante los problemas en­

frentados por el Sistema de Ahorro y Prestamo, el BCR inter 

viniera con lineas de credito esneciales (temroral de carac 

ter rotativo y de contingencia para problemas de iliquidez) 

alcanzando el 9.44% de los recu~sos totales. 

El resto de recursos internos agrupados bajo el rubra de -­

Otros, representa el 39.77% del total y ha nrovenida princi 
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palmente de la rccuperaci6~ de prestamos -cons1derada como 

fuente sdcundaria, ya qua rosulta de la oDeratividad de ta­

les instituc10nes-~ d3 los presta~os internos~ los intere--

ses de cartera y de?osi~os, ~tc. El incluir dentro de esta 

composicion a la recuperacion ne prestamos, generalmente -­

pr~stamos de corto plazo de las ~AP, determina la alta par­

t1ci?acion de este rubro en el to~al de recursos internos y 

g:lobales. 

2.1. 2 Condiciones de Financiamiento de los Recur 

2.1.2.1 Costo de los Recursos 

Debido 3 que la procedencia de los recursos es de diferentes 

fuentes, de igual manera presentan diferentes costos nomina­

les cuya tendencia en el periodo se presenta a continuacion: 
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CUADRO N) 5 

COSTO NO~lINAL DE LOS RECURS OS FINANCE~OS. POR INSTITUCION Y FUENTE 

1974- 1981 

(En porcenta]e) 

INSTITUCION 
FNV/AAP B.H . I V U FSDV~ F S V INPEP 

FUENTE 

1. DEPOSITOS 
Ahorro 6.5 a 9.5 5.0 a 8.5 
Plazo 11. O~~ 5.5 a 10.0 

2. COTIZACIONES 0.5 No incu-
rre en cos: 

-" tos 

3 . TITULOS VALORES 11.5 7.0 a 11.0 

4. PRESTAMOS 
Internos 11.0 LOa 11.0 2.0 a 8.2 7,0 

Segtin desti 
no 

Externos 10.625 a 0.75 a 
14.0 8.0 "10.625 

* De 1980 a 1a fecha: Certificados de Ahorro a plazo (2 afios) 

FUENTE: Memorias Anuales BCR 
Disposiciones de Junta ~1onetaria 
IVU, Balance General Analitico e Informe de la Vivienda 
Depto. Financiero: FSDVM, FSV e INPEP. 

En la informacion anterior, se observa que los depositos de 

ahorro. captados pOI' las AAP y e1 Banco Hipotecario. han 

present~do variaciones significativas en cuanto a costa du­

rante el periodo. al mantenerse de 1974 a 1977 en 6.5% y --

5.0% respectivamente. A partir de 1978 d~chos costos finan 

cieros pasan a 9.5% y 8.5% de acuerdo al orden anterior, -­

manteniendose la caracteristica de ser ~as carOS para las -

AAP, que destinan sus recu~sos exclusivamente al financia--
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miento de la construccion y mayoritariamente de conjuntos -

habitaclonales' mientras el Banco Hipotecario incurre en -­

costos relativamente menores caracterizandose por orlentar 

sus recursos marginalmente a la vlvlenda J ya que durante el 

periodo, dedico al sector unicau~nte el 3.61% del total de 

recursos manejados. 

Los depositos a plazo, modallcad mantenida tradicionalmente 

por el sistema bancario, significaron rara el Banco Hipote­

cario una fuente con un co~to que oscilo entre 5.5% y 10.0%: 

estableciendo en 1978 una tasa Ilbre para depositos con pl~ 

zos mayores de un ano. Las AAP, a partir de 1980 incorporan 

dentro de sus instrumentos de captacion, los certificados -

de ahorro a plazo, a un costa del 11.0%. Sin eMbargo, debe 

recalcarse que estos costas son unicamente nominales, por -

cuanto a ellos deb era agregarse una parte oroporcional del 

encaje legal mas una parte proporcional de las disponibili­

dades, para asi reflejar los costos reales en que estas ins 

tituciones incurren. 

Las cotizaciones, como fuente de recursos, son las que pre­

sentan los costos mas bajos, y en el caso de el Fondo 80--­

cial para la Vivienda, ha sido solamente del 0.5%, esto no­

~inalmente, ya que realmente debe complementarse con el cos 

to adicional que debe afrontar ante el 1888 y equivalente -

al 1.0% de comision por costas de recaudacion. El INPEP, -

por el mismo concepto) no incurre en costa alguno debido a 

la naturaleza de sus operaciones de seguridad social, y uni 

camente sus costos se limitan a los resultantes por sus ope 

raciones. 

En principio, puede deducirse que la situacion oresentada -

en cuanto a costos por las cotizaciones~ contrasta notable­

mente con el costa de los depositos de ahorro, aS1 como el 
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resto de fuentes, repercutiendo institucionalmente en una -

disparidad de costos financieros qU9 se traducen en deficien 

cias estructurales en la utili~aci6n de los recursos. 

10s titulos valores emitidos ~or l~ F~V en 1980 y las c€du­

las hipotecarias del Banco H2potecnrio, han presentado un -

comportamiento simil~r en cua~t0 a sus costos I siendo para 

19B1 del 11.5% y 11.0~ en adelante (con tasa libre a part2r 

de 1977) respectivamente. Damostrando que esta fuente tie-

ne la caracteristica de ser la mas cara y al mismo tiempo -

la mas idenea -por sus plazos do exigibilidad- nara el fi-­

nanciamiento de 1a vivienda. 

El casto de los pr€stamos internos (otorgados por interme-­

dio de el BCR, Banco Hipotecario y Direcci6n General de Te­

soreria) para inst2tuciones como 1a FNV/AAP ha sido del 

11.0% en el periodo 1980/81; en el Banco Hipotecario ha os­

cilado entre e1 1.0~ y el 11.0%, para e1 lVU entre el 2.0% 

8.20%; en la FSDVM dicho costo ha side de 7.0~ aproximada-­

mente. 

A los pr€stamos externos, como ya se mencione, se ha recu-­

rrido hasta en auos recientes, a excepcien de la FSDVM que 

por su naturaleza posee en dicha fuente a su principal pro­

veedor con costos que van del 0.75% al 8.0% (Al~, BlRF/AIF). 

A partir de lQ90, la FNV/AAP recibe pr€stamos del Banco --­

Centroamericano de Integraci6n Economica (DelE) y la Agen-­

cia lnternacional para el Desarrollo (AID) con costos del -

10.625% Y 14.0%. Y, en 1981, 81 Fondo Social para la Vi--­

vienda recibe del BCIE un pr€stamo a igual costa que e1 --­

otorgado por este organismo a 1a FNV/AAP. 

lndudab1emente, los costos de los recursos externos son mu 

cho mas caros que los de fuentes internas. y en la medida 

que se dependa en mayor grado de tales fondos esta situaci6n 
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repercutira en un deterioro financiero de las institucio-­

nes que reciban dichos recursos, C0mo tambien en e1 eleva-­

miento de los precios 1e las viv1endas f1nanciadas con esos 

fondos. 

2.1.2.2 Otras Condlciones 

Para completar 1a situacion enfrentada p~r las diversas ins 

tituciones en la obtencion de sus recursos, se resenaran -­

los principa1es aspectos que deben observarse para la obten 

cion de financiamiento, especialmente los referidos a la exi 

gibilidad del mismo . 

En el caso de los recursos procedentes de denositos de aho­

rro, su exigib1lidad se considera i~mediata, por cuanto es 

voluntarlO y generalmente no han existido limitaciones para 

la recuperacion por parte de sus propietarios, considerand~ 

se sujctos a las expectativas de los ahorrantes. Sin embar­

go, existen disposiciones de Ley que permiten a las institu­

ciones regular esa entrega. 

Los deposltos a plazo, como su nom~re 10 indica, se encuen-

tran regulados de acuerdo a la forMa de contratacion. En el 

Banco Hipotecario dichos plazos han oscilado entre 30 dlas y 

24 meses; y, a partir de 1980 las AAP establecen similar mo­

dalidad al introducir las cuentas de ahorro con aviso previo, 

programado y certificados de ahorro a plazo (2 anos). 

Las cotizaciones, para el caso del Fondo Social Dara la Vi­

vienda, se devuelven por causales de invalidez~ vejez y 

muerte, y se reintegraran por antiguedad en el sistema al -

transcurrir C1erto numero de aDOS, dependiendo de los estu­

dios actuariales que para tal fin se realicen: en e1 INPEP, 
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dichoa recursos son utilizados para cubrir los riesgos de 

sus asegurados y se devuelven COflO pago de las diferentes 

prestaciones que la instituci6n p~oporciona. 

Los titulos valores emitidos por la FNV (Bonos Nacionales 

de Vivienda) han sido colocados a un plazo de 10 afios mas 

2 de gracia~ y las cedulas hipotecar~as dcl Banco Hipotec~ 

rio, 10 estan a diferentes plazos que van desde 3 hasta -­

mas de 15 afios. 

Los prestamos, tanto internos como externos, presentan co~ 

diciones para su obtencion divers as (Ver Anexo N°25), asi 

para la FNV/AAP~ los recursos internos otorgados por el -­

BCR, a traves de sus lineas especiales, han sido a un ano 

plazo, igual que para el Banco Hipotecario. En cambio el 

IVU, obtuvo de la Direccion General de Tesoreria tres pre~ 

tamos a plazos de 22 y 25 anos~ todos con 5 afios de gracia, 

sujetos a comisiones de compromiso equivalentes al 0.75% -

del 1.0% anual. Y, la FSDVM internamente ha recibido fi-­

nanciamiento del Banco Hipotecario a 15 anos plazo mas de 

2 de gracia. 

En el caso de los recursos externos, los prestamos otorga­

dos por la AID al sistema FNV/AAP y a la FSDVM han sido a 

25 afios plazo con 8 de gracia y 30 afios plazo con 6 de gr~ 

cia respectivamente. 

El BCIE ha mantenido las mismas condiciones tanto para el 

sistema FNV/AAP como para el FSV, otorgando creditos a 20 

afios plazo con el 1.0% de comision de servicio y el 1.25% 

de comision de compromiso~ ademas, por cada desembolso es 

necesario adquirir el 10% en certificados de inversion pa­

ra vivienda. 
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En conclusion, es posible afirmar que las condiciones de -

obtencion de financiamiento se han vue Ito cada vez mas du­

ras, principal~ente las de fuentes externas. 

2.2 Los Recursos f1nancieros de Largo Plazo 

Como ya se demostro en el ~apitulo ~nterior, el funciona-­

miento del ~ercado de capitales en el pais -donde se movi­

lizan los recursos de lar~o plazo-, se encuentra insuficie~ 

temente desarrollado, provocando proble~as de recursos, -~ 

especialmente de este tipo -largo plazo- necesarios para -

la financiac10n de viviendas. Para la estructura financie­

ra de la vivienda en El Salvador, tal situacion se pres en­

ta en el cuadro de la pagina siguiente. 

Durante el periodo en estudio, la participacion de los re­

cursos de largo plazo dentro del total de recursos movili­

zados, se limito a ¢ 236.5 millones de colones, equivalen­

tes a un 8.56% del total, que incluye la obtencion de re-­

cursos mediante titulos valores de ~ 118.0 millones, que re 

presentan el 49.90% de este ultimo total; y el resto, de -

prestamos externos contratados con diferentes condiciones 

(50.10%). Estos recursos, son los que efectivamente el in 

cipiente mercado de capitales nacional ha permitido orien­

tar a los intermediarios que f5nancian la vivienda. 

En cuanto al resto de recursos se ha considerado a las co 

tizaciones co~o de mediano plazo, puesto que si bien puede 

regularse su exigibilidad -caso cotizacion FSV- deben retor 

nar a los cotizantes, 0 como pago en forma de prestaciones 

-caso INPEP-, situacion que proporciona alguna certidumhre 

en la utilizacion de estos fond os pero que se ven limit ados 

en la medida que se cancelen dichas cotizaciones; estos re­

cursos han representado el 15.98% del total. 
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CUADRO NQ 6 

R1!;CTJItSOS ::;'nT'\.7 CI~ROS PillA VIVIENDA SEGUN PLAZa E n~srlr~,CJCJ-

CaRTa PLAZO 

?J 1 9 6 73 9 640.4 

84 9 363. oJ} 

1 23 , 998 • sAl 
6,043.~ 

116~ 5 50 0 &11 

29 0049 J9601 

72.58 

1972-1981 

(En IDlles colones) 

JllEDI.AJ. 0 PLAZO 

3349 163.G1I 
107,085.ill 

441 9 248.8 

15.98 

PRESTANOS 
INT.Y EXT. 

21 9526.2 

149 138.3 

76,552.oY 

6,249.8 

118,466 .3 

L !':,R GO PL AZO 
fl'ITtrLb8 
VALORES 

50,000.0 

68 9 0lG08 

118,016.8 

SU :3- ... '(1 .r . ..L 

71 7 5<--':' Q;J 

!)J? 0], 0 (} 

1 17 1 ") - 0 - ) 

7:SS 1 Ctf' 

S ') 'I \-9 ( Q ... 

2'° 9 .133.) 

J 05') 

SUBSIDIOS 
- Y APORTES 

GOBIERNO Y 

54,565.9 

25 9 000.0 

79,565.9 

2.88 

TOTAl 

19745 9 1E 

152,3" 

192? 7{ 

82 9 5~ 

481,9E 

107 90t 

2,761,85 

100.0 

b SE' to" an en cuenta para no varlar los totales 9 pero no se lnc1uyen dentro ie 18 claslflcac16n segUn p1azo 
por "'0 ser reembo1s8b1es. 

1/ De 6 Sl tos, re cuperac16n pr~ stnGO s BCR y 0 tros 
I -..2J De 6 Sl to s A: Rccupexac16n de pr~stamos y otros 

5 k or Ll za Clones 9 cr~dl to S en rna L erl ale s adJudl ca tarlOS 
6' DO()2tlvos 9 SUbSldlOS GOES, pr~stamos :l donatlvos externos. 
-.J I 
]; Cotlzac1.ones 

? ' r.}:rlJ.'::;:~ Anexo NQ 24 
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Flnalm0ntc, en el corte plazo, londe se agrupa el res~o -­

de fuentes? se encuentr~n los d2positos, las recuperaclo--

nes de prcstBmos, los ~restamos 1e corto plazo, etc. 

hBD representado el 7?S8% clel manto tot~l. 

y --

Estos 3sp e ctos Vlenen a dar 7~11Je% a una de las hlpO~csis 

de la ~res(nte lnve~tigac16n, refe~ente a que el '~lnancia 

mlente D~ra la vivienda no cuen~a con los recursos necesa­

rl.JS a larR;o pIa zo p ar3. enfre'1 ta~ e 1 :)rob 18m:1 hab 1 ta ci on al" , 

por cuanto resalta el hecho de que el tipo de ca?ital baSl­

co para la vlvlenda es de largo plazo 7 su participacion -

dentro del total de recursos manejados por los 1ntermedia­

rlOS flnancieros del sector, se ha demostrado es sumamente 

escasa, repercutlendo negatlvamente en un funclonamiento -

ineficlente de esta estructura
J 

asi como en su objetivo de 

atacar el problema habitaclonal del pais. Lo que se compl~ 

ta al analizar conjuntamente la oferta, su caracterizacion 

y, la orientacion que la inverslon instituc10nal ha tenido. 

3 Or1entacion de la Inversion Inst1tuclonal 

Para determinar la or1entaclon d3 la 1nversion instituc10-

nal, se part1ra de la descripcion y analis1S de la produccion 

de v1v1endas financ~ada por los diferentes lnte~mediarlos, 

durante el per10do de 1q72 a 1981, y a traves de la exposi­

ci6n de la forma en que esta nroducc1on ha sldo desarrol1a­

da. 

As1 la oferta de viv12ndas generada per las diferentes 1ns­

tituclones identificadas como rroductoras. se presenta en -

el cuadro siguiente: 



JNC 'I' I'PJr TON 

COITCEPTO 
-I 

ylVleLdns pl~~~GlUns 

~onto de rnversl6n ~/ 

CUADRO ITO. 7 
FI¥ANrIAMIEPTn IPSTITryCTOPAI ~aA PROD"CCION DE YIYIENDA 

1972-1981 
(~ontos en mlles colones) 

FNVjAAP % B·R· ~b I V U ~~, FSDVM 

17 1 819.0 69.19 .3,910.0 . 5.66 7,86 /.,..0 11. 58 9 , 51S.0 

751 1 075.4 75.20 124,885.3 12.50 84,624.7 8.tr 7 38 1 288.6 

% T0TALES 

13.77 69,108.0 

3.83 998.874.0 

~/ Este totol, porn el C8S0 de 10 FNV/AAP Y BCo. Blpotecprl0 1 eorresponJe vI flnnnclomlento otorgado 

Y no .11 volor totdl de las vlvlendas, por euolt, no es flllanclodo el 100% de su volor. 

FUr'TE" \ll~XO NO. 26. 
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Congruenta con el volumen le rocu~sos mnnejados, el slste­

ma F~V/A~P ha financlado 47 ll' vivlenda~(de 13s cuales --

34,:)43 fueron fln"!llzadas -'n (1 . crindo v 13,77£ s<? encon­

traban en ,roceso de conscrUC~l~n a1 31 de Dlciembre dE --

1981) 3qu~val~ntcs al 69.19~ }dl t~tall mientras su inver­

si6n r2presen~o el 75.03% d~l t~tal. en c~ntraste~ la r3DVM 

con el 3.83% de la inversion ta construido e1 13.77% de 

las vivlendas~ como consecu~nCla de producir solucionEs ha 

bitaclonales do caracter1stica~ minlmas v p~CC10S ~uy ba-­

JOS. I1u~lmente 01 IVU, que si bl~n no produce viviendas 

de similar tipologia a las de la FSDVM, invirtlo 01 8.47% 

Y produjo 7,864 unidades. equivalentes al 11.38% del tota1 5 

denotando 1~ cada vez menor incidencia de su capacidad gen~ 

radora d~ vivlendas. 

El Banco Hlpotecario ha particlpado con el 12.501 de la in­

verslon total, y si se considera los c~edltos otorgados pa­

ra construcciones nuevas equlv~lentes a numero Je viviendas, 

solo ha generado el 5.66% de las mlsmas. 

Ademas de haberse demostrado la dificultad que e1 sector vi­

vienda tiene pdra obtener r8cursos idoneos, as importante -

determinar como se ~romueva dicha producclon y cuales son 

las estrate~ias seguidas pOI' las diferentes instituciones 

para solventar el problema habitacional. 

En prlnclpio Y pOI' representar e1 mayor porcenta]e no solo 

de vlvlendas producldas sino de monto lnvertido. se descri­

bira la estrategia mantenlJa pOI' al sistam8 FNV/AAP, que -­

concede creditos' 

a) Empresas constructoras, ryara urbanizacion y construccion 

de conjuntos de viviendas, a plazos no mayores de 3 --­

anos . 
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b) A sus Rhorrantes par~ aiqJ1SIClon, construcClon, con--­

SCI' 'lac i is n, I' epa r e c 1 ,:) n 'J Ii' e "1 or i3. m i e n t 0 de v i vie n d a s ~ y caE. 

celaclon de deudas Orl~lni3.]33 r0r los mlsmos conceptos. 

De ~stos, el ~ayor rubro 10 rJ~rcsenta el financlamiento -

para Ja construcclon de conJ~nt~8 h?hitacI0nales pOI' parte 

de las AAP -organismos rrlvados hasta 1980- que antes de -

1973 vcnlan produclendo vlvlendas u un rItmo 1e 657 vivien 

das pOI' an::>. SIn embargo, a ~artlr de 1974, ano en que el 

ron~o Soclal para la Vlvlenda comlenzn a demandar viviendas 

para su financlamiento en e1 largo plazo. y con la creacion 

del INPEP 9 que lnicla el otor~amlento de creditos hipoteca­

rios a sus asegurados a partlr de 19 7 8, este nIvel de pro-­

duccion se acrecienta a 4,782 viviendas anuales flnancia-­

das y 3 t 404 vlviendas anuales oroducidas, co~o resultado -

de que las Instituciones anLes mencionadas~ no obstante in 

corporaI' una nueva fuente de recursos para el sector, no -

introducen nuevas estrategias de fInanciacion y se adecuan 

al sistema existenLe~ ya que basicamente adquieren~ en fo~ 

ma directa 0 lndirecta -comprando conJuntos habItacionales 

completos 0 proporcionando creultos a sus usuarios para que 

las adquieran en ese mercado- las viviendas oroducldas pOI' 

constructores privados, financlados en el corto plazo pOI' 

las AAP, quienes otorgan hasta cl 75% del credIto sobre el 

valor de los nroyectos. 

En 01 cuadro siguientc se presenta la mecanica de genera-­

cion de viviendas en proyectos manteni~a POI' el sistema 

FNV!AAP y 1a partIcipaclon como de~andantes de el FSV e 

INPEP. 



CUADRO W' 8 

ADOUISI~ION DE VIVIENDAS POP EL r::::v :: nr::,~~' 'QF. LA PRODUCCION 

vEL STSTD1A DE .'\HOR-zQ Y PRESTA~1O 

CONCBPTO Y PERIODO 

- Viviendas fini1l1cl=tcas en Proyectos 
AAP. (197~-1981) 

- Viviendas en n'::'OCeS') ie cons-cruc-­
cion AA? (Al 31 D1C. de 1981) 

- Vivlendas termlnaJas en proyoctos 
AAP. (1972-1981) 

- Vivlendas adquiridas FSV, Programa 
Compra directa vlvlendas 

(1974-1981 ) 

- Viviendas financladas largo plazo 
AAP. (1972-1981) 

- Vl viendas adquiridas pOY' el INPEP~': 
(1978-1981) 

11' VIVIENDAS 

46,570 

13.776 

32,894 

17,020 

14,443 

1,431 

-.-

-. -
1.00,0 

51. 74 

43.91 

4.35 

--- 64 

~'.: Compra de vlviendas 3. tercel~OS. 1978-1981 2,580) Y por diferen­
cia con el totdl d~ viVlend3.S terminadas Dor las AA?, se estlma 
la cantidad absor~ida por esta lnstltucion. 

FUENTE. FNV, Boletin dlciembre 1981. 
EstadistlC.;lS rsv 
~1E'moria.8 !\r uales I~r:cp 

Anexo ~p 27 

Como se c~serva no ha hab~co ~O~~flc~c~on alguna en el f1 

nanciamlen-co o-corgado. Slno un2 tr=sl~c~6n de m~s recursos 

hacia un financiaMiento c0TIvencion21, lebldo a qUe la con~ 

trucci6n en e1 Dais ha estaJo caSl exclusivamente ejercida 

por el sector nrivado que se agrupa en la Camara Salvadore 

fta de la Industria de la ConstrucClon, organlsmo que histo 

ricamente ha d8finido, a traves de su participaclon dlrecta 

e indirecta en los organos de direcclon Je las diferentes 
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inst1tuclonas s e1 dest1no 1e los fondo3 hac1a e1 manten1-­

m1~nto. co~o esrr~tesia para at20ar 01 ~eflc1t hah1tacio-­

nal, ~2 l~ pro~ucci6n ja vivleni3S m~yor1tariam8nte para -

el consuroo 10 los grUPOS de med1ns y altos 1ngresos y 1n1-

camente v~r1~noo los prcc10s de las u~id~des hacia abajo, 

cuando se ~~etende atender ~ los estra~os de ba]os ingre-­

s 0 s, has tad 0 n ,1 e los maY' g e n e s de uti 1 i (1. "" d sea nat f' act i v 0 '3 , 

pero en detrlmen~o de calidad. ub~cac16n y c~racteristicas 

de los proycc_os je v1vie~das, 

Esta slLuaci6n) en 10 que se raf1ere a costos financ1eros, 

ha 1ncidido en el precio de la vivienda~ por cuanto se ha 

producido V1V1endas con recursos caros y financiam1ento -

caro~ mientras licho producto se pretende orientar hacia -

estratos medios y bajos de l~ poblaccon. En el Anexo ---­

N2 28 se exponen las caracterist1cas del financiamiento de 

conJuntos hab1tacionales en cuanto a tasas de interes, --­

que de 1974 a 19~8 ha sido del 11.0% y de 1978 en adelante, 

14.0%. Y, la producci6n generada con tales condiciones de 

financiamiento, se ha erientado indlstintamente para el fi 

nanciamlento de l~rgo ,laze , a trav§s de las AAP; asi como 

para atender la demanda d3 la poblacion cotizante del FSV, 

mayoritariamente de bajos 1ngresos. Lo que parad6j1camente 

slgniflca un stbsidi8 de pa~te de los demandantes de bajos 

1ngresos -par ~bsor~er C0S~OS elevados correspondientes a 

otros estratos- hacla ~quellos que cuantan con mayores po­

slbilidades d8 f1nanciam1ento. 

Unido a la anterior situac1on, puede apreciarse en el Ane­

xo N°29, que en e1 periodo 1971-1980 el 78.15% de las 

v1viendas f1~anciadas por el Slstema de Ahorro y Prestamo, 

fueron de precios menores a ~ 25.000.00, absorb1endo el 

53.90% del f1nanciamiento demandando el FSV durante el 

periodo 1974-1980, v1vlendas de este tlPO y con precios 
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promedlo ~£ hasta ~ 20 000.00 12.970 unldades que signif! 

caron el ~8.83% d? la nroducc16n del Slstem~ FNV/AAP. 

En contraposici6n. el restant~ 21.85~ de las vlvi~ndas ab­

sorbleron el ~6.10% del flnanclarniento y su orlent~ci5n al 

lar~c plazo as efectuada par las mlSm?S AAP Y Q p~rtir de 

1978 se lncorporn el INPEP co~~ denandante de este tipo de 

viviendas o con preC10S unitarlos de hasta 75,000.00. 

El Banco Hipotecarlo, ha financiado conJuntos de vivlenda 

y construcClones individuales. El financlaniento dirigido 

a empresas constructoras, se ha realizado a traves del --­

otorgamiento de credito para la adquisiclon y urbanizaclon 

de terrenos y, para la cancelacion de deudas hipotecarias 

garantizadas con los mismos terrenos a urbanlzar. Estos­

creditos son concedidos hasta par el 75% del valor del te­

rreno ya urbcnizado, a plazos de hasta 3 anos y con limite 

de hasta un millen de colones y demas condlciones simila-­

res a las practicadas por el S.stema de Aharro y Prestamo. 

Sus recursos han estado orient~10s de 1972 a 1981 al finan 

clamlento de viviendas de diferente tipo. de tipo minimo -

(con precios hasta ~ 15.000.00 y ~ 20.000.00) el 26.59% de 

l~s unidades, utllizando e1 7 67% de los Tecursos totales 

dirigldos a esta actividad' de tlpo medio (con Drccios to­

pes de ~ 40,000.00 Y ~ 50,000.00) el 3 ll ,71% del total de 

vivlendas 1 con el 16.37% del total de recursos) el resto -

fue orlentado a viviendas de tipo residencial (mas de ---­

~ 50~000.00) que signlficaron el 38.70% de unidades y ab­

sorbleron el 75.96% del financlamlento de acuerdo a datos 

presentados en el Anexo N°30. 

El Instituto de Vivlenda Urbcna, meciante su programa ordi 

nario (Aportes del Goblerno) y de reinversion) ha partici­

pado en el mercado habitacional con una projuccien de -----



___ 0 I 

7,864 vivinndas, 1irigidas 1e ~cu0rJo ~ sus objetivos, d -

los estratos de m0dianos y b~~os Jn~rl·los. En el periodo 

el Instl[uto ha re~llza~n su producclO~ medlante dlferentes 

sisteAas J t~les ~omo· par cont~at0~ por ad~lnlstraciop y -

por ayuda mutua (ver Anexo N° 31). £1 slstema nor contra­

to, que S~ vuelve una fuente Jel domlnio de constructo~0S 

particularcs y par e~de limita los beneficl0s a la pobla-­

cion que debe atender. as el gue mayoritaridmente se ha 

usada en 81 perlodo q slgniflc~njo 01 52.71% del total' 

mientras. pI sistema de ayuda mutua solamente represento -

el 6_18~ de] mismo total, y fue Dracticado unicamente en 

los dos primeros anos de la decada) no obstante ser e1 si~ 

tema que m&s favorece a los grupos de lngresos minimos, 

al permitlrles aportar su traba]o como pag0 de prima y por 

tanto evitarles ese desembolso inicial para poder contar -

con una vivienda. Finalmente, la parte de la producci6n -

ejecutada mediante administracion directa, ha representado 

e141.11 96. 

Es lmportante mencionar~ el prograAu especial realizado -­

por el IVU a1 marfen de su produccion convencional, rela­

tivo a la implementacion de lotes con servlcios~ detallado 

en el Ancxo N° 3~, ejecutado entre 1972 y 1978 Y alcanzan­

do 463 unldedes con una lnv~rsi6n ~e ~ 999 744.00 colones, 

realizados w~dlante el sist3ma de 2dmlnistracion y que por 

sus caracterlsticas -costo prom~JJo do ~ 2,159.38- estgn -

dirigidos 1. la at",ncion de ;rupos famlliares de mas bajos in­

gresos, p~ro que fuera suspendl~o, aun cuando en los ultl­

mos anos de la decada se comenzara a bosquejar el pro~rama 

de Acceso ~l Bienestar Comunltario (ABC), tambien dirigido 

a grufos Aarginales oe lngresos sumaAente baJos. 

La FSDVM ha contrlbuldo a la producci6n de viviendas con -

divers os tipos de unldades, habiendo financiado lotes con 
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Tod3 S~ nroducc~6n -

ha s~do eJec~t~d3 par contreto y adnJnlS~rac16n, en 10 re­

ferente a terrac~ria. urbanlzaci6n y unn parte min~ma de -

la constr 11cC'lon 1 rep:resentan~!.o esta "artlc~pacion foranea 

el 20% aprox2~ac~wente del costo total. puesto gUt el res­

tante 80% co~rasp0nde d la ~ase de ayuda mutua, enT.6ndidn 

~sta como 13 parte de la cOll3trucci6n que realizan las fa­

m~llas Jartic~pantes en ~os proyectos, medlante el trabajo 

en grupos. Uno de los objetos de Bsta particlpacion es --

que s~rva como pago inicial 0 prima, facilitando can ello 

el acceso a este tipo de unidades a los r,rupos can ingre-­

sos minimos que son a los que e9ta instituci6n dlrige su -

atencion, y que no son sujetos de credito en ningun~ otra 

institucion. 

3.1 Viviend~ de Interes Social 

Para determinar la atenci6n asibnada a la vlvlenda de in-­

ter~s social se ha identjficado al IVU y al FSV, como las 

]ns~ituciones que atiendcn este tlpO ce vivienda s ya que -

de acuerdo a su legisl~ci6n y a sus declaraciones oflcia-­

les, propician su r.~neracion Y, mlentras el IVU fue crea 

do como una lnstituci6n produc~or~J el FSV surge como fl-­

nanClera -intermediario entre el Sistema FNV/AAP y sus co­

tizantes- y principal ~emandante de la produccion de tal -

sistema. 

