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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 provisidn de este bien, a diferencia del resto de necesi
dades elementales que debe satisfacer el individuo, se re--
quiere de. altos volfimenes de capital, y dada la naturaleza
de tal inversidn -de recuperacidn lenta y a largo plazo- su
problemd&tica se concretiza en una insuficiencia permanente
de recursos. Esta situacidn particular del financiamiento
de la vivienda, debe ubicarse dentro del contexto del subde
sarrollo; ya que se encuentra directamente relacionada con
deficiencias estructurales derivadas del mismo, como es la
desigual distribucidn de los ingresos, que limitan =-por el
lado de la demanda- las posibilidades de solucidn a este ~
problema; y por el de la oferta, a través de la concentra--
cidn de los medios de produccidn, acentllan la orientacidn -
de la inversidn hacia sectores minoritarios con capacidad -
de compra reconocida que aseguren la obtencidn de utilida--

des a sus duefios.

El presente trabajo ha centrado su atencidn en los aspectos
relacionados con la oferta de recursos para vivienda, espe-
cialmente en la determinacidn de los volfimenes de recursos

que han sido manejados por el conjunto de instituciones que
se identifican dentro del mismo como “Estructura Financiera
del Sector Vivienda", siendo éstas las definidas como inter
mediarias para la produccidn y/o adquisicidn: Financiera --
Nacional de la Vivienda (FNV) y Asociaciones de Ahorro y --
Préstamo (AAP), Banco Hipotecario (BH), Instituto de Vivien
da Urbana (IVU) y Fundacidn Salvadorefia de Desarrollo y ---
Vivienda Minima (FSDVM); y aquellas intermediarias que {ini-

camente financian el largo plazo: Fondo Social para la Vi--



vienda (FSV) e Instituto Nacional de¢ Pensiones para los ---

Empleados Piblicos (INPEP).

Las antesriores instituciones han silo consideradas como par
ticipes de esta Estructura, por ser las més representativas
dentro del 3Sector Financiero que atiende a la vivienda: aiin
cuando existen otras como el Instituto de Previsidn Social
de la Fuerza Armada (IPSFA), Banco Central de Reserva (BCR),
Bancos Comerciales y Compafiias de Scguro, gque cuentan con -
programas especificos de financiamiento para vivienda.
Dentro del total de recursos con que ha contado dicha Es---
tructura, se¢ proporciona especial atencidn al andlisis de -
sus fuentes, origen, costos y aplicacidn: todo circunscrito
en la década 1972/1981. Para despuéds cvaluar la efectivi-
dad que ha tenido en la contribucidn a la solucidn del pro-
blema habitacional en El Salvador; haciendo énfasis en la -
atencidn gque se ha dado a la vivienda de interé&s social, --
identificada ésta como aquel tipo dc solucidn habitacional,
con caracteristicas especificas, formalmente accesible para
las familias que perciben ingresos comprendidos entre el --
rango del salarioc minimo hasta dos veces 2Zste, en vista de
gue con este tipo de vivienda se ha tratado de solventar el

problena habitacional de dichas familias.

La cobertura del estudio se ha limitado a analizar una par-
te del problema integral de la vivienda, como es el relati-
vo al financiamiento y, especificamente al de la vivienda -
urbana.

Fundamentados en los antecedentes sefialados, con el desarro
llo del presente trabajo se pretende comprobar la validez -

de las hipdtesis siguientes:



1. La organizacidn y funcionamiente de la actual Es---
tructura Tinanciera institucional orientada al Sec-
tor Vivienda, no estd acorde con la problemdtica ha

bitacional del pais.

2. E1 financiamiento para la vivienda no cuenta con -~
los recursos necesarios a largo plazo para afrontar

el problema habitacional.

3. E1 financiamiento para proyectos de vivienda se ha
orientado mayoritariamente a satisfacer a los estra
tos de poblacidn que perciben medianos y altos in--
gresos, desatendiendo a los sectores de menores in-
gresos, que forman la mayoria de la poblacidn y en

los cuales se observa el mayor déficit de vivienda.

4, E1 mercado de crédito destinado a la adquisicidn de
vivienda ha estado restringido para los estratos de
poblacidn de bajos ingresos y no ha sido sujeto de
evaluacidn tendiente a incorporar a tales sectores

de poblacidn.

Con este propdsito, el presente estudio se ha estructurado
en cinco capitulos, destacando en el Capitulo I, la importan
cia del financiamiento al Sector Vivienda -denominado asi -
para los fines de este trabajo- y el merco tedrico de la --
investigacidn. Asimismo, se ubica el Sector Construccidn y
el de la Vivienda en cuanto a la significancia que para la

economia nacional representan.

En el Capitulo II se analiza la probemdtica que el Sector -
Vivienda ha afrontado en cuanto a financiamiento; descri---
biendo el problema, sus causas y aquellos fendmenos y/o ele _

mentos que han contribuido a su agudizacidn.

El centro de la investigacidn se presenta en el Capitulo III,



1V

a través de la realizacidn de una evaluacidn de la actual -
Estructura Financiera del Sector Vivienda, identificando --
é€sta. su funcionamiento y oraicntacidn; asi como las implica
ciones que estos aspectos han tenido 2n su situacidn finan-
ciera, para determinar el papel que ha desempefiado dentro -

de la problemidtica.

En base a los resultados obtenidos, se establecen en el Ca-
pitulo IV Perspectivas de corto, mediano y largo plazo, en

el cual, para el corto y mediano plazo, se prevee la situa-
cidn a enfrentar -resultante del manteniento de las actua--
les condiciones- en cuanto al financiamiento para la produc
cidn y adquisicidn de viviendas. Y, en el largo plazo se

seflala la imposibilidad de poder solucionar el problema con

la estructura financiera vigente.

Con todos los elementos de juicio obtenidos, en el Capitulo

V se presentan Conclusiones y se sugieren Recomendaciones.

Finalmente, debe sefialarse que por la cobertura del presen-
te tema -al incluir scis instituciones- se enfrentaron se--
rias dificultades en la obtencidn de informacidn, por lo que
en muchos casos se recurrid a fuentes indirsctas, lo que no
resta validez a los resultados obtenidos, atin cuando si po--
drédn ser mejorados en la medida que, nuevas investigaciones,

incorporen una informacidn més completa.



CAPITULO I - LA IMPORTANCIA DEL FINANCIAMIENTO AL
SECTOR VIVIEWNDA

: 1 - Marco Tedrico

La Economia Salvadorefia se ha caracterizado histdricamente
como una economia subdesarrollada y su actividad econdmica
ha estado ccndicionada por el mercado externo, a través de
la exportacidn de productos tradicionales, unido a un proce
so de industrializacidn incipiente y dependiente, correlacio
nado con una desigual distribucidn de los medios de produc-
cidn, que se constituye en la base de los problemas estruc-
turales existentes, tales como: alta concentracidn en la --
propiedad de la tierra, estrechez del mercado interno, defi
ciencias en &dreas primordiales como salud, educacidn, vivien

da, etc.

El problema de la vivienda, especialmente en lo relativo a
su financiamiento, tiene sus raices en una de las caracteris
ticas del subdesarrollo, como es la escasez crdnica de re--
cursos productivos, destacdndose la referaida a recursos fi-
nancieros para todas las actividades econdmicas, que ademés
de ser escasos son generalmente subempleados o deficientemen

te utilizados.

Esta situacidn se agudiza en el caso de la financiacidn de

viviendas de interés social., que ¢s el tipo de solucidn ha-
bitacional con que se ha tratado de solventar el problema -
da falta de techo que enfrentan las familias de bajos ingre

S0OS.



1,1 - Vivienda de Interé&s Social

El Articulo 148 de la Constitucidn de la Repliblica de E1l -

Salvador decretada por la Asamblzsa Constituyente en 1962, -
establece: "Se declara ds in~erés social, la construccidn -
de viviendas. E1 Estado prorurard que el mayor niimero de -~
familias Salvadorefias lleguea a ser propietarios de su vi--
vienda...". Dado que la mayoria de familias Salvadorefias -
enfrentaban la problemé&tica y crdnica insuficiencia de és--

tas.

1,2 - El Problema de la Estructura Financiera del --

Sector Vivienda

Las ainstituciones comprendidas dentrc de la Estructura Fi--
nanciera del Sector Vivienda se han caracterizado por movi-
lizar precursos insuficientes, de la indole que requiere la
vivienda -de largo plazo y bajo rendimiento- por lo que es-
te sector enfrenta problemas de recursos, agudizados por la
imposibilidad de ccmpetir en condiciones favorables con las

diversas alternativas de inversidn de la economia.

Esta escasez de recursos, puede atribuirse bAgicamente a las

causas siguientes 1/:

a) La Planif _cacidn econdmica,

b) La existencia de un MYercado de Capitales escasamen-
te desarrollado:

c¢) La movilizacidn y canalizacidn de los recursos fi--
nancieros en la econcmia, y:

d) La poca capacidad del Gobierno en cuanto a transfe-

rir recursos para este secctor,

1/ Abstraidas de: NACIONES UNIDaS, "Financiacidn de la Vi---
vienda y los Servicios de la Comunidad en los Paises en -
Desarrollo™, Nueva York, 1968, Pdg. 19.



Tal situacidn, en primer lugar, es debadz a que en los Pro-
gramas de Desarrollo General se sucls asignar una escasa -~-
prioridad a los Programas de Vavienda y Conexos, por consi-
derarse tradicionalmente a este sector como eminentemente -
social -restd@ndole la importancia econdmica que conlleva- y
por ende relegdndiole a planos secundarios e inclusive ubi--
cdndole dentro de sectores més amplios como el de la Cons--

truccidn.

De igual manera, el funcionamiento del Mercado de Capitales
existente en ¢l pais, ha estado limitadc por la prioridad -
que se le ha dado al financiamiento de corto plazo, por par _
te de las Autoridades Monetarias, asi como por los a su vez
limitados recursos que moviliza la economia y la preferen--
cia de los intermediarios financieros por invertir en acti-
vidades donde la recuperacidn de la inversidn es inmediata

y de menor riesgc; considerando también el escaso incentivo
que tienen las inversiones en valores {acciones, bonos, cé-
dulas hipotecarias, etc.). Y, dado que la Estructura Fi--
nanciera del Sector Vivienda, a trav@s de los intermediarios
ya identificados, obtiene del Mercado de Capitales los re--
cursos financieros de mediano y largo plazo necesarios para
el financimmiento del sector -mediante diferentes instrumen
tos- el problema de obtencidn de este tipo de recursos ad--

quiere mayor magnitud.

El financiamiento disponible para la vivienda se encuentra
también determinado por los montos de recursos movilizados
en el mercado financiero y alin mds por la canalizacidn que
dichos recursos reciben hacia las diferentes actividades --
econdmicas, influyendo ldgicamente en la corriente de recur

sos que en definitiva se destina para dicha actividad.

Finalmente, y a pesar que la Politica Fiscal persigue propor



cionar a la poblacidn el méximo bienescar posible, la aten-
c1d6n dada a la vivienda por el Scctor Pfhlico se ve limita-
da por su escasa capacidad para captar recursos suficientes
y trasladar asignaciones mayores a estc sector. Es decir,

que la capacidad del Sector Plblico de captar fondos sufi--
cientes para poder realizar inversiones que requlieren altos
vollimenes de capital, como es el caso de la vivienda, es 1i
mitada; enfrentdndose ante una necesidad de recursos para -
la realizaci1dn de inversiones tan grande en relacidn con --
los ingresos que percibe, que sectores como la vivienda re-
ciben poca prioridad al elaborar sus presupuestos de imver-

sidn.

De acuerdo a lo hasta aqui planteado, la produccidn de vi--
viendas enfrenta el problema de una insuficiencia crdnica
de recrusos, que se agudiza por el eiecto de dos elementos:

El desarrollo urbano yv la inflacidn.

1.3 - Desarrollo Urbano

En el pais este fendmeno se encuentra estrechamente vincu--

lado con la problemidtica de lz viviendae y su financiamiento,
por cuanto contrabuye a acentuar =21 descquilibrio entre ofer
ta y demanda “4e fondos para la misma, =1 conjugarse algunos

de sus aspectos o elementos méds relevantes, como son. "Prime
ro, el bajo nivel 2condmico y social de una gran parte de la
poblacidn urbana nacional, segundo, el crecimiento demografi
co acelerado y la alta densidad poblacional del pais; terce-
ro, la iniciacidn del fendmeno de urbanizacidn..., y cuarto,

el crecimiento desordenado y expontdneo de las ciudades".2/

2/ HARTH DENEKE, ALBERTO y LUNA, CARLOS BENJAMIN, "Los Tres

Submercados Informales o Populares de Vivienda Urbana en
El Salvador', Revista Interamericana de Planificacidn, -
Vol. XIV, N2 54, México, Junio de 1980, Pag. 9u4.



1.3.1 - Los Niveles de Ingsreso

El bajo nivel econdmico y social en que se ubica gran parte
de la noblacion urhana nacivnal, puede determinarse a tra--
vés del ingrcso >ercibido por dacha noblacidn, ya que éste

~como expresidn monetaria del poder adquisitivo de las per-
sonas- es el que <n {iltima instancia determina la posibili-
dad de satisfacer sus necesidades bisicas. Asi, el compor-
tamiento presentado nor esta variable, catre 1672 v 1981, -
visto a través del salario minimo 3/ nercibido en el Area -
Metropolitana de San Salvedor (A“MSS) para las actividades -
Comercio, Manufacturas y Servicios ha presentado una tenden
cia creciente -nominalmente-, oscilando para el Comercio en
tre ¢ 105.00 y ¢ 330.00, mientras quec para las Manufacturas

y Servicios varid de ¢ 96.00 a ¢ 330.00.

Tal situacidn, en té&rminos reales, ha sido 4iferente pues-
to que el salario minimo para éstas actividades ha presenta

do el siguiente comportamiento 4/.

ACTIVIDAD 1972 1881 Disminucidn
Comercio ¢ 105.00 ¢ 72.00 - 31.0
Manufactura y Servicios ¢ 96.00 ¢ 72.00 - 25.0

Al observar la estructura de los ingresos familiares, segin
drea, y considerando que 1a "Encuesta de Hogares Propdsitos
Miltiples I" elaborada en 1978 por el Ministerio de Planifi
cacidn y Coordinacidén del Desarrollo Econdmico y Social ---
(MIPLAN), establece que el nfimero de familias salvadorefias

ascendia a 850,007; de las cuaales 389,7ul (5.85%) eras ur-

banas y 460, 263 (54.15%) rurales. La distribucidn de los in

i/ MINISTERIO DE TRABAJO Y PREVISION SOCIAL, Depto. de Planificacibn, -
"Salarios Minimos decretados en El Salvador, 1961/79" Enero, 1980.

4/ CUDI, "La Economia Salvadorefia 1981-1882, Universidad Centroamerica-
na José Simedn Cafias, 1982, Pag. 52.




gresos entre las familias urbanas -o5hj.tivo concreto decl --
presente Estudis- se prescnta d¢ la manera giguiente: -----
71.18% percibian ingresos 1guales o menores a ¢ 599.00., ---
abarcando 277,434 familias v el 28.82% restante obtenian in
gresos mayores de ¢ 600,09, ubicdrdose dentro de este rango
112,310 Ffamilies (Ver Anoxs> M2 1), rofiecjando claramente la
situacidn qur vive Lz poblac:idn salvadoreiia ea cuanto a su

nivel de vida tanto =condmico comwo social.

1.3.2 - Crecimiento Demogréafico

El crecimiento poblacional en el pais, es otro de los aspec
tos que influyen en la agudizacidn del problema habitacio--
nal. Para la década 1972-1981. y de acucrdo a cifras de ~--
MIPLAN, la poblacidn salvadorefia ha crecido a una tasa apro
ximada de 3%, incrementdndose en 29.86% (Anexo N2 2), situa
cidn que de mantenerse igual provocari en un futuro cercano,
mayores presiones sobre tondos los servicios y especialmente
en el drea de la vivienda, volviéndose mas apremiante en los
centrns urbanos que cuentan con extensiones de terreno limi

tadas.