La FSDVM, como ya S6 ha aclarado. es una lnstitucion que -

se caracteriza par atende~ unicamente d los sectores margi 

nados como sUJetos de credlto par los sistemas del resto -

de entidades financleras, donds el estrato de ingresos mi­

nimos para los que se destina Ia vlvienda de interes social, 
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es su altlmo escalon, por 10 qu~ la nroducc16n de cs~a --­

instituclbn se ublce ~n aqu~110s estratos de inErc80s mar­

~inale8~ pera que por s~ lmportante p~pcl dantro de la 80-

lucian habltaclonal ~e estos sectores. debe s~r tomada en­

cuenta. 

La partlcipaclon lnstltuclonal en el fln~nciamlento de vi­

viendas ~e inter~s social, sa presenta en el cuadra de la­

pa~ina sJguicnte. Este tipo de vivienda -inter~s social­

ha sido esencialmente flnanciado por el Sistema de Ahorro 

y Prestamo en el corto plaza, y por el FSV para adjudicar 

en el largo plazo. asi como por 61 IVU, alcanzando en el -

periodo 1972-j981 la cifra de 25,510 unidades (47.08% del 

total) con un financiamiento de ~ 300.5 millonas J equiva-­

lente a 39.31~ del total) contrastando con 10 observado en 

las viviendas para grupos de ingresos medios y altos, que 

aan cuando s610 representan el 35.36~ de las unidades pro­

ducidas, absorbieron el 55.68% de los recursos, evidencia~ 

dose que el financiamiento -en el periodo- ha sido limita­

do para atender el tipo de vivienda en cuesti6n. Y, mas -

signlficativo es el hecho de que las instituciones consid~ 

radas como proveedoras de este tipo de solucion habitacio­

nal -FSV e IVU-distraen, en m~chos casos J sus recursos en 

la produccion 0 adquislci6n de vivlendas de mayores precios~ 

respondiendo a presiones de f,rupos medias a para realizar 

inventar10s de proyectos que no han podido vender en los -

sectores a que originalmente se dirigian y que se incluyen 

como viviendas de interes social Dar no contar can estadis 

tlcas especificas. 

Institucionalmente la partlcipacion en la generaci6n de -­

viviendas de interes social~ e~ cuanto a unidades produci­

das es la siguiente: FNV/AAP -a traves del FSV- 17,020 --­

(66.72%), IVU con 7,864 (30.83%) y Banco Hipotecario con -
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%l!lT ESTRATO SO- , 

CUADRO NQ 9 

PRODUCCION INSTITUCIONAL FIWANCIADA SEGUN TIPO DE VIVIEITDA 

1972-1981 
(Muntos en mIles de colones) 

BCO· HIPOTECAIlIO I V U FSDV1Yf ' PlI.I TOTAL Cr< 
IO-"!CO}TmiICO 

,W o • UNID: MOHTO NO. UN. 1'tONTO NO. UN. MOFTO NO. UN. IYfONTO NO. UN.' }fONTO NO , 
Ss baJos 

, ngresos 
~I 

9.515 38,288"6 9,515 38,288.617 

~I 
, TT T' :\ES SOCIAL 17,020 207,487.3 626 8,423. 6 7,864 84,624.7 25,510 300 I 5 3 5 .6 47 

adIOS y Altos 
ng18sos 15,874 309,166.6 3,284 116,461. 7 19,158 425,628.:5 35 

V 124,885.3 7,864 84,624.7 9,515 38,288.6 54,183 764,45 2 .5100 
o T J L E S 32t894~1 516,653.9 3,910 

'I c omprn dIrect ~ del FSV, de 1974,a 1981, por un valor real de • 276,649.7. 
° 1 : e descuenta el 25% del valor real cance1ado por el FSV, para homogenlzdr con el preclO de fIn~ncIpmIento 
- ?NV/AAP, que es pprox lmadamente el 75% del conto de los proyectos y que es el regIstrado en sus estadfstII 
'I 3 e tomcln Ips vIvIbnd Rs termInadas en proyectos para hacer una evnlu~c16n m~s real. 
~I ' stItlado en bRse 81 preclo promedlo de las VIVIendas fInanCIndas (115,706.63) pn el per10do. 

" UENTE. CURdro No.8 y Anexos NO. 26, 27 y 30. 



--- 71 

626 ~2.U5~). ~Qn si~llares pn~cent~JGs de La~tlclpaCl~n en 

los rccursos invertidos en t31 pr~~ucclon, lleganJ~ ~ re-­

presenter el 69.04%, 28.16% Y ~ RO~ respectivam~nte. 

3.2 la vlvi~nda de Interfs La PI'oblernatici'i 
, 

ltG ------------------------------------------------
Social 

En Este trabaj09 se na definldo a l~ vlvlenda de lntergs -

social, como la formalmente orlentada a los sectores de -­

poblacl0n con lngresos similares al salario minimo hasta -

dos veces este, en vista de que la mayor1a de traba1adores 

pertenecientes a dichos sectores se ub1can en n1veles de -

salarios slmilares 0 inferlores al tope del range estable-

cido. Asi. si se o~serva los trabajadores cotizantes al -

rsv clas1ficados por estrato salar1al~ en el bienio ------

1980/1981, se comprueba facilmente que, en p~omedio~ el --

63.65% de dicho universe deven~aron ingresos menores a --­

~ 550.00 (Ver Anexo N° 33). Igualmente, Sl se examina pa­

ra ese mismo periodo la distribucion de los ingresos de -­

los empleados aiv1les del sector publico~ incluyendo a los 

trabajadores por jornel, el 64.10% devengaron 1ngresos si­

milares 0 menores a ~ 600.00 (Ver Anexo N° 3 U ). 

No obstante la ubicac10n mayoritar1a de los trabi'ijadores en 

los rangos descrltos anteriormente, las instltuciones men­

cionadas como proveedoras de financiamlento para vivienda 

de inte~es social, IVU y FSV, han ~antenido una aceptacion 

tacita de una producci6n con preclos que, al mismo tlempo 

que sean rentables para el constructor privado, puedan ser 

accesibles a los usuarios a quienes dirigen sus programas. 

Lo cual cad a vez ~as ha repercutido 8n un favorecimiento -

de sectores con mayores niveles de ingreso, obligando a los 

grupos famillares i'i quienes formalmente de~en atender, al 
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igual que el res to de poblacl~n que no es consijerada su--

Jeto de cr~dito. a recurrlr ~J nes~n 

el tupurlo C0mo soluci6D tablT~C10~Jl. 

l~ colonla 11egal y 

Esta cada vez menor atenci6n L lOB estratos con in~rcsos 

minimes) pueic determinarse S1 se cxamlnan los preclos hl~ 

tor2cos de las vivl~ndas fin~n~jadRs por el IVU y el FSV, 

en contraposlc16n con cl consurro fa~iliar normativo mensual 

de una familla salvadorefia de 5 miemhros. 

Asi, de acuerdo a investigacion realizada par el Ministerio 

de TrataJo/OEA ~/ en El Salvador, para satisfacer el cons~ 

mo minimo una faml1ia tipo de 5 miembros deberla disponer 

de ¢ 862.29~ a precios de 1979. cantidad superior en ------

219.37% Y 59.68% al sslarlo minima vigente y dos veces este, 

respectivamente. 

Asimismo) para apreciar el deterioro en la posiblidad de -

solventar el problema habitacional de los grupos salaria-­

les ya definidos, Se ha tomado el consumo normative unica­

mente referido a la ali~entacionJ vestuario, agua, luz y -

combustible, que para el afio en mencion era de ¢ 418.22 -­

(48.50% del consumo normativo total), superl0r en 54.89% al 

salario minlmo vigente para las actlvidades Comercio e In­

dustria Manufacturera (¢ 270.00) Y equivalents al 77. u 4% -

de ~ 540.00 (dos veces el salario minima). 

P~r tanto~ si se considera ~ 418.22 (consumo normative en 

alimentacion, vestuario, agua luz y combustible) valedero 

para todo el periodo y se compara can las cuotas a pagar -

por los precl0s promedio de las vlviendas de el IVU y FSV 

2/ MINISTERIO DE TRABAJO Y PREVISION SOCI!\L/OEA, I1Determi­
naci6n del Consumo Minlmo en El Salvador ll

, 1979. 
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(Ver AnoKo ao 35). 

Se o~serva que. en el casa leI IVU, aquellos grupos fami-­

liares can ingresos igual al s~l~rlO minlmo han tenido veda 

do su acceso u la producclon de eGtu Instltucion. por cuan­

to su consumo normativo al~mental supera en todos los casos 

el monto de sus ingresos . y. a~n cuando el lngreso f~miliar 

provJene de los dos jefes de f~rnillas~ las posibillda~es -

de acceso a VlVlenda sa ampllan, pero su diferencial para -

otros gastos ~s tan limltado, que realmente y can mucha -­

frecuencia se yen marglnados de dlChos programas~ dado que 

dlChos gastos elemen~ales oscllan, en el perlodo~ entre 

91.54% y 107.56% del total del salarlo minima devengado por 

tales grupos. 

Para el caso del FSV, dicho problema se torna mas gr~ve, -

debido a que la relacion anterior es superlO~ al 100% en 5 

anos) de 8 que el Fondo ha financlado viviendas en el pe--­

riodo estudi3do. 

Es necesario advertlr que el consumo normatlvo considerado 

ha sido incluido parcialm£nte, puesto que no se han incor­

porado variables como el gasto en transporte, salud, diver 

slon, etc , revalldandose la arlrmaclon de que este es~ra-­

to de poblQcion, no obstante ser mayoritario dentro Jel sec 

tor formal~ no puede satisfacer su necesidad habitacional) 

nl 10 har~ en el futuro de mantenerse como hasta ahora la 

estrategia seguida por las instituclones mezcla1as en la g~ 

neraclon de vivienda de lnter~s social. 

Para completar el analisis del problema, y como ya se men­

cionara, la calidad y ublcacion de proycctos de jnteres so­

cjal ha desme]orada en extremo y en los Anexos N° 37 Y 38 

puede compararse la reduccion continua de que han sido obje-
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to el §rea de los lotes y de c0nstru~ci6n tRnto parR el -

IVU C0mo na~B a1 FSV s sltu~c16n 1UG contrasta con los cos-

tos cada vez m~yores Esto r~~e~~ute en una dr§stica re--
.. ducci6n de los tamafios y c3.rac"'.:.'risticBs fislcas, eSl como 

en la ubicaci6n de ssts ~1~0 d~ proyectos~ que en la mayo­

ria de los casos se asient~n en tlerras lnapropladas, 1eJ£ 

nas a los ~entros de trabalo, ctc.~ deviniendo en mayores 

costes econ6~lcos y sociales para los futuros usuarios. 

En los ultimos ailos, esta situ~c16n ha dese~bocado en al-­

tos inventarlos de vlviendas mantenidas por e1 FSV que al 

31 de diclembre de 1980 ascendia a 1,290 vivlendas por un 

valor de ~ 28.1 millones de colones, y que en 1981 a1canza 

2,957 vivlendas par ~ 54.7 mlllones (Ver Anexo N° 39). 

Con el ex§men ante~lor de 1a produccion de vivlendas y su 

orientaci6n~ aSl como de 1a prob1em§tlca enfrentada por lri 

vivienda de lnteres social, se ha confirmado que "al finan 

clamiento para proyectos de vivienda se ha orlentado mayo­

rltariamente a satisfacer a los estratos de poblacion que 

perciben medianos y altos lngresos, d~satendlendo a los sec 

tores de ~enores ingresos. que forman l~ mayorla de l~ po~ 

blaci6n, y, en los cuales se ohserva el mayor deficit de -

vivienda ll • 

4 Recursos Financleros para Adquislclon de 

Vivienda 

El volumen de recursos flnancleros orlentados para la ad-­

quisjclon de vivienda -largo plazo- en el perlodo 1972-1981) 

ha alcanzado la clfra de e 984.7 mil10nes de colones, otor­

gandose un prom~dio anual de t g.8 mi11ones, que cubre ---­

aproximadamente e1 financiamiento de 5,680 vlvlendas, aun -



75 

cuando ~n los primer~s cuatrc ~~os del periodo l~s unid~-­

des finan~lRc2s fueron ln~erlor0S Yo a partlr de 1976 se 

produ3~an cambios hacia e1 alz~, como consecu8ncia del es­

timulo inyectado por n~evas ln8titucl0nes y politicas que 

vienen a lncorporarse al sector. 

Instituc10nalmente, el flnancia~28nto otorgado para adqui­

sici6n de viviendas, durante el neriodo. ha registrado una 

participaclon orient ada hdcia la canaliz~c16n de los recu~ 

sos a determlnados sectores de poblaci6n. As!, el flnancl~ 

miento destinado a la vivienda de interes social significS 

el 35.48% del financiamiento total, del cual el 26.89% fue 

proporcionado ?or el FSV y el 8.59% restante por el IVU. -­

En cambio. el 60p3% restante del financlamiento total, se 

dirigi6 a la atenci6n de viviendas pRra los estratos socio­

econ6micos de medianos y altos ingresos, a traves de la 

FNV/AAP (38.81%), el INPEP (10.87\) y Banco Hipotecario 

(10.95%). Y, solamente el 3.89% del total fue destinado a 

los estratos de mgs bajos ingresos, par ~edio de la FSDVM 

Para efectos de 11ustrac~6n, ssta situac26n se describe en 

el siguiente cuadro: 

------------------------------ ----



CUADRO HQ 10 

FINANCIAMIENTO INSTITUCIOFAL PARA AD~UISICION DE VTVIENDA 

1972-1981 
(Montos en IDlles colones) 

;I '" '3T I'I'UC ION 

rl'TV/AAP % B·H % I V U % J!'SDVM % F S V % HIPEP % TC 
"TCE PTO 

~ 

o. nnldadeE' 14,443 25.4Q 4,436 7.80 7,8 64 13.83 9.515 16.74 17,244 30.33 3,353 5.90 5E 

o!1f;o de 
[llVt-.1.'S16n 382,076.7 38.81JD7,875.5 10.95 84.624.7 8.59 38,288.6 3.89264,782.3 26.89107,085.1 10.87~84 

FT'ENTE: ANEXO NO. 36 



4.1 Condiciones de Financiarniento para la Adqul~iclon 

de VivJenda 

Las condlciones de flnancl~mlento p~ra la adquislci6n de -­

V1Vlendas mantenidas Dor la3 difcrentes instltuclones finan 

cieras del S8ctor~ expuestas en el Anexo N° 40. permlten d~ 

duclr que aquel1as 1edicadas a la atenclon de la poblacion 

con mayores ingresos son. en primer lugar, la FNV/A~P y el 

Banco Hlpotecario puesto que los niveles de ingreso que -­

eXlgen de los ~oslbles su]etos de CredltO~ las tasas de in­

teres sabre los creditos, el valor y prlmas de las viviendas 

que financ!an son elevados. ademas de que incorporan una -­

serie de recargos que vienen a restringlr el acceso al cre­

dito a gran parte de la poblacion demandante. En similar -

situacion se encuentra el INPEr. que atlende 6nicamente a -

sus cotlzantes, manteniendo condlciones de flnanciamiento -

prlmordlalmente para personas de med~anos y altos ingresos, 

con un limite de credito estableCldo de ¢ 75,000.00 Y con -

tasas de interes que oscilan entre el 7.0% y 12.0%. Esta­

caracter1stica del INPEP. obliga a resaltar el hecho de que 

no ha tenido el cuid~do de orientar su inversion a la mayo­

r!a de su poblacion cotizante, sino esenclalmente a sus es­

tratos altos. 

El IVU Y el FSV, han ded2cado su atencion a sectores de me 

dianos y ba]os ingresos, otorgando financiamiento para Vl-­

viendas con valores relatlvnmente ~~jos, con tasas de inte­

res establecidas que oscllan entre el 4.0% y el 12.0%, y -­

demas condiciones consideradas blandas. 

La FSDVM, por las caracteristlcas ya conocidas, posee condi 

ciones de financiamiento dlsenadas para cubrir sus objetivos 

de atender a aquellas personas, ~ue por su nivel de ingresos 

y tipo de ocupacion, no entran en la categor!a necesaria ---
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para poder optar a una vivlenda en el resto de institucio-­

nes, propiciando un mayor acc~so de es~os sec~ores a traves 

de su sistema de ayuda mutu~, al ?ermitirles cubrir la pri­

ma con su trabajo; concedlendo plazos de amortlzacion lar­

gos y cuotas que ~epresentan un pequeiio porcentaj e de sus in-­

gresos, posibilitandol~subsanar sus necesidades baSlcas. 

La dotacion de credito par les dlferentes intermediarios -­

flnartcieros de la vivienda esta condicionada al tipo de pr£ 

ducto que se ha ofrecido en el ~ercado, por tanto~ los sis­

temas de financiamiento existentes en las instituciones es­

tudiadas, generalmente se han adecuado al tipo de vivienda 

que se ofrece en el mercado; marginando las condiclones ec~ 

nomicas de los sectores usuarios y su necesidad de una solu 

cion habitacional. En tal sentido~ dicha produccion es la 

que determina los mont os de credito a otorgar y como conse­

cuencia, los costos a cobrar por dichos creditos y los suj~ 

tos a quienes favorecer. variando tales condiciones en fun­

cion de los costos de los recursos y del caracter de las di 

ferentes instituciones. 

Todo 10 anteri~r ha provoc~do que en el perlodo estudiado -

se haya mantenido un esquema de financiamiento inflexible -

para incorporar efectivamente a aquella parte de la pobla-­

cion que percibe lngresos minlmos, confirmandose el hecho -

de que "el mercado de credlto des~lnado a la adquisicion de 

vivienda ha estado restrlngido para los estratos de poDIa-­

cion de bajos ingresos y no ha sido sujeto Je evaluacion 

tendiente a incorporar a tales sectores de poblacion". 

5 Sit~acion de las Instltuclones que Atienden el 

Sector 

Las estrategias utilizadas por las diferentes instituciones 



para resolver el problem? habltacional, ha repercutido en -

multlples deficlencias para atender a los sector8S de ba]os 

ingresos, aSl co~o en su c~pacidad operativ~J restrlnglendo 

aun mas las poslbilldades de ~eJorar 13 accesibilldad de --­

esos estratos de poblacion a los slstemas de flnanclamiento. 

Para obtener una imagen reul de la situaclon de las institu­

ciones que financian la vivienda, se estudiaran los princi-­

pales elementos que l? han determlnado. 

Sin embargo Jebe aclararse, que debido a las diferencias -­

existentes entre cad a una de las instituciones narticipes, 

asi como por la importancia que dentro del sector han mante 

nido, se hara un examen institucional j ponjcndo mayor acen­

to en el SAP, FSV e IVU, por ser las instituciones en que -

se ha registrado el mayor volumen de recursos movilizados y 

de inversion, determinando el compo~tamiento que ha tenido 

el sector. 

5.1 Sistema de Ahorro y Prestamo 

Para conocer la situacion del SAP se analizara para el -­

periodo 1972/1981~ su capacidad financiera~ la caracteris 

tica de los ahorros, la tendencia de los prfistamos. 1a m~ 

ra registrada en su cartera y los lnventarios inmoviliza-­

dos. 

5.1.1 Capacidad Financiera 

Mediante e1 examen de la disponibilidad de fondos y su --­

aplicacion (Anexo N° 41) puede determinarse dicho aspecto. 

Asi, a partir de 1974 y como resultado del iniolo de oper~ 
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ciones del FSV -que es el principal demandante de In produ£ 

cion del sistema-, los desembolsos por prestamos escritura­

dos duplican su n~vel con relacion a 1973 5 siendo a partir 

de esa fecha crecientes hasta 1978~ ana en que se obtiene la 

mayor cifra del periodo (~ 264,0 milloncs de colones). Y, 

paralelamente, los incrementos por depositos que se venian 

registrando basta 1977 1 sufren una contraccion de 37. ll0% en 

1978. Estos dos fenomenos obligan a una mayor asistencia fi 

nanciera de la FNV a las AAP, ~ue para ese ana fue de ~ 24.1 

millones; YJ asimismo~ aprueba el inicio de la utilizac~on 

de una linea permanente de credito contingente del Banco -­

Central de Reserva, para atender eventuales necesidades de 

financiamiento en el s~stema, por situaciones temporales de 

il~quidez, que para ese mismo ann fue de ~ 50.0 millones. 

No obstante dicha asistencia, los recursos de ese ana fueron 

insuficientes para cubrir las aplicaciones, las cuales fue­

ron super~ores en t 36.7 millones. 

En 1979, dicha situacion empeora y como consecuencia de -­

las perturbaciones politico-sociales agudizadas en ese ano, 

se obtuvo un resultado negativo en los depositos de -t 8e .5 

millones. Y, consecuentemente. la asis~encia financiera de 

la FNV fue 3.9 veces super~or a la del ano anterior, siendo 

de t 94.4 millones, y dado que el ritmo de construccion fue 

aun elevado, al desembolsarse ~ 212.0 millones, los recursos 

captados resultaron insuficientes en t 64.9 ~illones. Todo 

10 que provoc6 que la linea permanente de credito contingen 

te otorgada por el BCR a la FNV, se elevara a t 100.0 millo-

nes. 

Para 1980 Y 1981, el sistema continua s~endo incapaz de man­

tener por sl solo el ritmo de construcc~on, y si bien se --­

obtienen excedentes de recursos, estos son inferiores a los 

creditos obtenidos de la FNV, la que a su vez autoriza la --



utilizaci6n de la Linea de Cr~jito Ccnclngente del BCR~ en 

1980, de ~ 200.0 ~illones. Asim23~0, e~ ese misMo ana se -

ohtuvo una Linea de Credito TempvL~l de Caracter Rotat2vo -

por ~ 20.0 m2110ncs, destinada ~ f2nanc2ar 1a construccion 

de viviendas cuyos precios de venta no sobrepasaran los --­

~ 30~000.OO colones y que fuexan ~dqu2~idas por cotizantes 

del FSV u otras instituciones del Estado. 

5.1. 2 Caracter1sticas de los Ahorros 

Ademas de la tendenc2a decrec2ente observada en los volume 

nes de ahorro captado. es importante ana1izar 1a caracteris 

tica de esos ahorros~ mostrados en el Anexo NQ 42, que al -­

observarse permiten inferir la existenc2a de una gran debi­

lidad 0 vulnerabilidad en el sistema. que 10 hace enfrentar 

situaciones de iliquidez. Asi, en 1979~ mientras el numero 

de ahorrantes registra el mayor inerewento del Deriodo, los 

ahorros fueron ne~ativos (-~ 86.5 millones); 10 que haee -

suponer una estructura concentra~a de ahorros en 1a que unos 

pocos ahorrantes pu~den desequilibrar la sjtuacion financie 

ra del sistema. Esto se rep2te cn 1980, ana en que se ini­

cia el ahorro n plazos, y qu~ a finales de 1981 registraba 

78 ahorrantes con ~ 18.3 m2110nes. 

5.1. 3 Estructura de los Prestamos 

Como consecuencia de la volatllidad de los ahorros, el SAP 

se ha dedicado a financ2ar mayormente la oferta de v2vien-­

da. Asi, en e1 per10do 1972/1981, mienLras el otor~amiento 

de prestamos para la construccion de viviendas (Anexo N°26. 

A) fue de ~ 751.1 millones (66.18%), el f2nanciamiento para 

la adquis2cion de viviendas (Anexo N° 36.A) Gnicamente al-­

canzo los ~ 382.1 ~illones (33.71%). 



El an&llsis de es~a situaci6n Re complementa si se observa 

la estructura de los ActlvoS V Faslvos de las AAP (Ver Ane 

xo N° 43), donde la cartera por ~r~stamos hipotecarios a -

largo plazo ha ido perdiendo su significancia J mien~ras la 

cartera por prestamos para la cons~~uccion. a excepcion de 

1981, ha tenido tendencia creciente. 

De tal estructura se obtiene que las ~AP estan financiando 

mayormente la oferta. mlentras son cada vez menos capaces 

de financiar la adquisicion. 

Igualmente, mientras los depositos significaron en 1972 el 

68.19% del pasivo, en 1981 esta relaci6n es de 70.38%, En 

contraste, la cartera de prestamos (corto y largo plazo) ha 

decrecido~ siendo el 84.96% del activo en 1972 y 60.38% en 

1981. De esto se deduce que la relacion Prestamos/Ahorros 

tiend~ a deteriorarse, significando que el sistema, cada -

vez mas, se desv1a de su objetivo fundamental de dinamizar 

el financiamiento de la vivienda. 

5.1.4 Mora de Presta~os 

Otro problema vinculado con la sltuacion financlera de este 

sistema, y que repercute en el desarrollo futuro del mismo, 

es el relativo a la mora en que se encuentra parte de su -­

cartera de prestamos. 

En el Anexo N° 44 se consigna la informaci6n referente a di 

cha mora, la cual de 1978 a 1981 ha crecido 3.6 veces' sig­

nificando en 1978 e1 3.6% de la cartera total y para 19B1 -

tal relaclon sube a 13.3%. 
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5.1.5 Creditos Inroovilizajos 

Como resu1tado de financiar la produccion de vivienda para 

sectores con demanda reducida. e1 SAP posee activos inmov2-

lizados, resulTantes de creditos otorgados para dicha produ~ 

cion, la cual en muchos cas~s no fue finalizada y cuando s! 

10 fue; enfrento problemas en su comercializacion. Repre­

sentando a finales de 1981~ y de aCuerdo a estad!sticas de 

la FNV~ un monte congelado de ~ 8~.4 mil10nes de colones, -

provo cando un considerable deterioro en la situacion finan­

ciera del sistema, por cuanto sus activos no rentables son 

exageradamente altos. 

5.2 Fondo Social para la Vivienda 

Para conocer las caracter!sticas sobresalientes de la situa 

cion financiera experimentada por esta institucion durante 

el per!odo, se analizan separadamente, su capacidad opera­

tiva, el crecimiento de sus inventarios de vivienda, la ev~ 

lucian de la mora y la influencia de los activos congelados 

por compra de terrenos. 

5.2.1 Capac2dad Operat2va 

Este aspecto puede observarse en el Anexo N° 45, en el cual 

se destaca que dicha institucicn ha contado durante todo el 

periodo con al~as d2spoDibi12dades~ que hasta 1977 fueron -

crecientes y alcanzaron niveles de ~ 57.9 mil10nes~ que para 

finales de 1981 ascienden a ~ 32.2 mil10nes J tradicionalme~ 

te mantenidos~ en su mayor!a 9 en depositos en el SA?, dado 

que desde el 2nicio de sus operaciones ha orientado sus re 

cursos principalmente a la compra de conjuntos habitaciona-
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les -financi2dos en e1 corto plazo por Ins AAP- p~ra adjudi 

car a sus cot~~antes3 asi tambien ha dedicado parte de sus 

rccursos a l~ compra de terrenos para 81 desarrollo de pro-

yectos de viv1snias. Estos dos rubros principales de inve~ 

sian, han absor~ido en el perlodo ~ 325.3 millones) represen 

tando el 67.50% de los recursos manojados. 

En ambos cas os se han experimentado resultados neeat~vos, en 

vista de que, por una parte, esta institucion ha venido --­

contando con inventarios de vivienda cada vez mayores y, en 

el caso de los terrenos adquiridos, Dor no ser adecuados ca 

si en su totalidad para la realizacian de proyectos. 

Esto ha dado como resultado que el FSV, para mantener nive­

les de inversion crecientes, iniciara la utilizacian de -­

recursos externos J asi como las gestiones de busqueda por un 

mayor volumen de este tipo de recursos, el cual resulta su­

mamente caro en ~elacion al bajo costo de las cotizaciones 

obrero-patronales, que constituyen su fuente basica de finan 

ciamiento. 

502.2 Inventarios de Vivienda 

Estos inventarios, en los ult~mos afios, han crecido desmedi 

damcnte, como resultado de la dificultad que existe cada -­

vez mas para la colocacion de dichas viviendas, las cuales 

a partir de 1978 alcanzan niveles considerables, s~endo de 

1,979 viviendas por un valor de ~ 34.1 millones; y, para --

1981 registra su mas alta cifra al alcanzar 2~957 unidades 

por ~ 54.7 millones (Ver Anexo N° 39): provocando resulta-­

dos negativos como consecuencia de mantener ociosa una con­

siderable parte de sus activos. 
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5 • '2.3 Compra de ~errcno3 

A part~r de 1974 y hasta 1~7g el FSV orienta parte de sus 

recursos a la adquisicion Jc terrenos para el desarrollo --

de proyectos habit~cional2s ~scendiendo su valor al 31 de 

d~c~embre de 1981 a ~ 47.6 rl110nes. Sin embargo, en la --

compra de dlChos terrenos S f d~e~on situaciones de corrup-­

cion, al grado que el valor real de los mismo, segun el ca­

tastro nacional, no sobrep~8a 103 ~ 17.3 millones, siendo -

la diferencia entre este valuo y la cantidaJ pagada, una -­

perdida na"a la ~nstJ.tucl.6n~ como se refleja en su Balance -

de sl.tuacion a1 31 de dl.ciembre de 1981. 

5.2.4 La Estructura de Activos y Pasivos 

Al observar en el Arexo N° 46 la estructura de Activos y Pa 

sivos de esta institucion 9 puede determinarse que la cart~ 

ra hipotecaria ha crecido muy paulatinamente, representando 

para 1981 el 58.53% del activo. y, contrariamente, las coti 

zaciones obrero-patronales si~nl.fl.caron al final del mis~o 

ana el 80,91 96 del -)asivo) deducJ.endose que estas ultl.mas no 

han sido utilizadas efl.cientemente y de acuerdo a su objet~ 

vo basico, como es la dotacl.on d~ creditos manteniendose­

una considerable ~~rte de sus actJif0S inmovilizados, dado -

que el rubro inve-'siones, qus ba.: lcamente osta consti tuido 

por los l.nventarJ.O& de vlvlendd, los terrenos adquiridos y 

eastos realizado~ en proyectos a desarrollar en dichas tie-

rras y cuya finalizacion es lnCl.(~rta ~ representan a 1981 el 

19.78"0. Y, si s~ agrega el 7.48'5 correspondl.ente al sobre-

valuo de terrenos, se tiene una ::l.fra mas cercana al monto 

real de activos inmovilizados, ascendiendo al 27.26% del -­

mismo activo, cuyas implicaciones en la capacl.dad financie­

ra de esta J.nstitucion es decisiva. 



--- elb 

Paralelamente. dehe consl~~ravse la alta pRr~iclTac16n. 

dentro del paslvo, de las cotizRcl0nes ohvero-patronales, 

que ell la medida que d'3ban d8v::>1 "erse por la caus a 1 de i n­

valide~, vejez V muerte. as! ~omo por antiguadad en al SlS 

tem&, repercutlran en la certi~umbre de las operaci)nes de 

esta insti~uci6n,al crearse los estudl0S actuarlales que -

regulen dlcha devoluci6n 

5.2.5 l101''a de la Cartera 

La evoluci6n que ha tenido la mora de la cartera de pr~sta­

mos, es otro d2 los aspectos que repercuten neeatlvanente -

en la sltuaci6n financlera de la instiTucion eVer ~nexo --­

N° 47)~ que para 1978 era de ~ 1.1 ml1lones y representaba 

el 1.2U% de la cartera de pr~sta~os (q 91.5 rrl1loncs)~ vol­

vi en do aun mas aeudo cste problema el hecho que el numero -

de pr~stamos en esta situacl0n era de 2.j55 (27.3g% de los 

pr~stamos vi8entes). Para 1981, la mora asclende a ~ 4.6 -

ml110nes, equlvalente al 1.95% de la cartera de nr~stamos -

de ese afio (~ 237.3 millones), con un nivel de pr~stamos en 

mora siempre al-co, al ser 4,545 ·)res tamos los morosos, que 

representahan el 26.35% del total. 

5.3 Instltuclon ce Vlvlenda Ur~ana 

A pesar de que esta lnstituci6n ~a presentado una menor --­

participaci~n 1encro de la Estructur~ Flnanciera del sector, 

se le ha otorgado un slmilar tratamlento a las anterlores. 

pero circunscrito al anallsis de su capacidad financlera, -

haciendo ~nfasis 8n los diferentcs probl~mas que le nrovo­

can limitaciones para disponer de rccursos y presentar nl­

veles de inversl0n creClentes. 
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Este instituto, se ha caracterizado por presentar una capa­

cidad operativa sumamente lim~tada, deb~do a la cada vez mas 

inestable y res~ringida entrada de recursos que ha experime~ 

tado. 

Esta situacion se aprecia concretamente en el Estado de Ori 

gen y Aplicacion de Fondos (Anexo N° 48) en el que se dest~ 

ca en primer lugar, q~e los aportes proven~entes del GOES a 

1981 eran de niveles solo super~ores a los obtenidos en ---

1975, este estancamiento se ha debido a la no existencia de 

parte del Gobierno, de un criterio positivo en cuanto a oto~ 

gar montos crecientes de recursos a este Instituto, de acue~ 

do a las tambien crecientes necesidades de la poblacion que 

debe atender. Similar situacion enfrenta con la amortizacion 

de los prestamos, la cual presenta una tendencia decreciente 

a partir de 1977, y, debido a esto. su significancia dentro 

del total de recursos obtenidos es cada vez menor, 1~ que -

hace suponer la existencia de problemas de mora, 1a cual no 

puede ser analizada detalladamente, por e1 criterio existen 

te en la mayor1a de las instituciones de no proporcionar in 

formacion de este tipo. 

Por otra parte, al analizar la aplicacion que ha dado a sus 

fondos, esta refleja que, los gastos de administracion re-­

gistradoi han resultRdo sumamente elevadcs en relacion a -­

los niveles de produccion, significando en promedio el 14.99% 

del total de egresos en el periodo 1975-1981. 

Asimismo, la amortizacion y pago de intereses por la deuda 

interna y externa ha absorbido en el mismo periodo el 8.75% 

de los gastos totales, y, a finales de 1981 esta deuda aun 

era considerable, representando el 16.73% del pasivo (Ver -

Anexo N° 49). 
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De 10 anter20r se der1va el hecho de ~U3 m2entras se manten 

ga esa estructura rig2da y volumen de 2ngresos en el IVU) 

d2ficilmente se podran d,s~rrollar pro~ramas crecieptes de 

invers20n que perm2tan atender las creC2entcs nec8s2~ades 

hab2tac20nqles de las fam21ias d8 balos 2ngresos 

Todo esto ha provocado la ~eneracion de problemas financie­

ros en el IVU~ as! co~o su escasa participacion en la solu­

cion al problema habitac2onal, aun cuando a part2r de 1981 

concedan una mayor importancia y corr2ente de recursos al 

desarrollo de lotes con servicios. presenLando los saldos -

destinados a la atencion de dicho programa ~ 3.1 millones y 

~ 14.9 ~2l10nes para 1980 y 1981 respectivamente, que en -­

Lerm2nos relativos s2gnifica un incremento entre esos anos 

del 380.60% en tal aS2gnac2on. 

6 La Actual Estructura F2nanciera y su Papel dentro 

de la Problematica Habitacional 

La estructura flnanciera estud2ada a traves de sus prlncip~ 

les variables econ6m2co-f2nanc2eras~ presenta ademas, como 

un tod0. d2versos problemas der2vados de la organ2zac2on -­

prevaleciente que propicia un funcionamiento deficiente ie 

esta, agudizando la problematica existente 8n el sector> d~ 

finida dentro de su aspect0 economico, a traves de la eleva 

c20n constante de los costos de los principales insumos de 

la v2vienda~ tales como. tierra, materiales de construcclon, 

mano de obra, etc.' y en el financiero, con Ia problematica 

en Ia o~tencion de recursos 2doneos par~ Ia financiacion de 

Ia vivienda, as! como per sus costas y orientacion select2-

va. 

Para med2r el rol que el sistema financiero de la vivienda 

r rBllBlIOTECA CENTRAL 
Il.IIN/VE&;!SIDAD DE EL <;lAI Vl\nr;\n 
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ha dese~pefi~do en 1a soluci6n d~l problema habitaclonal, y 

comprobar que su orranlzaclon y funcl0namlento no ~st& --­

acorde con la problem§tlca hablt~cl0nal ~el pais se hace 

necesario 2xamlnar los resultJ~os obtenldos a la luz de --­

aquellos a3p~ctos cuantltatlvos y cualltatlvos que reflejan 

1a gravedad de dicha prob1ematlca, para cuyo efecto se resu 

men en sus tres princlpa1es aspectos, como son: LJS defi--­

cienclas estructurales detectddes en la produccl0n de vlvle~ 

das, el mantenimisnto de un slste~a convencional de f1nan-­

C1a~lento que no ha permitido una 1ncorporac1on sust?ncial 

de nuevos sujetos de credito~ y los dlversos problemas ---­

desencadenados de la descoordlnaci6n existente en todos los 

niveles, entre las instituc10nes que conforman el sistema -

financiero de la vlvienda. 

6.1 DeficlenciRS Estructuralcs en la Producci6n de 

Viviendas 

La f~rma tradicional de enfocar el problema de v1vlenda. -­

generalmente ha si~o a traves de la demanda teorlca 0 nece­

sidRdes de vivienda que afio con afio se generan en un pais -

(apreciacion cuantitativa). Deb1do a ello, organlsmos como 

las Nac10nes Unidas, recofl1endan que una alternatlva para -

enfrentar este problema en los paises en desarrollo sea la 

de construlr 10 unidades por cada Mil habltantes, ~ara mante 

ner estac10nario el def1cit que se registre al lnic1ar la -

implementacion de tal medida. que si blen es ldcal, carece 

de real1smo j por cuanto no se tlenen los volumenes de recur 

sos necesarios para su realizacion. Ante esta situac10n, -

existe la posibilidad de hacer algo, Sl se prop1clase un --­

cambio en el usa y or1entac10n de los recursos existentes; 

una nueva y mayor 1ncorporacion de recursos provenlentes del 

perfeccionamiento de las fuentes tradic10nales, asi como ba­

JO el marco de un cambio estructural general. 
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De acuerdo ~ ?~oy~cclones cstah~ecldas ~!. cn 01 Derlodo 

1972/j981, las necesi·:ades de vivlenda urbana acumuladas se 

elevarian a 157.835 unld~d3s y como S0 comprob6 ul examinar 

la produccion de vivienca Dor cnstltucion, para e1 mlsmo --

perSodo, solo se gcner~r0D 69,108 vlvlcndas 0e tal forma -

que unicamente se cubr16 01 43.78~ de las necesidadcs Burg! 

das, esto sin inc1uir e1 J~ficit acumulddo que al i~iclO de 

ese periodo se arrastraba. 

Todo 10 anterlor de nota ese ~ran desajuste entre oferta y d~ 

manda de viviendas, princlpalmente para los sectores d8 ba-

jos ingresos, como ya fuc demostrado as! como nuestra la -

rigldez mantenlda por la mayor Pnrte de lnstltuciones -espe 

cialnente aquellas que maneian los mayores volumanes de re­

cursos- al sostener una estrategla tradlclonalista Dara en­

frentar el problema y no dando lugar al desarrollo d~ --­

otras alternatlvas. como las practlcadas aun en p~quena es­

cala~ por las lnstituciones que tratan de ayudar a solven-­

tar el problema en los sectores de ba]os lngresos, que par­

ten de un enfoque baslco relatlvo a que es la tenencia en -

propledad de la tlerra y la dotaclon ie los serviclos basl­

cos una de las respuestas m~s acordes a la realld~d naC10-­

nal. 10 que no esta reftldo con la generacl0n de vivlenda de 

inter~s social Sjendo necesario para el logro real de los 

objetlvos de gcneracion de este tlpO de vlvlenda. un~ modl­

flcacl0n en la actl~ud mantenlda de entregar tota1m~nte su 

reallzacion a sectores privados. cuya activldad as motivada 

reconocidamente por la obtencion de lubro. LS declr, que -

para su producclon han prevalecldo los criterios vi gentes -

para la atenci6n de los sec~ores d~ altos lngresos. A esto 

3/ SILVA ARGUELL0 9 MAURICIO, 'La Utilizaclon rle los Recur-­
sos Naciona1es en e1 Sector Vivlenda , Articulo Revlsta 
Tecnologia y Clencia 1 (1), 1979, Pag 5 
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debe agregarse. q~0 an los filtln~s aftos, la poliT~ca asta-­

tal en materia de vlvlencla se ha ppeoc'lpaJo TJlas que nor _. 

buscar mec~nlsmos ln~ov~~or~2 que estlmularan una mayor Dr~ 

ducci6n de vivlenda ~Rra sector-s de balOS in~resos slno -

par e1 establ~c~~ie~t~ 1e organ~smas (FSV 0 I~~~P) que pu-­

dlaran real~zar la producci6n de los seCT~rrs ,rivados? que 

veian en ell~ ~na aC~lv~dad lucrativB . ciluyendose al obje­

tlVO iniciaJ oe incornorar al mercado a mas ampllos sectoras. 

Esta repercute negutlvamente ~n la Soluclon de la ,roblema­

t~ca, por cuanTO. ademas de que los recursos adecuadas Dara 

la vlVlenda son e8cas ~ s , su ~plicaci6n y orien t acion ha si­

do deficiente, a tal grado qua, como se predlJera. de mant~ 

nerse las caracteristicas para la produccion y adqulsici6n 

de vlvlendas emprendidas POr la mayoria de instituc20nes -­

financieras del sector~ al inicio de la decada de los 80's 

se contaria can una sobrecroducci6n para ciertos estratos, 

mientras en otros las necesidades se agudizarian, de tal -­

forma que, si bien la coyuntura inici~da an 1979 ha influi­

do, se contarla cada vez mas con fuertes invent~rlos de vi­

vienda que significan altos vo~umenes oe recursos ociosas 

o parallzados. 

6.2 Mantenimlento del Slstema Convcncional de 

Financiarri.:!pto 

Hasta 1981 las condiciones del rlnanclarriento para la ad--­

qUlsicion 'le vlvi~nd~s han p~escn~ndo una caracteristica --

SiTJlllar y rigida com0 l~s c ~jstentes desd~ la creaci6n de 

los difercntes sl~temQS de "ina!cl~miento. Bs decir , que -

aun no se ha producico u~a conver~enCla entre las lnstltu-­

ciones) que han perp~tuado las condiclones convenclonales 

de financlamlento s y los sectores mayorltarios de la pabla­

clon; excluyendo, como generalmente se ha hecho, ya no solo 

a los sectores qU0 no estan incorporados al mercado formal 
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de traba]o, Slno tambien a los n~: \ D 0 obstante Doseer un -

empleo permanente y percibjr lngrasos cstables 3 no son con­

siderados su]e~os de credlt~ a~n cuanic nomin~lmente si 10 

sean para lnstlTuclO~~S como IVU y FSV. 

Tal situaci6n ha llevado a1 ~centuamlento de la dlvls16n Jel 

mercado habitacional e~ 10 que se conoce como mercado habt­

tacional formal e informal. 

Este ultimo as?ecto, fuera de los limites del presente est~ 

dl0~ identifica e1 desme]ora~ianto de los sectores mayorit~ 

rios de poblaclon 9 en cuanto a su acceso a los mecanismos -

convencionales de financiamiento~ que para el caso de las -

coniiciones vigentes manTenldas por las instituciones del -

sec~or, vuelven cada vez mas dificil el acceso al mismo. 

6.3 La Coordin3ci6n Interlnstitucional del Sistema 

Flnanciero de 18 Vivienda 

A medida que el problema hablLaclonal se ha ldo agudlzando, 

1a politica estatal ha estl~u1ado 1a creac16n de dlversas -

institucl0nes con el flU de buscar1e Soluc16n al mlsmo. con 

cretlzandose tal acclon con el surgimiento paulatlno de 

estas, pero debldo a que su creacion no fue Dlanlflcada) no 

se ha dado una verdadera integrac16n de IRS accion0s a desa 

rrollar por cada una de elIas derlvando en una deficlencla 

general ldentificada no s610 a t~aves del problema 1e l~s -

recursos, Slno tamblen en el functona~iento lndependiente 

con esfuerzos aislados de todas el1as_ par 10 que. en defi­

nltlva, la soluci6n del problema ha conslstldo en una yux-­

taposici6n de instltuciones que han cornpltcalo la ~ro~lema­

tica en lugar de atenuarla Y p0r 10 tanto) refleja la des­

coordinacion prevalecientc entre las instituciones cornoonan 
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tes del s~stema que fin~cc~3 ~ la vivienda j nu c~n~li~ndose 

los ablativos trazados t~,to lnstitucional~ente cono a nivel 

naaionnl. 

l • que a.gur .... l za 1a nroblema 

ti.ca, se i.lentifiaa a dlversos nlveles' 

a) ft nlvel Sectorial. pOI' l~ ~dsenCla de UD O~f~D1S~0 ~ue 

repule y ~ri.ente l~s actlvl~ades del scc~or. a Tr~v€s -

de una politlC~ adecua~~. 

Tal falta 1e politicas, es motivada POI' el hecho de que 

los diferentes orgnlsmos creados pare desempefi~r ese -­

parel, no han contado con el a~oyo politico n~CeSqrlO~ 

que les permitiese implementar las pollticas de vivi~n­

da disenadas, por 10 que su eXlstencia no ha cunplico 

en sus correspondientes momentos, los obletivos b~sicos 

de su creBclon. y el ultimo esfuerzo realizado en este 

sentido: ha sido la creacion de l~ Sub-Secretarla de -­

Vlvienda y Desarrollo Urbano (SSVDU) en 1979, cuya lnc! 

dencia en la proble~aT~ca ~amblen ha sido lnciplente. 

b) A nivel de Planlficacion, pOI' las defici"nclas metodo­

loglcas exi.stentes en el disefio ~e los planes, tanto a 

nivel sectori~l como instltuclon~l. 

PorIa existencla de una planiflcaclon cmlDentemente 

indicativa, no ha 10gr3do fructiflcar pot' Quanto el 

sector p~lvado, a traves Je las em1)reS~S cons tructoras , 

ha mantenldo una h~ge~onla ~anto en la direcc10D de los 

organismos ofi.ciales ie vivlenda, cono en el desarrollo 

de 1a mayor parte de la producci6n generada; significa~ 

do que tanto a nivel ~eneral del sector como a nlvel -­

instltucional, los planes no son conslderados y se re-­

le~an como docuMentos secundarios; im~rovidajos y de es 

casa aplicacion. 
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ASlmlsmo, la no partlcLpaclcn de los sectores populares, 

en forma organlzada, en cl ~isefio de los dlferentes pla­

nes, lleva a que ~stos no incorporen sus criterlos y as­

PJ~aC10nes, restapdolc3 valldez y vlabllldad. 

c) A nivel financiero lnstlruc1onal. 

La actual estructurac10n del sistema financiero de la -

v1vienda, ha der1vado en mdltiples defic1encias. v, en 

10 relativo a los recurs~s fJnancieros) sobresale una -

marcada polarizaclan en la ut1l1zacion de los mismos ?or 

aquellas institucl0nes v1nculadas con los sectores pr1-

vadas (FSV y FHV/AAP), limitando el aprovechamiento de 

dichos recursos por 1nst1tuciones como el IVU y FSDVM. 

y, por consecuencia, restringiendo las Soluclones hab1-

tacionales de los sectores de mas bajos ingresos; 10 q~e 

flnancieramente signiflca desperdiclo de rccursos en 

detrimento de una mayor generacian de proyecto~ as! co­

mo disparldades de costos entre las diferentes lnstitu­

ciones) que al operar aisladamente no propician un ef1-

caz siste~a de financiamlento, en benef1cio de la gene­

racian de mas y adecuados proyectos de Soluc1ones hablta 

c10nales para los sectores mayoritarios de la poblaci6n. 



CAPITULQ IV PERSPECTIV\S 

Con la naclon~liz9c~6n de] Slst~nd B~ncarlo y financlero jol 

pais, se for~an expectativas lo8ltlv~S en cuanto al flnanci~ 

~iento de l~ vivlcnda, y~ que Se buscaba por medlo de ella 

una reorientaclon de los recursos financieros que produjer~ 

una mayor eflcien~la, equldad y contribuci6n al crecl~i~nto 

econ6mico nacional, y. que cOlncldiara m&s con los obJeti-­

vos y necesidades socla10S de la mayorid de la poblacion. 

En tal sentido, el Siste~a de Ahorro y Prestamo se proyect~ 

ba co~o un sistema de ahorro y prestamo en funcion social, 

que efectivlzaria su ~az6n de creaci6n J es decir, la dota--­

cion de vivlendas para un ~ayor numero de familias de bajos 

y me~ianos ingresos. Asi, inlclalmente, se dlO una modifl­

cacion sustancial en la tlpologia de Soluclon hQbitaclonal 

a financiar, proyect&ndose incluslve a fa~illas PQrtenecic~ 

tes al sector informal. Tal~ tlpologias inclulan' nresta-­

mos para materiales, lotes con serviclos y unldades basicas. 

Es decir, se perfila~a una reorlcntacion de los recursos fi 

nanCleros jel sisTema hacia los sectores en los que se con­

centra la mQyor demanda de v~11cn1a, asimismo, se estaban -

modlficando los requcrlmlentos EXlgidos a las famllias para 

poder ser considerad~s sUJetos de cr~dito dentro del SAP, -

espcclalmente en 10 referente a !lveles de ingreso, establ­

lidad en los e~plcos y g~ranTias Y. sosteniEnao como estra 

tegia ~aslca la construcclnn maSlva de vlvienda de ba]o cos 

to. 

Si hian estos planteamlentos bus caban una reorientac16n en 

la actuacion mantenida por 21 sistema hasta el ~ow~nto 

de la naclonali~acion, por la union y derendencla de este -

con constructores del sector priv~do, tales metas no fueron 

m&s que formulismos. ya que no se alcanzaron' en vista de -



que ?stos sectores poseen un OOMlnio absoluto so~re la pro­

ducclon de v1viend~s, 

En tal sentldo, y como S8 mantl~ne la estrategia de nropor­

cionar V1V1Gn~a a los sector~s ~e bajos inrr8sos q trav~s de 

la producci6n privada, cuyo 3f~n d~ lucro es reconocld~ y -

prlmordlal. los resulta~os h~n 3110 y ser&n negatJVos. 

Todo 10 antJrior se dastaca en 81 An~xo N° 50, comprob&ndo­

se que eJ f1nancia~lento par3 los sectores info~males~ a los 

que se ~signaba el 19.79% del total de recursos, nunca se -

llev6 a cabo y tales proyecc1ones quedaron nnicamen~e en -­

intenciones. 

Por otra parte, la viv1enda de ba)o costa, que se hab10 pr~ 

gramado absorber1a el 58.27% de los recursos, solamente 10 

hizo con el 3.47%, siendo la vivienda denom1nada de tipo p~ 

pular~ las que en terminos de un1dades generadas represen-­

taron el 63.88% y que basicamente son las viviendas que ab­

sorbe el FSu . 

Esto dc~uestra que la or1entac16n jel financlamiento no ha 

variado sllstancialmente, por~ue Sl blen 1a vlvienda ie t1po 

popular prcsenta una partlc~pac16n ~orcentual slgn1ficativa, 

adolece de la problematica sanaladaJara la vlvlenda de in-­

ter~s sociqls por cuanto) a pesar de eX2stir unidades supue~ 

tamente generadas para la satisfacel~n 1~ la demanda de es­

tos estr~tos~ sus castes son deMaslado elevados D~ra que 

estos tengan un aeceso real a ellos y, aquellos sectores que 

sl podr1an optar por las mismas, no encuen~ran incentivo 

alguno, puosto que dlCho tipo de vjvienda cada vez uresenta 

caracteristicas mas crltlcas en 10 rela~ivo a ublcaci6n --­

areas y precio, 10 que no esta acorde con las ~spiraciones 

de estos demandantes potenc1ales . 



Otro aspect0 relevante y de repercusi6n en e1 slstem~ flnan 

ciero de 1a vivlenda, fue la v~riaci6n de que fuaran o~~eto 

las tasas ~e lntep~s a partlr de Febrero de 1982, de tal --­

formR que el COSTO rara el f~nanciamlento de proyectos paso 

de 14.0b ~ 20.0% ~/ , que si ~l~n encarec1an esta financ~a-­

miento, no 10 era en una magnltud conslnerable~ por cu~nto 

se ellmlnaba la comlsion por c0ntr0l de la inverslon que -­

hasta ese momento se car~aba y que por S1 sola era del --

2.5\ sobre el COSTO total de los nroyecTos~ 10 que hacia en 

algunos casos, a €se financlamiento d~ un mayor costo real 

que el puesto en practlca a partlr GC dicha fecha, y en 

cierta medida la dlsminucion real del costo se lograba me­

dlante la utlllzacion de tecnlcas mas eficlentes que acor­

taran el periOG0 de ejecuci6n de los proyectos (Ver Anexo -

N° 51), prueha de ello es el hecho que 10s representantes -

del sector prlvado de la construcci6n (CASALCO) I no mantu-­

vieran las presiones inlciadas al anunClO del decreto. asi 

como tam~i'n que. de acuerdo a cifras 1el SAP, para 1982 se 

hubiera otorgano el volumen mas grande de prestamos para 

proyectos ie cosntruccion registraoo hlstorlcamente, 10 que 

a su vez fue fortalecido por el papel aSl~nado al sector -­

dentro del Plan de Reactivaclon Economica Nacional de ese -

momento~ de tal forma que en ese ano se aprobaron 152 Dro-­

yectos contenlendo 13,303 unldades~ cuyo valor ascendlo a -

~ 274.6 millones de ~oloncs 2/. Per tanto. dichos nlveles 

de produccion llegaran a cifras eXTremadamente altas en re­

lac ion al volumen de recursos q~e para el largo plazo disp~ 

ne el mlsmo SAP y las ~lferentes instltuciones de vivlenda 

Tal afirmaclon se comp~ueba al elaborar proyecclones para el 

corto y medlano plazo. 

1/ D1Sposiciones de Junta Monetaria, Tasas Activas y Paslvas 
al usuario, aplicadas a partir del 1~de rebrero de 1982. 

2/ FNV~ Seccion Estadisticas, 1982. 



1 PerspectJ.vas de Co£'tQ y Hed.lano Plazo 

El SAP, en el perfodo 19.J2/19g,J, J.mp.'J.mjo - pOI' las causas 

antes ~encJ.onadas- un mayor d1n~roisrro a la generacion de 

viviendas 9 de tal forma 1ue el otorsamicnto de pr€sta~os 

para su produccJ.dn no considerS CURl era la capacJ.dad de 

absorci6n que Jos prJ.ncipales ~~canismos financieros tendr!an 

par~ el largo plazo, pOI' 10 que la oferta a generarse en el 

periodo 1982/1984) so~repasar~ dicha ca?acidad, tal como se 

expone en el cuadr0 de la pa~ina siguiente: 

El SAP, que financia la mayor parte de la produccion de ---­

vJ.vJ.enuas del pais, contara segun sus estadisticas con --- -

35,459 vivJ.endas, pOI' valor de ~ 767.6 millones de colones, 

total que incluye las viviendas que no se habia~ vendJ.do al 

31 de Diciembre de 1981 9 aquellas que se encontraban en pro 

ceso de construccion y los pr€stamos esc£'iturados desde 1982 

hasta JunJ.o de 1983. 

Si se consJ.dera lR cRpacidad de fJ.nancJ.BcJ.on pRra el largo 

plazo de las mismas AAP. del FSV (Compra DJ.recta de Vivien­

da) y del INPEP, que en conJunto se estima absorberan ----

25,024 vJ.viendas ~proximada~ente, se contara a finales de 

1984 con 10~435 viviendas Dar valor de ~ 165.2 millones --­

que no tendran un~ demanda efectiva para el largo plazo, d~ 

do que los otros organJ.sm0s. qUG en pequena escala demandan 

vivJ.endas de este sistema, n0 podran varJ.ar sustancJ.almGnte 

esta cifril. 

Esta situacJ.on no solo afectara la IJ.quJ.dez del sJ.stema, sJ.no 

que repercutira en toao ese periodo, en una dr:::tsticil reduccion de 

los niveles de empleo que se generan pOI' dicha activJ.dad, de 

rivando en general en un estancamiento de la industrJ.a de la 

construccion. 



CUADRO NQ 11 

PlHSPECT IVAS DEL ~lERCI\DO HAB IT "CIONIIL A 1984 

(Valores en "Illes colones) 

I I'RGY[CTOS D[ V IVIENLlAS FI- ADQUISICION UE VIVIErJD/IS FINANCINIIf:.NTO DE LARGO F I NIINC l!\ll1EN1 0 liE LhRGO 
IldlC I rlDI\S por{ LAS AI\P FSV JJ PLAZO AAP PLi-lZO I NF'EP 

JS 
(1) (2) (3) (4) 

NQ VIV. VALOR NQ VIV. VP,LOR NQ VIV. VALOR NQ VIV. vALOR 

'81]) l,77lf 74,153.2 '}j 

81!t 13,776 290,980.0 2J 
82 13,303 274,612.0 J,917 105,098.6 1,581 57,446.4 1,378 44,900.0 

i 
6 606 &./ 1,350 11 57,088.0 Q/ I 83 127,848.6 7,490 131,963.4 52,135.3 1,752 , 

1,350 1/ 57,088.0 2J '84 2,454 

TAL 35,459 767,593.0 15,861 

ololncluye Programa de Compra Dlrecta de Vlvlendas 
:lvlmdas por vender al 31 da Olclembre de 1981. 

44,500.0 52,135.3 1,752 

281,562.0 4,281 161,717.0 4,882 159,076.0 

onsutlrando un preClO promedlo de ~ 41,800.00 de las vlVlendas flnancladas para el largo plazo por las AAP en ese ana. 
:lvlndas en proceso al 31 de Dlclembre de 1981 
IT bse a1 preClO promedlo de los pr6stamos escrlturddos para construcclon de vlvlenda en ese ano • 
. 13lde Jumo de 1983 
romrJlo 1981/1982 
Ie ~erdo al Plan 1rienal de Invers16n 1981/1983 
sumnndo 19ual rltmo de flnanClamlento 
UEffE: F~V, Bo1etfn Informabvo; Estadfsbcas CASALCOi Depto. Flnanclero FSV y l1emorlas INPEP. 

VIVIENOAS SIN FI 
S~8-TOTAl M IENTO P!-IRA El l 

(2+3+4 " .5) 
PL~IZO 

{ 1-5 " 6) 

N~ VIV. VALOR NQ VIV VAL 

8,876 207,445.0 

10,592 241,186.7 

5,556 153,723.3 

25,024 602,355 10,435 165,2 



Esta lllquidez, derlvada de la crlS1S tauto a ulvel lusti-­

tucional como nacional, m~nlflesTd desde el bienlo 1979/-

1980, se ha tratado de SUDer~r n traves del uso de flnancla 

miento exteruo y asistenci~ flntuciera de la FNV, pero por 

las condiciones en que se obtlene el prlmero, cada vez mas 

dailinas) a costos superlores ? los correspondlentes 1 otros 

tipos de fuente, no es recomendable su uso en proporclones 

signlficativas y, de mantenerse tal tendencia en circuBstan 

cias similares, en lUEar de ser solucion se volvera 3gravan 

te 3 en el corto plazo" de la problematica. 

Por tal razon y dentro del contexte planteado, no solo se -

estara restringlendo la generaci6n de vlvlenda para seeto-­

res de bajos ingresos, sino que inclusive pa~a aquellos usua 

rios tradicionales con capacidad r3conocida. Dandose en de­

finitiva una gran contradiccion creClente deficit habitaclo 

nal versus inventarlos de viviendas. 

Todo este problema se ve agravado por la situaclon interna 

que enfrentan las instituciones del sector. referido acre 

ditos lnmovilizados, lnventarl0S sin reallzar, limitada ca 

pacidad flnanciera para incre~entar sustanclalmente sus 

operaclones, creclmiento desmedido de la mora, etc. 

Asi. el SAP) a finales de 1982 y de acuerdo a sus estadis­

tlcas, tenia un stock de vivlencas Sln vender por un va--­

lor aproximado de ¢ 82.0 ~illones de colones, ]0 que prov~ 

ca una seria limitacion en el flujo de recu~sos necpsarios 

para la agilizacion del sistema, a1 mantener una inmovlllza 

cion de activos no rentab1es Unldo a esto, y como conse-­

cuenCla de 10 anterior, el sistema enfrenta altos niveles -

de mora, que para fines del mismo ann alcanzaba la clfr3 -­

de ~ 94.7 ml110nes, equivalentes al 13.97% del saldo de la 

cartera (¢ 677.3 millones). 



El FSV. segfin clfras oficiales. enfrenta problemas slmilaras~ 

al r~fistrar en los filtimos R~03 un incremen-o sust~nclal -

en el nlvel de mora, que 2D 19 q ? alcanza ~ 12.6 millones de 

colones, equlvalentes al 3 46~ d~ la cartera de ese aHa --­

(~ 364 6 milloncs). siendo mSs ~rave 81 hecho de que son --

9,603 prAstamos los que se encuentran en eaa situaci6n, y -

que representan el 40.76% leI to~al de pr~stamos vlgentes a 

esa fecha (23.564 prestamos), Asimlsmo, persisten los pro-

blemas de altos inventarios de vivienda, los cuales se vuel 

yen cada vez mas dificiles de colocar, alconzando en 1982 ni 

veles Je 2,719 viviendas yor un valor de ~ 49.4 millones; y 

trascendiendo negatlvamente en su capacidad operativa y en 

su objetivo de satisfacer la necesidad habitaclonal de una 

mayor parte de sus cotizantes. 

Parad6jlcamente, toda Bsta pro0lematica resalta el hecho de 

que mientras se poseen altos volumenes de recursos lnmovili 

zados por deficlenclas operaTlvas, se haya tenido que recu­

rrir a una mayor aSlstencla financlera por parte de la FNV 

a las AAP, as! como a buscar fuentes cxternas de financia-­

miento, que como ya se resRlt6 anterlormente, se caracteri­

zan por sus altos costos y con~lciones duras. 

Ante toda esta situacion de illquid=z del Sistema Financi8-

ro de la Vlvienda y el estancamlento previsto en la producclon) 

se trata -por parte de las Autoridades Monetarlas- de lnyec­

tar dinamismo al sector medlante un cambio hacia la hajG en 

las taRas de interes mantenidas (Actlvas y Pasivas) desde -

Febrero de 1982, estahleclcndose ~ empresas constructoras -

el flnanciamiento para proycctos al 15.0% mas una comisian 

del 2.5% 3/. 

3/ Disposiciones de Junta Monetaria del 1 Y de Marzo de 1984, 
con vigencla para las AAP. a partir del 1Q de Mayo de 1984. 