Estas caracteristicas han colccedo 3 E1l Salvador entre los

paises ccn mds alt> ritmo Jd2 crecimiento poblacional: asi -
como uno de los més densamante pnblados, resultante de la -
gran masa poblacional gue debe albergar o¢n su laimitado espa
cio territorial, estimidndose gque para 1921 este indicader -
alcanzaba los 222 habitantes por Km2 y, vrroyectado para el

afio 2000, llegaria a 367 habitantes por sz‘ lo gue mani---
fiesta una vez miAs las consecuentes presiones sobre los di-

ferentes servicios bésicos que dia a dia se van generando.



1.3.3 =~ E1 Proceso de Urbanizacidn

Dado que el proces> de urbanizacidn imgplica la transforma--
c1dn gr=zdual d¢ lo rural en urbano, este fendmeno se rela--
ciona frecuentemente con las migraciones campo-ciudad, con-
sideradas como su factor principal y limitante de la capaci
dad de absorvidn de le poblacidn en los centros urbanos, ~-
provocande cecncentraciones sin ordenamiento que vuelven més

critico el problema habitacinnal en estos Ultimos.

Esta situacién se evidencia claramente en el pérrafo sigiien
te- "E1l Salvador alcanzd el punto de saturacidn poblacional
rural desde la épocca del sesenta, sobrepasando el nivel po-
blacional potencial de 1,300,000 habitantes rurales, situa-
cidn que implica que los sectores ccondmicos del &rea urba-
na dcberdn absorber las adiciones poblacionales del &rea ru
ral a través de las migraciones campo-ciudad acelerando el
proceso de urbanizacidn del pais, entendida 2&sta como el --
desplazamiento de la poblacidn rural hacia los pueblos, vi-

llas y ciudades”. 5/

El problema se acentlla en las principales ciudades, siendo
mds marcado en el AMSS, de tal forma que para 1980 se esti-
maba que el 19.6% de la poblacidn total y el 48.0% de la --
poblacidn urbana residia en ella 6/, generalmente conforman-
do asentamientos marginalss en la periferia de la misma, que
son clasificados bésicamente en tugurios, mesones y colonias
ilegales, representando en 1976 21 5.4%, 23.0% y 15.8% res--

pectivamente del total de la poblacidn del AMSS. Para 1981

5/ IGLESIAS M., EDGAR OSWALDO, "La Taierra y el Desarrollo --
Urbano: Situacidn Ocupacional’, Ponencia Primer Congreso
Nacional de Planificacidn, Agosto 1982, Pdg. 3

6/ EDURES, Anexo I, "El Crecimiento de la Poblacidn', Cuadro
1A-1, Aumento Comparativo de 1la Poblacidn en E1l Salvador
vy el AMSS 1930-1985, Pag. 2.



tales asentamientos se han proliferade considcrablemente.

1.2 4~ FE1 D&ficit Habaitacional

Todos los fenfmenos antes destaceados repercuten en altas -
cifras de necesidades de vaivienda y déficit acumulado afio
con afio, que unidr a la limitada produccidn anual institu--
cional de viviendis, vuelven cada vez m&s grave el problema

habitacional de los salvadorefios.

Para 1980, se estaimaba un déficit total acumulado de vivien
das en el &rea urbana equivalente a 176,555 unidades y de -

384,910 en el &rea rural. 7/

En ese mismo afio, el 87.9% del déficit registrado se esti-
md correspondia a familias cuyos nivelies de ingreso mensual

eras igual o inferior a ¢ 600.00. 8/

El comportamiento del déficit, en el periodo analizado, se

presenta en forma completa en los Ancexos N2 3 y 4, obser---
vdndose en ellos gque la sola necesidad de vivienda generada
por el incremento vegetativo de la poblacidn urbana -sin --
incluir las migraciones y demds variables influyentes- no -
puede ser cubierta con la produccidn institucional de @éstas,
que segln el Plan Trienal 1981/1983 Sector Vivienda, duran-
te el periode 1976/1980 fue de 5,073 unidades (promedio ---
anual), cubriéndose con ello {inicamente el 53% de la necesi

dad anual y el 47% restante pasa a engrosar paulatinamente

7/ MIPLAN, Plan Trienal 1981/83 Sector Vivienda (Borrador)
Pag. 39L.

8/ SANCHEZ MONROY, ALBA STELLA, "Estudio Financiero del ---
IVU™, Tesis Fc. Economia, Universidad Centroamericana Jo
se Simedn Cafias, 1981. Pag. u5.



el déficit acumulado Justificandn asi la formacién de los
mercados informales reprzsentados por el crecimiento de las
cclonias ilegales, incremento de mesoncs, proliferacidn de

tugurios, etc.
Las cifras anteriores evidencian por si mismas el grado al-

canzado por 1la problemitica habitacicnal, y resumen a gran-

des rasgos la informacidn disponible sobre 12 misma.

1.4 -~ La Inflacidn

La infFlacidn, se considera como un Ffactor de deteriorp en la
produccidn de vaiviendas, por cuanto las tasas de inflacidn -~
-medidas en té&rminos de precios y/o salarios- reducen las --
capacidad financiera de las diversas instituciones que ----
atienden este sector. Al mismo tiempo, las tasas de infla-
cidn afectan los ingresos de las personas, al reducir su --
valor adquisitiveo, provocando que el acceso al crédito de -

un cada vez mayor nilimero de familias sea considerablemente

limitado.
2 - Fl Papel de la Vivienda cn lia Lconomia
2.1 ~ La Inversidn en Vivienda

Generalmente la comnstruccidn de vivicndas ha sido considera
da como una inversidn improductiva, reduciendoc la posibili-
dad de destinar recursos de la economia hacia este sector.
Y, debido a que los recursos materiales de tierra, mano de
obra y capital son limitados, es necesario escoger una for-
ma de distribuirlos entre aquellas actividades gue generen -

una mayor rentabilidad, prevaleciendo el criterio de la in--



versidn en vivienla representa inmovilizar recursos por tra
tarse de un prolucto de elevado valor, que requiere grandes
volimenes de capital y cuya recuperacidn es lenta y a muy -

large plazn, por Jo que su atencidn h2 sido limita-a.

No obstante, debe tomarse en considera2c18n, que la vivienda
y su construccidn ademds de su aspecto social, dado que pro
porciona sntre ctros beneficios, moyor estabilidad social,

mejoramiente 421 medic ambiente v c¢2lidad de vida, 2tc., --
posee un cardctar profundamente economico, ya que con este

tipo de 1nversidn se contribuye a la formacidn de capital -
de un pais, se proporciona empleo directo e indirecto en --
las actividades de construccidn y similares, constituyéndo-
se an un medio de generacidn y redistribucidn de los ingre-
sos, es un incentivo para el ahorro, aln en aqguellos grupos
familiares con ingresos reducidos; aumenta la demanda de ma
teriales necesarios, derivindose en la activacidn de indus-

trias proveadoras de &stos.

Por las caracteristicas planteadas de la inversidn en vivien
da, es necesario analizar los aspectos mds importantes deri-
vadcs de la misme y asi determinar 2l comportamiento presen-

tado durante el periodo en estudio.

2.1.1 - Generacidn ée Enpleo

El sector ceonstruccidn y dzntro de éste el de vivienda, po--
see la caracteristica de hacer un uso intensivo de mano de -
obra, contribuyendo a prsoporciuvnar ocupacidn directa a la po
blacidn, especialmente la migrante a los centros urbanos. --
que no posee calificacidn para poder integrarse a cualquier

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

pacidén indirecta, tanto a la mano de obra utilizada en la --



fabricacidn de materiales d2 construccidn como en activida-
des relaciornadas. traansporte, comercio, servicios., etc, -~
Encontrdndose tolo este potencial de 2mpleo, en dependencia
directa de la tecrolngia utal.sada. Segln estudio de la --
OIT-PREALC, las construcciones habitacionales y otras edaifi
caciones, presentan Jan conponente de mono de obra de 25% a

35% en relacidn al monto de inversitn 9/, lo que permite --
captar la impcrtancia gue como Ffuente d2 empleo directo ~--

posee este tipo de inversidn.

Analizanio el comportamizntc del emnlen global en =21 Sector
Construccidn -teniendo en cuentd que la construccidn de ---
viviendas ha sido uno de sus rubros mis dinadmicos- a través
de las cafras rublicadas por el Ministerio de Trabajo y Pre
visidn Social, de 1972 a 1976 el nivel de empleo registrado
en este sector crecid en un 240%, significando el 22.8% y -
el 19.8% del empleo no agricola en 1975 y 1976 respectivamen
te. Mientas, la demanda de mano de obra para todas las ac-
tividades no agricolas en 1978 alcanzd 254,389 trabajadores,
la construccidn en el mismo afio absorbid el 14.6% del poten-
cial del empleo con 37,198 asalariados. A partir de ese afio
v como resultado del inicio de las perturbaciones socio-poli
ticas y el consecuente cierre de muchas empresas, el empleo
total en este sector disminuyd en un 35.7% al registrar -----
23,918 trabajadores en 1881 y represcntar solamente el 10.0%
del empleo no agricola total, con un nivel de absorcidn de -
ocupados inferior al de 1975, como se aprecia en el Anexo --
Ne 5,

.

8/ OIT~-PREALC, "Situacidn y Perspectivas del Empleo en El -
Salvador'", Tomo II, Chile, 1977, P&g. 352.



2.1.2 - Repercusidn en las Industrias Productoras

de Insumos

El efecto de una inversidn destinada a la produccidn de ---
vivienda sobre las industrias productoras de los insumos ne
cesarios para las mismas, pueds observarse a medida que se
incrementa el volumen de dicha inversidn, ya que son reque-
ridas tambi&n mayores cantidades de insumos, gque a su vez
consumen otros bienes y servicios para su produccidn; de --
tal forma que la 1nversidn original ocasiona una cadena de

demandas sucesivas en todas las ramas econdmicas.

Afirmidndose el hecho de que "... uno de los principales ---
efectos indirectos del Sector Construccidn es dar posibili-
dades de expansidn a las industrias proveedoras de materia-
les de construccidn... (y que)... este efecto hacia atrids -
es importante.... en la medida que no se filtre al exterior

a través de la importacidn de esos materiales..." 10/.

Cuantitativamente, la repercusidn de las inversiones en vi=-
vienda sobre las industrias proveedoras de insumos es deter
minable a través de los respectivos Coeficientes de Inciden
cia (Ver Anexo N2 6). Estableci&ndose gque una inversidn en
vivienda, en términos relativos, incide sobre las industrias
y actividades conexas en diferente cuantia, por ejemplo, en
las industrias productoras de cemento y articulos derivados,
@l coeficiente de incidencia es de 10.8%:; en las de grava, -
arena y piedra para construccidn representa el 2.3%; en las

productoras de hierro y derivados el 6.2%, etc.

En la medida que estos materiales provengan de industrias -

nacionales, asi el fomento en las inversiones para vivienda,

10/ Op. Cit., Tomo I, P3g. 410,



provocard un efecto multiplicador scobre dichas industraias, -
dinamizdndolas e incentivando la creacidn de nuevas indus---
trias yv/c¢ 1la expansidn Je las existentes, 1o que en Ultima -
instancia se reflejari sobre toda 1z economia, al generarse

fuentes de empleo, ingreso, etc.

2.1.3 - TFormacidn de Capital Fijo

Las inversiones en la construccidn y principalmente la de --
viviendas, constituyen un componente importante del proceso

de formacidn de capital de cualquier pais.

La inversidn en la construccidn privada significd durante -
el periodo 1971-1981. en promedio, cl 16.5% de la formacidn
de capital fijo. y la inversidn en construccidn de vivienda
representd el 11.4% de la misma, en promedio de 1972 a ---
1978 (Ver Anexo N© 7).

2.2 - La Participacidn del Sector Vivienda en el --

Producto Territoriel Bruto (PTB)

La participacidn del Sector Construccidn en el PTB, a precios
corrientes, se ha mantenido de 1972 a 1981 en un promedio -~
del 3.9%. Hasta 1978 estc sectcr observd una tendencia cre-
ciente al llegar a representar en dicho afio el 5% del PTBj; -
comenzando a reducirse a partir de ese afio, llegando en 1981
al orden del 3.6%, colocidndose en niveles inferiores a la -~

participacidn registrada en 1974,

La construccidn privada residencial durante el periodo -----
1972/1977 mantuvo su participacién en el PTB entre 0.8% y -

1.0%; alcanzando en 1978 su mayor nivel al representar el --



1.4%, No obstante haberse iniciade la crisis general de la
economia en 1979, tal indicador s3lo disminuye a niveles de
participacidn del 1.1%, como resultado probable de que en -
ese afio se finalizairon proyectos habitacionales inictados en
los dos afios anteriores. Y, es hasta 1280/1981 donde la --
crisis politico-econdmica se ve reflejada en toda su magni-
tud, provocandec una drédstica rrduccidn en dicha participa--
cidn llegando a niveles del 0.5% y 0.7% respectivamente, --
que son los mds bajos registrados en el periodo analizado -
(Ver Anexo N2 8).

Todo lo anterior permite apreciar que, no obstante las ca--
racteristicas de la inversidn en vivienda planteadas en los
acédpites anteriores, este sector no ha presentado un compor
tamiento dindmico, va que su participacidn promedio en el -
PTB ha sido, en el periodo analizado, del 0.9% y seglin estu
dios de las Naciones Unidas "...un nivel recomendado para

la parte proporcional correspondiente a la vivienda es un -
coeficiente minimo del 5% del Producto Nacional Bruto. Se

ha calculado que si la proporcidn es menor que la indicada

y la poblacidn aumenta a un ritmo ripido, la mayoria de los
paises tendrdn que afrontar pronto una situacidn de vivien-
da que ird empeorando continuamente, lo que provoca la in--
quietud y alienacidn sociales, y esto, méds pronto o mids ter
de, soecavard la base politica v econdmica del pais para el

desarrollo..." 11/,

11/ NACIONES UNIDAS, 'Directrices para una Politica de ---
Vivienda en los Paises en Desarrollo®™, Nueva York, 1977,
Pag. 19.



CAPITULO II - ANALISIS GLOBAL DE LA PROBLEMATICA DEL
FINAJCIAMIENTO AL SECTOR VIVIENDA

1 - El Problema

La problemdtica d=1 financiamiento al Sector Vivienda se en
cuentra direc-amente relacionada con lns factores que carac
terizan el subdesarcollo -como ya s2 ha mencionado- y espe-
cialmente, con los refearidos a la escasez de ciertos facto-
res productivos, entre los que se destaca, para los fines -
de este trabajo, la escasez de capitales. Afin cuando ------
"...esto no significa que se atribuya la problemdtica del -
subdesarrollo a la escasez de recursos financieros, pero si
que consideremos que el capital es el factor productivo so-

bre el que m&s directamente se puede actuar para acelerar -

el crecimiento de la produccidn...™ 1/

Derivadn del planteamiento antes expuesto, se sostiene que

el problema del financiamiento para la vivienda no puede ni
debe analizarse aisladamente, ya que se encucntra inmerso -
dentro de dicha problemi&tica general, como resultado de la

deficiente distribucidn de los ingresos que conlleva. Lo -~
que unido al acelerado crecimiento demogr&fico, el répido -
proceso de urbanizacidn, cl d&ficit acumulado de vaviendas,
lo inadecuado y escaso de los recursos financieros disponi-
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 que gravita la problemétaica

del funcionamiento de este sector.

1/ GIRON, SARBELIO ARMANDO, "La Relacidn entre el Mercado
de Capitales y el Mercado de Valores", Himeo Fac. de --
Ciencias Econdmic¢as, UES, Pag. 1.