81 bl~n esta baj~ en e1 casto del finJnclamjento pnra la -­

construcc16n t Dusca incentlvar las JnverSion8s ?ara reaC~lvar 

al sector. los efectos poSitlV0S ln~ejl~tos esperados no se 

dar&n debldo a l~ situaclon imperantc en el sector, caracte­

rizada por l~ existenci~ d2 pro~lem2, fin~ncleros instltu-­

clonales de consiJerabl~ m~gnltud~ el man~enimient0 de acti 

vos ln~ovl1lzados Inventarios ie vlvienda' y producclon g~ 

nerada en el corto plazo Sln poslbilid~des inmediatas de co 

10cacl0n en ~l lar30 plazo. 

A esto debe agregarse, las expectatlVGS de reallzar una de­

valuacion, ante los problemas enfrentados en las Reservas~ 

cuyo primer paso es la formallzaci6n del funcionamlento d81 

Mercado Paralelo en 1982. Tal modiflcacion en la Polltica 

Camblarla, lnfluye 

del financlamiento 

de dlferente manera en la probl~m&tica -

de la vivienda. Asi, csta tenderla a --

recrudecer el proceso inflacionario y los efectos colatcr2-

les del mlsmo. incidlcndo en los cos~os d~ producclon dG 

vivJenoa com0 consecuencia del alto componente importado de 

los materlRles de construcclon -ann cU2n~o estR sltuacion -

comienza a pcrcihlrse en el momento de oficial1zarse el ~er 

cado paralel0, afectando las importaclones de dichos mate-­

rlales. 

Al mismo tiem~o. ~icha medida afectarla la sltuacion flnan­

ciera de los intermediarios, que en los ultimos anos han re 

currido al financlamiento externo como fuente de reeursos, 

dado que una devaluacJon aumenta el mon~o de 1a deuda exter 

na en termlnos d3 moneda nacional_ 21evand~ los pagos por -

concepto de inte~eses como de amortlzaci~n de capital. 

Todos los efectos derivados de una Jevaluacion, en ultlma -

instancla repercutir&n negativamente 3n las poslbllidades -

de acceso a vivienda de la mayoria de poblaclon cen bajos -



in~resos9 ~ travas del elevamlentJ iel preclo de las vivien 

das, del costo del finanCl3mlQnto. etc.) ya q~e los lncre-­

mentos orlginales son trasladaJ~~ Integramente al consumidor 

por 10 que eSTe carga con el _,eso de l~ cevaluacion. 

2 ?erspectivas d~ Lareo Plazo 

De mantenerse e1 enfoqu~ traJiclonal e Intacta la Import an­

Ci3 de los JistIntos agentes ~ue particIran en el proceso de 

desarrollo para la solucion ~el }roblema habitaclonal, y de 

no modific~rse la actual estructura fInanciera del sector -

vivIenda, que -como se ha demostra~o- ha sido incapaz de -

darle una Soluclon real al problema, el efecto de dicha es­

tructura sobre la problematlCa sera insignificante, en vis­

ta de que las cIfras de las dIferentes variables que Inter­

VI en en en este fenomeno, a finales del presente siglo, se -

estima seran alarmantes, as!, si S8 retoman proyecclones so 

bre la poblaclnn urbana para el ano 2000, esta alcanza~a la 

cIfra de 3~947,600 habitantes, que al mismo ano acumularian 

un deficit urbano de 466,600 vlvlendas 4/. Lo que en term~ 

nos financieros signIfIcaria una necesidad de aproxlmadamen 

te ~ 8~741.4 mIllones de colones para su realizacion, esto 

conslderando un precio promedio por metro cuadrado constru! 

do de i 375.26 Y de ~ 74.64 por metro cuadraco de terreno -

urbanizado ~/. a precios de 1981, SIn conslderar cambios -

en la pol!tica cambiarIa, con un area estlm~da de construc­

ci6n y terreno ~e 36.0 m2 
y 70.0 m2 por vivienda resnectiva 

mente; es declr, que deb era contarse anualmenTe con una dlS 

ponibilidad de ~ 437.1 millones aproximada~ente para cubrir 

tal deficit, cifra excesivamente superior al volumen de in­

version instituclonal mantenldo durante el perfocto 1972/1981, 

que solamente ha sldo de ~ 99.0 millones anuales. For 10 -

que, de no modificarse tal actltud y de no renovarse la bu~ 

4/ "Diagnostico, Pronostico y Politica Habitacional 1971-1981 • Comite 
Interinstitucional IVU, ICR, FNV, CON~PLAN, OEA Y ONU. 

5/ Ver Anexo N° 18. 
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queda y ?uesta en pract~ca de Jl[2rGnt~3 estrate~ias para 

resolver cl problema, usi 8omo ,]el d(s~rrollo de fuentes 

idoneas de r~cursos esta~les 02r~ 01 sector, el problema 

hab~tacional estara impos~hilltR(lo de su~erarse. 

Esta grave situaci6n~ c~rcunscr~~a unicamente al problema 

de dotac~on de v~viendas, debe ~nal~zarse a la luz de los -

diferentes element0s con que se relaciona. es dec1r, ub~car 

se en el un~verso en que se dcsarroJla, como son las neces~ 

dades de servicios conexos que requ~eren los conjuntos ha-­

bitacionales. Habiendose ya reconocido que el equ~pamiento 

de la infraestructura basica necesita para su 2mplem~ntacion. 

cantidades su~amente altas de recursos, esto es, todos aqu~­

lIas aspectos inherentes al desarrollo urbano y su problema 

t2ca~ que V2enen a acentuar to1avia mas la crltica situacion 

de disponib21idad de recursos para el sector. 
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CAPITULO v C0l~LUSIONCS Y RCCOMEnDACIONES 

1 Conclusion<3s 

La Construcc1fin de viv1endas. a p~sar de ser u~a a£ 

~1v1dad economica generadora de empleo, Gin~mizadora 

de 1ndustrias relac10na~as, etc .• ha presentado du­

rante 1~ d~cada ~na escasa orientacion de recursos) 

resultando estos insuf1c1en~es con ralac10n a la de 

manda eX1stente. 

1.2 Cl problema del f1nanc1aNiento de la vivienda, se 

agrava por la escasa prioridad otorgada a esta en -

los planes de desarrollo. la eX1stcncia de un merca 

do de cary1ta1es insufic1entemente desarro11ado, que 

1mposib111ta 1a mOYi11zacion y orientacion de recur 

sos en el largo plazo, y la incidenc1a de fenomenos 

como la urbanizacion e inflacion. 

1.3 Existe una escasez determ1nada de recursos para el 

f1nanciam1ento de la viY1enda) acentuada en el lar­

go plazo por 1a f~lta de mecanismos financ1eros ade 

cuados. 

1.4 Como resultado ~~ 1a 1nexistencia de un mecanismo ~ 

de coord1naci0n financ~era que establezca un rac10nal 

ordenamiento de 1a Estructura Financiera del Sector 

V1v1enda~ y por provenir 10s recursos financieros de 

d1ferentes fuentes tales como: depos1tos de ahorro, 

cotizaciones" titulos va10res, aportes y SUbS1dios -

del GOES, prestaflos del BCR, complementados con --­

prestamos externos, aquellas instituc10nes cuyas --­

fuentes basicas son los depositos y las cot1zaciones, 
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han marcado una not!ble preponderancia formgndose -

una polarlzaci6n d~ lnstituclon~s que ~antlenen he­

~emonia en el secLor. siendo estas el SAP~ FSV e -­

INPEP 5 que en coniu,tJ mancJaron el 84.51% del total 

de recursos dura~te 81 periodo. 

1.5 S8 ha reglstrado la existencia de una notable dlSp~ 

rldad entre los costos financleros de los recursos 

intern~s, dandose una d13cr8~ancia entre los costos 

en que lnc~rren aqu~11as lnstJtuciones cuya fuente 

baS1Ca son los depositos que se caracterlzan por -

ser los mas caros y en los que se sustenta la mayor 

parte del financiamlento orlentado a la construcclon. 

mlentras otros o como el caso de las cotizaclones, -

presenLan costos sumamente baJos. 

1.6 La partlcipaclon de los recursos externos, dentro -

del total de recursos manejados por esta Estructura 

Flnanciera, ha sldo insignificante y basicamente ob 

tenldos a partir de 1980~ representando en el peri~ 

do el 2.86% de los recursos totales. 

1.7 Los recurs os ohter.1Jos d~ fuentes externas, presen­

tan condlciones de financiamiento desventajosas an­

te los captados internamcnte; repcrcutiendo en un -

deterioro flnanclero 1e las instituciones Jal sec-­

tor que recurren 3 su usa. 

1.0 Dada la Gscas~ capacidaJ eel GO~13rno para captar -

recursos suflcientes y transferlr10s a todos los -­

sectores economlcos, este no ha partlclpado dinamlca 

y sustanclalmente en la lnversion para vivienda o -­

particlpando durante el periodo unicamente con el -

2.88% de los recursos totales del sector. denotando 

la atenclon marginal que concede al mismo. 



1.9 L3 escasez de recursos flnancieros de largo plazo -

?ara el flnanciaml_n~~ ,12 la vlvlenda. se manlfies­

ta a1 reprcsentar ~ste t~po de pecursos nnicamente 

el 0.56% ~el total ~.~lstrado en la dficada de estu­

jio) provinlendo ~sencl~lmente de la colocaci6n de 

titulos valores V rrSstamos externos. 

1.10 -

1,11 -

1,12 -

E1 mercado de la vlvla~~~ se ha caracterizado par -

presentar una demanda cuantitativamente alta. concen 

Trada en los sectores dr pohlaci6n de ba]os lngresos. 

y por tanto con ana capacldad adquls1tva para su co~ 

pra 11mitada, por 10 que tal demanda rotencial, solo 

se concreta en una pequena proporcion. Y. paralela-

mente~ la of crt a ~eneradn ha tenido a orlenT~rse ma­

yoritarlamente a sectores de medinnos y altos ingre­

sos, desatendiendo aun ~~s a los sectores de bajos -

ingresos, a los que se ha tratado de atender con la 

vivienda de interes soclal y en los que se observa 

el mayor dfiflCit. 

El financin~lento para :roY8ctcs 1e V1Vlcnda ha sldo 

influenciado negativame~te por los problemas de cap 

taclon de dep6s1tos (Aherros). ya que ha Sl~O mayor~ 

tariamente otorgaio per el SPP o cuya fu~nte ~aslca 

de recursos sJn los mlsmes. 

La produccion de vlviend3 de interes social, ha sldo 

financiada basicamente for el sistema FNV/AAP/FSV 9 

IVU Y marginalmente por el Banco Hlpotecarlo, con un 

volumen de recursos equivalente al 39,31% del total 

de financiamiento o~orgado en el periodo, presentan 

do una atenci6n inferior a la observada para las -­

vivlendas de sectores de mediancs y altos ingresos, 

que absorbieron el 55.68~ del ,mi~mo financlamiento. 



1,13 -

1.14 -

1.15 -

1.16 -

L~ vivlenda de interes soci~l 31 h~LersE ?uesto su 

realizacion en mnnos de ?rryjuct0res prlvados) cum-­

DIe c~la vez menos su o}] !tivo de satLsfacer la de­

manda de la pryblaC10n can lngresos mlnlnos, deriva­

do de q0e su tratamient0 3eneral, en t~rmlnos de f~ 

nanclamiento, normas. etc., ha ~resQntado similares 

caracterlsticas lue e1 otorgado a1 tlpO de vlvlenda 

que se orienta a sectores d~ ~as altos lnfreSOS. 

£1 financiamiento para ]a a~qulslcion de vivlenda, 

ha mantenido un esquema lnf10xible para absorber a 

aquella parte de la poblacl0n qUt perclbe lngresos 

minimos, confirmando el hecho que el mercado del -­

credito para este fln ha cstado restrin~ido para di 

chos estratos y no ha sido sUJGto de evaluaclon. 

La atencion ~e largo plazo dada a la vlvienda, du-­

rante 1a deca~a, se ha caracterlzado par destlnar a 

Soluclones habltacionales conslderadas de interes -

soclal, el 35.48% del tOTal de recursos destinados 

a la adqulsicion de vlvi~n~~s Mlentras) se canali 

zo e1 60.63% del mismo total hacia vivienia para es 

tratos socio-eco~omlcos ue altos lngresos. 

~ntc la situ2clon critlca 1ue padec& el sector, en 

cuante escasez de reCurs)s, 3e da una eontradlccion 

de fonco, ya que a pes3r Q8 sar insuficientes tl~nen 

una ~ala orlentaclon estlmulandose la generaci6n de 

vlvJcndas de alto preclr hacia un mercado ficticlO, 

1ue deriva en la acu~ulac16n ~8 inventarios de Vl-­

vlenda, algunas abandon?das en su proceso de cons-­

tpucclon y otras ya terminadas, pero en ambos casos 

con posibilidades escasas de realizaclon y con la -

consiguiente congclacjon ds fondos~ mientras en sec 

tares ~ayoritarios de poblacion. el d6ficlt se acen 

tua cada vez mas 
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La ausencia do un or~anis~o con poder pollt~c~. 

~si C0BO la falta de una planlflcacidn adecuada y -

la d~scoor~inac16n fj~3nclera ha provocado que la 

~ctu~l organizacion d~ l~ Gstructura financlera 

~enga ~n funclonaBisnto deflciente, al ex~er~mentar 

un d8snerdlclo Je csfuer~os y r~cursos, que Vl~nen 

a a~u~izar la problam~tlca habitaclonal eXlstente 

por cuanto se detecta_ i~ficlencias e5tructur~les -

en la producclon de vlvion~as ~U0 no pe~mlL€n cu--

brlr la5 necesldades ~nuales ganeradas, como r~sul­

tado de la estrategla segulda para a~acar dlCho pr~ 

blema, unido al mantenimlento de un sistema conven­

cional de flnanclamlento que uo ha BBpliado sus tan­

ciulmente el universo de su]etos de crecito, dura~­

te la decada. 

2 qecomendaciones 

Los resultados obtenidos 8n la presente investl~aci6n, pEr­

miten confirmar el hecho de que el flnanciamiento es el as­

pecto de mayor lncidencia en la busqudda de la solucion al 

problema de la vivlenda~ eXlsti8ndo una Estructura Financi~ 

ra de la Vivienda cuyas institucloncs que la confor~an se -

han caracterizado por actu~r ~isladamen~e -duplicando es--­

fuerzos y acentuando el prohlema de recurS0S del sectcr- -­

por 10 ~ue osta se !la vuelto inoperante ~ara enfrenta~ dlCho 

problema. 

Ante esta siLuacion, generada por la ~usenCla de un~ efecLi 

va y real coordinaci6n financi~ra entre 1ichas instl~~ciones. 

aSl como por la insuficlente y d~flcicnte distribucion de 

los recureos mane]ados hacla los dif~rentes estra~os pobJa­

cionales que demandan vivlenda' se ha conslderado lmposter-



gable proponer una nueva Estructur~~ que mejore la funcio­

nabilldad de dicho sisteNa. quG r.a~antlce un mejor aprove­

chamiento de los recursos eXlste~tes, la busqueda y des~rro 

110 de nuevas fU8ntes J asl como una mayor capacidad de eJe­

cucion y puesta en practica~ de acuerdo a las caracterlstl­

cas que presente la demanda. 

Especlficamente g la propuesta se ha concretizado en la es-­

tructuraci6n de un Sistema Financlero de la Vivienda basado 

en la centralizaci6n de las instituclo~es que participan Gn 

el sector, bajo un ente financleDo rector y coord2nador de 

las actividades del mismo~ que en materia monetaria s credi­

ticia) cambiaria y financiera se sujetara al normamiento 

establecido por 81 maximo organlsmo en este campo. Y, a su 

vez, estara regido por los lineamientos de la Polltica Na-­

cional de Vivienda vigente en su momento. 

De esta manera, el nuevo organismo rector regulara la pro­

ducclon de d2ferentes tipos de vivienda, para los cuales e~ 

tablecera dlferentes condiciones de financiamiento, primado 

el criterio de financ2amiento caro para vivlenda de altos -

precios y financiamiento barato p~ra las viviendas de bajo 

precioj logrando con ello el f2nanciamiento eD el largo pIa 

zo de un mayor nfimero de soluciones habitaclonales, cuyas 

caracterlsticas en cuanto a precio~ tlpo, ubicacion, etc. -

dependan de la demanda que las diferentes instituclones de 

terminen previamente; respondiendo can ella a la asigna--­

cion de responsabilidades en cuanto a los sectores a aten-­

der que la Polltica de Vivienda indique. 

La estructuraclon sugerida, podria establecerse slguiendo -

un ordenamiento general. de acuerdo al siguiente criterlo; 



INSTITUCIONES 

FSDVN 

IVU, FSV 

C~AP, INPEP, B.H. 

Bcos. Comerciales e 
BiJotecario,Cowpaflias 
de SeguI'o, etc. 

Sr:CTORES 

Mas 9aios lngres0s 

Ba]os ingI'esos 

~1ed.ios ingresos 

Altos lngI'eSOS 

2.1 Definiclon del Bnte Rector 
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De acueI'do a la actual estructuracion del Slstema Flnancie 

ro de la Vivienda, la instltucion que, pOl' su laI'ga expe---

riencia como rectora del S:!.s-cema de l~huI'I'o y Prestarno J ---

cuenta con los requisitos minimos para desempeflaI' -cal papel 

es la Financiera Nacional de la Vlvienda, que para actual' -

a nivel de t0do el sector podria transformarse en el BANCO 

NACIONAL DE LA VIVIENDA. 

El Banco Nacional de la Vivienda~ serin el oI'ganismo respon 

sable de la diI'eccion, coordinaclon y buen funcionamiento -

del conjunto de instituciones financieras que participan en 

el sector; el cual a traves de los mecanismos e instrumenros 

adecuados aseguraria la operat:!.vidad del Sistema Financlero 

del sectoI'. 

Con esta premlsa, se establecen a continuacion los objetivos 

y funclones basicas del Banco Nacional de la Vivienda. 

2.1.1 Ob]etivos 

1. Coordinar las acciones financieras de las lnstituciones 

del sector. 
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2. Propiciar la incorporaci6n ~e nueVAS Fuentes de recur-­

S05 y El perfeccionamientc d0 los 1nstrumentos de capt~ 

ci6n E.X1stentes. Espec1 J l!'l';;;TJ.te un ~uanto a esti~ular 

la operac15n de un S1stem' Mutual j~ Ahorro y Pr~stamo. 

3. Ampli~r la cobertura de func10namiento de las inst1tuc10 

nes captadoras de recursos. 

4. Establccer un ordenamiento 1ns~1tucional del sector. -­

de acuerdo a los estratos que atenderan y en cuanto a -

plazos, tasas y demas cond1c10nes de financiamiento~ de 

tal forma que las f2mi1ias de b~jos ingresos gocen de -

un trato prefere~cials que se vera traducido en meno~es 

costos segun e1 valor de las soluciones ~abitacionales 

que se les dest1nen. 

5. Fomentar el desarrollo del Mercado Secundario de Hipo-­

tecas. 

6. Asegurar la liquidez del sistema. con un flu]o adecua-­

do de fondos para e1 financ1amiento del sector. 

7. Fomentar 0 apoyar f1nancieramente las actividades rela­

ciona~as con la construcc16n de v1v1cndas, pr1ncipalme~ 

te las l~eferidas a la 1Dves t1,?;-,ci6n tecnico -cj ent:ir1ca. 

8. Estimular las industrias nac10nales de mater1ales de -­

construcci6n y conexas. 

2.1. 2 Func10nes Basicas 

1. Regular las operaciones act1vas y pas1vas de las insti­

tuciones del sector. 
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2. CRptaclon de recursos' 

a) Mane]ar el enca]e de las AAP. 

b) Pcrclblr l~s reservas del FSV e l~PEP 

c) Ernlsion y colocaclon de titulos valores 

d) Mercado Secundario de Hipotecas 

e) Aportes otorgados por el Gobierno 

f) Lineas credlto del BCR 

g) Prestamos internos y externos 

h) Otros. 

3. Prornover, orientar y adrnlnistrar los recurscs prove--­

nlentes del exterlor. 

4. Otorgar aSlstencia financiera a las dlferentes lnstltu­

ciones de acuerdo a la producci6n generada y estratos -

que presenten mayor dernanda. 

5. Obtener lineas de f~nanCJarnlcnto del Banco Central de -

Reserva. 

6. Fomentar las operaclones del Mercado de Capitales, me-­

dlante la dinamizaci6n de l~s 1nversiones en titulos va 

lores~ y el estimulo al Mercado Secundario de Hlpotec~s 

que 10 vuelva ~as operatlvo c l~prima ~ayor fluidez a -

los recursos colocados en el largo plazo por las dlstln 

tas instituciones. 

7. Fomentar las lnstiTuclones 0 actlvidades relaclonadas) 

para el cumplirn~ento de sus jhJetiv0s. 
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1 CONCEPTUALIZACION lJTILJ""ih\ 

1. VJVIEHDA 

Es 81 medio 0 est~uctur~ q~terial aue e1 hombre emplda 

p~rn cobiJars8~ sus depc,Jenc~as. Pero
J 

este concepto 

debe entenderse en tnda su ~agnjtudJ ya que la vlvien­

ja es algo m~s que una arwaz6n fisiea. puesto que aba~ 

ca todos los servieios, lnstdlaciones co~unales y oemas 

disnnsitlvoS necesnrios 0 cODvenient8s p~~a el bienes-­

tar social y la salud flslca y menL~l jel indlvi~uo y -

la rRmilla. 

2. VIvIENDA DE INTERES SOCIAL 

Son toJas aquellas soluc~ones habltaclonales con caracte 

ristlcas especlflcas~ dlrl 0 1das a satisfacer formalme~te 

1u demand& je los ~rupos faWl.Liares cuyos lngresos sean 

rtl ~enos el salario minlnn 0 dos veces este. 

3. SJSTEMA FINANCIERO DE EL S~LVADOR 

£8 el integraJo por: 

a) ~l Banco Central de ~esorva de E1 Salvador (BC~). 

9) Las instituciones de ~reil~o y o~ganizacion~s ?UX1-­

llares; 

c) Las lnstituclones. Banco Hlpotecario de El Salvador 

(BH)9 Banco de Fomento Agropecuario (BFA), Federa--­

cion de Calas de Credito (F~DECREDITO)J InstiTuto -­

Nacional del Cafe (IUCArE), Instituto Naclonal del 

Aznca~ (INAZUCAR) Fnndo Social para la v~vlenda --­

(FSV), Instituto de Previs~on Social de la Fuerza -

Armada (IPSFA), Instituto Nacional de Pensionas de -

los E~pleados PubllCOS (INPEP) y demas insL~tuclones 

oficiales de credito. 
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ch) La F~nanciera Nacinnal de la Vivien~a (FNV) y las 

~sociac~ones de A~o~ro y ?pestamo (~AP) y otras -

entidades af21~adas 1 su s~stema~ 

d) Las inst~tuciones de Se~uros y F~anza; 

e) Las Ca]BS Cooperativas af21iadas al S2ste~a 1e --­

Cred2to Rural 

f) Las Sociedades y AsociAciones Cooperativas que ~a­

b2tualmente dediquen sus activldades total 0 par-­

clalmente a las oper~c20neS reguladcs por l~ Ley -

de creacion de la Junta Mon0taria. 

4. ESTRUC!URA FINANCIERA DEL SECTOR VIVIENDA 

ConjunTo de insTituciones financieras que mov~12zan re­

cursos a traves de diferentes m~can2smos para la 2nvcr­

sian en produccion y/o adquis2cion de viv2enda, s2endo 

~stas Banco Hipotecar2o de El Salvador (BH)~ rinanc2e­

ra NaCl0nal de la Vivienda (FNV) y las ~soclacioncs de 

Ahorro y Prestamo (AAP)j Fondo Soc~al para la V~vienda 

(FSV), Inst~tuto Nacioncl de Pensl0nes de los Emplea-­

dos Publicos (INPEP). As! como tamh~en el Instituto -

de V~vienda UrbaDa (IVU) y la Fundacl0n Snlv~dorefia de 

Desarrollo y Vlv2enda Min~ma (FSDVMJ 

5. POLITICA ECONOMIC~ 

La Pol!tica Econ6~jca gubern3~ental se refiere a las -­

aCClones practicas desar~olladas por ~l Gobierno, con -

el fin de condicionar~ demarcar y conducir el siste~a -

economlco hacia la consecucion de uno 0 mas ob]etivos 

pol!tlcamente establecldos. 

6. POLITICA MONETARIA 

Es la parte de la Po1itlca Financiera que tiene por ob­

jeto la promoc~on) captacion y canalizacion de recursos 

por los lntermediarlos financleros espccia1mente por e1 
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~istema Bancario. la Poli t 1 ca 1~onet2 

rla l~cluye tod.s las ~edld~s qLe toma~ las ~u~orida-­

Jes rn0netarias para M~Dtene0 el flujo nomlnal 0 finan­

cier~ ~ un nivel ~ue sea cQ~patible con el volumen real 

de los bien~s y SErV~ClOS q~u se tranzan en 81 ITarc~Jo. 

7. FOLITTI;Ll rISCrlL 

Es la parte de la Politic2 Fin3nciGra que se ref13re ~ 

la ohtenclon y utillzaclon de los recursos de c~nltal -

que el seCTor p6blieo necesita para infl~ir ~n el fun-­

e 1.0naT'llen to de 1 sis tema econ'Smi co 9 de manera -1 ue la po­

bldci6n alcance el ~aximo blenestar posihle as decir, 

que incluye todas las acciones gubernamentalcs que --­

afectan directa 0 indlrectaroente la situncJon economiea 

del sector privado, como son la trihutacion. las regula­

clones aduaneras y arancelarlas~ la tasaelen de los ser 

vlcios publicos. el uso del credito del Banco Central, 

la deuda inte~na con el 

na la seguridad s~clal 

blica 9 etc. 

8. ME~CADO D: CAP!TALES 

sector prlvado, la deuda ext2r­

el consumo y l~ lnversi6n pu--

Es el seCTor de lnst~tuciones e lnstrumentos del merca­

do financiero que se h~ ~s~eclalizado sn atender la --­

oferta y demanda de reeursos de mediano y 13rgo plazo, 

es?ecialmente para fines p~oductivos; ademas de propor­

eionar capital de inversion. esta generalmente aceptado 

que debe satisf~eer la demania de capltal de operaci6n 

o de trabajo de las empresas. De un modo u otro, la --

caracter!stica prinelpal del mercado de capiTal es que 

solamente proporcion~ finaneiarniento para actlvidades -

productivas, dandole especial atencion a la demanda de 

recursos para nuevas lnverSlones y que sus lnstrumentos 

tienen una ll~uidez menor que las ~el meraado moneTario. 
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9. MERCADO DE HIPOTECAS 

Las transacciones flnanc~cra8 en que partlcipan ~erso­

nas 0 lnstituciones y que dan COMO resultado l~ cr~~--­

Clen d~ criditos hipotecar~as. ~eD2ran el MercaJo Secun 

Jario de Hlpotecas que as dunds Sp registra la ve~t~ ~ 

ceslen de uno 0 m~s cr'dltos hlpotecarlos. del valor mo 

netari0 d3 los mismos~ 0 de un porcentaie de inter~s 

peclficc de ellos, hecha a un t8rcero denomln~do inver­

sionista por la entid~d que genprA el credito. m~ctiante 

el ~a~o d~ un precio determlnado. Por tanto, el ~erca· 

do Secundarlo de Hipotecas es el encargado de li~erar a 

las lnstituciones que tlenen una cartera de cierta nag­

nitud ) ~erNitiendo el contacto entre el que tlene la -­

hipoteca y el inversionista . con el ob]etivo de conver­

tir una parte de la cartera de creditos en recursos -­

l!quidos 

10. DESARROLLO UPBAqO 

Es el procGso por el cuaJ se detcrmlna la relaclon del 

~spacio territorial can el jndividuo y sus necesidades 

de ~limentacion, tra~ajo. educaclon, vivlenda, salud, -

etc. Es el nivel de ocupacion de las areas territorla 

les sujeto este. a factores sociales, economlcos. polt 

ticos y tecnicos . 

11 .. URBANIZACION 

En su concepto economlco, es conslderada una concclntra­

cion geogr~fica de la poblacion y las actlvjdades 8CO-­

nemicas, concentracion que pu~de 0 no ir acompafiada de 

urbanlsmo, en el sentldo de la creacion de una cuantia 

mlnima de servlcios tipicos de una urbe ... de cualquier 

forma~ Ia urbanizacion debe ser concebida como Ia cre­

ciente proporcion de la poblaclen nacional, regional 0 

local, que se concentra en aglomeraciones, y como parte 

de cambios profundos de tipo soclal y cultural. 
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12. IHFLACION 

Es el fen6meno econ6mlco qu~ se manlfiesta a trav~s de 

una reducci6n en el roder H~~Uisltivo del dlnero a cau 

sa de una elevaci6n de los DreClOS. En esencla, una -

baja en el valor del dinero de~ldo ~l alza de preclos , 

cuando la demanda monctarl~ ~~obal supera al valo~ de 

los bienes y servlcios corrienTemente disponibl~s para 

la venta, sujetando ~ la cconowia a una pres16n expan­

siva. 

13. SECTOR FORMAL E INFORM~L 

13.1 - Sector For~al 

Es el integraoo por or~anlsmos, e~presas 0 IBstltucio­

nes que efectuan programas habltacionales apeg~dos a 

las normas y reglamentos que regulan este tipo de ----­

obras. 

13.2 Sector Informal 

Es el conjunto de Soluclones habitacionales fuera de -

las normas basicas del DUt , LS decir; la producc16n -

de vlvlenda en forma eSD~~-~n~3. 19norando las regla-­

mentaclones y eSPGclflCaclo~es legales, tales como : -­

las colonias ilegales) mes~nes. tugurlos y campamentos. 

13.2.1 Colonla Ile~al 

Parcelac16n de terrenos suburbanos hechas fuera del 

control del Municiplo y la Dlrecci6n de Urbanismo y fir 

quitectura (Reglamentos de Urbanismo y Construcci6n). 

Carecen de servlcios urbanos e infraestructura y equl­

pamiento (agua? alcantarillado, calles. escuela, par-
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lues, etc.). 

Slendo ~or tanto, Jra lit~LqC16n de terrenos finicamen 

tc can flnes espeCJlat1vo~ Sl~ preocu~arsc de dotar--

los de los serviclos nec~surlOS. 

12.2 2 Mesones 

ConJuntos de habltaciJnes dad~s en alquiler can esra-­

cios insuficientes y ~al Gstadn fisico de sus construc 

Clones. Los lnquilinos h~cen JSO comOn do servicios -

sanltarios, lavaderos, bafios, cocinas y pasillos. 

EXlsten condlclones deplorabJes de hacinamiento e lnsa 

lubridad. Su ubicacion es muy buena, en relaclon a su 

proximidad al centro de las ciudadcs. 

13.2.3 Tugurios 

Son asentamicntoc humanos Sln titulo legal en condl-­

cjones precarias de salubrldad, Las vivlendas han si 

do construlcas con materlal8S de desechos lamlna, rna 

dera, carton, etc. No cuentan con serV1ClOS dc agua 

nl alcantarll1ado, y ~enos can calles de acceso apro-­

pladas. Se encu~ntran u~ic~das en terrenos propiedad 

dcl Estado 0 propiedad pri~u~aJ en much os casos en -­

condlcl0nes pellgrosas, en la orilla de rlOS q quebr~ 

das y caminos. Algunos pueden ser susceptiblcs de -­

~eJoramiento. 

13.2.4 CaJIlpamentos 

ConJuntos habitacionales construldos con materialcs -­

provisionales (madera y lamlna) por lnstltuclones 

oficiales para alvergar a las faml11as ddmnlflcadas -­

por el terremoto de San Snlvador en 1965 q son habitadas 
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hasta el presente en c~ndic~ones deficitarias de ser-­

VlClOS publlcos Y haclna~~pnto 
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Externos 9 segun Orgarllemo de procedenc1.J. e Inst1tuc1on 
de Dest1noll. 

26 "Producc1on e Invers16n In~~ltuc1onal on Vlv1enda, 

26.A 

26.:B 

26.c 

26.]) 

1972-1981". 

IISlstema de Ahorro y Prestamo (FNV/A.A.P), Fll1anC1am1ento 
para Construcc16n de conJuntos habltaclonales y vlv1e~ 
das lndlvlduales 9 1972-1981". 

":Banco Hlpotecarlo de El Salvador, Cred1tos otorgados -
para la construcc16n de vlvlenda y sus preclos prome-­
dlos, 1972-1981". 

"Instltuto de V1v1enda Urbana, Vlv1endos construldas, -
Inverslon, Costo Total y preclo pI'omedlo 9 1972-1981". 

"FundaCl6n Salvadorona de Desarrollo y Vlvlenda IHnlma 9 

Produccl6n de Vl7lendas, Inve!'slon y Preclos,1972-19S1". 

27 IIFondo 80cl21 pare 1.t °rl v lenda, COJ11urE.l de V1 v1cn'1Ils, 
1974-1981". 

28 "8lstema de Ahorro y ::'lre&tc:..mo (?IN/AAP), Contj:wlones de 
Flnanclamlento para 10 construcc16n de conJuntos habl­
tac1ona1es, 1974-1981". 

29 "Slstema de Ahorro y Pre3tamo EFNV/A.A.P), Vlv1end.:ts f1nL~ 
cladas por rangos de preclos, valor y monto de CredltO 
otorgado, 1971-1980". 

30 ":Banco Hlpotecarlo, FlnanClamlenGO p~ra construcc16n de 
vlvlendas segun rango de preClO, 1974-1981". 

31 "Inst1 tuto de V1vHmda Urbana, Slstemas emp1eados en 1a 
construcc16n de vlvlendas, 1972-1981". 

32 "Inst1tuto de V1v1enda Urbana, Lotes con Serv1c1os term1 
nados de 1972-1981, Programa Ordll1CtrlO". 

33 "Fondo Soc1al para la V1vlenda, TrabaJadores cot1zantes 
c1aS1flcados por estrato salarlal, 1978-1Q81". 
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.34 "C13S1.flGOC10n d' llL:!.?,e.:; (1L' 1'3.,' de S <1.1 <1::: 1.' C; ~('r sueldo 
1'1t:::!1suc1.1 de. 13. .tl.Ll I'll.' br8G.L6n puhll.c" 1 "7G-i J 111. 

35 "Comparaclon de~ Ingr ~~() ~" .nl.llOJr con (>1 co. f'UUJO norme-

.36 •. H.. 

36.B 

36.C 

.37 

.38 

39 

40 

41 

tlVO en al1.~ent~c~~~~ v~Et0a1.l0, ague, luz, combUS~lble 
y la CUOH' en Vl vl-;·nd3. d€;l 1Vll Y FSV ~ 1972-198111. 

"F1.nanc1.am1.tmto 111:'-:;.1 tuclonal p8ra adqul:JlclOl1 de V1.vJ.en 
das, 1972-198111. 

"SJ.stema de Ahorro y l-res'tamo (71iY/llF), CrJdl tos de 
largo plazo par:t AdquJ.slcJ.on de vJ.vJ.endas, 1972-198111. 

"Fondo SocJ.al pare" la VJ. vJ.enda, Cred1. tos otorg Ldos para 
adquJ.slcJ.on, construccJ.on y RAN de vJ.vlend:1.s,197.1-1981". 

"InstJ.tuto de PensJ.ones para los Empleados publJ.cos, 
Prestamos Hlpotec8rlos 8Drob'3dos, 1978-1981". 

"InstJ.tuto de VJ.vJ.~nda Urbana, EvolucJ.on de los costos 
y Areas de las vJ.vJ.andas tJ.po mfnlmo construfdas, 
1972-1981". 

"Fondo tioClal par:: I£:.. V1VlSndFl., Evoluclon de los costos 
y ~reas promedlo d0 l~s vlvlendas de dos dormltorlos -
flnancladas, 1974-191''',111. 

"Fondo Soclal p2.ca 1::. Vlv..L.tmd~" inventarlos de vlVlendc. 
901 fJ.nal de c'1QJ. rjl.09 1~74-198111. 

IICond1Clones de TJ.!"" '1 1:::1 -r .. l'=Jnto pdra .A.dqulslclon de VJ.-­
vJ.end::.s por I~'s(;:ttcl6!J, 1972-198111. 

"AsocJ.[,cJ.or.(.s :31; ~,-torro 

Fondos y su A 1)2.J .,;. 'lC 1.0117 

, Prest~mo, DJ.sponJ.cJ.lJ.dad de -
1972-1981". 

42 "A.sOcJ.8clones de Ahorro -::,- Prestamo, :i.ovJ.ITlJ.ento de lOG -
Ahorros~ 1972-1:,8111. 

4.3 "ASOClaCJ.ones de .tl.horro y Prestamo, 1l.ctJ.vos y PasJ.vos -
al fJ.nal de cada afio~ 1972-1981". 

44 "aSOCHl.CJ.ones de Ahorro y Prestamo, Mora de la Cdrtera 
de Prestamos, 1978-1981". 

45 IIFondo SocJ.al p'J.ra la V~vlenda, FluJo de CaJa 1973-
1981". 
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46 t'Fondo Soclal pera 10. Vlvlenda, ACtlvOS y Paslvos 0.1 fl 
na1 de cada 3.n0 9 1973-1981". 

47 "Fondo Socla1 p?rl 1a V1V1Gnda, Evo1uc16n de 12 Mor~ de 
10. Cartera lilpotecar18 9 1978-1981". 

48 "Instltuto de Vlvlcnda Urbana, Estado de Orlgen y ApllC~ 
c16n de Fondos, 1975-1981". 

49 "Instltuto de Vlvlenda Urbana, ActlvoS y Paslvos 0.1 fl-
nal de cada anog 1972-1981". 

50 "Proyectos FlnanClados por e1 Slstema de Ahorro y Pres-
tamo en 1982". 

51 "Comparac16n de las condlclones de FlnanCl3.mlento mante 
nldas por las Asoclaclones de Ahorro y Prestnmo para -
10. construcc16n de Vlvlendas". 
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ANEXO W 1 

NUMERO DE FAMILIAS peR TRAMOS DE INGRESO FN~ILIAR 

~ 

~ 
Menos nOO a ~199 ~200 a ~299 ~300 a e599 e600 a 

1'1" FAMILIAS noo.-
r---

~l) de Fanllll as (U-R) 850,007 159,066 213 ,640 145,438 196,500 74, 

N' de Farm 11 as 
URBANAS 389,744 32,870 62,104 67,150 115,310 57, -

P02CFNTAJE 100% 8. 43~~ 15 93~ 17 23% 29 sq n 14 

N 1 de Fa 1111 11 as . 
RURALES 460,263 126,196 151,536 78,288 81, 1 qo 

I 
16, 

- - - ___ - ______ _ ___ __ _ _ L _ ___ • 

FUEtlTE M1111sLeno de P1amflcaclon y Coord1nllclon dE'l Desarrollo ECOI'0(lllC(l y Soc1.,l 
UOldad de EstudlOS ~1L1cstrulcs 
Encu('sta de Hogares y PrOI'O'>ltos ~llJltlrl('s 
1978 

e999 10,000 

_--1-__ 
069 

9Q -' 
vi 

BJ Q 

C ~? -'-

61,2.1.1 

54,323 

13 9.1-: 

6,9 7 1 



EL SALVADOR: PROV[CCION[S DE POBLACION) POR AREA, 1472-1981 

Al 30 de Junio de cada ano 

(En miles de habltantes) 

------------------ .. --... - -----_.-
ANOS POBLACION TOfAL POBLACION URBANA 

1972 3,598 3 1,478.7 

1973 3,703.4 1,527 .3 

1974 3,811.9 1/:'77.0 

1975 3,924.1 1,6(8.0 

1976 .1,039.9 1. (80.4 

1977 4,159 . .1. 1,73a al 

1978 4.282.6 1~7C~.0 

1979 4,409.4 1,845.2 

1980 4,539.5 1/302.5 

1981 4,672 9 1,oG1.2 

FUENTE: M I P LAN 
Indlcadores Econ6mlcos y Soc1a1es 
Enero-Julio, 1980. 

Of POBLI\CION RURAL <" ," /~ 

I 
-+0--"'-- ~-----

41.09 2~ 119.6 58 9] 

41.24 2,176.1 58 76 

41.37 2,234.9 58.63 

41.49 2,296.1 58.51 

41.60 2,359.5 58.40 

41.69 2,425.3 58.31 

41.77 2,493.6 58.23 

41.85 2, '564.2 58.15 

41.91 2,637.0 58.09 

41.96 2,711.7 58.04 
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r 
I 

, 

---------- ------ -------
FAMILIflS CON 

INGRESOS 
DfnCIT DE 

VIVIENDA 
197G 

INCREMENTO 
NfLrS!O.lI.[J 
VrVIENDA 
10 -'1.1980 

iOTAl NECESA 
RIO DE VIVIEN 
[JA ~ 1980 

", ,t' 

% I 

I\crJt~ULA- I 
DO I 

I ,--------_. - ----- - ~ ---- --_ .. - ----------- --------, 

r~ary1rla 1 
I De 0 - !lIOO.­
I 
I !3d ~o I J 

I De ~lL;O - 1l250.-
! 
1 Medl0 
I De ~250 - ~600 -
I , 
: Medw Al to 
! De ~600 - V;1,000 
I 
I Al to 
i De f;l,OOO - mds 

29,812 

67,::1d 

:0 ')-;3 

23,960 53,712 18. i 18.7 

5/,081 125,082 43.4 62.1 

9~,753 74,351 25 3 87.9 

I .,;47 2.5 91.4 

?4,ffi7 8.6 100.0 

L . ----- -- --_._--. ------ --------------- --- --
ITO TAl j40,9~i 
I 

I -----------------

FUENtE. - SANCHEZ ~1ON~OY l flLdA ~ fE-Lt.'" 
"F~T'.Jalo r:'J1nn(H~rO del ~VU" 
Tes1s fac. EC0no~i~ 
Umvers 1 dad Centrnume,'lcana "Jose S1m<:!on Canas" 

100 0 

I 
j 
f 



£L ':;,[,L·.'~LOr. fL [/I·n'L-d; ' II ;~ :::_, 'J ,1,[>J)T:.Ll r:t..I ON Y Ll\':: ~r,T!VlOf.J.:.':; 

NO qf;,<; J'" ~S, ~1i") - J381 

------ -- ------------~-- --- - -----------
H4PLEO TOTAL EN rODAS 

U\~ ACTI\!IDADES 
j\I() AGRICOLJ..s 

SECTOR 
CONSTRue C ION 

C/ 
Ie 

PARTICIP/l( llJ.\! 
S CONSTRl'(-­

CIOI~ 
--- --_ ...... t--- - - .... _-- ---- - "--"'1'- ---- - --- --- ---.. - ~--------.. ""\ 

. 
197'1 : 1 lJ.4 I? ,611 

19"74 12+)L5S t6 ~O89 

lq7!:> J~1,320 27.625 

1976 2t - ,...,::;9 1~2 ,9l'4 

1977 (13~Llr,-:- .7 > Ol~ 

Ie ,r 
J ) 

I .} -~ I 

J-" Jl. ... 1.1,)1-JE 

l~?7S co.9 .. [..f" "3,r,3St 

]980 2 .J.(' , ~ 7!J 26, -:''1/ 

19R1 238 L _ I 23, y 1£.) 

FUENTE' Min 1 slerlo ue TrctbdJ~ j Prev ~16n ~orlal 
Depto. Pldnlflcac16n 
"Esradl:;t1 cas dp-f TraDaJ0' 
Vanos arias. 

10.9 

13.0 

22.8 

19.8 

1 I ? ..... . l-

i't.o 

J.~.9 

10.0 



(_OF;:'!c'IE.1\TES Dc i"\CIl)j J ' iJ[ '-~ ~NVERSiONt:"S EN COtJSTKU(CIOI~ 
5\J3Rf I ~ IU ~TP, ., '. ,~i 1'J IOADE~ (,ONEXAS 

"-1 6 .. :9'u 

c GNL.' Pl 0 

Ccnstrucc16n de vl\lendas 
Pue~t~s y ventdna~ de v~drlO y alumlnlo 
Barr]~ y varl11~s de dlumlnio 
L~arll1os~ tubus. postes y tanqu rc de cementa 
8arras )' var-jj las de t, 'ert'0 
Produ( tos je 'h~es:o ":t::mehto 
CO~duL~ores el§cLr~cos 
Lddrl1~0 de obra y te1~s de barre 
P'nturas~ barnlces y lacas 
Grava 
Arena 
Pl edr'a para cons tru(.nol! 
Cemento en bolsa sel..tor pnvado 
Trdnsporte j:..Ol~ camlor) (Grc 1 ) 
Comerc '0 n,aycY": s ta 
81 ef)PS 1 ntt.')'ffl€r11 oS .0 (0Ifl.:'r(.1 all z;:t.):;" 
Vehlculos ce ,_ar (-t Plc.k.-.lr::: ca""~nfS 
Maqulnarla y equlpo (uro~ed o~ 
Combustlbles y lu~r1cantes (L.SUdno) 
E~ ectn (1 d, ( (Cae s ~ L:,Ud"::'S) 

Imp~esLos a la importac 1 6n 
Dlvlsas 
Salarlos a la ~dno de ODra nc cdl1flcad~, ~ec­
tor formal de la e(.ol')onl~:. L'7cl,Ifdo f\Q:lruHura 
Sa 1 ar. jS a 1 <i %'lno jp 00' d culi f1 Cel1" 

£Ji.ce':~n·'-E: lit ~o ~e ~xplot'Kl\)11 despues de 1:r,[J1.Jt!~_ 
tos dl,'PC-;:'O:;. i lClul·jc 1 f'tr'res<"s 
l~puestos ~lrpctos 
Im~ue~t0~ -ndlreCtoS netos de SubSl:10S 

lOTAl 

-------------
* por construcc16n dE vlvlendas. 

FUENTE. VIEVfEZ, ATILIO 

COLF~CIErn£ 01:: 
INCIDENCIA* 

2.5 
6.2 
4.4 
1.3 
:1,,7 
1.1 
1.2 
0.9 
O.l 
3.9 
0.8 
1 R 
r ~ 

O.t.. 

0.4 

o 1 
9 0 

11..1 
23.2 

14.7 
C 1 
').4 

lOG.O 

"Irllportaflcld del Flnanc J.IT,ento al SeCl.Ol Vlvlenda" 
Segundo Slm~o~~u~ NarloDal de 1a Vlvienda. JU110, 1982 



ANEXO HQ 7 

LA P .ARTICIPACION DEL SECTOR CO~l~~ I'RUCCiO.r'[ Y EL SUBSECTOR RESIDENCIAL 
EN LA FOmIAGIG~: DE (' jFITAL FIJO 

1972 - 1981 
En ml1es de colones - ~ reclos 

i1fos FORNACION DE CO N STRUC CIO 1'J 
CAP IT AL FIJO PRIVADA 

1972 474.223 84.656 

1973 521. 050 9~.545 

1974 718.476 133.195 

1975 1.030.566 120 0 930 

1976 1.145.364 145.778 

1977 1.520.5Li.5 208.939 

1978 1. 790.098 329.000 

1979 1.598.876 329.045 

1980 1.109.400 187 . 700 

1981 1.148.700 252.700 

InDTTE~ BANCO CENTRAL DE RES'ERVA 
Revlstas Mensuales 
Varlos Anos 

------------------------------ -- ----

% 

17.9 

18.1 

18.5 

11. 7 

12.7 

13.7 

18.4 

20.6 

16.9 

22.0 

corrlente s 

RES IDEN CIAL 

62.728 

66.175 

88.179 

82.790 

103.657 

152.719 

261.661 

n.d 

n.d 

n.d 

% 

13.2 

12.7 

12.3 

8.0 

9.0 

10.0 
, 14.6 



l.'IE~{o 1~ Q 8 

Pl~TICIPACION DEL SECTOR (nf-;'rTI']SC rC'l' FU13LICA Y PRIVADA 
y 1A COJ\iSTRUCCIWT DE VI{I-:,D\. Pl~I'i,w'~ (RESIDEl\TCIALES) 

EN EL PRODUC'J:10 :t'-=:l:lITOTIIAL :saUTO 
1172-1981 

En IDl1es de colones - B~ecl0s co~rle!ftes 

luOS p T B C01~SThUC ,~Irr % CONSTRUC CION % PUB. Y P'lIV. PRIVADA RES 0 

1972 2~881~915 1 ('2 9 09:> 3.5 28 9 303 1.0 

l~73 3~3319611 104 9 023 3.1 29~857 009 

1974 39 943,574 1469417 3.7 40,030 1.0 

1975 49477,687 219 9 372 4.9 37,339 008 

1976 59705~879 216 9273 3.8 46,731 0.8 

1977 7,167,055 3279 260 40 6 68,811 1.0 

1973~': 7,69 2,157 382,372 5.0 106,523 1.4 
1979,': 8,618,172 366,800 4.2 96 9 355 1.1 
1geo~c 8,943,600 277~800 3.1 44~492 0.5 

1981* 89785~700 320,800 3.6 61,500 0.7 

~': Clfras revlsadas 

Revlstas :r.'J:ensuales 
Varla sana s. 



ANO~ Of. AhDRI<O 

SklOD V,\llihLION 

1972 176.335 

1973 199.297 22.9C2 

1974 251.143 ~ 1 .. 8Lt6 

WI5 318.852 67. '/09 

1976 415.639 96.787 

1977 505.465 89.e26 

1970 575.767 70.302 

1979 593.263 1'/.496 

19B1J 642.791 49.528 

1981 787.304 1l,./t.513 

. . . 

A N E X 0 NQ 9 

5ISTl-.f<l,\ dANCARIO OE EL ~I\LVf\OOR: DEPOSITOS Y TITULOS VALORI:.S t 1972 ~ 1981 

(En mlles de colones) 

o E P 0 SIT 0 S 

1\ PLt~O TOT A L CEOULliS HIPOTECIIRIAS, 
. CERTIFIC., 8D~OS 

S,~lOO V/'.RIACION S!ILOD V[\kli;CION SHLOD V/IRIIICIDN 

240.710 417 .. 045 107.518 

291.374 50.664 490.671 73..626 107.687 169 

306.710 15.336 557 .. 853 b7.182 120.448 12.761 

384.653 77.943 703.505 145.652 99.951 ~20.497 

435.963 51.310 851 .. 602 148.097 103.188 3.237 

507.317 71.354 1.012.782 161.180 196.691 93.503 

~75.489 68.172 1 .. 151.256 138.474 -202.359 5.668 

529.858 -45.641 1 .. 123.121 -28.145 212.505 10.146 

490.843 -39.015 1.133.634 10.513 160.912 -51.593 

604.797 113.954 1..392.101 258.467 176.982 16.070 

bTE. Revlstas mensua1es 8anco Central de Reserva, varlOS anos. 

TIT U l Q.S V A l 0 R.£ S 
TI TUlOS CAP I TAL TOT A l • 

SrlLOO V"RI"CIDN SAlOD . VAR 

12.680 120.198 

13.408 728 121.095 

14.315 907 134.763 

16.766 2.451 116.717 -11 

20.091 3.325 123.279 

23.831 3.740 220.522 9' 

27.898 4.067 230.257 

30.596 2.698 243.101 1i 

29.313 - 1.283 190.225 -5i 

28.116 ~ 1.197 205.098 1~ 



ANEXO N° 10 

EL AHORR0 Y EL PRODUCTO NACIONAL BRUIO 

1972 - 1981 

(En m,les colones) 

------ ---- -- ------ ----T -- --~-__r__.--- ------------~------r---~ 

AiifOS INVCRSION TN- I1.HORRO EXTERNO~" AHORRO INTERNO AHORRO SECTOR ' AIfORRO PRIVA- PNB RFLACI TFRNA BRU11~ PUBLICO DO INTEHNO , 
(2) (l-~) :: (3) (4 ) (3-4) :: (5) (6) 2/6 I 1) 

-- - -- ------ ------_. ---- ------------------------------------ -------------~- - -------_. 

: 9i2 40~~169 -31,527 439,6<.J6 107.625 3329071 2~855,210 -1.1 
197 ~ 6(19,036 104,083 Ii04,953 171 ,604 333,349 3,294,016 '3.1 

'971 8g2,215 338,926 553,289 25('\)4711. 3C2.815 3,890,664 80 7 
197'" 9')0,483 229 3 407 761,07e 339, g2 421,936 4,409,048 5.2 
197t- 1,llS,516 .. S9 s 004 1,178,520 444,731 733,789 5,688,831 -1.0 
19/ ;' 1,678,69': -76 1 056 1.754,751 700,913 1,053,838 7,O94~805 -1.0 
1978 2,005,1)98 7]4,481 l,29j ,217 207,275 1.O83,94? 7,561~845 9.3 
1979 1,435,8/3 ~53,555 1!489,433 755,662 733,771 8,558,369 -0.6 
1980 896 ,400 ~76,486 972,8R6 10;,932 864.954 8,816,100 -0.9 
1981(P) 1,OB3,000 626,108 456,892 -78,626 4b6~892 8,653,100 7,,2 

--- -'---

(P) = Prelimindr 
* = Saldo ctd o capital balanza de pagos (SKBP) 6 saldo eta. corr1ente can 51gno contrario -(SCBP) 

FUENTE: Elaborado en base a datos Revistas mensuales BCR, varios aAos 

Partiendo de: 1= 51 + S} , (InverS15n = Ahorro interno + ahorro external: con Sx=SKBP; 51= I-Sx 
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A NOS 
TORES DE DESTINO 

~g ropecua ri 0 

q,nas y canteras 
Industria Manufact. 
:ons trucci 5n 

l.Viviendas 
:lectricldad, gas, 
19ua y servo sanit. 
:omerci 0 

iransporte, almace-
laJe y comunicaclones 
>erVl c; os -. 
ltras Actividades 

I 

TOT A L 

~ ~ 

ANEXO N° 1! 

DESTINO DEL CREDITO CONCEDIDO POR LOS BANeos COMERCIALES E HIPOTECARIO, 1972/1981 

MONTOS OTORGADOS - En m~les de colones 

1972 1973 1974 1975 1976 1977~- 1978 1979 1980 

191 3484 272,960 3523963 351,533 500,326 655,568 585,913 563 3498 505,436 

964 383 1,614 855 1,41102 1,547 1,005 969 1,258 
90,471 130,606 180,981 198,253 240,LDS2 320,410 324,386 296,598 197,219 

42,047 59,670 76 ,62~_ 79,921 104,28ifi 136,278 172,796 143,207 76,789 
--- -- --9,130 - 16,375 24,950 19,462 22,9154 38,130 47,632 33,347 13,975 

644 1,400 1,086 4,651 2,.615 2,435 2,261 1,453 698 

372,184 572,981 680,414 637,954 774,6i94 1,001,254 986,595 1,000,931 787,075 

3,060 3,587 5,734 6,721 5;.9167 9,623 4,836 5,688 3,216 

6,394 8,902 11,873 15,928 24,.4128 45,156 373275 81,383 22,282 

108,595 139,669 134,179 183,Ll.06 137,4f51 267,978 292,725 235,862 376,759 

815,843 1,190,158 1,445,467 1,479,222 1,791,591 2,440,249 2,407,792 2~329,589 1,970,732 

UENTE: Revistas mensuales BCR, varlOS numeros y anos. 

IS 

554, 

2, 

191, 

57, 

9, 

2, 

594, 

.. 2, 

30. 

~ -

1,931, 



ANEXO N9 l1.A 

DESTINO l)EJ~ 8Jt"S'0ITO CCFCEDIDO POR LOS Bi\.!WO~ C0j\'L-:,tCIAL~~ --.: Ire -, CJ.RIO, 1972/1981 

ESTRUCTURA PORCEtJTUAL 

A NOS 1972 1973 1974 1975 1976 19'17 Ij7 8 1979 1980 1981 

'-n':Tr ;{lS DE DESTINO 
-I 

1. ArropGCUarlO 23.4 23.0 24.4 23.8 27.9 26.9 '-:403 24.2 25.7 28.7 

2. i' ~ Jn '. c; y canteras 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 

3. Lo:l1.'st.L'la Manufc.cturpra 11.1 11.0 12.5 13.4 13.4 13.1 1::;.'1 ] 2.7 10.0 9.9 

4. Con ~ trucc16n 5.2 5.0 5.3 5.4 5.8 5.6 7.2 6.1 3.9 3.0 

1. 7 lvl endas 1: 1.1 1.4 1.7 1.3 1.3 1.6 ;.0 1.4 0.7 0.5 

5. B1ecGrlCldad~ gas, agua 
y selV1ClOS Sallltarlos 0.1 0.1 0.1 0.3 0.2 0.1 0.1 0.1 0.1 

60 C0171(: 1' C10 45.6 48.1 47.1 43.1 43.2 41.0 41.0 43.0 39.9 30.8 

7. 'llr2nsporte, almacenaJ e y 
('()Tnunl C 2 Clone s 0.4 0.3 0.4 0.5 0.3 0.4 o.? 0.2 0.2 0.1 

So BerVl C10S 0.8 0.8 0.8 1.1 1.4 1.8 1.5 3.5 1.1 1.6 

9. OLra8 Actlvldades 13.3 11.7 9.3 12.3 7.7 11.0 12.2 10.1 19.1 25.7 

TOT A L 100 ] 00 100 100 100 100 100 100 100 100 

.': Se excluye de la sumatorla total por ya estar agregado dentro del rubro construcc16n. 

FU"s}TI!.~ Anexo N9 11 



ANEXO NQ 11.B 

PARTICIPA-=:LO~l DE LA CONSTRUCCIOlJ EN EL CREDITO OTO:lGI\.:UO "PO:: LOC :1 iLlITCO S COJYIERCIALES 

E HIPOTBCARIO, 1972-1981 
(En pules de colones Y -P.'rcenlaJes) 

CRED ITO '.LO. AL CREDITO SECTOR CONSTRUCC. CR. ;)IW' eel :JTIWCCION DE VIVI"SJ'U)'~.S 

pi-os % CREDITO % CREDITO % Cil2llIT Mantas % Mantas 
TOTAL 

I' ) )1"\00 
TOTAL S. CONST 

1972 815.843 100 42.047 5.2 9.150 1.1 . 21.7 
1973 1.190.158 100 59.670 5.0 16.375 1.4 27.4 
F )74 1. 445 •. 1-67 100 76.623 5.3 21. C) "-0 1.7 32.6 
]~75 1.479.222 100 79.921 5.4 19. /162 1.3 24.4 
1976 1. 791.691 100 104. 266 5.8 22.95 4 1.3 22 .. 0 

1977 2.440-,249 100 136.278 5.6 38.1 30 1.6 28.0 
1978 2.407.792 100 J72.796 7.2 47.,532 2.0 27.6 
1979 2.329.589 100 143.207 601 33.3 ,1 7 1.4 23.3 
1980 l.970.732 100 76.789 3.9 13.975 0.7 18.2 
15el 1.931.556 100 57.553 3." 9 .OJ 1 0.5 15.7 

FUE!lTTE~ Anexo 11 y lLA 
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AlIJEXO N Q 12 

CREDITO (l EO ;;.r~ADO "P A::lA CONSTRUCCION DFo VTYTENDAS pon 1,03 _ , :(' ;) rXIvERCIALES 

E llIPOrr:::::C ~RIO Y LA FINAl\iCI ERA NACIOF A1~ DE L_1l.. -VI I[I.-, 'D"l. ( .. tAP) 

FI-::V 

}i'IN il " CI flJ'ITT'l'O 
DE CO RTO Pt, Azn 

17.925 

30.712 

5').890 

77.065 

60.814 

114.885 

110.388 

54.754 

89.317 

139.325 

751. 075 

1~72 - 1 ~l81 

BC(lS. cn11~ RCIAJJES 
li; HIPO'l'ECARIO 
Cn~,LITO CONCEDIDO 

PARA VIVIENDA 

9.130 

16 0 375 

24.950 

19.462 

22.954 

380130 

47.632 

33.347 

13.975 

9.011 

Z34.966 

En mlles de coloneu 

TOTAL CRSDIfTlO 
PARA VIVr:CNDA 

27.055 

47.087 

80.840 

96.527 

83.768 

153.015 

158.020 

88.101 

103.292 

148.336 

986.041 

r:: 1 I)J'l'e ,,'fAL­
(J fl ) 1. ' .\. 1, POl{ F,L 
~I:; -, '.'1, J j 1 At-I--

1,' :i--l, C 'c 

,~3 30768 

1. .'2n oc\70 

::'.)01.3:;7 

1. 5!.)6. ;-'87 

1.8~,~ . :; (\1) 

,-.5 ~ 5.1)4 

'! n 51 :J .] 3 0 

2.384.343 

':2.0.s0.049 

2.0700 9 41 

1Cl.')')3.434 

% 
RELACIOrJ EN'l'f 
CREDITO PARA 
VIV • Y CR.r..::DTTC 
TOTAL JlJL sn 

3.2 

3.8 

5.4 

6.2 

4.5 
6.0 

6.3 

3.7 

5.0 

7.2 

MCb 5.2 

~': Jnc1uye cr~dlto total otot'gado por los Bancos ComerCla1es e HlpO GeCarlO Y 1a FI'V (A.AP) 

Ii'UFrT:S~ Revlstas mensua1es BCR~ vat'lOS numeros y Memorias FNV varios auos. 