2 - La Escasez de Capitales

Dentro de la panor@mica antes planteada, es conveniente des
tacar dos caracteristicas de lis necesidadles de capital pa-
ra vivienda: “...La prirera es que ¢l volumen de capital ng
cesario es grande y el periodo Jle capitalizacidn largo. En

segundo lugar...lz indole misma del capital no permite que

se obtenga un gran rendimiento anual...” 2/ lo que, ldgica-
mente, provsca el acentuamiento del preblema central del --
sector vivienda, por cuanto los recursos necesarios para su
financiamiento se vuelven cada vez miAs cscasos y de dificil

obtencidn.

2.1 - Causas de la Escasez de Capitaleas

Se ha considerado entre las causas esenciales o méds 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 politica econdmica sostenida

por los diferentes gobiernos y su concordancia con la poli-
tica financiera, lo que se vincula estrechamente con el pa-
pel que se le asigna a la vivienda en los planes de desarro
llo, asi como también otra causa directa es la existencia o
inexistencia de un mercado de capitales suficientemente de-
sarrollado, que permita la movilizacidn de recursos en el -
largo plazo y su orientacidn hacia este sector. Y, unido -
a ello, el acelerado proceso de urbanizacidn, que por si --
solo comstituye un fendmeno bastante grande que necesita --
igualmente grandes volimenes de recursos para hacerle fren-

te, lo que viene a acentuar afin m8s las presionss sobre los

escasos recursos existentes. 3/

2/ NACIONES UNIDAS, Depto.Asuntos Econdmicos y Sociales, "Finan-
ciacidn de la Vivienda y los Servicios de la Comunidad en los ---—-
Paises en Desarrollo", N.Y., 1968, Pdg. 18.

3/ Causas ab traidas del planteamiento presentado por las Naciones --
Unidas en la obra antes citada.



2.1.1 - Ta Planificaci1idn =condmica y L& Vivienda

La Politica eccondmica, es counncida comoc ~l instrumento que
permite al Lstad~ participar en las distiuncas actividades -
de2 una nz2c¢ién, nriorizando los sectorz2z e:ondmicos gue de
acuerdo a la =sstrategra ¢e desarcollo adontada, recibirdn -
una mayor atencidén. Ssta politica se ve concretizada en -~
los Plancs 1de Desarrollo, que son las que permiten diragar
y coordinar el desarrollo tanto econdmico como social de un

nais.,

En El1 Salvador, la historia muestra que es a partir de ----
1950, concretamente, cuandc se vislumbran =cciones dirigi--
das a la bfasqueda de soluciones para el problema de la vi--
vienda -va en esa &poca bastante grave- mediante una parti-
cipacidén md3s directa del Estadn a trevds de su politica eco
ndmica; a nesar de ser hasta en la A&cada de los 60's cuan-
do dicha politica es plasmada formalmente en *'planes , como
rasultado del surgimiento de la Planificacidn Econdmica y -~
su uso como iunstrumento de accidn por parte de los gobiernos
a nivel lationaimericano, que en el ca3o salvadorefio nace --

con la preparacidn del Plan Nacional dz Nesarrollo 1965-19169.

El Ministerio de Planificacidn vy Coordinacidn del Desarro--
1lo Econdémico y Social (MIPLAN). orpanismo encargado de la

planificacidn econdmica en =21 pais, na ~laborado durante el
periodo en e¢studio, los sicuientes planes*'® Plan de Desarro-
llo Econdmico y Social 1973-1977 Plan Hacional de Bienes--
tar para Toos 1978-1982 Plan Nacional de Emergencia 1980-
1982; Plan ITacional de Emergencia 1980-1981 y Plan Traienal

1981-1983, incluyéndose en todos ellos a la vavienda, pero

dicha inclusi1dn puede catalogarse nicamente como formal. -
A pesar que en los dos filtimos, por presentar una estructu-

racidn diferente ~en alguna medida: resultante del cambio --



politico regastrade en 1979- es ubici.2r dentro de los Planes
Sectoriales, otorgindole con vllv una atencidn mds particu-
lar pero siempre hajo el marecc fsrmal puesto que no deja de
tratarse de una planificacidn eminentemente indicativa, que
a pesar de raconocer la importincia lecl sector, en la prdc-
tica no se materializa, en vista de que n»s se han dictado -
politicas que transformen sustancialmente la linea tradicio
nal del funcionamiento de este sector: principalmente en lo
que se refiers al marco institucional de financiamiento y a
la afluencia d2 un mayor volumen de recursos para el mismo,
lo cual se comprueba en la baja participacidn mantenida por
la construccidn de viviendas en la conformacidn del PTB (A-

nexo N2 8),.

Por consiguiente, y no obstante haberse reconocido y repeti
do en los diferentes planes la problemitica habitacional del
pais, las crecientes cifras del déficit de viviendas, etc.,
identificadas sus causas asi como medios propuestos de solu

. .

cidn, puede afirmarse que ha prevalecido la idea de darle -
prioridad a los sectores que se ha considerado proporciona-
rian un mayor crecimiento econdmico a corto plazo, destinan
do asi su atencidn v recursos hacia los sectores agropecua-
rios e Industrial, postergando las medidas concretas que --
podrian ayudar a disminuir ¢l problema de este sector, sien
do fédcilmente comprobable al otservar la base de sustenta--

cidn de los planes elaborados en 21 decenio que se estudia
4/

Teniendo en consideracidn los aspectos antes sefialados, es
posible destacar que la importancia asignada por la vplanifi
cacidn econdmica a este sector en el transcurso del tiempo,

ha sido el de considerarle como un problema social que de--

L/ Para mayor detalle ver: Objetavos y Politicas Generales
de cada uno de los Planes citados, elaborados en el pe--
riodo en estudio.



bia relegarse a un segundo plano ant: 1oz considerados prio
ritarios en cadla »rortunilad, provecando y estimulaando di--
cha situacidn el estrangulamiento financiero gue padece el
sector. Y, mientras los planif.cadores y politicos no ----
cambien su mentalidad y otorguen 1 la vivienda el papel --
prioritario que le corvesponda y se comience a estimular -
realmentz la generacidn de invcrsiones en gran escala; que
lleven a un crscimiento sostenido, que permita hacer frente
al déficit acumulado y a futuras demandas, facilitando al -
mismo tiempo el acceso a este producto & todos los grupos -
sociales, especialmente a los hasta hoy marginados; se se--
guird considerando a la Planificacidn Econdmica como otro
de los elementos que contribuyen en la limitacidn para la -

solucidn del problema en este sector.

2.1.2 -~ El1 Mercado de Capitales

El capital financiero necesario para el financiamiento de -
las diferentes actividades productivas de un pais, y proce-
dente del ahorro de los sectores reconocidos como oferentes
del mismo, debe ser canalizado por medio de intermediarios

especializados como los brnces, compafilas de seguros, bolsa
de wvalores, financieras, etc., que en definitiva forman el

conjuntn de instituciones que mznejan la ofarta y demanda -
de fondos y valores de tola cleze -sin importar el plazo ni
el uso a que se destinen- comprendidas dentro del Mercado -~
Financiero, que se divide en 1o gue se conoca como Mercado

Monetarazo o de dinero, por comprender Gnicamente la oferta

y demanda dc fondos de corto plazo y el Mercado de Capita-
les, que es el espzcializado en atender la oferta y demanda
de recursos de mediano y large plazo, especialmente para fi

nes productivos.
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Por las caracteristicas propiPs de los rccucrsos necesarios

para el financiamicnto de¢ 1a vaviends, &sencialmente d. lar
go plazo, interesa observir el ccemportamiento que ha tenido
el Mercado de Capitesles exzistente en el pais. identificando
dentro de éste, aquellas institaciones rue demandan recue--
sos financieros para orientarlos al sector vivienda y que -

forman la estructura financieras del sector, ya definada.

Asi, para ecstudiar la formacidn y funcionamiento de un mer-
cadc de capitales. debe tomarse comc punte de partida el --
Ahorro, puestc que es Ja fuente principal -dentro de la --=-
nferta- de recursns que maneja dicho mercado. 5/ Y, especi
ficamente de la tasa dz2 ahorro, dado que en #ltama instan--
cia es de Esta que depende el volumen de ahorro transferi--
ble. La tasa de ahorro ce la economia, en el periodo en es

tudio, se presenta en el cuadro saiguiente-

5/ La Oferta de recursos del Mercado de Capitales estd ---

" compuesta por Ahorro Bruto del Sector Privado, Pr&sta-
mos Netos del Sector Financiero, Crédito del Sector Pid-
blico y Entrada Neta de Capital Privado Extranjero.



Cuadpe N° 1

AHORRO PRIVADO INTZRNO " ,SAS Y ST RCLACION CON EL INGRESO
SACIONLL, 1972-1331

(En miles de col»danes y porcentale)

. AHORRO PRIVADO TASA DE TIGRESO RELACION

ANOS INTERNO MIORRO (%) NACTONAL 173 (%)
{1) (2) (3) (u)
1972 332,071 0. 39 2,495,456 13.31
a v I "~

Lo7e 302008 -5. 15 e 1e7 “ o
1973 421,936 89,33 3.857 801 10.94
1976 733.789 73 91 4. 896.763 14,98
1977% 1,033 .838 43.61 c> 977 803 17.63
19785 1.083.9u2 3;'28 6.583.609 16.46
1979 733,771 o 7,347,347 9.98
1980k REL, 954 _i; ig 7.80L,1400 11.08
1981 k% 456.892 . 7,628,800 5.99

&+

Por problemas en la fuente de datos. sdlo se excluye el ahorro
de las instituciones oficiales autdnomas para Enero/Sept. 1977.

we No existen dateos tabulados ni publicados para las Inst. autdno-
mas.
Wik S8lo se excluye el ahorro de las instituciones oficiales autdno

mas para Enero/Abril de 1980.

FUENTE- Elaborado en base a datos publicerdos en Revistss -
Mensuales del BCR y Anexo N€10.

Para el necriodo 1973/1981, 11 tasa 1 ahorro pres:zntd un -

comportamiento sumamente variadblec, destacdndose en cada uno
de los afics 3¢l periosdoc 1975/1378 aincrementos considerables
-debido entre ~tras causas, a la gran liquidez provocada --
por los altns nrecios del café en el Mcrcado Internacional-
que oscilarcn encre 40% y 70%. mientras que, antes y des---
pués de ese ncricdo sc tuvieron tasas muay bajas o negativas.
De tal formm que el Ahorro privado internd> como porcentaje

del ingreso naci1onal, ha siio una proporcidn relativamente

pequefla, significando en »sromedio, dur2ante el decenio, el -
12.09% del 1ingreso nacional, siendo rclevant:z {inicamente en

1977 (17.63%) debado a las causas ya apuntadas. Y, en 1981
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se registra la mds baja relacidn aho>rro/ingreso nacional -
del pericdn {5.9¢

Los indicadores rclacionadoss perritzn deducir que no es po-
sible la acumulaciin de un volumen considerable de fondes -
en tales circurstancias, significando que 1la demanda de ---
créditc no pue’e ser cubierta y por ende el funcionamiento
del Mercado cc Capitales existente se ve limitado a un pa--

pel incipiente

Paralelamente al volumen de ahorro de la economia, debe des
tacarse la forma en que éste se posee, dada la tendencia --
generalizada de concentrarse en haberes tangibles, o sea, -
la preferencia por la liquidez. restringiendo la parte de -
ese ahorro que se transfiere zl sistema bancario -a través

de los respectivos 1intermediarios financieros- Presentan-
do ademis, este ahorro transferible, la caracteristica de -
estar conformado en su mayor parte por haberes financieros

de corto plazo o liquidos. Asi, para el periodo 1973/1981,
del total del ahorro transferido al sistema bancario -----

(¢ 1.059.9 mi1llones) el 91 ©9% (7% 975.0 millones) lo cons
tituian depdsitos de ahorro y a plazo, y el restante 8.01%

(¢ 84,9 millones) titulos valoras (Ver Ancxzxo N°9).

De ahi que lns »ecursos de largo plazo con que cuenta este

mercado sean escaseos y, su furcidn principal de canalizar -
recursos hacia inversiones productivas -especialmente las -
de largn plazo- sea incipiente. como se comprueba al exami-
nar los montos Jde cré&dito otorgados en el periodo, por los

Bancos Comerciales e Haipotecario segiin plazo. Prevalecien-
do el financiamiento de las actividades de corto plazo ----
(Agricultura y Comercio). Como se observa concretamente en

el cuadro siguiente:



Cuadro H° 2

BANCOS CGMERCIALES L HIFOTECARIO
MONTOS DL CREDITOS OTORTADOS STGUL PLAZC
1978 - 1981

(En m1lloncs le colones y pore. ntaje)

PLAZO EN ANOS 1378 % 1979 % 1980 % 1981 %
De O hasta 1 1,719.4 71.4 1,862.7 80.0 1,624.2 82.4 1,454.3 75.3
Mas 1 " 2 350.9 14.6 252.1 10 8 1183.7 6.0 153.¢9 8.0
2 " 3 106.6 b, 74.0 3.2 87 4 4.5 126.7 6,6
3 h L 66,23 2.9 35.1 1.5 43.38 2 2 89.2 4.6
b 5 37.9 1.6 35.3 1.5 36.1 1.8 53.5 2.8
5 ' 10 0.5 3.3 38.8 1.7 30.3 1.€ 14,0 0.7
16 v 15 30.3 1.3 16.7 0.7 15.5 0.8 13.8 0.7
Mas de 15 0.8 -.- 8.1 0.3 0.6 - - ==
Ho Especifica
dos 12.4 0,5 6.7 0.3 14.5 0.7 26.1 1.3

TOTALES  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 Gnicamente el periodo 1878-~1981, ya que para los afios
anteriores no existe la informacidn clagsificada seglin plazo, y
se ha considerado 1978 como represgentativo del periodo 13872/78.

Se observa, que los montos de cré&ditos otorgados por los Ban-
cos Conerciales e Hipotecario, han estado orientados princi
palmente a conceder financiamicnto para la agricultura y el
comercio, que agrupa el criddito le corto plazo, representan-
do en 1978 21 90.4% del total de criditos otorgados* mientras
que el 7.85% del mismo, fue canalizado para el mediano plazo
(3 a 10 afios); y solamentc un 1.3% se orientd al largo plazo
(m&s de 10 afios). Para el periodo 1979-1981, gque se califi-
ca como coyuntural, por las condiciones excepcionales que le
caracterizan. esta situacidn se deteriora alin mds, y dichos
porcentajes de participacidn en el crédito total, para el -
largo y mediano plazo, se reducen a 1.6% y 6.1% respectiva-
mente; y por el contrario, el de corto plazo presenta un in

cremento, al acumular el ©2.3% de dicho crédito.



Dado que la vivienda requiere d2 este tiro de financiamien
to -large plazo- y por las limitantes planteadas que carac
terizan al Mercado de Capitales ‘Tacional como incipi:znte o
poco desarrollado, se afirma que l»ns recursos necesarios -

para dicha actividad son escasos.

2]

.1.3 - HMovalizacidn y Canalizeci1dn de Recursos

El volumen total de recursos fainancieros disponibles en la
economia, en un periodo determinado, es canalizado por el
conjunto de intermediarios financieros hacia aquellos sec-
tores que se consideren prioritarios, de acuerdo a la es--

tructura econdmica prevaleciente.

Asi, en el Anexo N°11 se presentan los vollmenes de recur-
sos movilizados por los Bancos Comerciales e Hipotecario,
durante el periodo 1972-1981; mostrando hasta 1977 una ten
dencia alcaista, con un monto para ese afio de 2,440,249 mi-
les de colones, provocado esencialmente, como ya se mencio-
nd, por la liqiidez inyectada en la economia como resultado
del alza en los precios del café (1976-1977), extendiéndose
tal efecto inclusive en el volumen movilizado en 1978: afin
cuando y2 sn ese momento se conjugaban una serie de factores
econdmicos (entre los que se destaca el cambio en el compor
tamiento de los precios del café) y politicos, que lleva---
rian a una disminucidn continua de los voliimenes de recur--
sos manejados por estas instituciones, llegando =2n 1981 a -
niveles samilares a los de 1976, movilizando injcamente ---

1,931,616 miles de colones.