:i os 

1972 
197:; 
1974 
1975 
1976 
1977 
1918 
1979 
1980 
1981 

TNGRESOS Y.. SI~lCS 3 :::)EL GOBLJUlO CENTRAL 

lS172-1981 
(En ml1cs de co1cnes) 

INGirE~-30S CGREI ;;TT:!..,3 Y 
DE CAPIT!.L, P 'JRC1BI-­
DOS Y DZVBNGlillOS 

392,260 
468,769 
596,723 
762,032 

981,551 
1,252,935 
1,181,184 
1,541,016 
1,377 9928 
1,740,425 

G,l1.STO S CO RRIEWl'ES 
Y DE JNv"ERSION 

38 3~ 710 
449,961 
594,504 
709,609 

1,028,011 
1,241,942 
1,334,645 
1,453,346 
1,645,131 
1~9189815 

FTJ:srTJ:: l\'lTPLAl'~ 9 Indlcadores Econ6mlCOS y Socla1es, varlOS afiills 



Ai'lOS INVERSION FISI-
CA Y FINANCIERA 
INST. DE VIVIEN 
DA* -

(1) 

1972 3,228.3 
1973 8,418.9 
1974 15,765.4 
1975 28,584.4 
1976 43,981.3 

1977 53,817.5 

1978 63,531.1 

1979 176,476.2 
1980 164,360.0 
1981 220,087.6 

- - ---- --- ---- -

ANEXO N° 14 

PARTICIPACION DEL GOBIERNO CENTRAL E INSTITUCIONES AUTONOMAS EN LA INVERSION 

EN VIVIENDA, 1972 - 1981 
(En rnlles de colones) 

FUENTES DE FINANCIAMIENTO TOTAL INVER-
SECTOR INTERNO SECTOR EXTERNO SION PUBLICA 

FONDO RECURSOS PRESTA- SU8- PRESTA- DONATI - SUB- FISICA Y FI-
GENERAL PROPIOS MOS TOTAL MOS VOS TOTAL NANCIERA 

(2) (3) (4) (5) (6 ) (7) (8) (9) 

153,304.8 

643.2 6,998.2 777.5 8,418.9 . · · 200,774.6 

1,178.1 14,587.3 . 15,765.4 -.- -.- · 406,195.2 

1,777 .7 25,681.5 1,125.2 28,588.4 -.- · · 455,034.6 

6,976.7 36,761.6 243.0 43,981.3 -.- · · 539,100.2 

9,682.3 40,922.7 3,2l2.5 53,817.5 -.- · -.- 641,229.7 

9,620.4 49,383.4 4,527.3 63,531.1 -.- · · 708,183.5 

nd nd nd nd -.- · · 950,186.0 . 
" II " " 1,125,748.0 

9,415.3 203,402.1 1,020.4 213,837.8 6,249.8 · 6,249.8 1,067,075.8 

- - - ------

Incluye: FUNDASAL, IVU, FNV Y FSV 
JENTE: Elaborado en base a datos tornados de la seccl~n Finanzas PQbllcas, Indicadores Econ~mlcos y Sociales 

varios ARos, MIPLAN. 

% 

2/9 

0.3 
0.3 
0.4 
1.3 

1.5 
1.4 

I 

I 

0.9 



_'i.i~ .~XO r 9 15 

EL SALVADORg L00ALI1H..DES CON l'fJlS DE 20,000 HABITANTES 

J.961-1981 

NQ DE CIU"JA].:!::; TOTJJ.. 
C.t£fTSOS CON MAS D~ NQ DR RAB. POBLACION % 

20,000 RI\.BS. (1) ( 2) 1j2 

1961 6 443,397 2,510,984 17.7 

1971 10 729,93 0 3,554,6~8 20.5 

1981 1• 17 1,152,318 4,586,544 25.1 

* EstlIDaCl6n a Jullo de 1981. 

FUENTEg Dlreccl6n General de Estadiftlca y Cens~s 



r~UN Ie TrIO 

J\I~t19t.O ' lJ,;cotl ~tl 

Nueva Sl~ ~alvadn~ 

Ayutuxt~pr;'que 

Cl.lsC'c tdnc- i~g() 

I1( panlj0 

Me ' ca( vS 

San Marco'> 

IOTAl 

RELACIO~ , ~P. f~~1 AL 
Cml P'lB' ~CIY, -r·HI 

J;: 

,,'" J;~ ... t 

1961 

'?7~O:)9 

L28C 
P ... ·"':'1 

, J....J..L 

., ~) 7J1 

ll ,99~ 

24.1t.C 

35?.,t9' 

1971 

5,009 

36~440 

3,1:l4:; 

15,797 

19,073 

55,S67 

23~O42 

33J, ')30 

Z: ./9:' 

~13 .. 4(i? 

FurNTE- Dir~CC16~ Gc~eral de ~stadrst,ca y ~t nSGS 

lQ~l* 

2,0:8 
rr-,S9i 

9 ,, 29[; 

'25,"::lO 

?62S/~ 

,;] ;) ;97 

):-" ,7~b 

t.~q,60Y 

~c; ,43(' 

~l ,964 
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ANEXO NQ 17 

TASAS DE INFIJACIO~1 g GLOBAL Y SBCTon GOjT'; Llf~~ C'CIC' 

1972 - 1981 

Base 1962=100 

T.~SA DE PTB SECTL_t 'j'~' ~ J I' lUCClO:rr TASA A. OS PTR 1flI ~': 
1NFLACION % % IF I:': 

FI'l~C P s. con stan t • 
GLOBAL, PSo cOI'rlentes V' PS.C)li,t~''1te8 V 

CONS' arlaC. arlac. 

]':''7~ 2.645.909 108.9 102.093 93.~55 108.8 

1'17-, 2.779 817 119.9 10.1 104.023 1.9 80. :~41 -13.75 12:.3,,) 18. 

] 'n': 2.958.400 137.3 11.2 146.417 40.8 85.722 5.9 rrO.8 32, 

1 7) 3.122.857 143.4 7.6 219.372 49.8 127.98~ 49.3 171 .4 0, 

1 ; 7(. 3.246.886 175.7 22.) 216.373 -1.4 11'5.933 -9.~1 186.5 8, 

l' '77 3. ~/13.864 208.1 18. L~ 327.260 51.3 157.1 ~5 35.5 208.3 11. 

] r'7C 3.66,~"271 209.9 0.9 382~372 16.8 165.2/~3 5.2 231.4 11. 

J ) 7:- 3<601.636 239.3 14.0 366.800 -1. 1 141. )13 -14.4 259.2 12. 

] '80 3.2790000 272.8 14.0 277.800 -24.3 92.600 -34.6 300.0 15, 

1 <"Jl 2.967.400 296.1 8.5 320.800 15.5 91. ~OO - 1.3 351.0 17. 

"l:?I = Inolce de preclos lmp1icltos 

l,TTE'TB: Revlstas mensua1es BCR~ varlOS TIl'l.llI\..ros 



~ 
Area Lota 1 (M2) 

VALOR TOTAL 

DE CONSTRUCCION 

DE TERRENO 

% COSTO TERRENO 
, 

ROMEDIO ~ALOR 
OLONES/M CONSTRUIDO 

ROMEDIO ~ALOR 
OLONES/M TERRENO 

ANEXO N° 18 

EL COSTO TERRENO URBANO Y EL COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION, 1972-1981 

CONSTRUCCIONES TERMINADAS DEL SECTOR PRIVADO 
(EDIFICIOS RESIDENCIALES) 

Valor en mlles de colones - extenslon en metros cuadrados 

1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 

678.977 766.948 606.583 554.188 395.390 799.268 615,967 770,034 

42,905.0 54,462.2 58,478.8 68,292.3 48,549.2 122,060.2 125,383.0 163,998.0 

28,600.9 36,334.8 41,271.6 48,879.7 35,612.9 85,972.1 87,444.4 115,776.1 

14,304.1 18,127.4 17,207.2 19,412.6 12,936.3 36,088.1 37,938.6 48,221. 9 

33.33 33.28 29.42 28.43 26.65 29.57 30.26 29.40 

117.52 137.69 168.03 199.12 205.81 252.88 319.05 337.89 

21.06 23.63 28.36 35.02 32.72 45.15 61.59 62.62 

FUENTE' MIPLAN, Indlcadores Econ6micos y Sociales, varlOS aAos. 

1980 198 

399.319 421.( 

86,608.6 99,0 

59,954.6 67,5/ 

26,654.0 31,4( 

30.78 31 

353.58 375 

66.74 74 
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ANEXO N° 19 

VALOR PROMEDIO DEL M2 DE TIERRA EN EL AREA METROPOLITANA DE SAN SALVADOR, 1972-1979 

En colones 

ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4 ZONA 5 ZONA 6 

32 17 21.88 33.13 22.88 9.16 

11.10 24.25 16 00 16.00 70 00 5 15 

20 63 22.00 46 28 15 50 

33 55 41 67 21.50 40.95 16 04 

40.89 26.25 22.00 40.90 198 87 13.19 

97.00 18.00 48.34 23 68 

88 08 106.67 20 53 75.13 290.00 16 32 

141 46 40 83 110 82 350.00 37 72 

TOTAL 

23 84 

23 75 

51.56 

57.02 

36 10 

96 98 

90 45 

INCLUYEN' 
ZONA 1 : Colonlas El Mirador, Lomas Verdes, Esca16n, Arcadla, Mlramonte, Carmlta, Yumuri, Toluca, Centro Am~ ' 

ZOI~A 2' 

ZONA 3. 

ZONA 4: 

ZONA 5: 
ZONA 6: 

FUENTE' 

Llbertad, Las Rosas, Sta. Teresa, Bernal, El Refuglo, San Jos~, Isidro Men~ndez, Palomo, El Roble, ' 
Vlctorla, Rpto. Mlralvalle, Urb. La Esperanza, San Ernesto, Guerrero, Unlversitarla, Col. Layco y MI 
La Bolsa. 
Colonlas Las Mercedes, Sta. Eugenla, Rodezno, Magana, Mugdan, El Bosque, San Judas, La Rablda, Guatl 
San Joaquin, El Hogar, La CamplRa, Panam~, Monpeg6n, Lourdes, C.U. Atlacatl, Campamento Pollcla Hda 
San Miguellto y su respectlva zona marginal a orlllas del acelhuate. 
Colonlas Mollna, El Paraiso, El Carmen, Ml1itar, Am~rlca, Manzano, Buena Vista, la Chacra, QUlnonez 
~1ayo, Sta Carlota, Mlraflores, Davidson, Morazan, San Marti'n, C.U. Amatepec, Cludad Credisa, Bo. S( 
clnto, Col. Esmeralda, MenJlvar, etc. 
Colonlas Ferrocarrll, Dolores, Vlsta Hermosa, Santa Ursula, 10 de Sept , M~laga, Provldencla, 5ta. ( 
na, Dina, Luz, Floresta, Bloom, Flor Blanca, Peralta, Roma,Avlla, San Fco , Sultana, Jardi'nes de Gu( 
pe, San Benlto, Las Palmas, Campestre, Costa Rlca, Santa Clara, Nicaragua, Cucumacay~n, 3 de Mayo, I 
zac16n Ollvares, Las Mercedes, La M?scota, Los Angeles, Estadlo, C U. IVU Y Monserrat, El Mangulto. 
Area que circunda el centro de la cludad. 
Cubre la periferla del area metropolltana de San Salvador 

t·llmsteno de TrabaJo y Previs16n Soclal, liLa Relacl6n Laboral en la lndustna de la Construcc16n de 
lqgn P~n hiP. in 



ILD1CE IJE PREe I08 AL POIt ,USO i!. p, ~i __ ~"::,j ~ qL~L~,S DE CONSTRUC CION 

:a:..o 1~7 ..:=- ~ 01) 
INDICF DS PT1.T"'::!IOS 

Ai cs l\iA~ERIAL -:::8 DE CON8-
TRUCCI01J 

] 972 100.0 

1973 120.1 

1974 158.8 

1?75 168.6 

1976 183.0 

1977 213.7 

1978 227.7 

1979 257.8 
1980 309.8 
] 981 348.5 

FUENTI:g MIPLAN 
Indlcadores Econ6mlcos y f ncl~les 

VarlOS afus. 

20.1 

32.2 
6.2 

8.5 
16.8 

6.6 

13.2 
20.2 

12.5 
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ANEXn ~l- ')1 

~,)S SALARIO') EN LA r.lOu~,rh .'E ~.A CO~jSTR!lCCIO'l \ ':;J I hI\.: it! 'I\Cl0~l EN 
FL L~~TJ JL _~~~TRUlCION, lS70- Jq7~ 

(En cohn€s '! t'H ccntaJe) 
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FUENTE: MINISTERIO DE TRABAJO Y PREVISION SOCIAL 
liLa Relac16n laboY'al en id Indu5trla (je 111 Constt'lICCIOn jAj Arco j"etropC)lltana 
de San Salvadot", 1980, Pag. 22 

LAC.AYO I1EYER, fjELLY EVA 11.~ "0tE:Y''La for-mal ;nstltuClu' 31 ':ie VI "ludr;1" , r2~lS 
Fac. Economia, un;versidad Centroamerlcana Jose Slmeon Canas. 
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ANEXO N" 24 
I 

FUEItTl r ORIGEII DE LUS RlCURSOS FIlIAIICIEROS ~IOVILlZAOOS POR LAS IlISTITUCIONES DEL SECTOR VIVIEffOA 

1912 - 1981 

(En miles d~ colones) 

OR IGW R E C U R S 0 S I It T E R It 0 S 
--

~UENTE OEPUS ITlJ~ C(IT I ZAC lOti 1 S T I TULOS VALO- APORTES RECUPERAC lOti L !flEAS DE SUBS IDIOS Y 
1111,( lOti RES Y CEDULAS GOB IERIIO PRESTAl10S CREOITO SueVENC IOIIES 

IIiPOTECAI<'n: BCR DEL !'08 I ERNO - - -- --- ---
t N~ .\Ap bOU,bll 2 ~O ,000 U !/ 122,8S0 8 260 86<1 I 

UAItCO HIPOfECARIU 84,363 0 68,01b ~ 

I v U 51,5633 51,86'1 9 3,002 6 

r)OVM 

, ) ~ (1973/81 ) 334, I" 6 25,0000 15,367 2 

I'IPtP (1916/81) 

'" ""' " ~ 
-

IUfALES 684,9182 441 1488 L'O' B 16,563 J 790,082 9 260,864 1 3,002 6 

--- - - ----

Uunos IIdclot/dles ae VlvILllda 
U~I volumen total c reC',,50S IOOVlltld~OS ~o r 0.1. ImlllUC16" (~4,220,S04 2) durante cl perlodo, solamente canalilo 
pd r. vlvlenal el IX, constderdndasc COII'O e, te U."d 1.15 In9,esos por tltulos valores y una parte de Sus deposl' 
to~ 

1.,C' lo jL rOlour ,II P' 0PI GS (Amurt Ilac I an j 0 tra. I , I as I" 0vell ,ell les de r uen les I nternas (Donat lVOS. Subs I d I as GOES y 
Gtr), " cStdll",), po no e"stlr CldSI tlclclon s"~J,add je lo s tltlsmos 
') ~ I OIlS1der.} que t!t alunco de recursos olrlelltauos PilI! 'I111t'11I 1 , ~ f cstd InstltUl.l0n durante el perlodo 1976/81, pro· 
\IIIJ I!scrLlal ~nre de las cotlzaClones yarlultaclOfl' relltJ "Jd, 

tu~'l1r ~ .eAO .i" 24 A a I 24 F 

PRESTAMOS OTROS SUB- TOTAL 
ItITE RIIO 5 

89,310 3 1,723,640 4 

152,3798 

14,138 3 72,133 9 192,1030 

31,437 J Y 31,431 3 

101,1834 475,714 2 

101,0852 . 

14 138 3 294,0649 2,682,9599 

-
RECURSOS EXTERIIOS 

TOT 
PRESTOOS SUB· TOTAL 
EXTERIIOS 

21,S26 2 21,52b 2 1,745, 

152, 

192, 

51,158 0 51, 15~ 0 I 82, 

6,249 8 
I 

b ,249 g 

I 
481, 

I 107, 

18,934 0 78,934 0 2,761, 



FUEIHE 1972 

Incremento Ahorros Y 22 ,805 9 

Pecuperaclon Prestamos 3,350 7 

Prestamos BCR 

Presta~s eyte r nos 

Venta Valorps (BIIV) 

Credllos FNV Y 

Ott os Y 4,053 5 

TOT ALE S 30,210 1 

ANEXO N° 24 A 

RECURSOS FINANCIEROS DEL SISTE/V\ D[ AIIORRO Y PRESTAllO (FNV/AAP) 

1972 - 1981 

(En mIles colones) 

1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 

24,577 3 37,309 9 89,559 6 101,071 7 108,799 3 75,739 7 -86 , 492 1 

4,163 8 6,003 0 7,81)4 6 10,407 1 106,649 8 135,749 6 137,157 6 

6,800 0 85,521 0 

1,000 0 7,200.0 1,725 0 300 0 - - 24,122 0 94,396 8 

3,626 5 3,376 8 4,931 9 6,550 1 13,020 9 9,575 7 10,958 9 

42,367 6 46,689 7 102,338 1 llfl ,028 9 228,470 0 227,86J 0 233,637 5 

1980 1981 TOTALES 

40,560 6 100,191 2 600,615 . 

120,947 9 180,576 7 722,850 1 

141,669 4 26,873 7 2fiO,864 

12,467 ° 9,059 2 21,526 ; 

50,000 ° 51),000 ( 

172,002 9 82,255 0 383,001 

18,396 0 14,818 ° 89,310 

334,040 9 381,518 8 1,745,166 I 

-
Y A este rubro se 1e ha deducldo los deposllos efectuados POl" el rondo SOCIal para la Vlvlenda e INPEP durante el perfodo, para eVltar dLpl1cal 

ascendlendo e1 total descontado a e76,791 0 mIles de colones 
Y Con el fln de no dup1lcar recursos, los cn§dlLos de la FNV a las AAP no se suman al total de recursos, y solamente se deJan lndlcados para e 

de comparac1on 
Y Incluye, FNV EXlstencla InlClal, renta de actlvos y otros lngresos, olros lngresos cornentes, relntegro refuerzo al fonda de llquldez 

AAP Nuevos aportes de capItal y superivlt 

rUENTE ' Hemonas anuales de la Flnanclera Naclonal de la Vlvlenda, 1972 - 19.n 
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1 

2 
, 

4 

5 

FUCtITE 1972 1973 1974 

DeposItos 14,424 1 34,800 5 27,938 8 

rpdulas Hlpotecarlas 2,010 8 1,791 7 6,505 4 

Prestamos 5,031 2 -5,1590 -2,686 8 
B C R 5,308 4 -1\,859 3 -2,346 1 
Ins t ExtranJeras -277 2 -299 7 -340 7 

Recuperaclon Prestamos'!! 135,208 8 199,035 5 235,435 5 

0tros y 19,351 2 20,892 3 24,632 3 

TOT ALE S 176,026 1 251,361 0 291,825 2 

ANEXO flo 24 B 

BANCO IIIPOTECI\RIO DE EL SALVADOR 
RECURSOS FINANCIEROS 

1972 - 1981 
(En mIles colones) 

1975 1976 1977 

11,650 5 67,429 8 117,827 6 

-35R 3 -708 0 2,312 3 

3,122 2 -6,613 2 -9,1\39 9 
3,495 5 -6,222 7 -7,307 5 

-373 3 -390 5 -2,132 4 

270,442.1 297,085.8 39B,840 6 

29,329 5 30,592 9 37,969 4 

314,186 0 388,197 3 547,510 0 

1978 1979 1980 1981 

52,591 6 75,332 7 40,306 5 21.164 3 

18,502 5 8,670 4 13,189 7 15,690 3 

53,339 5 -35,575 2 60,443 0 47,372 1 
44,589 5 -36,825 2 68,568 0 49,247 1 
8,750 0 1, 250 0 -9,125 0 -1,875 0 

1\89,984,7 355,195.8 390,303,3 340,396 6 

51,051 3 66,861 6 88,387 5 97,690 4 

665,469 6 470,485 3 593,230 0 522,313 7 

flOTA Por falta de InformaCIon adecuada se presentan los saldos netos de las prlnclpales fuentes de recursos al 30 de Junlo de cada 
ano, ya que refleJan en forma aprOXlmada los volumenes de recursos maneJados 

1/ Calculada as] Cartera de Prestamos del ano antenor + credltos concedldos en el ana - Cartera de Prestamos del ano 
2/ Incluye productos de operaclon y no de operaclon (baslcamente lntel-es es) 
1J Total de recursos flnanCleros orlentados al sector vlvlenda 

FUENTE Balances Consol1dados al 30 de Junlo de cada ano 
M8WRIAS ANUALES, 1972/1981 

TOTALCS 
II 

463,466 4 I 

68,016 8 

109,833 9 
113,647 7 
-3,813 8 

3,112,528 7 

466,758 4 

4,220,604 2 

152,379 8 



FUEIITE 1972 1973 1974 

1 Recuperacl6n Pr~stamos 
(Amortlzacl6n capItal 
allPndatarias contl~ 
los de Yen ta) 3,212 3 137 2 595 8 

, Aportes Gablerno de El -
Sa 1 vadol" 495 4 800 0 3,000 0 

3 SUbSldlos y Subvenclo-
nes GOES 200 0 200 0 - -

~ Pr~stamos Internos - - - - - -
OIl ec Gra 1 Tesol"eria - - - - - -
F 11 V 
FSOVM 

5 Otros 11 4,254 2 4,033 9 4,861 6 

TOT ALE S 3,161 9 5,171 1 8,457 4 
-

ANEXO N° 24 C 

INSTITUTO DE VIVIENOA URBANA 
ORIGEN DE lOS FONOOS 

1972-1981 
(En mIles colones) 

1975 1976 1977 

5,240 6 5,924 5 8,810 3 

2,500 0 4,100 0 13,100 0 

- - 937 0 200 0 

- - 1,000 0 - -
- - 1,000 0 

6,096 9 6,084 6 10 ,472 0 

13,837 5 18,046 1 32,582 3 
- - ----

1978 

7,169 5 

12,007 2 

370 0 

4,527 3 
4,527 3 

7,235 9 

31,309 9 

1979 1980 1981 TOTAlES 

6,1120 7 7,356 0 6,998 0 51,864 9 

6,660 0 5,400 0 3,500 7 51,563 3 

519 7 389 0 186 9 3,002 6 

2,728 3 42 3 5,840 4 14,138 3 

2,728 3 34 0 277 9 
5,562 5 

8 3 

10 ,066 7 9,878 0 9,150 1 72,133 9 

26,395 4 23,065.3 25,676 1 192,703 0 

1/ Incluye Renta sabre lnmuebles, otros productos, cUQtas arrendatarlOS SIn 11quldar, deudores varl0S, venta lelrenos, eporte munlclpalldades, 
- otros Ingresos, otros a~artes programas ordlnarlOS e lngresos por cuenta aJena 

FUENTE IVU, Balance General Analitlco e Informe de la V,vlenda, 1972-1981 

26 

26 

1 

7 

37 

lOe 



ANEXO N° 24.0 

FUNDACION SALVADORENA DE DESARROLLO Y VIVIENDA MINIMA 

RECURSOS FINANCIEROS MOVILIZADOS 
1972-1981 

(En mlles colones) 

FUENTE 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981 * 

1/ 10pl as - 64 .8 166.5 495.0 67S a 100 0 179 0 634 a 1,123.0 1,426 a 1,180 a 
lternas y 332.4 449.1 820 0 1,077.5 1,004.0 4,182 a 5,999.0 4,860 0 2,983.0 3,687 a 
ternas 'Y 1,626.1 1,031.0 745 0 2,337.5 3, J62 0 3,286 0 7,314 0 9,000 0 12,074 0 9,882 4 

lTALES 2,023.3 1,646 6 2,060 0 4,090 0 4,966 0 7,647.0 13,947.0 14,983 .0 16,483 0 14,749 .4 

Por no dlsponer de otros datos, se toma la Invers16n proyectada para este a~o en su Plan Sectorlal 

Incluye. lngresos por alllortlzac16n y credltos en matenales por parte de los adJudlcatanos. 
DonatlvoS, SUbSldlOS GOES Y otros prestamos. 
Agrupa Donaclones y Pr~stamos externos. 

FUENTE' Memorlas Anuales, 1972-1973. 
Anexo la del Reporte N° 1401a. El Salvador-Banco Mundlal, Abrll 1977 
Plan Sectorlal de la FSDVM para el periodo 1981-83. 

TOTALCS 

6,043.3 

25,394.0 

51,158 0 

82,595.3 



FUENTE 1973 1974 

tlzaClones 6,160 5 21,992.5 

estamos Externos 

cuperaclon Prest. 13 .6 

~rte del Goblerno 2,500.0 - -

ros II 36 8 1,293 2 

o TAL E S 8,697.3 23,299 3 
- --------- ---- ------- -

ANEXO N° 24 E 

FONDa SOCIAL PARA LA VIVIENDA 
RECURSOS FINANCIEROS 

1973-1981 
(En mlles colones) 

1975 1976 1977 1978 

26,724 . 2 32,817.8 39,726 4 46,289.1 

- -

182.9 616 8 1,026.5 1,561 1 

5,000 .0 5,000.0 7,500.0 5,000.0 

4,650 7 6,121.7 9,442 4 18,650.5 

36,557 8 44,556.3 57,695 3 71,500 7 
~--- - --

----~-

1979 

52,776.7 

2,476.2 

18,765.2 

74,018.1 

Incluye. Intereses bancarlos, Intereses Cartera, Fondos aJenos en custodla y Otros 

FUENTE FSV, Informes Departamento Flnanclero 
FluJo de CaJa 1973-1981. 

1980 1981 TOTALES 

51,177 .4 56,499 0 334 , 163.6 

6,249 8 6,249.8 

3,929 7 5,560.4 15,367.2 

- - 25,000.0 

19,851.3 22,371.6 101,183 4 

74,958.4 90,680.8 481,964 0 



-

FUENTE 

CotlzaClones Empleados 

Aportaclones 
Goblerno Central 
Inst. Oflclales Aut6nomas 
Mum Cl pl os 

Otl~OS 

Prod. Inversl0nes 
Ingresos corrlentes 
Prod. I nverSl ones 
Reserva Tecm ca 
Rentabl11dad Pr~st~nos 
Hl potecan os. 
Otras Inverslanes 

Otros Ingresos 

ANEXO I~o 24.F 

INSTITUTO NACIONAL DE PENSIONES DE LOS EMPLEADOS PUBLICOS 
RECURSOS FINANCIEROS 

1976-1981 
(En mlles colones) 

1976 1977 1978 1979 1980 1981 SUB-TOTAL 

7,004.1 9,065.5 31,661.7 Y 17,686.4 23,127.2 23,986 2 112,531.1 

6,953 1 9,113.1 17,781 7 23,120 6 23,949.8 80,918 3 
5,184.3 12,506.6 16,290.0 16,327 1 

- - 3,491. 7 - - 4,670 9 6,079 0 6,805.7 
- - 437.1 604.3 751.6 817.1 

561.7 1,351.0 3,458 0 7,330.8 11 ,054 4 15,391. 7 

472 5 448 5 1,003 8 1,447.1 1,873 2 1,961.6 7,206 .7 

. 900.6 1,910.9 5,782.4 9,158.8 13,362.2 31,114.9 
- - 13.6 877.7 3,555 1 6,846.3 

. 1,897.3 4,904.7 5,603.7 6,515.9 

89.2 1.9 543.3 101 3 22.4 67.9 826.0 

TOTALES 14,518 9 19,529.6 35,119.7 42,798.9 57,302.2 63,327.7 
- ~----. -------- L _____ 

TOTALES ... I 

193,449 4 
i 
I 

I 

39,147 6 

232,597.0Y 
-

!! Para este ana el data na fue parmenarlzada, por la que lncluye cotlzaCl0nes y aportacl0nes. 
Sf Se reflere al total de recursos movl11zados par el INPEP, de los cuales canallz6 hacla vlvlenda ~107,085.2 (46.0 

FUENTE: Memorlas Anuales, 1976-1981. 
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A N E X 0 tlQ 26 

PRODUCCION E INVERSION INSTITUCIOtltlL EN VIVIENDA 

1972 - 1981 

{En mllss de colones} 

Ft~V / ,,/\p JJ BANCO HI POTEC,IR I 0 '1:./ V II F S 0 V 1'1 TOT A 
JIOS 3/ 

t·tQ V IV. Vt.LOR NQ VIV. VALOR NQ VIV. V,~LOR - tlQ V IV. VALOR NQ VIV. 

1.72 1.363 17.925.1 690 6.. 787.0 652 3.213.B 132 2A9.4 2.837 2 
73 2.5 r1G 30. 'Ill.B 866 8.227.0 792 4.218.8 62 133.0 4.306 4 

I 74 5.182 5~.889.8 410 10.373.6 734 4.313.7 563 1.007.8 C.889 7 
I 75 5.516 77.065.0 307 9.278.6 762 7.119.2 702 1.580.7 7.287 9 
t 76 3.21t6 bO.813.8 266 8.357.7 968 10.721 .. 8 986 2.600.0 5.466 8 
·m 5.286 114.tl85.5 383 18.189.9 1.022 11.360.5 1.753 5.754.1 8.444 15 

~ 78 3.Bb5 110.38!:l.3 417 20.275.4 902 13.905.4 l..33 1.336.8 5.637 14 
1 79 3.407 5it.754.1 333 29.529.9 960 12.561.7 652 2.879.4 5.352 9 
NO 7.7!:l2 09.316.8 195 8.825.0 148 3.057.8 1.332 4/ 7.958.0 9.457 10 
• dl 9. 'J66 139.325.2 43 5.041.2 924 14.152.0 2.900 - 14.749.4 13.433 17 

I TilL 47.819 751.075.4 3.910 124.885.3 7.864 84.624.7 9.515 38.288.6 69.108 99 

~stamos 'esCl'lturados para construcc16n da proyectos de VlVl enda (46.670 umdades) e lndlvldua1es (1.149 umd'ades); vlVlendas termlnadas en el perf"da .. 32.894; en 
: 176. 

hdn tornado los crGdltos conc£'dlllos para construcc16n de vlVlEmdas como umdades de vlvltmda y de estos Gmcamente los deshnddos a construcc16n de vlvlendas nuev 
~lr, excluyendo aquellos para reparac16n y/o meJoras. 

f J~ toma e1 valor total (costo) ya yUS no hay gananclas y no 1a lnvers16n porque esta lncluye atros gastos. 
tc tornado de las metas proyectadas del Plan Trlena1 1981/83 Sector vlvlenda 

f~iila"u del Programa de Invers16n 1981/S3, Plan Sector131 Trlena1 do 1a FSDV~1 1981/83 

.:: rlnexos 26./1, 26.8, 26.C e lnfOrmaC16n combl nada de 1a FSDVM 



ANEXO W 26 A 

SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO (FNV/AAP) 

FINANCIAMIENTO PARA CONSTRUCCION DE CONJUNTOS HABITACIONALES Y VIVIENDAS INDIVIDUALES 
1972 - 1981 
(En colones) 

A NOS TOTAL % VALOR TOTAL % MONTO TOTAL % PRECIO PROMED 
VIVIENDAS VIVIENDAS 

1972 1,363 2 9 25,762,600 
1973 2,586 5.4 42,069,600 

1974 5,182 10 8 82,225,100 
1975 5,516 11.5 111,083,400 

1976 3,246 6 8 80,266,800 

1977 5,286 11 1 153,880,400 

1978 3,885 8 1 153,470,300 

1979 3,407 7.1 89,445,900 

1980 7.782 16.3 146,607,000 
1981 9,566 20.0 202,137,500 

TOTALES 47,819 100.0 1,086,948,600 
-- -- ----- -- - ---

FUENTE' FNV, Boletin Informatlvo N° VIII, Agosto 1982, 
Memoria 1981, 
Seccl6n Estadlsticas. 