En el mismo anexo, es posible determinar la canalizacidn -
que se le ha dado a los vollmenes de recursos movilizados -

hacia los distintos sectores econdmicos. Asi. en el —~=—-w--



periodo de estudion, el compocrtamient- ©nr :valcciente en ---
cuanto a los montos totales otorgados, on promedio, ha es-
tado dirigid> =2 la atencién I. 5 scocetsres principalmente,
que c¢n conjunts absovrben el ©¢.7% lel firanciamiento total
otorgado, siendn &stns . szgun 1 crdz2n, 21 sector comercio,
agropecuario, 11dustria manufactuvrer=, otras actividades y

construccidn.

El sectonr corercio, ha absorbhido en promedio, durante el

periodo, el 42.28% dal tntal dz recursos el sector agrope-
cuario 21 25.21% del mismo total, la industria manufacture-
ra el 13.36%; ctras actividades retuvieron el 13.24% del --
monto total de reccursos, esto a pesar de tratarse de un sec
tor netamente no productivo, por cuanto incluye bisicamente
el refinanciamiento de actividades morosas, especialmente -
las relacionadas con el sector agropecuario. De ahi que en
conjunto este rubro "otras actividades' prescnte tendencia

creciente en época de crisis, llegando en tales periodos a

ser mayor incluso que el total absorbido por la industria -

manufacturera.

Los vecursos canalizados hacia ¢l sector construccidn, al-
canzan en promedio el 5 21% del volumen total y dentro de
éste el orientads especificamente a3 1a vivaienda, durante -
el periodo, ha representado finicamente 2l 1.17% del monto
total de recursos finenciexc-s daisoonikloes y ctorgados por
los Bancos Comerciales e dipo*ecario, y el 24.1% Zel total

destinade al sector construccidn.

Para apreciar, aproximadamente, ¢l voclumen de recursos que
se canalizan para el financiamiento de la produccidn de --
viviendas, debe complctarse el dato anterior de 234,966 mi
les de colomnes, quz durante los Aiez afins han otorgado los

Bancos Comerciales e Hipotecario, con la corriente de recur
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sos movilizados por 12s insiituciones financieras no banca-
rias especializadas en el sector Asi, tomando a la FHV y
las AAP como el sistema representativo daz éstas, dado que -
es el que mayoritarismente ha z2tenidido a la vivienda y que
en el periodn analazado ha dirigido al financiamiento de --
corto plazo para produccidn 751,075 miles Je colones (Ver -
Anexo N°12), se determina el total de recursos que en conjun
tc se ha canalizado hacia el sector por las distintas insti
tucicnes financieras, alcanzandn la cifra de 986.041 miles
de colones en los diez afios; lo gue representa en promedio,
el 5.2% del cré&dito total movilizado 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

",..8e ha afirmado que la escasez de capitales en los -----
paises insuficientemente desarrollados se suele manifestar
también en forma de escasez de los fondos de que dispone el

Gobiermo..." 6/.

Lo anterior permite retomar el prohlema corln de los paises
en desarrollo, centrade en la existencia de una incapacidad
de parte de los gobiernos, en cuant» 3 la captacidn de re--
cursos y su ovientacidn hacia las diferentes actividades, -
por lo que, ante esos reducidos fondos de que dispone para

la realizacidn de las inversiones necesarias tiene que ----
priorizar, restringiendo su atencidn a unos pocos sectores

v marginandc a otros, como el de la vivienda, con el f£in de

agilizar aquellos que considera estratégicos.

6/ NACIONES UNIDAS, "Financiacidn...", Op. cit., Pdg. 14



La capacidad financiera del Gobierno, puede estimarse al -~
comparar sus ingresos y gastos (corrientes y de capital), -
que para 1972-1981, mientras lns ingresos totales se incre-
mentaron en 4.4 veces. los gastos totales lo hicieron en --
5.0 veces (Ver Anexo N©°13). Pero, esta situacidn negativa
en las finanzas del Gobierno, no refleja la orientacidn que
a dichos gastos se le ha dado, lo que si permitiria apreciar
el volumen de recursos destinados a la vivienda. Por tanto,
en el Anexo N°14 se ha determinado que la inversidn plblica
en vivienda ha sido en prowmedio, de 1972 a 1978, el 6% del
total invertido en dicho periodo. Tal inversidn ha sido fi
nanciada con recursos provenientes del fondo general del --
Gobierno, con recursos propios y préstamos tanto internos -
como externos. Y, si se pretende medir la participacidn del
Gobierno en el financiamiento de la vivienda, debe observar
se el porcentaje de raezursos que de su fondo general desti-
na a este sector, que en promedio, representa Gnicamente el

0.8% de la inversidn piblica total.

Estas cifras demuestran la afirmacidn inicial en cuanto a -
la limitada participacidn del Gobierno en la canalizacidn -
de recursos financieros para vivienda, como resultado de --
los tambi&n limitados recursos disponibles con que cuenta a
nivel general, lo que afecta en gran medida el buen funcio-
namiento de este sector y viene 21 completar el marco gene--
ral de zlementos contribuyentes al problema del financia---

miento de la vivienda.

2.2 - La Urbanizacidn

Se ha considerado a la urbanizacidn como otro de los aspec-
tos que contribuyen al agravamiento de la ya critica situa-
cidn de las inversiones para vivienda y servicios conexos,

que redunda en una demanda 1nsatisfecha de capital crdnica,



¥a que si bien no ws cavsal directe Jdc¢ los limitados recur-
sos financieros gue ce destinan al sector, contribuye znor-

memente a dasequilaibrar 1z oferta y demanla de =21llos.

En El Salvacor, puede afirmarse gue »1 proceso de urbaniza-
cidn experimentado, ticne en las migraciones internas a su
factor daindmico. Asi, de acuerdo a los censos de 1961, 1971
y estaimaciones para 1981 elaborados por la Direccidn General
de Estadistica y Censos, la poblacidn asentada en localida-
des de mis de 20,000 hebitantes 7/, ha variado del 17.7% de
la poblacidn total del pais en 1861 a 25.1% en 1981, deno--
tando el alto indice de concentracién de la poblacidn alcan
zado en dichas zonas y en el pais en general (Ver Anexo N°
15).

En este proceso, el AMSS ha absorhido mayormente los movi---
mientos de poblacidn, de tal forma que, segin el censo de -
poblacidn de 1961, .« 14.03% del total de la poblacidn resi
dia en ella, y para 1981, se estimd que este porcentaje fue

de 16.73% {(Ver Anexo N°16),

Estas cafras, evidencian la alta presidn de la poblacidn -

por vivienda y servicios (agua potable, transporte, salud,

educacidn, ete.) y consecuentem2nte sobre los recursos de -
que se dispone para satisfacer dichas necesidades; reflejdn
dose concretamente en e¢l creciente dé&faicit habitacional y -~
en la deficiencira imperante en los scervicios conexos, defi-
ciencia que se manifiesta al examinar los datos siguientes,

relatives a tales servicios.

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

dida con agua potable..." 8/ aln cuando tal atencidn en mu-

7/ Teniendo en cuenta el criterio cuantitativo, que fija un

~ nfimero de habitantes minaimo por localidad para identifi-
car a la poblacidn urbana.

8/ ANDA, Boletin Estadistico #3, 0f. Planificacién, Unidad

~ Estadistica., 1981.
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chos casos es minima y hasta deficiente.

En cuanto al transporte urbanc, es aceptado que "...repre--
senta un problem: fundamental para la movilizacidén de la po
blacidn... existe en los centros urbanos siguientes: AMSS,
Santa Ana, San Miguel, Sonsonate, Zacatecoluca y Ahuachapdn
..més como un negocio o lucrc para los propietarios, que
como un servicio pliblico para la poblacidn, puesto que la -
oferta no satisface a la demanda. en cuanto a generacidn de

viajes, frecuencia de viajes y capacidad...” 9/

Igual deficiencia se observa en el &rea de salud, puesto -
que la infraestructura actual es insuficiente ante las ne-
cesidades de la poblacidn, existiendo para 1981 por cada -

14,000 habitantes un centro asistencial.10/

Ante tal situacidn y en conjunto, la demanda de viviendas y
servicios conexos, necesitan cada vez mayores volimenes de
recursos para su satisfaccidn, como consecuencia del fendme

no de la urbanizacidn experimentado en el pais.

2.3 - La Inflacidn

El proceso inflacionario, es otro de los elementos que con-
tribuyen al deterioro del financiamiento que se canaliga al
sector vivienda. Este proceso inflacionario puede determi-
narse a travé&s de los precios implicitos en el producto, --

que permite observar el comportamiento presentado por el --

8/ MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS, Subsecretaria de Vivienda
y Desarrollo Urbano, "Politica Nacional de Desarrollo Ur
bano™, 1981, Pig. 19.

10/ MIPLAN, Indicadores Econdmicos y Sociales.



PTB en el periodo analizado y las diferentes tasas de ainfla

cidn experaimentadas.

En el 6Gnexo N?17, se pr>scntan las tasas de inflecidn del -
PTB global y del PTB del Sector Congteuccidn. En 1973, la

tasa de 1nflacidn de este filtimo fue de 18.1%, que en 1974

alcanza su mixima expresisdn al llagar a 32.9%.

ru

Pars los afios 1979 y 1981, 1la taca <¢ inflacidn llegd a ~--
12.0% y 17.0% respectavamcnte, con ¢l consiguiente efecto -
sobre las difesrentes variables que & su vez inciden en el -
financiamiento de este sector, al necesitarse cada vez mayo
res volimenes de recursos para hacer frente a una produccidn

similar a la de los afios anteriores.

Asi, si se comparan los indices de precios impliticitos en
el PTB global y en el correspondiente al sector construccidn,
ambos establecidos en base 1962. &l aumento en los precios -
del sector equivale a 251.0% mientras el global a 196.1%, --
significando una diferencia de 54.9%; tal fendmeno para el -
sector construccidn y especialmente para el de vivienda, se
atribuye al comportamiento de los precios de los 1nsumos ---
principales, tales como materiales de construccidn, mano de
obra, etc., que =21 dltima 1nstancia provocan aumento de pre-

cio en 21 producto terminado.

Asimismo, el vrocesc inflacionario no solamente influve en -
la problem&tica general del financiamiento de la vivienda, a
través de una menor produccidn motivzda por la necesidad de

mayores recursos para realizarla, sino tambi&n por el lado -
del auments en los precios de los insumos por la especula--
cidn propia de estos periodos y 21 desco (precaucidn) de in-
vertir en bienes duraderos, asi como a travész del deterioro

en el poder adquisitivo de la poblacidn, al reducirle su ---



accesibilidad a 13 vavienda,K vpuec las condiciones del finan
ciamiento, vistas a través de las tasas de interés, se vuel
ven cada vez mas duras, ddemds 1o tzner que destinar una ma
yor peorecidn de sus ingresos para pnoder cubrir sus necesida-

des de alimentacidn principalmente.

3 -~ Otros Factores que Influyen en la Problemdtica

Para completar el andlisis sobre la problemdtica del finan-
ciamiento al sector vivienda, una vez planteado el problema
central -escasez de recursos- y expuestas sus principales -
causas, se hace necesario incluir aquellos elementos que,

indirectamente, contraibuyen al acentuamiento de la misma, -
a través de su incidencia sobre el precio final del produc-

CcOo.

3.4 - Costo de 1la Tierra

Entre los factores que contribuyen a elevar el costo de las
viviendas en los centros urbanos. y que vuelven cada vez --
mds agudo el problema del financiamiento en el sector, se -
encuentra el aumento desmedidos en el costo del terreno urba
no. Existiendo varias causas explicativas de tal aumento,

entre ellas. el crecimiento acelerado de los centrces urba--
nos, que conllevz una mayor demanda de tierra urbana -limi-
tada y no reproducible- que provoca un alza permanente en -
sus precios; y, el régimen de tenencia de la tierra prevale
ciente. Esta situacidn de por si dafiina para el crecimien-
to del sector, se ve agravada por la "especualacidn™ genera
da sobre todo en periodos inflacionarios, puesto que en pe-
riodos de crisis, la compra de activos tangibles es conside

rada como defensa‘® todo lo gue trae como consgecuencia la --



poca disponaibilidad de terrenoc urbanos yv el elevado precao
de los mismos A esto debe agrcegarse los chstos necesarios
para adecuar estos terrenos 21 aso habitacinnal, es decir -

su urbanrizacion.

La influcncia del costo d21 terraeno urbznizado sobre el cos
to toral de lz vivienda, se expone en o1 Anexo N°18, al kig
nificar en prom-iio, durante el periodo 1972-1981, el 30.9%
del costo tntal. Asimasmo, pucdc observarse la evolucidn -
del precic del terreno por metro cuadradn, al pasar de ---
21.06 colones en 1972 a 74,64 colones en 1981, mostrando un
aumento de 53.58 colones, equivalente a un incremento de --
354.41%.,

Este ritmo creciente en el precio del terreno urbanizado -
es més 1lustrativo si se analiza en el AMSS, daividiéndola
por zonas para establecer la diferencia de precio por ubi-
cacidn (Ver Anexo N©19)., Asi, entre 1972 y 1979 el valor
promedio de la tierra urbana por M2 experimentd cambios ---
significativos, principalmente en las zona 1 (Escaldn), Zo-
na 3 (Credisa) y Zona 5 (Centro) al incrementarse el precio
en 4.4, 2/6 y 15.3 veces aproximadamente y seglin el orden -
anterior: todo lo que denota, en térwinos generales, el al-
za desproporcionada en el precio de este bien, gque vuelve

ain mds critico el financiamiento para el scctor.

Toda esta problemd@tica es resultado -en gran medida- de que
el Estado no ha desempefiado su papel como agente regulador
en este campo y no ha propiciado la existencia y puesta en
préctica de una politica de tierras urbanas que regule y -
controle los precios de la tierra. Y, la ausencia del Es-
tado en algo tan importante, ha provocadc una serie de pro
blemas socio-econdmicos como proliferacidn de zonas margi-

nales, crecimiento urbano desordenadec, deficiencia en el -
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suministro de servicios bd3sicos, etc. y principalmente ha --
permitido la elevacidn del costo del terreno y con ello la -

consabida elevacidn del costo total de la vivienda.

3.2 - Costos de Construccidn

Generalmente estos costos constituyen la parte medular de -~
los costos de produccidn de una vaiviznda, y se clasifican -
en DIRECTOS e IWNDIRECTOS. Y. en base a esta divisidn, se

exponen a continuacidn.

3.2.1 - Costos Directos
a) MATERIALES

Dentro del costo total de construccion, los materiales re--
presentan aproximadamente el 42.3%}1/ derivdndose de esta -
participacidn la importancia de analizar su comportamiento
en cuanto a precio. La tendencia presentada por estos pre-
cios, puede determinarse en base al Indice de Precios al --
por Mayor (Base 1972=100), tomando el indice de precios pa-
ra materiales de construccidn en general, va que no se& pu--
blican estadisticas especificas psra aquellos maceriales -
utilizados exclusivamente en la comnstruccidn de viviendas -
(Ver Anexo N©°20). Asi, este indice ha mostrado una tenden-
cia creciente, experimentando un cambio equivalente a -----
248.5% de 1972 a 1981; didndose su mds alta tasa de crecimien

to en 1974 al llegar a 32.2%. Este comportamiento es deri-

11/ HINDS, MANUEL E., "La Industria d= la Construccidn y la
Situacidn Econdmica del Pais', CASALCO, Mayo 1979. Cal-
culado en base al cuadro 2.4, Pag. 35.



vad~s., . vr nrras causas, de J: t=ws- a2 inflacidn de <sa -

on

dpoca Iz 1= especulacidén genceradn ror la misma, conllevan-
do incremart:s de demania en inversiomes tangibles - :spe~--~--
cialw-nte dienes inmuables-, 4. 13 reducida oferta de estos
matcriales, sriginada en las escalas de produccaidn cxisten-
tes y de la falta de competencia efcctiva., Todo 1o que uni
do al crczciente nlmero de intermediarios que participan en

este sector (qu. generalmente provocan incrementos en los -
costos de hasta un 30%), y a la failta de organizacaidn carac
teristica de esta industria, conforman el conjunto de ele--

mentos causantes de la tendencia alcista en los precios de

estos materiales. 12/

Paralelamente, ¢l problema del alza de precios se acentla -
a2l considevar el componente importado de tales materiales,
que para el sector construccidn durante el periodo 1970-1979,
significd en promedio el 52.2% do:l total de insumos utiliza-
dos. 13/

Por todo lo anterior se puede cocncluir, que los materiales -
-al experimentar incrementos en sus costos- ejercen una gran

influencia en el coste de construccidn. provocando en conse-

cuencia el encarecimiento de las viviendas.

b) MANO DE OBR?

Es el factor complcmentario de los costos de construccidn, -

12/ Ver, ULLOA CAMPOS, FCO., 'Centro de Informacidn para la
Vivionda y el Desarrolleo. Une nueva rama de actividades
propuesta para la Financiera Wacional de la Vivienda'.
Sen Salvador, Agosto 1975, Pag. 22,

13/ GRANADNS CHAVEZ, NERY, MEJIA CHAVEZ, JOSE S.:; MARTINEZ -
R., JOSFE, "Importancia del S¢crtor Construccidn en la eco
nomia nacional.", Tesis Fac. Cicncias Econdmicas, UES,
1982, Pag. 5.



representando aproximadamnente el 37 4% dc los mismos. Y,
2l 1gual que los materiales. (1 ozt de 2ste factor, repre
sentade Dor los saiarios devencsatos dureunte el periodo ana-
lizado, hi experimentadc una teuadencia ilcista, y sus nive-
les siempre han sido superiores a los de las actividades ma
nufactureras, servicios v comercio, de tal forma gue entre
1970 y 1979 han crecido nominalmente en un 115.6% 14/, E1
aumento experaimentado en estos salarios ha sido el resultado
de las presiones ejercidas por los sindicatos existentes en
el sector, gque engloban & la casi totalidad de trabajadores
del mismo, como consecuencia directa del alto costo de la -
vida; que de acuerdo al indice de precios al consumidor ---
obrero, con base 1972, ha crecido en un 213.5%, 15/ lo que
ubica a los salarios logrados por los trabajadores de este
sector, en niveles de subsistencia. Por tal motivo, el in-
cremento en el costo de la mano de obra, a pesar de influir
en los costos de construccidn, por sus caracteristicas pro-
plias, es el Gnicec factor sobre el cual nc se puede ni debe
ejercer presidn hacla su baja, a menos que paralelamente se
tomen medidas econdmicas que mantengan el costo de vida ---
acorde con el valor adquisitivo del salario del trabajador,

permitiéndole naiveles acentables de vida,

En conjunto, los costos directos de construccidén (materia--
les y mano de obra), son elementos contribuyentes a la pro-
blem&tica del sector, por cuanto> a trav@s de lcs aumentos

aque experimentan inciden en la elevacidn del coste de las -
viviendas, enfrentando a los usuarios finales ante la alter
nativa de no poseer vivienda o adquirirla a precios eleva--

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

14/ En el Anexo N®21 se observa ¢ste comportamiento, a tra-
vés de los salarios establecidos por medio de los dife-
rentes contratos colectivos y laudos arbitrales.

5/ MIPLAN, Indicadores Econdmicos y Sociales, Julio/Dis. -
1981, Pag. 40.



obtener el financiamiento neceraric nara su provigidn.

a) NORMAS DT CONSTRUCCION

Otro Factor importante que incide en el costo de la vaivien-
da es la reglamentacidn existente para la construccidn de -
las mismas,; por lo que, reconoci:ndo tal importancia, el --
primer paso formal por parte del Estado orientado a regular
las actividades relacionadas con la construccidn, es dado -
en 1951 con la creacidn de la Ley de Urbanismo y Construc--
c1dn, que designabs al Ministerio de Obras Ptiblicas, a tra-
vés de la Direccidn General de Urbanismo y Arquitectura ---
(DUA), como ente rector encargado de disefiar e implementar
los lineamientos generales sobre desarrollo urbano; siendo
objeto al paso del tiempo, de varias revisiones y cambios -
que han incorporado funciones cada vez mds epsecificas a --
tal organismo, coanvirtiéndose en el garante del cumplimien-
to de todas las disposiciones, reguisitos y normas estable-

cidas para las construcciones en general.

En 1973, ante la deficienciz en cuando a disposiciones acor
des a la cambiante situacidn a regular, la ley de Urbanismo
y Construccidn c¢s complementada con <l Reglamento de Urbani
zaciones y Fraccionamientos, y ¢l Reglam=znto para Construc-
cidn en general, actualmente sujctos a revisidn por lo que

se opera paralelamente con disposiciones transitorias.

Especificamente, las regulaciones principales contenidas en
dichos reglamentos estdn orientadas a normar. ubicacidn; su
perficiey dimensiones minimas de espacios habitables, jardz

nes, patios; distancias; calles; aceras; instalaciones nece
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sarias, abastacimiento 4

o]

servicios bésicos, etc.: incluyen
do la detesrminacidn de destinar. en casos egpecificos cuan-
do le2 dimensidn d2 las urbanizacainnes lo obligue, el 10% -~
del Zrza tontal a urbanizar para conas verdes y 10 m2 por vi
vienda prcyectada, para escuela. 16/

A estas reglamentaciones se l=s3 ha criticado por considerar
se obsonletas. principalmente por no adecuarse a la r:2alidad
socio~econdmica del pais, md3s aln en ol caso de la construc
c1dn de viviendas de interés social, y: gque tradicionalmen-
te ha recibxdo trato similar al aplicadn a las construccio-
nes de viviendas de mayce costo, redundandn en incrementos

adicionales en el costo de las urbanizaciones.

Ante esta realadad, en la regulacidn de las construcciones
debe propiciarse un cambio, evitandc entorpecer el desarro-
llo de unidades habitacionales accesibles, ya que no hacer-
lo se traduce zv mayores costos. Y, volverlas caras signi-
fica la imposibilidad de adquirir vivienda para una gran ma
yoria de poblacidn o -como finica alternativa- recurrir al -
mercado informal (colonias ilegales, tucurios, etec.), lo que
es contrario al espiritu de wroteccz2®n a esa poblacidn con -

que han sido creacas.

b) COSTOS FINANCIEROS

Dentro de la composicidn de los costos de produccidn de una

vivienda, el ccsto firanciero representa aproximadamente un

16/ DUA, Oficina conjunta de Permiscs de Construccidn, ---
"Requisitos Minimos que deben cumplir los Proyectos de
Construccidn para su aprobacidn®, Enero/72; "Requisi--
tos Minimos que deben cumplir los Proyectos de Urbani-
zacidn para su aprobacidn', Julio/73,

BIBLIOTECA CENTRAL
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10% 17/ y su variacidn obedece a las ccndiciones de fainan-
ciamiento para produccidn 1e viviendcs que las instituciones
financieras del sector mantengzr, co2nn resultado a2 su vez -
de los costoz en gde incurren por la captacidn de sus recur

S0S .

CLn el pais, 21 Sistema de Ahorro y Préstamo ha Ffinanciado la
mayor rarte de la produccidn de viviendas y sus condiciones
de financiamiento para la construccidn de conjuntos habita-
cionales en el periodo 1974-1981, han variado notablemente.
Asi, en lo referente a costos financieros -identificados ~-
con las tasas de interés- desde 1974 hasta 1977 se mantuvo
una tasa de interds nominal del 11%, que en 1978 pasa a ---
14%, 18/ evidenciando la tendencia creciente que este costo

ha sufrido.

Lo anterior confirma brevemente que los costos financieros,
al experimentar alzas, contribuyen al elevamiento del costo
de las viviendas; lo que va en detrimento de aquellos gru--

pPos sociales con capacidad de compra reducida.

c) COSTOS DE ADMINSITRACIOU

Los costes de adwinistracidn, son aquellos en que se incu--
rre para poder afrontar los gastos generados por servicios

recibidos de ejccutivos y empleados de oficina, tanto en --
las empresas constructoras coro en las instituciones que ~-

partaicipan en el financiamiento de este producto. Y, al --

17/ TFINANCILRA NACIONAL DE LA VIVIENDA, "Estudio sobre los
Efectos de un Programa de lnversidn en Vivienda por --
¢ 25,000,000.00", Apendice II, Mayo 1973, Pag. 103,

18/ Resoluciones de Junta MOnetaria N°JD-13/74 del 26/03/7u4
vy NOJM-16/78 del 11/09/78.



igual que todos los costos antericres, incide sobre el cos-
to Total de construcecidn, estimindos: que representan apro-

ximadamente el 5.0% 19/ dc¢ dicho costo,

Sin embargo, en aquellas instituciones estatales que par--
ticipan en este campo, generalmente se ha reconocido mayo--
res costos de este tipo, por tratarse de instituciones cuyo
objetivo fundamental no es el lucro asi como por sus carac-

teristicas extremadzanente burocriticas.

3.3 - La Industria de la Construccidn

La industria de la costruccidn, se encuentra formada por -~
todas aquellas empresas que realizan actividades relaciona-
das con ella. Y, de acuerdo a la clasificacidn industrial
internacional uniforme (CIIU), en el sector construccidn se
pueden i1dentificar 4 subgrupos de actaividad: SUBGRUPO I, --
Empresas de construccidn de casas y odificios, SUBGRUPO II,
Empresas constructoras de piscinas, canchas de deporte, etc.,
SUBGRUPO IIT, UILmpresas urbenizadoras de construccidn y re-
paracidn de carreteras, calles, camimcs y puentes, SUBGRUPO
IV, Empresas constructoras de obras de atastecimiento de --

agua, alcantariliados y obras de ingenieria sanitaria.

Siguiendo el ordcnamiento nlanteado cn ¢l Articulo "Concen--
tracidn de 1la zetividad econdmica en e. Sector Construccidn",
publicado er ¢l Boletin de Ciencias Lcondmicas y Sociales -

de la Universidad Centroamericana "Jos?3 Simedn Cafias", 20/ -

19/ FNV, "Estudio sobre los Efectos... , Op. cit. P&g. 103.

20/ PLEITEY, YILLIAN A., y otros, "Concentracidn de la Acti
vidad Tcondmica en el Sector Construccidn', Boletin de
Ciencias Econdmicas y Sociales, UCA, Julio/Agosto 1982,
# 50-51, P&g. 3uL/349!
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en el Anexo 17°22. Tstructura del Sector Construccidn por ---
subgrunos de ac+iwvidad, puede mnedirse la importancia del Sub
grupo I a =ravés del valor de le< obras de construccidn rea-
lizadas. que en 1978 representaron el 58.9% del Valor Bruto

de la Frodu=zcidn del sector en ese afio, asi como por el volu
men de empleo generadc., al absorber el 73.3% del personal --

total ocupado en el sector durante ese afio.

De ahi que, la iundustria de la construccidn y especificamen-
te la de viviendas, por las caracteristicas presentadas en -
cuanto al nimero de empresas que agrupa y el tipo de bien -

que producen, puede clasificarse como un mercado oligopdlico,
que igual que el resto de actividades econdmicas, presenta -
una alta concentracidn, con un nimero reducido de empresas -

dominando la mayor parte de este mercado

Esta estructura se comprueba en el Anexo N°23. donde se ---
clasifica las empresas constructoras del Subgrupo I, de ---
acuerdo a su tamafio, en pequefias, medianas y grandes, ubi--

cdndose 17 (29.8%), 32 (56.1%) y 8 (1u4.0%) respectivamente.

S1 se analaizan szparadamente, ss determinza que las 8 empre-
sas grandes <¢jecutaron el 46.¢% del toral de obras realiza-
das. generando un valor agregado de ©5.? millones de colo--
nes, que equivale al 49.6% del total para el sector en 1978,
asimismo, se apropiaron de 45.0 millones de colones en con-
cepto de excedente neto significande el 55.0% del total pro
ducido. Tales resaltados contrastan con los de la pequefia

empresa, al gralo que. a pesar de represontar el 29.8% del

total de empresas, su particapacidn en el valor agregado --
fue s8lo de un 4.5%., reteniendo un excedente neto de 2.2 -~
millones de colones que sdlo representa el 4.8% comparado -~

con el de las grandes empresas.



Tales aspectos demuestran el predominio ejercido por unas -
pocas empresas sobre ¢l funcionamiernto de tosdo el sector. lo
que repercute en acentuapr sJa nroblemitica puesto que esta
estructura influye tanto desde ¢l punto de vista de la ofer
ta como de la demanda. En el ovrimer caso, al estar impo---
niendo altos precios a las vivierlas gue conscruyen, rete--
niendo a través de estos altas taszas de ganancias; y, por -
el lado de la demanda, al desequilibrar la distribucidn de
los ingresos{concentracidn), lo cual amplia la brecha exis-
tente entrz la necesidad de vivicnde vy la capacidad real --

de adquisicibn de la misma a los precios establecidos.



CAPITULO TII - EVAT.UACION DL LA ESTRUCTIRA FINANCIZIRA

S
DEL SRCTOR VIVILIDA

La Estructuara Tinz?acieri dol Sector Vavi:nda, definida para
los fines de este estudio. e¢sté aintesrada por seis institu-
ciones especi=lizmadas, que fainancizn la produccidén (corto -
plazo) y adcuisici®dn (largo piaze). “ncontridndose dentro de
las gue financian 1la w»roduccidn yv/o =a:ic11s2710n, el sistema
formado por 1= Financiera Naciconal d. 1la Vavienda (FdAY) y -
las asociaciones Jlz Ahorro y Préstamo (/AP), Banco Hipoteca
rio de E1 Salvador (B.H.), Instituto de Vivienda Urbana ---
(IVU) y 1la Fundacidn Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda -
Minima (FSDVM). Y entre aquellas que uUnicamente atienden
el financiamiento ae largo plazo se ubican, el Fondo Social
para la Vivienda (FSV) e Instituto Nacional de Pensiones de

los Empleados Pfiblicos (INPEP)

1 -~ Caracterizacidn

1.1 -~ TFinanciera Nacional de 13 Vivienda/Asociaciones

de Ahorro y Pré&stamo (FNV/AAP),

La FNV es una coporacidén de lerecho ptblico, autdnoma, =----
creada el 13 de Marzo de 1963, con el objeto de facilitar,
a través de las AAP, la adquisicidn, construccidn, repara--
cidn y mejoras 2 la vivienda, al mayor niimero posible de fa
milias de bajos vy medianos ingresos, asi como al fomentc y
renovacidn de zonas urbanas para desarrollar programas de -

vivienda.

Las AAP integran lo que se conoce como Sistema de Ahorro y
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Préstame de E1 Salvador sieondo su npircipal finaladad la -
de captar ¢l ahosro da los prrticulares y destinarlo al fi-
nanciamientn de la construccion v adquisizidn de viviendas.
Estas Asociacion=zs, de acu=:rds < sa Ley, rueden constituir-
se como sociedades andnimas y/o mutualistas. Sin embargo,

en el pais ha prevalecido el pri-ier tipo 12 organizacidn.

Desde el inicion 4z sus operaciones, la FNV ha autorizado la
creac1dn de 8 difercntes Asocraciones de Ahorro y Préstamo,
naciendo como instituciones financieras de caracter privado
y duracidén indefinida; que a2 partir del 15 de Marzo de --
1980, por Decreto N9158 de la Junta Revolucionaria de Go---

bierno de fecha 6 del mismo mes, son nacionaligzadas.

1.2 - Banco Hipotecario de E1 Salvador

Es una institucida organizada como sociedad andnima, creada
por Decreto Ewxtraordinario del 18 de Diciembre de 1934, te-
niendo por objeto praincipal cfectuar préstamos con garantia
hipotecaria de bienes inmuebles, y emitir sus propias obliga

ciones en forwma de cddulas, certificados u otros titulos.
Sus recurscs han estado orientados basicamente al financia--

miento de 1lz agricultura, industria, infrasstructura y la -

construccidén y adguisicidn de wvaiviendas.