CREDITOS 
MINIMO MAXII 

2 4 17,925,100 2.4 6,700.00 25,01 

3.9 30,711 ,800 4 1 6,900.00 25,01 

7.5 55,889,800 7.4 10,300 00 40,0' 
10.2 77,065,000 10.3 8,800.00 40,01 

7 4 60,813,800 8.1 9.900 00 50,01 

14.2 114,885,500 15 3 8,800 00 120,01 

14.1 110,388,300 14.7 13,700.00 120,01 

8.2 54,754,100 7.3 17,000.00 120,01 

13 5 89,316,800 11.9 10,000.00 71,41 

18.6 139,325,200 18 5 10 ,000.00 75,01 

100 ° 751,075,400 100 a 



ANEXO N° 26.B 

BANCO HIPOTECARIO DE EL SALVADOR 

CREDITOS OTORGADOS PARA LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA Y SUS PRECIOS PROMEDIO 

1972 - 1981 

(En colones) 

EJERCICIO CON S T R U C C ION * PRECIO PROMEDIO 

W MONTO MINIMO MAXIMO 

1971 - 1972 690 6,787,080.05 15,000 00 120,000 00 
1972 - 1973 866 8,226,992.29 15,000.00 120,000.00 
1973 - 1974 1,104 12,501,995.50 15,000.00 120,000.00 
1974 - 1975 917 11,260,558 65 15,000.00 120,000.00 
1975 - 1976 1,065 11,107,617.88 15,000 00 120,000 00 

1976 - 1977 1,399 22,687,348.64 15,000 00 120,000 00 

1977 - 1978 1,678 26,178,222.51 20,000.00 150,000.00 

1978 - 1979 1,166 34,049,790 93 20,000 00 150,000 00 

1979 - 1980 987 13,306,248.55 20,000 00 150,000.00 

1980 - 1981 275 6,273,937 27 20,000 00 150,000 00 

TOT ALE S 10,147 152,379,792 10 
------ --~- - - -- ---------

* Incluye credlto para construcclon de vlvlendas nuevas y para reparaclon de vlvlendas usadas. 

FUENTE' Memorlas Anuales, 1971/1981. 
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ANEXO N° 26.C 

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA 

VIVIENDAS CONSTRUIDAS, INVERSION, COSTO TOTAL Y PRECIO PROMEDIO 

1972 - 1981 

(En colones) 

VIVIENDAS MONTO COSTO TOTAL 
CONSTRUIDAS INVERS ION VIVIENDAS* 

652 4,101,871 77 3,213,836 34 
792 5,586,312.93 4,218,813.00 
734 5,773,968 10 4,313,693.00 
762 5,441,450 67 7,119,162.00 
968 12,073,708.24 10,721,783.84 

1,022 16,439,882.70 11,360,539.64 

902 15,390,916.35 13,905,397.60 

960 9,797,533.97 12,561,747.21 Q/ 

148 14,101,186.82 3,057,828.00 

924 19,098,325.61 14,152,000 00 

7,864 107,805,157.16 84,624,800.63 

* Incluye Area Baslca y Adlclonal. 

Q/ Provlslonal 

FUENTE. Balance General Analltlco e Informe de la Vlvlenda, 1972 a 1981. 

PRECIO 
PROMEDIO 

4,929 20 
5,326 78 
5,876.97 
9,342 73 

11,076 22 I 
I 

11,115 99 I 

15,416.18 

13,085.15 
20,661 00 

15,316.02 



\ . 

ANEXO N° 26. D 

FUNDAC ION SALVADOREiilA DE DESARROLLO Y V I V I Ef~DA MIN HlA 

PRODUCCION DE VIVIENDAS, INVlRSION Y P!~ECIOS -

1972-1981 

T 
- 4----- -------- --- --- -

A iii 0 S VIVIE:,DAS VALOR PRECIO PROI1EDIO 
CO;lSTRUIDIl.S (En mlles colones) (En colones) 

- - - - - _.. ---- -- --- - - -- ---------j 

I i 

1972 

1973 

1974 

1975 

1976 

1977 

1978 

1979 

1980 

1981 

132 

62 

563 

702 

986 

1,753 

433 

652 

1,332 

2,900 

TOTALES 9,515 

FULHE. Depto. Fl na nCl ero FSDVt~ 
Memorlas Anuales 
Plan Sectorlal 1981/83 

I 

289 4 2, ] 92 00 

133.0 2,145 00 

1,007 8 1,790 00 

1,580.7 2,252 00 

2,600.0 2,637.00 

5,754.1 3,282 00 

1,336.8 3,087 00 

2,879.4 4,416 00 

7,958.0 5,974 00 

14,749.4 5,086 00 

38,288 6 



PYOS 

]974 

1975 

1976 

1977 
1978 

1979 

1980 

1981 

TOTALES 

PONDO SO CHJJ J1 A.M LA VI VI 3NDA 

r::OiVTP'1 \ Til!.! V IYlmiDAS 

1974-1981 

59 

1,587 
1,860 

1 ~ 331 

3~236 

2~867 

2~030 

.1,/ 050 

17.020 

i-'iOl\'ro 
(En m~les colones) 

722.5 

18 p147.4 

22,451.1 

18,032.7 

527 613 .. 5 
56,281.3 

39 7 426.1 

68,975.1 

276,649.7 

FUENTE: Depto. F~nanc~ero ~sv 
Memor~as Anuales 7 1972-1981 



AN4'XO NQ 28 

SI'3T~'IA DE ArlORRO Y PRESTANO (FNV/L\.I!.P) 

CONDICIONES DE FINA.TWIA1UENTO PARA LA CONSTRUCCION DE CO\lJfJNl'OS - -,ITACIONALES:: 

1974-1981 

PERICDO 

lS'74 - 1977 

1978 - 1;181 

TASA DE 1NT-::D 
RE S Aiif1J AL Yo 

11.0 

1400 

D£RECHOS POR 
VAlUO 

1% sobre e1 va­
lor tasado del 
l.!lJilUe 1:>1 e 

1% so bre el va­
lor tasado del 
l.llmuebJ e. 

DERECHOS DE 
STJPERVISION 

co:m S JCI ~~ ~:E 

GJ i'lP .fl.;' IS(1 
RECARGOS POI 

MORA 

1% sobre el va- 1% ln~Jl ~obrE sal 2% anual sob­
lor tasano del uos no dcscmbolsa~ saldos en rna] 
proyecto por una dos. 
sola vez. 

2. 1/2% so bre el 1% 311u :l2 so ill e sal 2% anual so bl 
valor tasado del dos no dC. '':8L~holsa- saldos en mo] 
proyecto por una dos. 
sola vez. 

*Vl.vl.endas~ edl.fl.cacl.ones 9 urbal1l.ZaC10nes y obras de servl.Cl.o. 

3'"[iTI,TTE: DlSPOSl.ClOneS de Junta I:-1onetarl.a. 



ANEXO N° 29 

SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO (FNV/AAP) 
VIVIENDAS FINANCIADAS POR RANGOS DE PRECIOS, VALOR Y MONTO DE CREDITO OTORGADO 

1971-1980 
(En mlles colones) 

PRECIO CORRIENTE DE N° PROYECTOS % N° UNIDADES % 
LAS VIVIENDAS 

De menos de no,ooo.OO 19 2.47 3,899 9 60 

De ~10,OOO a ~25,000 11 443 57.61 27,830 68 55 

De ~25,OOO a ~50,000 g; 204 26.53 5,893 14.52 

De ~50,OOO a ~75,000 69 8.97 1,384 3.41 

De ~75,000 a ~125,0001l 34 4.42 1,593 3.92 

TOT ALE S 769 100.0 40,599 100.0 

11 Preclo tope V§lldo hasta Mayo de 1974, para vlvlenda unlfamlllar. 
g; Preclo tope valldo hasta JUllO de 1976. 
11 Preclo tope para apartamento en cOndOnllnlo. 

FUENTE: FNV, Depto de Planlflcaclon. 

VALOR PROYEC % MONTO CREDI-
TOS TOS 

32,481.0 3.66 24,291 5 

446,227 0 50.29 304,957 1 

196,127.3 22.11 129,229 9 

80,597.9 9 08 57,961.8 

131,813 1 14.86 94,463.9 

887,246 3 100.0 610,904.2 

% 

3 9 

49 9 

21.1 

9.4 

15.4 

100.( 



l\ 

'" - &~-.:=;..- ~:-~ '- _"'-c ~~~~ .. _ L ... -

_ .... .a. .. 

.. . ~ 

PO VIVIEl\DA 

immo 

eClO de 
o a t~.OOO 

eSldencial 
a a ~80.000 
J .; £120.000 
£120.000 

a 

i de Recreo 

\ l~/ 

~ 
_ J~ .., 

,0 
- -~- - "<- ..... 'l...- :;..-- -- --=- --:;= 

"1 9 7-4 
N!! VAlOR 

104 1.075.8 

203 4.480.6 

94 4,485.3 
7 2~9.5 
2 82.4 

110 •373•6 

~ 

.,. 

.-
. ANEXO N!! 30 

BANCO HIPOTECARIO 
'-

FlNANCIAMIENTO PARA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS SEGUN RANGO DE PRECIO 
~ . 1974 - 19B1 1/ 

(en ml1es de colones) 

197 5 1 9 7 6 1 9 7 7 19 7 8 Y 1 9 7 9 
N!! VALOR N!! VALOR N!! VALOR N!! VALOR N!! VALOR 

55 358.4 69 662.3 112 752.1 119 493 4 89 374.3 

161 3,446.2 105 1,494.0 100 2,323.3 100 2,563.7 94 2,069.6 

. 
76 4,788.1 68 5,027.4 87 4,955.5 97 7,547 6 70 4,091.7 
15 685.9 21 978.6 50 6,525.3 51 5,095.B 40 13,767.9 
- - 2 180.0 33 3,583.7 49 4,566.9 39 9.186.4 

1 15.4 1 50.0 1 8.0 1 40.0 

307 9.278.6 266 8.357.7 383 18.189.9 417 20,275.4 333 29.529.9 

.., 
' . 

r-

1 9 B~O 1 9 81 JOT A L 
N~ VALOR N!! VALOR N!! VALOR 

59 1,440.1 19 3,267.2 626 B,423.6 

46 1~024.8 8 588.6 817 17,990.8 

\ 
48 3,513.4 10 589.6 550 34,998...6 
2B 1,532.9 2 ~05.7 214 29,.041.6 
14 h313.8 4 1 i9o.1 1~ , 1"9,303.3 

- - " 4 113.4 

195 8,825.0 43 5,041.2 2,354 109.871.3 
1
410 

-------- -- ----~ -------

tor.a el p~rfodo 74-81 por no encontrarse 1nformaci6n hOmOgenea para 1972 y 1973 . 
12rtlr de ec;te ano e] tioo Mfmmo sube hasta ~ 20.000, Medlo ~ 20,000 - ~5n.oOO. . - . ~. " :.:;, 
10t>nClal ~:,o .. OO() - ~10o.000 •• 000.000 - ~150,000 y mas de IDSO.OOO =_0' ~ ._~"...::-~ 

il1c1uye finane. por viviendas usadas ni para reparac16n y/o mejoras de las mismas , ~ '/ •. , - , • ~- -
. /",.... ~ 
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1NS'rrTTJTO D~ V1VIE1'i~A URBAlJA 

S1 S'PTIVlAS EI'1PLE.\D0::; E1- L ' C01.11 C'TTIUC'CION D"C \~IVIENJ)AS 

JJ!os 

1972 

1973 

1974 

1975 
1976 
]977 
1978 

1979 
1980 
1981 

T 0 TAL 
-

P .''J.RTICIPA 
CroF (%)-

1./ Incluye 

y 1ncluye 

1::17:2-1981 

CON:::Rl.TO 

268 

690 y' 
634 
462 
400 

240 
472 

297 
148 

534 

4,145 

52.71 

10 casas 

.\.:D! rn' I 8TRA 
CTOW 

100 

300 Y 
568 
782 
L1.30 

663 

390 

),2;3 

41.11 

J.nlclades par 

186 casaS lnlCladas por 

J"~YUD1~ MUTUA TOT A L 

384 652 
102 792 

734 
762 
968 

19 022 

902 

960 

148 

924 

486 7,864 

6.18 100.0 

Contra to y concluidas p".r 

con-crato y concluidas par 

FUENTEg Balance General Anallt: co e Informe de la Vlvlenda~ 
1972/1981 

Adm6 n. 

Adm6n. 



AND DE 
CONSTRUe 
CION 

1972 
1973- · .... 

1974 

1975 11 
1978 

T D TAL E S 

ANEXO N° 32 

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA 

LOTES CON SERVICIOS TERMINADOS paR ADMINISTRACION, DE 1972-1981 

PROGRAMA ORDINARIO 
(En colones) 

c 

PARCIALES TOTALES 
UBICACION 

N° LOTES CaSTO UNIDADES CaSTO 

-
Axacual, Acajutla, I Etapa 93 158,912.0 . - - - ---- . 
Axacual, AcaJutla, II Etapa-- --nS- -- 355,678MO --
La Fosa, San Salvador. 62 90,046.0 
Tutunichapa, San Salvador. 94 184,895.0 291 630,620.0 

Puerto E1 Trlunfo, Usu1utan 25 34,835.0 

Axacua1, AcaJutla III Etapa 23 2/ 46,869.0 

Tutunichapa N° 3 31. 128,558.0 . 
463 999,794.0 

-- - -- ---

COSTO UNITARIO 
PRO~'EDIO 

1,708 73 

. 

. 
2,167.08 

1,393.40 

2,037 . 78 

4,147,03 

2,159 . 38 
. 

-- ,- -----

}j En este ano dicho proyecto se real1Zo por contrato y administrac16n. ~~ ' -.. 
~ Orlglnalmente se contruyeron 110 lotes con servlcios, utl1izando 87 para construcclon de vivlendas en los 

anos posterlores. 

FUENTE: Balance General Ana1itlco e Informe de la Vivlenda 1981.-

, 
j 
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fI~E\O 'f' 33 

For,DO SOC U\L I'l\.:"'A LI\ \' I V 1 END!"!'-

H- A\}~[l(!RES LOTIZ,,/liTES CL;\~lF1U"·OS fOR f')l . ,(I ~;\LI\I~1i\L-\" 

1970 - 1931 

A ;; 0 s---~ 1978 

i :'J,:.. :l.J ;[lOR E S 
- ---~"'----

~--~ OJ 1/ i.. v - L)?, 9 30 

~550 00 127,600 

C;SO.OO 9,963 

;-. .35 21,471 

188,964 

--

=c------- ----
1979 

- -------- .-- --r---

, 1 RA' \ ... 1 ',L~ l 
.-1-----_._-

15.8 92,507 

67.5 99,375 

5 3 26,931 

11.4 8,306 

100.0 233,119 

~r~ 
(. 

42 3 

'12 6 

11 5 

3.6 

100 0 

- - - -- --

19:\) 
-- -- -- f --

.. ,,~ r) ( (' 
, ,t ",I"DO.,L .) 

- -- - - --- - - -

'O,b52 18 8 

71,902 44 1 

.. 2,826 26 2 

J 7,336 10 .9 

163,216 1100 0 

~~ ~e JJ~lO de cada a~o 

--- - - -
1 ~I~ 1 

ir:.~>~ J/~I rJ~ LS , 
- - - - - - - - - - f 

27,513 :6 

7R,I77 r -, C. 
1 J 

38, :~.:: 9 ~3 7 

19,485 11 9 

1 -----.-
164,069 :100 0 

I 

-n 1978 y 1979, este tope salarlal era de elaO 00 y ~250 00 rpsp~ctlvamcnte, de acuerdo ~l salario minloo 
.~s~rte ~n dlChos a~~s (e6 10 v ~8.00 resppct ) para el AMSS en las flcllvldades Manufactura y Servlclos, 
IJE: a partlr de i980 pasa a Ul.OO para las nnsmas actlvldadf:'s BCOnOJ1llcas. ' . 

LJU,TE: Informatica ISSS. 

, 



) ! 1 9 7 6 - -
(' 11[i I SUAl N2 % 

ANEXO N2 34 

ClASlrICACION DE PLAZAS D[ lEY DE SAlARIOS POR SUElDO MENSUAL DE lA ADMINISTRACION PUBlICA* 
1976-1981 

1 9 7 7 1 9 7 8 1 9 7 9 1 9 8 0 ~I 

N2 % N2 % N2 % N~ 'Y 

lones) PLAZAS ACUI4ULADO PLAZAS ACUMUlADO PLAZAS ACUI1Ull\DO PLAZAS ACUMUlADO PLAZAS ArUI1ULI\DO 
------ - - --

100 247 o 41 217 o 33 217 o '30 227 

200 7,495 12 76 2,579 4 24 1,754 2 76 1,752 

300 14,627 36.86 15,056 27 10 11, 400 18 75 11,142 

1\00 19,287 68 65 17,558 53 76 17,662 43 52 19,064 

500 8,622 82 86 17,411 80 19 18,820 69 92 18 738 

600 4,496 90 27 5,089 87 92 8,640 82 04 9.308 

700 1,707 93 08 2,662 91 96 4,179 87.90 4,411 

Bno 595 94 06 1 060 93 57 2,178 90 96 2,4116 

900 6112 95 12 419 94 21 783 92 06 873 

1000 I 630 96 18 738 95.33 759 93.13 769 

, mas I 2,331 100.0 3,078 100 0 4,904 100 0 4,958 
------1 -----1 - -
A L t o,679 L 65,867 71,296 73,688 
-- -- ----
VIP Goblelno Central e InstlluClones AU~~lumas 

) SP lncluyeron 33629 trabaJadores POl' JOl'nal con salano mensual pl'omedlo de 9393 00 

) SP lncluyeron 296(7 tlabaJadores por Jornal con salario mensual promedlo de g 253 no 
APENDICE ESTADISTICO DIRECCION DE PRESUPUES10 E INP[P 

----- - - --
o 31 - -

2 69 129 o 18 

17 81 184 o 71 

43 68 17,51G (II 71 

69 11 11 ,258 110 23 

81.74 9,783 53 67 

87.73 10 ,088 67 53 

91 05 8,203 78 80 

92 23 7,104 88 56 

93 27 2,767 92 36 

100 0 5,568 100.0 
----

72,800 
----

- --
1 9 8 1 Qj 

N2 
PLAZA) AC U~ll 

----- - - r-

-
9 o 

(6 o 

6,1110 A 

12.214 :" 

13,1110 '13 

14,3(;4 111 

7.311 71 

9,5?9 R() 

3,919 91 

6.166 00 
- --- -

73,418 
-----
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ANOS INGRCSO FANILIAR 1/ 

(1) 

1972 ~ 96 00 a ~ 210 00 
1973 "123 00 a " 270 00 
1974 "154.50 a " 330 00 
1975 "186 00 a " 390 00 
1976 "186 00 a " 390 00 

1977 "210 00 a " 432 00 

1978 "210 00 a " 432 00 

1979 "270.00 a " 540 00 

1980 "330 00 a " 660 00 

1981 "330.00 a " 660 00 

ANEXO N° 3S 

COMPARACION DEL INGRESO FAMILIAR CON EL CONSUI~O NORMATIVO EN ALIMENTACION, 
VESTUARIO, AGUA, LUZ, COMBUSTIBLE Y LA CUOTA EN VIVIENDA DEL 

IVU Y FSV, DE 1972/1981 

(Valores en colones) 

CONSUMO I V U % F S 
NORr~AT I VOY PRECIO CUOTA Y COMPARI\CION PRCCIO CUOTA ~ 

PRO~1CDIO 
TOTAL PROI1[DIO 

(2) (3 ) (2 ~3 = 4) (4 - 1) (5) ---
162 64 4,929 20 31 28 193 92 92 34 
209 09 5,326 78 34 35 243 44 90 16 
255 55 5,876 97 37 89 293 44 88 92 12,246 00 94 94 
302 02 9,342 73 60 24 362 26 92 .88 11,435 00 88 66 
302 02 8,530 73 55 00 357 02 91 54 12,070 00 64 57 

14,690 81 94 72 396 74 101 73 
334 54 9,594 12 61 86 396.40 91 76 14,12300 85 09 

14,994 62 96 68 431.22 99 82 
334 54 10,218 45 65 89 400 43 92 69 16,258 00 97 95 

20,04729 129 26 463 80 107 36 
418.22 12,538 27 80 84 499 06 92 42 19,631 00 176 42 

20,741.58 133 74 551.96 102 21 
511 10 18,578 28 119 79 630 89 95 59 19,421 00 163.20 

25,000 00 161 20 672.30 101 86 
511.10 13,870.65 89.44 600 54 90 99 17,031 00 142 59 

25,000 00 161 20 672 30 101 86 

V 

TOTAL 
C( 

(2 4 5 :: 6) 

350 49 
390 68 
366 '39 

419 63 

432 49 

594 64 

674 30 

653.69 

1/ Se l'eflel-e a 1 a 2 veces el salano nrinlmo vlgente en cada ano para las actlvldades ComerC10 e Industnas Manufactureras, en el AMSS 
2/ Relat1vo unlcamente a Allmentac1on, vestual'lO, agua, luz y combustlble y equlvalente a !l418 22 (48 50% de !l862 29 conslderado como c· 
- normat1vo fanlllla r mensual en El Salvador para 1979) 
3/ Se ha conSlderado con el 6 0% de lnter~s (Factor=7,1643), por ser la tasa preponderante, aunque fu§ mayor en los ultlmos anos, y a u 
- zo de 20 anos 
if De acuerdo a las tablas de descuento del FSV 

FU[NTe: ~1I PLAN, I nd1 cadores Econ6mi cos y SOCl ales, va r1 os aiios; Ml nl S ten 0 de TrabaJo/OEA, "De Lermi nac 16n de 1 Cons umo Mi' n1 010 en E1 
Anexos N° 27 y 37. 
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ANEXO N£ 36 

FINANCIAMIENTO INSTITUCIONAL PARA ADQUISICION D[ VIVIENDAS 1972-1981 
. (en mlles colones) 

5T FNV/AAP OCO.HIPOT[CARIOl/ I V U Y F5DVM ?J r s V §j INPEP§! 

OS N!! UNID INVERSION N!! UNID INVERSION N° lItII 0 INVERSIO~ N!!UN. [NVERS lOti WUtl I NVERS I or~ W'UNIO HIV[RSION 

72 562 10,291 5 380 5,083 0 652 3,213.8 132 289 4 

73 1416 20,561 7 369 4,925 8 792 4,218 8 62 133.0 

74 1150 16,314 3 552 7,Y24 ° 734 4,313 7 563 1,007 8 230 2,190 4 

'175 I 1644 30,512 8 268 4,776 1 762 7,119 2 702 1,580 7 1516 16,627 2 

76 1268 30.352 0 342 6,276.9 968 ~0,721 8 986 2,600 0 2008 23,820.1 

77 3118 83,968 0 553 11,437 9 ~O22 11,360.5 ~753 5,754 1 2239 27,735 1 

78 2312 79,310 8 654 15,389.8 902 ~3,905 4 433 1,336 8 1876 25,370 9 206 4,119 4 

79 1352 50,074.8 592 21,328 7 960 12,561 7 652 2,879 4 3583 62,722 6 970 28,778 5 

80 501 21,622 6 381 15,241.2 148 3 057.8 1332 7,958 0 2870 53,859 8 1078 36,123 3 
I 

2900.1/ ~4, 749 .4!1 )81 1120 39,068 2 345 15,692.1 924 14,152 ° 2922 52 ,456.2 1099 37,863 9 

443 1382,076 7 4436 07,875 5 7864 ~4,624 . 7 9515 . __ PB,288 6 17244 264,782 3 3353 107,085.1 
- --- - -~ r Flnanclam1ento casas nuevas y usadas 

r 
Se lncluye producc10n baJo el supuesto que todo se ha cana11zado al largo plazo, aun cuando solo se escrituraron 
rle colocaclon del producLo: venta a plazos, en alquller y en arrendamlenlo con promesa de venla 

(, Se toma la porducclon como SlnOn1lnO de vlvlendas adJudlcadas para el largo plazo 
r. Proyecclon 
! lncluye vlvlendas proplas, de terceros, construccl6n, remodelaclon, ampllaclon y meJoras 

JENTE ANEXOS 26 B, 26 L, 36 A, 36 13 Y 36 C 

--
TOT A L 

N!! UNID INVERSION 
-----

1726 1R.R77 7 

2639 79,R39 3 

3229 11,550 2 

4892 6n 616 ° 
5572 71,770 8 

8685 140.255 6 

6383 139,633 1 

8109 178.345 7 

6310 137,862 7 

9310 173,981 8 

56855 984,732.9 
---- - .. --~ 

2765 cr~dllos per la 



A NOS 

1972 

1973 

1974 

1975 

1976 

1977 

1978 

1979 

1980 

1981 
-._-- ---- -

TOT ALE <) 

ANEXO N° 36.A 

SISTEMA DE AHORRO Y PR[STAMO (FN~/AAP) 

CRED ITOS A LARGO PLAZO PARA ADQU I SIC I O~j n L V I V J ENDAS 

1972 - 1981 

(En colones) 

W DE CREDITOS % MONTO CREDITOS 
---

562 3.9 10,291,500.00 

1,416 9.8 20,561,700.00 

1,150 8.0 16,314,300.00 

1,644 11.4 30,512,800.00 

1,268 8 8 30,352,QOO.00 

3,118 21 6 83,968,000.00 

2,312 16 0 79,310 ,800 .00 

1,352 9 4 50,074,800.00 

501 3 4 21,622,600.00 

1,120 7.7 39,068,200.00 

~, 

------- --------- -- -- ---

14,443 100 0 382,076,700 00 
'---- - ---- - - -- -

% 

--

2 7 

'5.4 

4.3 

8.0 

7 9 

22.0 

20.8 

13 1 

5 6 

10 2 
- -- -

100 O. 
-------

1"j'!Tf t'.}, r ·1. tin T/lf(mn(}~lVO 111110 de 1981, W VIl, /\iiI) nT, r,ll] '1 
, I (,,' 1 -



A:;r\O ~,' ' . 
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1 
C(),,~ T,:UCC TOd . ~ ,I , 'I / j ---- ---1---------- ------r--------

- - , -. , , \' IY (7 ., • 

- t -- - --- -

I V,'\ [ (IIi. 
I e 

':0 V." LUr.: .(\ 
'/1 If ~: '/l J 

: 1\ ~ O 
l 

;,,' I:LL" ,0. I \' I LCR I 11-

-) I .•. ; ~ . l' I 'il~ . ----- --r- ----------1 I 1 -- ---------- ---

-- ----1 --. ------ ---~ - -
------ --t-- --1 - --- -
:::0,0, ',1 GO I ': - .: _ J 

: :; 1 - , 
~ : • .:J 

,... , -

:: c. :.3 

~,~ 1, : 70 

~11 ::..,~ 3 , 

- ... 2,'::-) j J 

: ~ 1 2,922 

J-;-:L i 7 ,~~4 

? 1:,'),J7: :,) :0 I :'S',I'OOOJ 

lS.E:7,:22 ~l 973 I ~ 0 
, ~ ~ ; , 6

:: 2~ 
~~,:::' \J,107 :1 1,7':.6 LIJ.ov9 L).) 1.) 

:7.7:5 ,07f ,t=.3 1,223 I 22, Eo 31 ,630,63 

2:,:7 1,::5'1,55 1,593 121,510,3,15 20 

c2,722,(4Ll,.>+ 3 221 1::6,135 923 76 

53,253,806,:1 2,610 ! 49,217,555 C,3 

52.C5tj,I:',~ 49 2,3931..1; 42,231,675 43 
I 

, 
I 

~ ~ 4,7~2 , ~69 81 · 14,364 
I 

I , 

223,';28,899 94 
I 

I 

=, 
. '- 1 

25S 
,'Ll;) 

?O 
qJ 

(_ _ J 

1"'-\ 0 

470 

T j I .; .':J 

L,?16,373 30 

S. :G3, 1: 0 (6 

2. ,]72,754 46 

! .. :05,S '~6 00 

1 ~.1 7 'l ,085 35 

1).,. 7:' 5,595 53 

I 3,:: 19 ,t)f,6 81 

1'),";:97,0:;9 06 
i 
I - I -- --- --
,3:3.l01,611 22 
1 
I 

2 

22 

24 

11 

17 

33 

22 
I 

I 21 

I 
,152 

I Ir,cluje IS3 vivH:ndt3s adJUG1Cadas con DocuJIlento PrecartfJ vtllnr<"d .. s. en e 2,652,310.40 

I ",_ ,odel~c16n, !, pl12clon y r~~Joras. 

_'[:,T£ DE?",pTf.r,\~:no F IdA.leI [PO FSV. , 

225, ~, , 1) S5 

2J8, 220 00 

137,900 00 I - -

231,3:0 00 I 17 I 1.5,0 

547,:;LO 00 I ,)6 273,8 
I 

414,169.10 

I 
I,? , 3; ~ ,9 -'~ 

402,:;66 00 " .... 3(5,1 ~ ,) 

12,216, 7e~'65-T;~-3 1,1 ~ 2,~ 



'r~ 
: ;.05 I 
, , 

, , 

i ,~ 

i :: 
L 
L: 

I 
I 
I 
I 78 , 
I 

79 I 
30 

81 

ALES 

.-

VI V Et<'A Iid'EP 

I ., c 
~10NTO I, 

I 
~ 

i 
j 

I 
157 , 3,260, :::30 

I 

376 I 1 10, 30 1 , 162 

- -

- -

533 13,561,542 

ANEXO W 36.C 

1:,STITUTO Nll.CIo;'I\L DE PENSlm,ES DE LOS E~'I'LIADuS Pt.:BLICOS 

PRESTAr-lOS HIPOTECARIOS AI'I:o~~r\[)OS 

1978 - 1981 

(En colones) 

f cO'\~rRJ\S A TERCEROS 
I 

COllSTRUCC ION 
. --

I N"~ ~~O~HO N° ~~o;\TO 

I 

40 829,050 5 170,000 

530 16,995,879 45 1,270,500 

993 33,947,238 69 1 >991 ,590 

1,017 35,849,170 56 1,661,918 

2,580 87,621,337 175 5,094,008 

-- ---- --r------------MiPLIAClor~ 0 R[PAR~ TOT A L 
C I O;~ 

-~---- ---- -- ---
W MOIHO ~ __ J ___ _ r~O~~j~ 

. I 

4 60,000 206 I 4,319,4: 

19 211,000 970 21),778,5~ 

16 184,500 1,078 36,123,Jt 

26 352,845 1,099 37,863,9 : 

65 808,345 3,353 107,085,2: 

--

fUEIHE. Depto. Plamflcaclon I~lPEP. 



u S 
AREA DEL LOTE 
POR ~FI[NDA 

72 llO.21 _ 

73 119.06 

74 92.94 
- - -- -

75 121. 24 

76 117.46 

77 117.34 

78 130.89 

79 94.16 

30 110.30 

n 59.68 
--~ --- --

ANEXO N" 31 

I NST !TUTO DE V I V I ENDn. URBANA 

EVOLUCION DE LOS COSTOS Y AREAS DE LAS VIV!ENDAS TIPO MINIMO CONSTRUIDAS 

197?-1981 

I AREA CONSTRUIDA COSTO DE CONS- VALOR DEL TE- CaSTO URBANI- ADf10N Y OTROS I POR VIVIENDA TRUCCION RRENO ZACION RECARGO~ POR 
f"2 c/M2 - un C/M2 - (~) M2 - un VIV IEf~DA - un 

- 39.84 - 71 12 5.72 8 87 436.05 

36.96 74 65 4.78 10.89 701.81 -

37 85 86 04 5.72 11 90 982.52 
- -

40.93 108 90 10.38 15.45 1,7S4.9( 

40 59 123.68 4.42 15.30 1,175.4Q 

42.03 143.27 5.37 12.58 1,466 .89 
, 

36 94 161. 84 4.36 13 84 1,858.92 
~ .. 