1.3 =~ Instituto de Vivienda Urbana

Institucidn oficial auvtdnoma creada el 29 de Diciembre de --
1950, como resultado de la transformacidn de Mejoramarento --
Social -organismo que funciond entre 1945 y 1850- en Institu

to de Colonizacidn Rural (ICR) e Instituto de Vivienda Urba-



na (IYU). E1 objeto d: crecacidn Je esta ultima anstitucidn,
es el de fomentar iz provisidn <e vIivicendas urbanas, higiéni
cas, cbmolas 7 econdmicasgs p-ra Fimili-s de medimnos y esca--

S058 recursos.

1.% -~ Fundazidn Salvador-sa de Desarrcllo y Vivaienda

Es una institucidn privada sin fiies ae lucro, creada en Ju
nio de 1970, con 2l objetivo de lograr =21 desavrrollo inte--
gral de las comunidades de familias marginadas y de escasos
recursos - ocupando para ello sus programas habitacionales,

mediante la dotacidn de unidades baAsicas, lotes con servi--
cios, etc., por sus programas de auto-ayuda y de accidn so-

cial.

1.5 - Tondo Social para la Vivienda

Institucidn crediticia. autsncma. instituida como un progra
ma de desarrsllc de la seguridal social, creada <21 6 de ju-
nio de 1873. Y de acuerdo a su ley de creacidn, tiene co-
mo objetivo contribuir a la solucidn del problema habitacio
nal de los trabajadores, proporciondndole mediecs adecuados

para la adquisicidn de viviendas cdmodas, higiénicas y segu

ras.

1.6 ~ Instituto Nacaional de Pensiones de los

Empleados Piblicos

Entaidad oficial autdnoma creada el 24 de Octubre de 1975, -

cuyo objeto es el manejo e inversidn de sus recurscs econd-
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micos destinados al pago de praestaciones para la cohertura
de los riesgos per invalilez, vejez y muzrte, de los emplea
dos civiles del sector piiblico. Existiendo, para el logro

de sus objetiveos, res¢rvas técnicas que se invierten de ---
acuerdo a las disposiciones contenidas en su ley, la cual -
establece que ¢l 80% de é&stas reservas s- canalicen en -~--

préstamos para vivienda v pré&staros personales.

2 - TFuncionamiento de la Estructura Financiera

Para poder determinar el funcionamiento de esta Estructura,
es imprescindible analizar y cuantificar aguellos componen-
tes mds importantes de la misma, haciendo énfasis en los --
aspectos financieros relacionados con la obtencidn y canali
zacidn de los recursos movilizados, con el objeto de deter-
minar su magnitud, origen y caracteristicas de las fuentes,
para posteriormente medir la atencidn dada a la vivienda de

interés social.

2.1, - Los Recursos Financieros

2.1.,1 - TFuente y Origen de los Recursos

Individualmente, las instituciones que conforman la cstruc-
tura financiera del sector, han participado en el financia-
miento del mismo durante el periolo 1972/1981, con diferen-
tes volimenes de recursos, provenisntes de fuentes igualmen
te diversas, con su caracterizacidn general detallada en el
Anexo N2 24; 2a el cual se observa en primer lugar, que el

total de recursos con que contd el Sistema de Ahorro y Prés
tamo (FNV/AAP), fue de ¢ 1,745.2 millones de colones, sien-

do sus principales fuentes: la captacidn de ahorro volunta-




rio (34.42%) 1la r<cuperaci3a Je pré&stamos (u41.42%), los --
prést-mos externos (1.23%), 1 in2as le crédito del BCR -
(14.95%) a1incorprorindose .n 1981 ¢l producto de la coloca--
c186n d= los Bonos Nacionales Je Vaivienda (2.86%), como se -
detalla en el Anexo 24.4. En cuanto al crigen de lcs recur
sos de este sistcma, se determin= que el componente externo
ha sido minime (1.23%), equivaiente a ¢ 21.5 millones de co
lones obtenidos en el baenio 1980/1981 de los desembolsos -

correspondientes a craditos escriturados con 1la AID (por un

monto de ¢ 37.5 millones) y con el BCIE (¢ 16,1 millones).

El Banco Hipotecario de El Salvador (BH), manej3 en ese mis
mo periodo un total de € 4,220.5 millones “e colones (Ver -
Anexo N2 24 B) provenientes principalmente de la recupera--
c1dén de préstamos (73.75%) 1/, depdsitos (10.98%), titulos
valores y c8dulas hipotecarias (1.61%), pré&stamos del BCR
(2.60%), v los aintereses de la cartera y otros (11.06%). -
De este total de recursos. dicha institucidn ha orientado a
la construccidn de viviendas un monto de 2 152.4 millones,
que significan el 3.61% del total de recursos captados. -~
Considerando que los recursos que financian esta actividad,
provienen b3sicamente de dos fuentes: 1ingresos por cédulas

hipotecarias y depdsitos.

El Instituto de Vivienda Urbana (IVU) obtuvo un total de --
¢ 192.7 millones de colnnes (Ver Anexo N°24% C). siendo sus

fuentes principales 1la recuperacidn de préstamos (26.91%),
aportes del Gobierno de Ll 3alvador (26,76%), subsidios y -
subvenciones Gobierno de ELl Salvador (1.56%), préstamos in-

ternos (7.34%), y otros (37 u43%),

1/ Rzferida a la cartera de préstamos del afio anterior mas
los créditos otorgados en el afio, menos la cartera de --
Préstamos del mismo afio (CPO t Cry - CPl)’



La Fundacidn Salvadorciia 4e Derarr.llo y Vivianda: Minima --
(FSDVM), ha movilizadce ep el sevivle 1272-1%81 un monto ---
aproximado de ¢ 82.6 millones (7er ancvo N°24.D), prescentan
do seglin las fuentes Je obtencidén de esos recursos, la si--
guiente distrilbucidn- recursos propinos, nue se refiere a los
ingresos por amortizaciin y a créditos en materiales por par
te de los adjudicetarios, con 7.32% recursos provenientes
de fuentes internas, formado por donativos y subsidios del
Gobierno y préstamos internos, con el 30.74% y lcs provenien
tes de fuentes externas (préstamos y donaciones) con el ---
61.94%. Esta composicidn es reflejo del tipo de institucidn,
ya que, por la clase de programAas que desarrolla y los secto
res a que se dirige, tiene en los donativos y préstamos ex--
ternos relativamente blandos a sus fuentes bésicas de finan-

ciamiento.

El Fondo Social para la Vivienda (FSV) ha manejado desde ---
1973 a 1981 ¢ 482.0 millones de colones (Anexo N°24.E), y su
fuente b&sica de recursos la coanstituyen las cotizaciones -~
obrero-patronales que representan el 69.233%, complementédndo-
se con los aportes del Gobierno, como capital de arranque, -
por ¢ 25.0 millones (5.19%), la recuperacidn de préstamos --
(3.19%), prdstames externos (1.29%) y otros (21.0%). Igual
que la mayoria de instatuciones del sector, ha tenido en el
periodo un endeudamiento externo bastante bajo. como se ob-~
serva en los datos anteriores. dado que dicha institucidn -~
inicamente contratd en ese periodo un préstamo con 21 Banco
Centroamericano de Integracidén Econdmica (BCIE) por --------
¢ 25.0 millones, del cual solamente desembolsd, al final de
1981, # 6.2 millones.

El Instituto Nacional de Pensiones de los Empleados Piliblicos
(INPEP), dispuso de 1976 a 1981 (Ver Anexo N@ 24.F). de =---

¢ 233.0 millones -sin incluir el fideicomiso a favor del --



Estado por ¢ 30.0 millones, del cual a 1981 se habian obteni
do £ 28.0 millones y cuyo destino es otor<ar préstamos perso
nales-: 1dentificdndose dertro de sus fuentes principales de
financiamiento a°* las cotizaciones y aportaciones (83.17%) y
otros, que incluye los productos de inversiones de ingresos

corrientes y de reserva técnica. asi como otros ingresos con
el 16.83%. Esta institucidn ha canalizado al sector vivien-
da ¢ 107.1 millones durante el periodo 1976/1981, represen--
tando el 45.97% del total de recursos que maneijd, consideran
do que tal monto esencialmente fue cubierto con ingresos per

cibidos por cotizaciones y aportaciones.

Finalmente, y despu@s de haber examinado en forma institucio
nal los voliimenes 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 comparacidn- en el

cuadro siguiente-

CUADRO N°3

PARTICIPACION INSTITUCIONAL Y OR1GEN DE LOS RECURSOS
GLOBALES DEL SECTOR VIVIENDA

1972-1981
(En miles colones)
RECURSOS RECURSOS 0
INSTITUCION INTERNOS EXTERNOS TOTATL %
FNV/AAP 1,723,640.4 21,526.2 1,745,166.6 63.19
BCO. HIPOTECARIO® 152,373.8 - 152,379.8 5.52
vy 192,703.0 .- 192,703.0 6.98
FSDVM 31,437.3  51,158.0 82,595.3 2.99
FSV b75 714,2 6,249.8 481,964.0 17.45
INPEP#* 107,085.2 - 107,085.2 3.87
TOTALES 2,582,959.9 78,334.0 2,761,893.9 100.00
% PARTICIPACION 97.14 2.86 100.00

“Representa finicamente los recursos canalizados a vivienda.

FUENTE: Anexo N°924
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Las cifras anteriores colocan Al sistema FNV/AAP como el que
mayoritariamente ha orientado recursos al sector. Este sis-
tema junto con el FSV e INPEP a~grunan el 84,51% del teotal -
de recursos, y constituyen las instituciones que nor su capa
cidad financiera han determinade la linea nreponderante dc -
financiamiento para la vivisnda. En contreste, la FSDVM que
atiende a los sectores de bajos ingresos, ve limitada su par
ticipacidn, en tanto que Unicamente ha voseido el 2.99% del

total de recursos. Similar situacidn 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 politica de endeudamiento externo comnserva
dora mantenida por las autoridades monetarias, hasta 1979, -
la participacidn de esta fuente de financiamiento ha estado

limitada al grado de representar escasamente el 2.86% del --
total de recursos, a través de la negociacidn y posterior --
obtencidn de los mismos a partir de 1980; a excepcidn de los
préstamos externos de la FSDVM cuya participacidn 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 Vivienda, han sido clasificados segflin su fuen-
te de procedencia, para determinar -de manera preliminar- el
plazo de exigaikilidad a que se sujetan dichos recursos, te--
niendo presente la necesidad de recursos de largo plazo en--
frentada por este sector 1o gue se presenta en el cuadro --

siguiente-



CUADRO NZ&
RECURSOS INTERNOS DEL SECTOR VIVIENDA, POR INSTITUCION Y FUENTES PRINCIPALES

1972 - 1981
(En mTes de colones)

SUBS1DI0S LINEAS DE TOT AL

INSTITUC IO cPOSITOS  CoTizaciones L Y WPORTES  CREDITO OTROS RECLRSOS OIS
605 |ERNO BCR NEROS

FNV/ P 600,615.2 - 50,0000 - 260,864 g12.61.1 7 1.723.640.4 1,745,166
C0. HIPOTECARIU B4,363.0 . 63,0168 - 192,39.8 15,3798
VA - e 5h565.9 136.137.1 192.703.0 192,703.0
BERE 31,4373 Y 31,431.3 82,595.3
A 334,163.6 - 25,000.0 116,550.6 475, 14,2 481, 964,0
| v P EP 107,085.2 2 - 107, 085.2 107,085.2

TOTALES 684,978.2 W88 TIBOI6E TS565.9 200,861 LOBZGD  2,62,99.9 . 2,761,899
Z  PARTICIPACION ‘ 24,80 15.98 ) 4,27 (' 2.88 9,44 39.77 97.14 100.0

RecuperaciGn de préstamos y otros

Se refiers a los recursos propios (Amortizac16n y otros) y Tos provenientes de fuentes 1nternas (Donativos, Subsidios GOES y otros préstamos), no existiendo separada
mente y en forma completa esta clasificacibn,
Se asume que ] total de recursos destinados a vivienda, provienen de cotizaciones y aportaciones,

FUEMTE: Anexo N 24



Los dendsitos, que bisicamente son de corto y mediano wlazo
y sujetos tradicionalmente a variables no manejadas por las
institucinnes, representan =21 24.80% del total de recursos,
incidiendo en 1la prcblemdtica del financiamiento yva mencio-
nado por su denendencia de l1isnmonibilidades exigibles a muy

corto nlavzo.

Las cotizaciones, otra de las fuentes principales, conside-
radas como ahorro reglamentado, ha cubierto en el periodo el
15.98% del total de recursos movilizados, é&sta es una fuen-
te estable en vista de su cantacidn neriddica y con devolu-
cidén regulada. Esta caracteristica vuelve a esta fuente co

mo una de las mds iddneas con que se cuenta.

El aporte proveniente de Titulos Valores y C&dulas Hipoteca
rias -entendidas &stas como fuentes bédsicas de financiamien
to de largo plazo- ha estado reducido a un 4.27% derivado
de el poco é&xito que en este tipo de operaciones se ha teni
do.

El Gobierno ha aportado y subsididado el 2.88% de los recur
sos, coyrobordndose el planteamiento hecho en el capitulo -
anterior en cuanto a su particinacidn marginal en la inver-

sidn 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 Pré&stamo, el BCR inter
viniera con lineas de crédito esneciales (temproral de cardc
ter rotativo y de contingencia para problemas de iliquide=z)

alcanzando el 9.44% de los recursos totales.

El resto de recursos internos agrupados bajo el rubra de --

Otros, representa el 39.77% del total y ha nrovenido princi




palmentzs de la racuperacidn de préstamos -considerada como
fuente szcundaria, ya que rosulta de la oneratividad de ta-
les instituciones-, dz los préstamos internos, los intere--
ses de cartera y depdsitos, ete. El incluir dentro de esta
composicidn a la recuperacidn de préstamos, gencralmente --
préstamos de corto plazo de las AAP, determina la alta par-

ticipacidn de este rubro en el total de recursos internos y

globales.
2.1.2 - Condiciones de Financiamiento de los Recur
S0S
2.1.2,1 - Ccsto de los Recursos

Debido a 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 continuacidn:



CUADRO N* 5

COSTO NOMINAL DE LOS RECURSOS FINANCIEROS. POR INSTITUCION Y FUENTE
1974- 1981

(En porcentaje)

INSTITUCION
. FNV/AAP B.H. IVU FSDVM FSV INPEP
FUENTE
1. DEPOSITOS
Ahorro 6.5 a 9.5 5.0 a 8.5
Plazo 11.0% 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
L. PRESTAMOS
Internos 11.0 1.0 a 11.0 2.0 a 8.2 7.0
: Segiin desti
no
Externos 10.625 a 0.75 a
to1u,0 8.0 10.625

T

% De 1980 a la fecha: Certificados de Ahorro a plazo (2 afios)

FUENTE: Memorias Anuales BCR
Disposiciones de Junta Monetaria
IVU, Balance General Analitico e Informe de la Vivienda
Depto. Financiero: FSDVM, FSV e INPEP.

En la informacidn anterior, se observa que los depdsitos de
ahorro, captados por las AAP? y el Banco Hipotecario, han --
presentado variaciones significativas en cuanto a costo du-
rante el periodo, al mantenerse de 1974 z 1977 en 6.5% y --
5.0% respectivamente. A partir de 1978 dichos costos Finan
cieros pasan a 9.5% y 8.5% de acuerdo al orden anterior, --
manteniéndose la caracteristica de ser m&s caros para las -

AAP, que destinan sus recursos exclusivamente al financia--



miento de la construccidn y mayoritariamente de conjuntos -~
habitacionales  mientras el Banco Hipotecario incurre en --
costos relativamente menores caracterizidndose por orientar
sSus recursos marginalmente a la vavienda, ya que durante el
periodo, dedicd al sector Gnicamnante el 3.61% del total de

recursos manejados.

Los depdsitos a plazo, modalicdad mantenida tradicionalmente
por el sistema bancario, significaron nrara el Banco Hipote-
cario una fuente con un costo que oscild entre 5.5% y 10.0%,
estableciendo en 1978 una tasa libre para depdsitos con pla
zos mayores de un afio. Las AAP, a partir de 1980 incorporan
dentro de sus instrumentos de captacidn, los certificados -
de ahorro a plazo, a un costo del 11.0%. Sin embargo, debe
recalcarse que estos costos son nicamente nominales, por -
cuanto a ellos deberd@ agregarse una parte proporcional del
encaje legal ma&s una parte proporcional de las disponibili-
dades, para asi reflejar los costos reales en que estas ins

tituciones incurren.

lLas cotizaciones, como fuente de recursos, son las que pre-
sentan los costos méds bajos, y en el caso de el Fondo So---
cial para la Vivienda, ha sido solamente del 0.5%, esto no-
minalmente, ya que realmente debe complementarse con el cos
to adicional que debe afrontar ante el ISSS y equivalente -
al 1.0% de comisidn por costos de recaudacidn. E1 INPEP, -
por el mismo concepto, no incurre en costo alguno debido a

la naturaleza de sus operaciones de seguridad social, y Gni
camente sus costos se limitan a los resultantes nor sus ope

raciones,

En principio, puede deducirse que la situacidn presentada -
en cuanto a costos por las cotizaciones, contrasta notable-

mente con el costo de los depdsitos de ahorro, asi como el



resto de fuentes, repercutiendo institucionalmente en una -
disparidad de costos financieros que se traducen en deficien

cias estructurales en la utilizacidn de los recursos.

Los titulos valores emitidos nmnor 1a FIV en 1980 y las cé&du-
las hipotecarias del Banco Hipotecario, han presentado un -
comportamiento similar en cuantc a sus costos, siendo para
1981 del 11.5% y 11.0% en adelante (con tasa libre a partir
de 1977) respectivamente. Demostrando que esta fuente tie-
ne la caracteristica de ser la mds cara y al mismo tiempo -
la m&s iddnea -por sus plazos de exigibilidad- vara el fi--

nanciamiento de la vivienda.

El costo de los préstamos internos (otorgados por interme--
dio de el BCR, Banco Hipotecario y Direccidn General de Te-
soreria) para instituciones como la FNV/AAP ha sido del ---
11.0% en el periodo 1980/81; en el Banco Hipotecario ha os-
cilado entre el 1.0% y el 11.0%:; para el IVU entre el 2.0%
8.20%; en la FSDVM dicho costo ha sido de 7.0% aproximada--

mente.

A los préstamos externos, como ya se menciond, se ha recu--
rrido hasta en afios recientes, a excepcidn de la FSDVM que

por su naturaleza posece en dicha fuente a su principal pro-
veedor con costos que van del 0.75% al 8.0% (AID, BIRF/AIF).
A partir de 1980, la FNV/AAP recibe préstamos del Banco ---
Centroamericano de Integracién Econdmica (BCIE) y la Agen--
cia Internacional para el Desarrollo (AID) con costos del -
10.625% y 14.6%. Y, en 1981, el Fondo Social para la Vi---
vienda recibe del BCIE un préstamo a igual costo que el ---

otorgado por este organismo a la FNV/AAP.

Indudablemente, los costos de los recursos externos son mu
cho mds caros que los de fuentes internas. y en la medida

que se dependa en mayor grado de tales fondos esta situacidn



repercutird en un deterioro financiero de las institucio--
nes que reciban dichos recursos, como también en el eleva--
miento de los precios de las viviendas financiadas con esos

fondos.

2.1.2.2 ~ Otras Condiciones

Para completar la situacidn enfrentada por las diversas ins
tituciones en la obtencidn de sus recursos, se resefiarin --
los principales aspectos que deben observarse para la obten
cidn de financiamiento, especialmente los referidos a la exi

gibilidad del mismo,.

En el caso de los recursos procedentes de dendsitos de aho-
rro, su exigibilidad se considera imnmediata, por cuanto es
voluntario y generalmente no han existido limitaciones para
la recuperacidn por parte de sus propietarios, considerd@ndo
se sujetos a las expectativas de los ahorrantes. Sin embar-
go, existen disposiciones de Ley que permiten a las institu-

ciones regular esa entrega.

Los depdsitos a plazo, como su nombre lo indica, se encuen-

tran regulados de acuerdo a la forma de contratacidn. En el
Banco Hipotecario dichos plazos han oscilado entre 30 dias 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 afios).

Las cotizaciones, para el caso del Fondo Social nara la Vi-
vienda, se devuelven por causales de invalidez, vejez y ---
muerte, v se reintegrarédn por antiguedad en el sistema al -
transcurrir cierto nfimero de afios, dependiendo de los estu-

dios actuariales que para tal fin se realicen: en el INPEP,



—

diches recursos son utilizados para cubrir los riesgos de
sus asegurados y se devuelven como pago de las diferentes

prestaciones que la institucidn proporciona.

Los titulos valores emitidos por la FNV (Bonos Nacionales
de Vivienda) han sido colocados a un plazo de 10 afios mis
2 de gracia; y las c@dulas hipotecarias del Banco Hipoteca
rio, lo estéan a diferentes plazos que van desde 3 hasta --

més de 15 afios.

Los pré&stamos, tanto internos como externos, presentan con
diciones para su obtencidn diversas (Ver Anexo N°25), asi
para la FNV/AAP, los recursos internos otorgados por el --
BCR, a través de sus lineas especiales, han sido a un afio
plazo, igual que para el Banco Hipotecario, En cambio el
IVU, obtuvo de la Direccidn General de Tesoreria tres prés
tamos a plazos de 22 y 25 afios, todos con 5 afios de gracia,
sujetos a comisiongs de compromiso equivalentes al 0.75% -
del 1,0% anual. Y, la FSDVM internamente ha recibido fi--
nanciamiento del Banco Hipotecario a 15 afios plazo m&s de

2 de gracia.

En el caso de los recursos externos, los pré&stamos 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 gra

cia respectivamente.

El BCIE ha mantenido las mismas condiciones tanto para el
sistema FNV/AAP como para el FSV, otorgando créditos a 20
afios plazo con el 1.0% de comisidn de servicio y el 1.25%
de comisidn de compromiso; ademds, por cada desembolso es
necesario adquirir el 10% en certificados de inversidn pa-

ra vivienda.



En conclusidn, es posible afirmar que las condiciones de -
obtencidn de financiamiento se han vuelto cada vez mis du-

ras, principalmente las de fuentes externas,.

2.2 - Los Recursos rinancieros de Largo Plazo

Como ya se demostrd en el ~2apitulo anterior, el funciona--
miento del mercado de capitales en el pais -donde se movi-
lizan los recursos de largo plazo-, se& encuentra insuficien
temente desarrollado, provocando problemas de recursos, --
especialmente de este tipo -largo plazo- necesarios para -
la financiacidn de viviendas. Para la estructura financie-
ra de la vivienda en El Salvador, tal situacidn se presen-

ta en el cuadro de la pagina siguiente.

Durante el periodo en estudio, la participacidn de los re-
cursos de largo plazo dentro del total de recursos movili-
zados, se limitd a ¢ 236.5 millones de colones, equivalen-
tes a un 8.56% del total, que incluye la obtencidn de re--
cursos mediante titulos valores de € 118.0 millones, que re
presentan el 49.90% de este ltimo total; vy el resto, de -
préstamos externos contratados con diferentes condiciones
(50.10%). Estos recursos, son los que efectivamente el in
cipiente mercado de capitales mnacional ha permitido orien-

tar a los intermediarios que financian la vivienda.

En cuanto al resto de recursos se ha considerado a las co
tizaciones como de mediano plazo, puesto que si bien puede
regularse su exigibilidad -caso cotizacidmn FSV- deben retor
nar a los cotizantes, o como pago en forma de prestaciones
-caso INPEP-, situacidén que proporciona alguna certidumbre
en la utilizacidn de estos fondos pero gque se ven limitados
en la medida que se cancelen dichas cotizaciones; estos re-

cursos han representado el 15.98% del total.
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CUADRO N@e 6

RECIRS0S TTM4! CITROS P4RA VIVIENDA SEGUN PLAZO E INSTILLCTG™
1972-1981

CORTO PLAZO

1,673,640.42/

84,363.02/
123,998,84/

6,045.52
116,550964/

2,004,596.1

72458

por ro ser reembolsables,

2/

;b:De §s1tos

%u

7D

j;'00t12301ones
7 LM TTe

Anexo N2 24

(En miles

MEDIALO PLAZO

534,165.67/

107,085.21/

H

441,248.8

5.98

" De_és1tos, recuperacién préstamos BCR y otros

Rccuperacidn de préstamos y otros
A orlizaciones, créditos en maleriales adjudicatarios

colones)

PRESTAMOS
INT.Y EXT.

21,526.2
14913803

76, 552,08/

6,249.8

118, 466.3

L:iRGO PLAZO
TITULOS
VALORES

50,000.0

68,016.8

118,016.8

onativos, subsidios GOES, préstamos y donativos externos.

SU3-.00-4

71, 5.0.¢
53,01 .8

14,7575

(G2
-
o

Se toran en cuenta para no variar los totales, pero no se incluyen dentro 4z 1la

SUBSIDIOS

Y APORTES TOTA
GOBIERNO ;/

1,745,1¢

152,3"

544565.9 192,7(

82, 5¢

25,000.0 481, 9¢

107,0¢

79,565.9 2,761,865

2,88 100,0

clasificacibén segiin plazo



Fainalmentc, en el cortc plazo, londe se agrupa el resto --
de fuentes, se encuentran los dapdsitos, las recuperacio--
nes de pristamos, los préstamoc de corto plazo, etc. y --

han representado el 72.58% del monto total.

Estos aspectos vienen a dar validez a una de las haipdtesis
de la nrescnte investigacidn, referente a que el 'financia
miento mara la vivienda no cuenta con los recursos necesa-
r1os a largo plazo para enfrentar 2l nroblema habitacional',
por cuanto resalta el hecho dec que el tipo de capital bési-
co para la vavienda es de largo plazo 7 su participacidn -
dentro del total de recursos manejados por los intermedia-
rios financieros del sector, se ha demostrado es sumamente
escasa, repercutiendo negativamente en un funcionamiento -
ineficiente de esta estructura, asi como en su objetivo de
atacar el problema habitacional del pais. Lo que se comple
ta al analizar conjuntamente la oferta, su caracterizacidn

¥, la orientacidn que la inversidn institucional ha tenido.

3 - Orientacidn de la Inversidn Institucional

Para determinar la orientacidn dz2 la inversidn institucio-
nal, se partiri de la descripcidn y andlisis de la produccidn
de viviendas financiada por los diferentes intermediarios,
durante el periodo de 1972 a 1981, y a través de la exposi-
cidén de la forma en gue es*a nroduccidn ha sido desarrolla-
da.

Asi la oferta de viviandas generada por las diferentes ins-
tituciones identificadas como productoras, se presenta en -

el cuadro siguiente:



INETITUCTON
COTCEPTO N

ylviendas pldalcluas

wonto de tnversidn =V

CUADRO 0. 7

FIFANCIAMIENTN IPFSTITTCTONAL TalA PRODICCION DE VIVIENDA
1972-1981
(yontos en miles colones)

FNV/AAP % BeHe % I VU o FSDVM
47,819.0 69.19 .3,91C.0 5.66 7,864,0 11,38 9,515,0
751,075.4 75.20 124,885.3 12.50 84,624,7 8.47 38,288,6

%

13.77

3.83

TOTALES

69,108.0C

998,874.0

1, gste total, para el caso de la yyy/p4sP ¥ Bco. wipotecArio, corresponde @l fainanciamienlo otorgado

y no al valor total de las viviendas, por cuarts no es financiado el 100g de su valor,

FUrNTE - ANeX0 wo. 26,



Congruente con el volumen Jle rvoecursos manejados, el saste-
ma FNV/A’P ha financiade 47 17 viviendas(de las cuales --
34,042 fueron finalizadas ~n ¢l *eriodoc v 13,77€ se encon-
traban en »roceso de conscruczi®n al 31 de Diciembre de -~
1981) =2guxvalzntes al 6§9.19% el total, miemtras su inver-
sidn represenid el 75.03% del t~tal, en contraste, la T3DVM
con el 3.83% de la inversidn ka constiruido el 13.77% de -~
las viviendas, como consecuencia de producir soluciomnes ha
bitacionales dc caracteristicas minimag v precios nuy ba--
jos. Inu=lmente el IVU, que si bien no produce viviendas
de similar tipologia a las de la FSDVM, invirtid el B.47%

y produjo 7,864 unidades. equivalentes al 11,.38% del total,
denotando 1la cada vez menor incidencia de su capacidad gene

radora da2 vivaendas.

E1l Banco Hipotecario ha participado con el 12,50% de la in-
versidn total, y si se considera los créditos otorgados pa-
ra construcciones nuevas equivalentes a nfimero Jde viviendas,

sb6lo ha generado el 5.66% de las mismas.

Ademds de haberse demostrado la dificultad que el sector vi-
vienda tiene para obtener recursos iddneos, es importante -
determinar como se nromueve dicha produccidn y cudles son --
las estrategias seguidas por las diferentes instituciones --

para solventar el problema habitacional.

En praincipio y por represcntar el mayor porcentaje no sbdlo
de viviendas producidas sino de monto invertido, se descri-
bird la estrategia mantenaida por el sistzma FNV/AAP, que -~

concede créditos:

a) Empresas constructoras, mara urbanizacidn y construccidn
de conjuntos de viviendas, a plazos no mavores de 3 ---~

aflios .



b) A sus ahorrantes para alquisicidn, construccidn, con---
servacidn, reparacidn o reloramiento de viviendas, y can

celacidn de deudas orifinalas tHorr los masmos concaptos.

De Bstons, el mayor rubro lo r:z-vresenta el financiamiento -
para Ja construccidn de ccnjuntos hebitacionales por parte
de las AAP -organismos trivados hasta 1980- que antes de -
1873 venian producisndo vaiviendas a un ritmo de 657 vivien
das por afio. San embargo, a martar de 1974, afio en que el
T'ondo Social para la Vavienda comienza a demandar viviendas
para su financiamiento en el largo plazo. y con la creacidn
del INPEP, que 1inicia el otorgamiento de cré&ditos hipoteca-
rios a sus asegurados a partir de 1978, este nivel de pro--
ducecidn se acrecienta a 4,782 viviendas anuales financia--
das y 3,404 vaiviendas anuales producidas, como resultado -
de que las 1nstituciones antes mencionadas, no obstante in
corporar una nueva fuente de recursos para el sector, no -
introducen nuevas estrategias de financiacidn y se adeciian
al sistema existente, ya que bdsicamente adquieren, en for
ma directa o indirecta ~comprando conjuntos habitacionales
completos o proporcionando créditos a sus usaarios para que
las adquieran en ese mercado- las viviendas producidas por
constructores privadecs, financiados en el corto plazo por
las AAP, quienes otorgan hasta cl 75% del criZdito sobre el

valor de los mnroyectos.

En ¢l cuadro siguiente se presenta la mecénica de genera--
cidn de viviendas en proyectos mantenida por el sistema --
FNV/AAP y la participacidn como demandantes de el TSV e --
INPEP.
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CUADRO N© &

ADQUISICION DE VIVIENDAS POR EL TCV I INTT™ DE LA PRODUCCION
DEL STSTEMA DE AHORRG Y PRESTAMO

CONCEPTO Y PERIODO I+ VIVIENDAS %

Viviendas financiadas en Proyectos
AAP.  (1972-1931) 46,570 -

Viviendas en nrocesn de construc--
cidn AAP. (41 51 Dac. de 1981) 13,776 - -

Viviendas terminalas en proycctos
AAP. (1972-1981) 32,894 100.0

Viviendas adquiridas FSV, Programa
Compra directa viviendas
(1974-1381) 17,020 51.74

Viviendas financiadas largo plazo
AAP. (1972-1981) 14,443 43,91

Viviendas adquiridas por el INPEP# 1,431 4.35
(1978-1981)

% Compra de viviendas a terceros. 1978-1981 2,580, y por diferen-
cia con el total de viviendas terminadas wmor las AAP, se estima
la cantidad absortida por esta institucidn.