37.37 163 41 11.30 34.28 2,139.21 

43.14 201.13 14.85 30.96 4,849.01 

26.82 273.91 5.03 59 20 2,689.16 
----

'UENTE: IVU, Balance General Analftlco e Informe de la Vlvlenda, 1981.-

---
COSTO TOTl 
POR V I V I Et 

(~) 

4,929 2C 

5,326.71: 

5,876 9i 

9,342.7: 

8,530.7~ 

9,594.12 

10,218.45 

12,538 ~-

18,578.2:8 

13,870.65 



A NOS 

1974 

1975 ____ 

1976 

1977 

1978 

1979 

1980 

1981 

ANEXO N° 38 

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA 
EVOLUCION DE LOS COSTOS Y AREAS PROMEDIO DE LAS VIVIENDAS DE DOS DORMITORIOS FINANCIADAS 

1974-1981 

AREA PROMEDIO DEL PRECIO PROMEDIO AREA PROMEDIO DE COSTO PROMED10 DE 
LOTE - V2 POR V2 URBANIZADA CONSTRUCCION M2 CONSTRUIOO 

(~) M2 (n 
. 

. 
117.06 18.33 46.00 157.83 

- -- -- - - ---.--
---- 1-67.-38 -- -- -- - --- 21. 22- - 46.60 - - --- 167.74 

151.19 21.00 45.66 174.67 

163.57 24.83 46.50 221.80 

150.23 27.33 46.15 258.33 

148.39 32.97 . 42.77 . 293.52 
" . . . . . - - -

. 128.93 44.23 I 
39.57 336.67 

J 

109,93 55.49 38.25 290 41 
- -

------ -- - - - - - - --- - -

FUENTE: FSV, 01V;S10n Plan,flcaCl0n. 

I 



ANOS 

1974 

1975 

1976 

1977 

1978 

1979 

1980 

1981 

FOIjD.:: so t;LU, F ,\!:":..;. L';' VIVIENDA 

HJVENTARIOS DE Vr'1END"\ l\J.J FINAL DE CADA ANO 

1974-1981 

iJQ DE VIVIEND1, S 
IN C REr1E NTO Al-TU iiL 

V . .\LO R Ci1:N i lLES C(' 101ms) INVENT l-!RIO S VI VIEND • 

27 315.3 

643 79 54105 29 281. 5 

783 99238.1 21.8 

318 4,412.5 -59.4 

1,979 349092.3 522.3 

1,645 34,116.9 -16.9 

1,290 28,101.4 -21.6 

2,957 54,741.0 129.2 

FUENTEg Depto. Contabl11dad FSV. 



I\NEXO N° 40 
CONDICIONES DE FINANCIN1IENTO PARA ADQUISICION DE VIVIENDAS, POR INSTITUCION 

1972 - 1981 

SECTOR QUE MONTO LI~lITE TASA DE CUOTA!% PLAZO T !TUC ION ATIEtlDE (%) CREDITO HlTERES INGRESO (Arios) 
(~) (%) (%) 

FIN/AAP Partlcula- 2/ 95-90-85 - 75,000.0 10.5-11.5 25 15-25 
I es 12.0 y 

90 40,000.00 13-14 25 15-20 

S.H. Pal tlcula- 75-80 120,000.00 9.5-10.5 25-30 10-15 
res y 12.0 4/ 

Vanable2! 90 150,000.00 16-18.5- 20 
IVU Empleados 90 20,000.00 6-7 §j 20 25-30 

90-95 25,000.00 7-12 30 20-25 

FSDV~I Clase baJa 95 6,000.00 4-6 10 20 
95 8,000.00 6-6.4 17 20 

FSV Cotlzantes 100 20,000.00 4-7 '§j Vanable 20 
pt 1 vados has ta 20% 

100 30,000.00 4-10 30 25 
INPEP COtl zantes 

7-1ill1 publlCOS 90-95 75,000.00 30 20 
- "----- - ----- ----- --- ~ 

De cornpromlSO y de valuaclon, supervlsl15n sobre el monte del credlto 
Para adqulslc16n, const., conservaclon y rep. cuando el plazo sea menor de 
20 y 25 aRos respectlvamente. 
Segun credlto que no exceda de 33% 
Segun Reglamento IVU, de ~200 a ~600 -
Segun Reglamento FSV, des de ~85.00 hasta e700.00 

FUENTE EDURES, CASALCO, FSV y FNV/AAP. 

NIVELES INTERES CO~1IS1O 
TIl 

PRIHA GARANTIA OTROS ~111 INGRESO (%) MORA NES.'!' -
(~) (%) (~) 

SEI 

2.1/2 veces el 
I 

5-10-15 I 2.0 1.0 la. Hlp. Pnmas 
lngreso faml--

I 
Seguro 

lla r (600 6 +) Cta Ah. 

4.1/2 veces 1 a 10 2.0 1-2.1/2 1a. Ihp. Impuest 

cuota as 1 gnada 

I 600 6 mcis 20-25 2.0 Hl poteca Impuest 

Idem 10 2.0 Hlpoteca Idem 

400-600 Z! 10 2.0 Arrendam Impuest 
600 6 mcis 10 - 5 2.0 C/pI"OmeSc 

de venta 
200-400 5 Idem 
300-500 5 2.0 Idem 
500-700 Y Nlnguna 2.0 H, poteca 

10/ 
Idem Idem 2.0 Idem 

10-15 2.0 Hl poteca 

21 Para lOS ~35,000.00, 2dos. ~25,000 00 Y slgulentes ~15,000.00 r 
!/ En Y1Y. de hasta ~50,000.00, hasta P-120,000.00 y mcis de ~120,00 
6/ Para V1V. de hasta ~6,000.00 y mcis de ~6,OOO.00 respectlvamente 
~ En V1V. hasta ~8,000.00 y en exceso dE ~8,000.00 resp. 

101 Hasta ~15,000.00, de ~15,OOO a ~20,OOO.00 10 que exceda. 
11/ Reglmen AdmlnlstratlYO 7-9-11% para ~15,000, 30,000 Y mcis 30,00 
-- Reglmen docente, 8,10,12% para ~15,00C, ~30,000 Y m~s ~30,000 r 



~ 1972 1973 
:URSOS/APLICAC 10 

RECURS OS 

lcremento de Ahorros 22,805 9 32,958 8 
~cuperac16n de Prfistamos 3,350 7 4,163 8 
Jevos Aportes de Capltal 
Superavlt 583.0 2,020.1 

redltos de la FNV - - 1,000.0 

't." 

TOT A L 26,739.6 4Q,1427 , 

APLICACION 
esembolsos por prestamos 
scn turados 15,370 3 23,806 9 
mortlzac16n credltos FNV 7,219.5 6,330 6 
xcedentes de recurs os 4,149 8 10 ,005 2 

TOT A L 26,739 6 40,142.7 
-- ------- -

UENTE Memorlas Anuales, 1972-1981.-

ANEXO N° 41 

ASOCIACIONES DE AHORRO Y PRESTAMO 

DISPONIBILIDAD DE rONDOS Y SU APLICACION 
1972-1981 

(En mlles colones) 

1974 1975 1976 1977 

46,778 6 100,782 1 114,191 9 120,931 1 
6,003 0 7,844 6 10,407 1 106,649 8 

1,599 7 3,288 3 1,360.6 11,236.8 
7,200 0 1,725.0 300 0 - -

61,581.3 113,640 0 126,259 6 238,817.7 

50,066 1 73,533 7 97,539 3 214,975 5 
1,944 0 7,033 3 2,449 3 3,170 8 
9,571 2 33,073.0 26,271 0 20,671.4 

61,581.3 113,640 0 126,259.6 238,817.7 

1978 1979 1980 

75,739 7 -86,492 1 63,026 8 101 
135,749 6 137,157 6 120,947 9 181 

7,181 2 6,767 8 803.3 
24,122 0 94,396 8 172,003 0 8 

242,792.5 151,830 1 356,781 0 36 

263,966 8 212,032 0 126,717 6 22 
15,485 9 4,664 8 183,160 6 6 

-36,660 2 -64,866 7 46,902 8 7 

242,792.5 151,830.1 356,781 0 
1

36 



ANEXO Ii! Q 42 

l\.:::'l' CT ACIONES DE AEORRO Y FRESTANO 

~' ovr IENTO JIB LOS PllORROS 

1972-1981 
(Volores en mlles colones) 

ft H 0 R R A ~ T E S A H 0 R R I ,.. 
TOT.A;lOR - u 

!l O~ CORRIEHTES ll. PLAZO ConRIENT J<~S !. rT"AZO PreClo 

'0 TAL A1M.»T':::O "0'1' I\L jlJJ H::" J Tn 3AI,DOS IN C rmHf::!\TTO S 3_'J,LC~ INCREMENT. 
Corrl e11 

)7 1C"9~')3 14, ?02 ()2.096.6 229 805.9 22 , 80' 

1 -'7 ' ~~ '(9,j75 19,422 ;5,055.4 32,958.8 32 9 95 f 

i 174 ~) '\ 9q7 ~ 5 9122 141,834.0 L!.6 9 778.6 46 9 77f 

-... j 7 1:;O:,~33 40,236 242 9 616.1 10°9782.1 100 978; 

' C) 7 : 174 9 336 41? 103 356 9 808.0 1149 1 91.9 114,19J 

1Ft' .20G 9 535 32 9199 477 9 739.2 120 9 931.2 120,93J 

In 20(.',4»2 53, 917 553 9478.9 75 9739.7 75 973: 

1 i7 ,' 3 ::?J 94[' 3 61 9 0 31 466,986.8 -86 9492.1 -86 9 49~ 

l-l80 34~)?407 27 9 924 73 5149 01 3.6 47 902608 l(;,O() O.O G3,02€ 

1 151 398 9 784 49,377 78 5 611 9 946.1 97 9932.5 18 9 '~ 58 .7 2 9 258.7 100 919] 

F: ~iTrll"S~ Flnanclera Naclonal de la Vlvlenda, Bo1etin Informatlvo Dlclembre 1981~ Anexo NQ 20 



ANEXO N° 43 
ASOCIACIONES DE AHORRO Y PRESTAMO 

ACTIVOS Y PASIVOS AL FINAL DE CADA ANO 
1972-1981 

(En mlles colones) 

A C T I V 0 S 

rlOS Efectlvo Y % 
Pres tamos Hl % Prestamos Hl P2. % Prestamos Ga % Otras Cuen- % TOT A L 

I Bancos potecanos a tecanos const ranti'as Aho-=-

I 

Largo Plazo vlvlenda, Urb rros y d1ver. tas I 

.Y Loc comerc. sas 
I 

972 11,762 12 92 60,995 66 98 16,377 17 98 365 o 40 1,561 1. 71 91,060 
I 

973 20,793 15 88 76,884 58 73 28,545 21 81 556 o 42 4,128 3 15 130,906 
974 26,648 13 47 87,696 44 33 69,639 35 21 815 o 41 13,010 6 58 197,808 
975 70,034 22 28 111 ,476 35 46 104,742 33.32 3,409 1 08 24,677 7 85 314,338 
976 118,447 27 69 133,336 31 16 127,525 29 81 9,622 2 25 38,891 9 09 427,821 
977 120,642 18 89 211 ,016 33.03 186,749 29 23 23,419 3 67 96,949 15 18 638,775 
978 81,878 11 03 286,413 38 58 234,652 31 G 1 24,207 3 26 115,230 15 52 742,380 
979 51,224 6 92 327,950 44.31 237,608 32 10 19,085 2 ~n 104,291 14 09 740,158 
980 i 66,552 8 12 322,414 39 33 278,256 33 95 10 ,495 1 28 141,996 17 32 819,713 
981 118,304 13.21 334,846 37.40 205,769 22.98 9,897 1 11 226,481 25 30 895,297 

P A S 1 V 0 S 
NOS Ahorros 

% Ahorros 
% Adelantos y Pre~ % Capltal, Re- % Otras Cuen- % TOT A L Cornentes a Plazo tamos de la FNV sel"va y Sup tas 

972 62,097 68 19 16,816 18 47 5,266 5 78 6,881 7 56 91,060 
973 95,055 72 61 11 ,486 877 7,686 5 87 16,679 12,74 130,906 
974 141,834 71 70 16,742 8 46 9,173 4,64 30,059 15 20 197,808 
975 242,616 77 18 11,433 3 64 15,600 496 44,689 14 22 314,338 
976 356,808 83 40 9,284 2 17 17,415 4 07 44,314 10.36 427,821 
977 477,739 74 79 6,113 o 96 19,528 3 06 135,395 21 19 638,775 
'378 553,479 74 55 14,749 1 99 26,171 3 53 147,981 19 91 742,380 
979 466,987 63 09 104,505 14 12 35,380 4 78 133,286 18 011 740,158 
980 514,014 62 71 16,000 1.95 93,325 11.39 40,943 4 99 155,431 18.96 819,713 
981 611,946 68 35 18,259 2.04 110,287 12.32 46,071 5 15 108,734 12.14 895,297 

---- '----- --- - - -- --

UE~TE' Flnanclera Naclonal de la Vlvlenda, Memorlas Anuales 1972-1981. 



A IT 0 S 

1978 

1979 

1980 

1981 

.\.,cxo ~j Q 44 

ASOCIACIONES:;)1; jljO"RHO Y PRES'rMI!O 

MORl. DE L • C ~ i E"'i l ,. DE FRESTAMOS 

] 978-V)61 

(En ml1es colones) 

545,272.0 

58 4,643.0 

611,16 5.0 

550~ 512.0 

M 0 R A 

19,06 7.4 

31,095.7 

73~ 287.0 

~'Inc1uye sa1dos de prestamos hl-potecarlos a largo plaz0 9 
pr~sta~os hlpotecarlos para construccl6n de vlvlendas, 
url)anJ.zacJ.ones y locales comercJ.a1es 9 prestamos con ga­
rantias de ahorro y dJ.versas. 

FUENTE~ FJ.nancJ.era NacJ.onal de la VJ.vJ.enda, 
Boletin InformatJ.vo DJ.cJ.embre 1981. 

MORA DE LA 
CAR'rEE.A. (%) 

3.69 

3.26 

5.09 

13.31 



-~~ 1973 
ICEPTO 

INGRESOS 

, pom b 1" dades -
ClzaClones 6,160 5 
:ereses bancarlos 36.8 
~ereses cartera -
~stamos externos -
:uperaclon pr€stamos -
ldos aJenos en custodla -
)rtes del Gobierno 2,500.0 
r' os -

TOTALES 8,697.3 

EGRESOS 

ver510n 
npla de vlVlendas -
Jyectos proplOS -
nanclamlento habltaclonal -
nos -
1"1 enos -
nClonamlento 
stos de Admlnlstraclon 312.8 
tereses sobre pr§slamos -
mlslon de serV1ClO -
mlslon de compromlSO -
Voluclon cotlzaClones -
ortlzaclon pr§stamos externos -
ndos aJenos en custodla -

TOTALES 312.8 

FUENTE: FSV, Depto. Contabllidad 

1974 

8,384 5 
21,992.5 
1,040 6 

30 0 
-
13 6 
-
-

222.6 

31,683 8 

722 5 
738 0 

1,828.3 
-

594.4 

1,537.6 
-
-
-
31 2 
-
-

5,452 0 

ANEXO W 45 

FONDO SOCIAL PARA LA VIVICNDA 
FLUJO DE CAJA, 1973-1981 

(En mlles colones) 

1975 1976 

26,231.8 30,315 1 
26,724 2 32,817 8 
1,653 2 2,266 5 

627 7 1,797 5 
- -

182 9 616 8 
301 .0 257 7 

5,000 0 5,000 0 
2,068 8 1,8:10.0 

62,789 6 74,871.4 

18,147.4 22,453 5 
4,809 5 4,183.4 

874 4 1,007 6 
- -

6,259 3 -

2,037 1 2,849.2 
- -
- -
- -

175.5 256.0 
- -

171.3 250.3 
321474.5 31,000.0 

1977 1978 1979 1980 

43,871 4 57,883 4 30,636 0 22,986 9 31 
39,726 4 46,289.1 52,776 6 51,177 4 51 
3,201 3 3,479 3 2,605.1 2,672 5 
3,027 7 4,606 7 7,095.4 10,487 8 1 

- - - - I 
1,026 5 1,561 1 2,476 2 3,929 7 I 

306 3 1,416 5 6,573 6 6,179.7 I 

7,500 0 5,000 0 - -
2,907 1 9,148 0 2,490 9 508 3 

101,566 7 129,384 1 104,653 8 97,942 3 12 

18,038 7 52,613 5 56,281 3 39,426 5 6 
8,339 4 3,767 8 4,443 2 2,239 9 
5,103.4 3,944 5 6,069.5 4,817 8 1 

- - - -
7,167.9 32,036.2 2,516 6 -
4,428 2 5,420.6 6,756 5 8,061 4 

- - - -
- - - -
- - - -

333.7 555 4 641 7 1,260 0 
- - - -

272.0 410 .1 4,958 4 3,909 5 
43,683.3 98,748.1 81,667.2 59,715 1 9 



AiiOS 

1973 
1974 

I '975 
I 1976 

1977 
1978 
1979 
1980 
1981 

AtiOS 

1973 
1974 
1975 
1976 
1977 
1978 
1979 
1980 
1981 

01 SPOlll ACt1VOS Invel -
b111daa % 01 fendos % Slones 

8,382 96 77 - -
26,232 59 55 - 1,871 
30,315 33 74 - 14,566 
43,872 40 90 - 15,185 
57,884 36 62 - 23,700 
30,636 14 22 - 80,406 
22,987 8 37 - 81,747 
38,227 11 25 - 75,684 
32,215 7 95 30,306 7 48 80,204 

Cot1zac1ones Obl1gac10nes 
Obrero-Pa tro % con el exte- % 

na 1 es nor 

6,161 71 13 -
28,110 63 81 -
58,936 65 50 -
91,415 85 23 -

132,078 83 55 -
178,721 32 97 -
230,760 84 02 -
288,076 84 81 -

ANEXO N° 46 
FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA 

ACTIVOS Y PASIVOS AL FINAL DE CADA ANO 1973-1981 
(En m11es colones) 

A C T I V 0 
Prestamos Bs muebles Oiros 

% y Desc * % e Inmuebles % ACt1VOS % 

- 97 1 12 39 o 45 
4 25 2,170 4 93 236 o 54 13,077 29 69 

16 21 18,566 20 67 349 o 39 25,577 28 47 
14 16 41,647 38.83 1,461 1 36 4,713 4 39 
14 99 68,057 43 05 1,780 1 13 6,664 4 21 
37 33 91,518 42 49 1,899 o 88 10,942 5 08 
29 76 151,623 55 21 2,190 o 80 16,096 5 86 
22 28 196,408 57 82 2,212 o 65 27,147 7 99 
19 78 237,283 58 53 2,081 o 51 23,294 5 75 

P A S I V 0 

Otros Pas 1 
vos % Cap1 ta 1 % Reservas 

1 o 01 2,500 28 86 -
13,440 30 51 2,500 5 68 -
23,315 25 95 7,500 8 35 -
2,251 2 10 12,500 11 65 -
2,374 1 50 20,000 12 55 712 
4,965 2 30 25,000 11 51 3,633 
8,300 3 02 25,000 9 10 6,715 
9,240 2 72 25,000 7 36 10,583 

342,918 E 4 59 181 o 04 12,247 3 03 25,000 6 17 17,362 
- - ~ 

* Cartera H1potecar1a 

FUEIlTE' Memor1as anuales rsv, Balances Generales al 31 de D1c1embre de cad3 ano, 1973-1981 -

S 
D(H1C1t 

TOTAL i EJ Ant % Dpf1C1t % 

- 144 1 66 8,662 I 

144 o 32 320 072 44,050 
465 o 52 - 89,838 
379 o 35 - 107,257 
- - 158,085 
- - 215,401 
- - 274,643 
- - 339,678 
- - 405,383 

S 

% Superav1t % TOTAL 

- 8,662 
- 44,050 
86 o 10 89,838 

1,091 1 02 107,257 
o 45 2,921 1 85 158,085 
1.69 3,082 1 43 215,401 
2 44 3,868 1 41 274,643 
3 11 6,779 2 00 339,678 
4 28 7,675 1 89 405,383 

- -- --~- ---



EVOL1JCIOli DE LA ,,{I -_,~ DL l' (j1'JfI'ERA HIP01ECbRIA 

] 978-1981 
(En ml1cs colones) 

&NOS 

1978 

1979 

1980 

1981 

CAF'T~RjI DB 
PICE.STAi' OS 

2379 28 3.0 

MORA ~'. 

1,671. 7 

3,509.4 

~': Incluye capltal e lntereses 

FUE~TE~ Depto. Contabll1dad FSVo 

1. 24 

1.10 

1. 79 

1.95 

,19 I :IiFD ITO S 
VI GEl'l'l'ES 

17,244 

NQ CnEIHTOS 
EN J'lORA 

4,545 

27.39 

20.58 

26.36 



CAJA Y )S BANCOS AI10RTIZACION % APORTES 
CAPITAL GOES 

) 4,454 2 5,240 6 37 87 2,500 0 
) 7,025 4 5,924 5 32 83 4,100 0 
7 2,816 5 8,810 3 27 04 13,100 0 
3 7,114 8 7,169 5 22 90 12,007 2 
1 9,401 6 6,420 7 24 32 6,660 0 
) 15,024 4 7,356 0 31 89 5,400 0 
l 11,891 6 6,997 9 27 36 3,500 0 

CAJA Y 
) BANCOS OBRAS EN % GASTOS 

PROCESO ADHON. 

5 7,025 4 3,584 5 31. 82 2,153 6 
) 2,816 5 9,487 9 42 63 2,780 6 
7 7,114 8 10 ,936 6 38 67 3,250 7 
3 9,401 6 9,472 5 32 64 3,413 6 
) 15,024 4 8,393 9 40 41 3,829 0 
) 11 ,891 6 14,120 7 53 90 4,291 8 
l 11,877 7 15.262 0 59 64 3,897 6 

-- --- ---

ANEXO N° 48 

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA 
ESTADO DE ORIGEN Y APLICACION DE FONDOS 

1975-1981 
(En 11111 es colones) 

0 n I G 
SUBSIDIOS Y INTEREStS Y 

E 
% SUBVENCIONES % omos PRODUC % 

GOES TOS 

18 07 - 6,096 9 44 06 
22 72 937 0 5 19 6,084 6 33 72 
40 21 200 0 0.61 10,472 0 32 14 
38.35 370 0 1 18 7,235 9 23 11 
25 23 519 7 1 97 10,066.7 38 14 
23 41 388 9 1 69 9,878 1 42 83 
13 68 186 9 o 73 9,050.9 35 39 

A P L I C A C I 0 N 

% DEUOA % OEUOA % TERRENOS 
EXTERNA INTERNA 

19 11 1,591 7 14 13 202 8 1 80 -
12.49 1,585 2 7 12 300 0 1 35 1,839 8 
11.49 1,578 7 5.58 1,175 0 4 15 3,719 7 
11 76 1,573 6 5 42 231.9 o 80 8,509 6 
18 43 1,567 5 7 55 176 2 o 85 2,944 1 
16.38 1,558 6 5 95 111 9 0.43 27.7 
15 23 1,551 7 6 06 104 0.04 -

JENTE IVU, Balance General Analltlco e Informe de la Vlvlenda, 1975/1981.-

N 
PRESTAMOS % TOT A L INTERNOS 

- 13,837 5 
1,000 0 5 54 18,046 1 

- 32,582 3 
4,527 3 14 46 31,309 9 
2,728 3 10 34 26,395 4 

42 3 o 18 23,065 3 
5,840 4 22 84 25,576 1 

% OTROS % TOT 

--
3,733 7 33 14 11,26E 

8 27 6,261 5 28 14 22,25 1 

13 15 7,623 3 26 95 28,281 

29.32 5,821 9 20 06 29,02 
14 17 3,862 0 18 59 20,77; 
0.10 6,087 4 23 24 26,191 

4,868 4 19.02 25,59( 

-



C 
DISPONI 'l: AriOS BlE - Vlvlenda % Vlvlenda 

Yen ta a Alquller 
Plazos 

1972 5,962 5 93 60,843 60 52 16,079 
1973 4,612 4 56 62,026 61 32 15,935 
1974 4,454 4 13 58 ,082 53 91 15,795 
1975 7,025 6 32 58,616 52 72 15,648 
1976 2,816 2 40 63,928 54 49 15,500 
1977 7,115 5 28 74, 158 55 04 15,512 
1978 9,tl02 6 08 76,810 49 67 15,417 
1979 15,024 9 30 80,097 49 60 15,234 

~1980 11 ,892 7 05 79,554 47 19 14,973 
1981 11,878 6 55 77 ,680 42 83 14,166 

AIOS 
CIRCULANTE % DEUDA EXTERNA 

1972 752 o 75 26 ,866 
1973 322 o 32 25,785 
1974 640 o 59 24,690 
1975 185 o 17 23,578 
1976 650 o 55 22,451 
1977 5,350 3 97 21,308 
1972 5,073 3 28 20,149 
1979 1,020 o 63 19,137 
1920 2,117 1 26 17,780 
1981 2,152 1 19 16,570 

ANEXO N° 49 

INSTITUTO DE VIV![NDII URBANA 
ACTIVOS Y PASIVOS Al FINAL DE CAOA ANO 1972-1981 

(En mlles colones) 
A C T ! V 

I R C U L A N T E 

% VlV1enda % % Mlscelii % Terre-en cons- nos neos trucclon 

15 99 4,501 4 48 6,190 6 16 1,415 1 41 
15 75 5,038 4 98 6,474 6 40 1,555 1 54 
14 66 6,775 6 29 6,408 5 95 2,273 2 11 
14 07 5,385 4 84 5,804 5 22 1,854 1 67 
13 21 7,465 6 36 7,120 6 07 2,672 2 27 
11 51 13,054 9 69 9,275 6 88 3,281 2 44 
9 97 15,593 10 08 12,041 7 79 6,974 4 51 
9 .43 13,699 8 48 12,118 7 50 9,195 5 69 
8 88 26,265 15 58 12,351 7 33 10,556 6 26 
7 81 32,263 17 79 11,854 6 54 9,366 5 16 

P A S I V 
% DEUOA INTERNA % TRANSITORIO 

26 72 4,639 4 61 1,329 
25 49 4,852 4 80 614 
22 92 2,413 2 24 1,277 
21 20 1,601 1 44 993 
19 13 1,688 1 44 997 
15 81 353 o 26 434 
13 02 4,730 3 06 680 
11 85 7,3 )5 4 52 443 
10 54 7,603 4 51 392 
9 14 13,766 7 59 1,501 

- ---- ---- - ----- -- -- -- - - -

FUENTE 8alance General Analftlco e Informe de la V1v1enda, 1972/1981 -

0 

Vlvlenda 
F I J 0 TRANSI OTROS 

% TORIO- ACrIVOS 
y 10 les 
con ss 

- 4,042 1,503 - 11 
- 4,006 1,499 - 11 

4,739 4 40 3,972 1,349 3,889 11 
7,891 7 10 3,971 1,340 3,658 1 
8,686 7 40 4,185 1,299 3,658 1 
3,585 2 66 4,333 763 3,658 1 
9,271 5 99 4,707 851 3,586 1 
6,181 3 84 5,051 1,301 3,586 1 
3,082 1 83 4,796 1,535 3,586 1 

14,869 8 20 4,661 1,054 3,586 1 

0 
% CAPITAL Y RVAS ;. TOT 

1 32 66,949 66 60 100,5 
° 61 69,572 b8 78 101,1 
1 18 78,716 73 06 107,7 
o 89 84,835 76 30 111,1 
o 85 91,543 78 03 117,3 
o 32 107,289 79 64 134,7 
o 44 124,020 80 20 154,6 
o 27 133,581 82 73 161,4 
o 23 140,698 83 46 168,5 
o 83 14/ ,388 81 25 181,3 

----- --



CON C E P T 0 

1. Prestamos de 
materiales 

2. Lotes con ser 
vida 

3. Unidades basi 
cas 

4. Viviendas de 
bajo costa 

5. V;vlendas tipo 
popular 

6. Viviendas tipo 
intennedio 

7. Viviendas tipo 
medio alto 

8. Viviendas t,po 
alto 

TOTAL 

FUENTE: CASALCOo 

ANEXO W' 50 

PROYECTOS FINANCIADOS POR EL SISTEMA DE 
AHORRO Y PRESTAMO EN 1982. 

PRE SUP U EST ADO 

4,125 

3$700 

3~OOO 

11 ,000 

1,300 

625 

250 

-0-

24,000 

Millones Valor 
~ I Promedio 

I creditos 

10.2 2,~73 

21.1 5,703 

2100 7.000 

154.0 14,000 

26.0 20,000 

18.4 29.440 

13.5 54,000 

-.- -.-

264.2 11,008 

Vivien­
das fi­
nancia­
das 

829 

8,203 

3,758 

51 

-.-

12,84] 

REA L 

0 
I 

I 
I 
I 

I 

Millones 
~ 

9.,4 

140. 0 

118.6 

3. 2 

-.-

271.2 

Valor 
Promedio 

11 ,339 

17,067 

31~559 

62,745 

-.-

21,120 

! 
I 

I 

I 



DURACION DEL 
PROYECTO 
(Meses) 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

ANEXO N° 51 

COMPARACION DE LAS CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO MANTENIDAS POR LAS ASOCIACIONES DE AHORRO Y PRES1At~0 PARA LA 
CONS1RUCCION DE VIVIENDAS 

MONTO HI POTETI CO CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO HASTA ENERO DE 1982 ~ CONDICIONES DE FINANCI~ 
)j DEL FINI\NCIA~llENTO Y TASA DE INTE~ES SUPERVISION MIENTO ACTUALES 

75% del valor del 14% sobre sa dos 2.5% sobre va - TOT A L TASA DE INTERES 20.0% sQ proyecto lor proyecto (1 ) bre( saldos 
2) 

100 0 6 72 3 33 10 05 9 61 

100 0 7.44 3 33 10 77 10 .64 

100 0 8.35 3.33 11 68 11 93 

100 0 8 51 3 33 11 84 12.72 

100.0 9 64 3.33 12 97 13 77 

100 0 10 36 3 33 13 69 14.81 

100 0 11 10 3 33 14 43 15.85 

100 0 11 83 3.33 15 16 16.89 

1/ Se lncluyen 2 meses de tramltes 

DIFEREt 
(1 - : 

o 41 

o 1 

(0 2~ 

(0 8! 

(0 8( 

(1 I: 

(1 4: 

(1 7. 

I./ Valor del Proyecto e133 3 y conslderando un flnanclallllento hlPOtetlCO de ~ 100.0 
3/ No se lncluye cOllnslon por valuo (1.0% sobre el costa del proyecto), COnllS16n por COmpl"omlSO (1 0% sobre saldos por reilrar), nl 
- seguros (4.35% sobre valor del avance de la obra), por manienerse lnalterados en ambos casos. 

FUENTE: Elaborado en base a las D1Sposlclones de Junta Monetarla del 07/01/82. 
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