FUENTE. FNV, Bole*tin diciembre 1981,
Estadisticas ISV
Memorias Aruvales INTLP
Anexo N 27

Como se chserva mno ha hab:do mod:ficacidn alguna en el fi1
nanciamiento vtorgado, sino unc trisiz2cidn de mds recursos

hacia un financiamiento convencional, lebido a que la cons
truccidn en el pais ha estado casi exclusivamente ejercida

por el sector nrivado que se agrupa en la Cdmara Salvadore
fia de la Industria de la Construccidn, organismo que histd
ricamente ha definido, a través de su particinacidn directa

e indirecta en los drganos de direccidn Je las diferentes
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institucionzs, el destino 4e los fondos hacia el manteni--
miento. como estrategia para atzecar el d&ficait habitacio--
nal, ds 1z produccidn de viviendas m-yoraitariamente para -
el consumo de los grupos de medios y altos ingresos y dni-
camente variando los precios de las unidades hacia abajo,

cuando se ~retende atsnder 3 los estratos de bajos ingre--
sos, hasta don.ide los mérgenes de utilid=d sean atractivos,
pero en detrimento de calidad. ubicacidn y caracteristicas

de los proyec.os Jde vivieadas.

Esta situacidén, en lo que se refiere a costos financieros,
ha incidido en el precio de la vivienda, por cuanto se ha
producido wvaviendas con recursos caros y financiamiento -
caro, mientras licho producto se pretende orientar hacia -
estratos medios y bajos de 1z poblacidn. En el Anexo ----
N2 28 se exponen las caracteristicas del financiamiento de
conjuntos habitacionales en cuanto a tasas de interés, ---
que de 1974 a 1978 ha sido del 11.0% y de 1978 en adelante,
14.0%., Y, la produccidn gensrada con tales condiciones de
financiamiento, se ha orientado indistintamente para el fi
nanciamiento de largo nlazo, a través de las AAP; asi como
para atender la demanda dz la poblacidn cotizante del FSV,
mayoritariamente de bajos ingresos. Lo que paraddjicamente
significa un sibsidio de parte de los demandantes de bajos
ingresos -por absorber crstos elevados correspondientes a
otros estratos- hacia 11quellos que cuentan con mavores po-

sibilidades de financiamiento.

Unido a la anterior situacidn, puede apreciarse en el Ane-
X0 N©28, que en el periodo 1971-1980 el 78.15% de las ----
viviendas financiadas por el Sistema de Ahorro y Préstamo,
fueron de precios menores a € 25.000.00, absorbiendo el --
53.80% del financiamiento demandando el FSV durante el --

periodo 1974-1980, viviendas de este tipo y con precios --
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promedio <e hasta ¢ 20 000,00 12.970 unidades que signifi

caron el 48,.83% d» la nroduccidn del Sistema FNV/AAP,

En contrapnosicidn, el restante 21.85% de las vaiviendas ab-
sorbieron el 46.10% del financiamiento v su orientacidn al
largec plazo es efectuada por las maismes AAP v 2 partir de

1978 s¢ ancorpora el INPEP cown demnandante de este tipo de

viviendas ., con precins unitarios de hasta 75,000.00.

E1l Banco Hipotecario, ha financiade conjuntos de vivienda
y construcciones individuales., El financianiento dirigido
& empresas constructoras, se ha realizado a través del ---
otorgamiento de cré&dito para la adquisicidn y urbanizacidn
de terrenos y, para la cancelacidn de deudas hipotecarias
garantizadas con los mismos terrenos a urbanizar. Estos -
créditos son concedidos hasta por el 75% del valor del te-
rreno ya urbanizado, a plazos de hasta 3 afios y con limite
de hasta un wmilldn de colones y demds condiciones simila--
res a las practicadas por el Sistema de Ahorro y Préstamo,
Sus recursos han estado orientados de 1972 a2 1981 al finan
ciamiento de viviendas de diferente tipo. de tipo minimo -
(con precios hasta ¢ 15.000.00 y ¢ 20.000.00) el 26.59% de
las unidades, utilizando el 7 67% de los recursos totales
dirigados a esta actividad- de tipo mcdio (con vrecios to-
pes de ¢ 40,000.00 y ¢ 50,000.00) el 34,71% del total de
viviendas, con el 16.37% del total de recursos, el resto -
fue orientado a viviendas de tipo residencial (mds de ----
¢ 50,000.00), que significaron el 38.70% de unidades y ab-
sorbieron el 75.96% del financiamiento de acuerdo a datos

presentados en el Anexo N©30.

El Instituto de Vivienda Urbana, mediante su programa ordi
nario (Aportes del Gobierno) y de reinversidn, ha partici-

pado en el mercado habitacional con una produccidn de -----



7,864 viviendas, dirigidas de -=cuerdo 2 sus objetivos, a -
los estratos de medianos y ba-os ngreics. En el periodo
el Instaituto ha realizado su produccida mediante daiferentes
sistemas, tales ~zomo° por contraton, por administracidr y -
por ayuda mutua (Ver Anexo N° 31). Tl sistema por contra-
to, que s¢ vuelve una fuente Jdel dominio de constructorces
particulares y por eade limita los beneficios a la pobla--
cidén que debe atender, es el gue mayoritariamente se ha --
usado c¢n el periodo. significando el 52.71% del total: --
mientras, el sistema de ayuda mutua solamsnte representd -
el 6.18% del mismo total, y fue practicado Ginicamente en
los dos primeros afios de la década, no obstante ser el sis
tema que mds favorece a los grupos de ingresos minimos, -~
al permitirles aportar su trabajo como page de prima y por
tanto evitarles ese desembolso inicial para poder contar -
con una vivienda. Finalmente, la parte de la produccidn -
ejecutada mediante administracidn directa, ha representado
el 41.11%,

Es importante mencionar, el programa especial realizado --
por el IVU al margen de su produccidn convencional, rela-
tivo a la implementacidn de lotes con servicios, detallado
en el Ancxo N° 32, ejecutado entre 1972 y 1978 y alcanzan-
do 463 unidades con una 1nversidn de £ 999 744,00 colones,
realizados wediante el sistama de a2dministracidn y que por
sus caracteristicas -costo prom~dic de £ 2,159.38- estédn -
dirigidos 1 la atencidn de srupos familiares de mds bajos in-
gresos, pero cue fuera suspendido, alin cuando en los Ultai-
mos afios de la década se comenzara a bosquejar el programa
de Acceso 2l Bienestar Comunitario (ABC), tambidn dirigido

a grupos marginales de 1ngresos sumamente bajos.

La FSDVHM ha contribuidec a la produccidn de viviendas con -

diversocs tipos de unidades, habiendo financiado lotes con
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instalacicaes. lotes con unicdad bacicec1r unidal sanitaria,
unidad completa. apactamentos, etec., Toda sa produccidn -
ha sido ejecutada por contrato y adninistracidn, en lo re-
Ferente a terraceria, urbanizacidn v una parte minima de -
la constrnuccidn, representando esta varticaipacidn forénea
el 20% aproxiracdamente del costo tontal, puesto que el res-
tante 80% corraesponde a la Fase de ayuda mutua, entendida
8sta como 1la parte de la construccidn que realizan las fa-
milias participantes en los proyectos, mediante el trabajo
en grupos. Uno de los objetos de esta participacidn es --
que sirva como pago inicial o prima, facilitando con ello
el acceso a este tipo de unidades a los grupos con ingre-~-
sos minimos que son a los que esta institucidn dirige su -
atencidn, y quc no son sujetos de cré&dito en ninguna otra

institucidn.

3.1 - Viviende de Interés Social

Para determinar la atencidn asignada a la vivienda de in--
teré&s social, se ha identificado al IVU y al FSV, como las
instituciones que atiendecn este tipo cde vivienda, ya que -
de acuerdo a su legislacidn y a sus declaraciones oficia--
les, propician su generacidn Y, mientras el IVU fue crea
do como una 1nstitucidn productora, el FSV surge como fi--
nanciera -intermediario entre el Sistema FNV/AAP y sus co-
tizantes~ y principal Ademandante de la produccidn de tal -

sistema.

La FSDVM, como ya se¢ ha aclarado, es una institucidn que -
se caracteriza por atender Gnicamente a los sectores margi
nados como sujetos de crédito por los sistemas del resto -
de entidades financieras, donde el estrato de ingresos mi-

nimos para los que se destina la vivienda de interés social,



es su Gltimo escaldn, por lo gue la nroduccidn de csta ~--
institucidén se ubice en aquellos estratos de ingresos mar-
ginales, pero que por su importante pzapcl dentro de la so-
lucidn habitacional de estos sectores, debe ser tomada en-

cuenta.

La participacidn institucional en el financiamiento de vi-
viendas re interé&s social, se presenta en el cuadro de la-
pédgina siguicnte. Este tipo de vivienda -interés social-
ha sido esencialmente financiado por el Sistema de Ahorro
y Préstamo en el corto plazo, y por el FSV para adjudicar
en el largo plazo. asi como por el IVU, alcanzando en el -
periodo 1972-1981 la cifra de 25,510 unidades (47.08% del
total) con un financiamiento d2 ¢ 300.5 millones, equiva--
lente a 39.31% del total, contrastando con lo observado en
las viviendas para grupos de ingresos medios y altos, que
alin cuando sélo representan el 35.36% de las unidades pro-
ducidas, absorbieron el 55.68% de los recursos, evidencidn
dose que el financiamiento -en el periodo- ha sido limita-
do para atender el tipo de vivienda en cuestidn. Y, méds -
significativo es el hecho de que las instituciones conside
radas como proveedoras de este tipo de solucidn habitacio-
nal -FSV e IVU-distraen, en muchos casos, sSus recursos en
la produccidn o adquisicidn de viviendas de mayores precios,
respondiendo a presiones de grupos medios o para realizar
inventarios de proyectos que no han podido vender en los -
sectores a que originalmente se dirigian y que se incluyen
como viviendas de interés social por no contar con estadis

ticas especificas.

Institucionalmente la participacidn en la generacidn de --
viviendas de inter&s social, en cuanto a unidades produci-
das es la siguiente: FNV/AAP -a través del FSV- 17,020 ---
(66.72%), IVU con 7,864 (30.83%) y Banco Hipotecario con -



CUADRO ¥2% 9

PRODUCCION INSTITUCIONAL FIWANCIADA SEGUN TIPO DE VIVIEUDA

1972-1981
(Myuntos en miles de colones)

¢ [

| TPO DE VIFWTA . 7 N ¢ FPAl
| GU" ESTRATO SO~ FRV/ {AP BCO HIPOTECAPIO’ IV7U } FSDVH TOTAL P
- T 1 . , . -
[oTneoronIco , O« UNID< MOUTO NOe« UN. MONTO NO. UNe. MOTTO NO. UNe MONTO NO. UN. MONTO NO
- ] . ; .
ds bajos
 NEresos 2, 9,515 38,288.6 9,515 38,288,617
1/ <
 TTTRES SOCIAL 17,020 207,487.3 626 8,423.6 7,864 84,624,7 25,510 300,535.6 47
edios y pltos
nEL3S08 15,874 309,166.6 3284 116,461.7 19,158 425,6283 35

4 N .~ -
o1 1o s 52,8943/ 516,653.97 3910  124,885.3 7,864 84,624,7 9,515 38,288.6 54,183 764,4525100

./ compra direcla del pgy, de 1974,a 1981, por un valor real de ¢ 276,649.7.
_/ . descuenta el 254 del valor real cancelado por el pgy, bpara homogenizar con el precio de financicmiento

TNV/sAP, Que es sproximadamente el 75% del costo de los proyectos y que es el registrado en sus estadisti
1/ 3e toman les viviendas terminadas en proyectos para hacer una evoluzcién mds real,

/ 'stimado en base al precio promedio de las viviendas financiadas (¢15,706.63) en el perfodo,

“YENTE., cuadro yo. 8 y jpnexos xo. 26, 27 y 30.
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626 (2.25%), non siamxlares porcentijes de rarticaipacidn en
los recursos invertidos en ti%t produccidn, llegandn 31 re--

presentar el 69.04%, 28.16% v 2 B80% respectivamente.

3.2 -~ La Problemdtica de la Vaivienda de Interés

Sociq}

En este trabajo, se na definido a 1la wvivienda de interés -
social, como la formalmente orientada a los sectores de --
pohlacidn con ingresos similares al salario minimo hasta -
dos veces &ste, en vista de que la mayoria de trabajadores
pertenecientes a dichos sectores se ubican en niveles de -
salarios similares o inferiores al tope del rango estable-
cido., Asi, si se observa los trabajadores cotizantes al -
'SV clasaificados por estrato salarial, en el bienio --~---
1980/1981, se comprueba fdcilmente que, en promedio, el --
63.65% de dichc universo devengaron ingresos menores a ---
¢ 550,00 (Ver Anexo N© 33). Igualmente, si se examina pa-
ra ese mismo periodo la distribucidn de los ingresos de --
los empleados eiviles del sector pliblico, incluyendo a los
trabajadores por jornzl, el 64.10% devengaron ingresos si-

milares o menores a ¢ 600.00 (Ver Anexo N© 3Lu),

No obstante la ubicacidn mayoritaraa de los trabajadores en
los rangos descritos anteriormente, las instituciones men-
cionadas como proveedoras de financiamiento para vivienda
de interés social, IVU y FSV, han mantenido una aceptacidn
tdcita de una produccidén con precios que, al mismo tiempo
que sean rentables para el constructor privado, puedan ser
accesibles a los usuarios a quienes dirigen sus programas.
Lo cual cada vez mds ha repercutido en un favorecimiento -
de sectores con mayores niveles de ingreso, obligando a los

grupos familiares a quienes formalmente dehen atender, al
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igual que el resto de poblaci™n que no es considerada su--
jeto de cré&dito, a recurrir 31 nasén 1i colonia 1legal y

el tugurio como solucidn habitTocional.

Esta cada vez menor atencidn « los estratos con ingresos
minimcs, puede determinarse si1 se cxaminan los precios his
tdricos de las viviendas finan-iadas por &l IVU y el FSV,
en contraposicidn con ¢l consuro familiar normativo mensual

de una familia salvadorefia de 5 miembros.

Asi, de acuerdo a investigaci®dn realizada por =1 Ministerio
de Trabtajo/OEA 2/ en El Salvador, para satisfacer el consu
mo minimo una familia tipo de 5 miembros deberia disponer

de ¢ 862.29, a precios de 1979, cantidad superior en ------
219.37% y 59.68% al sslario minimo vigente y dos veces éste,

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 normativo Gnica-
mente referido a la alimentacidn, vestuario, agua, luz y -
combustible, que para el afio en mencidn era de ¢ 418.22 --
(48.50% del consumo nermativo total), superior en 54.89% al
salario minimo vigente para las actividades Comercio e In-
dustria Manufacturera (¢ 270.00) y equivalente al 77.44% -

de ¢ 540.00 (dos veces el salario minimo).

Por tanto, si se considera ¢ 418.22 (consumo normativo en
alimentacidn, vestuario, agua luz y combustible) valedero
para todo el periodo y se compara con las cuotas a pagar -

por los precios promedio de las viviendas de el IVU y FSV

2/ MINISTERIO DE TRABAJO Y PREVISION SOCIAL/OEA, "Determi-
nacidén del Consumo Minimo en E1l Salvador', 1979.
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(Ver Anexo N° 35).

Se observa que. en el caso Jel IVU, aquellos grupos fami--
liares con ingresos igual al salzrio minimo han tenido veda
do su acceso a la produccidn de esta Institucidn, por cuan-
to su consumo normativo elemental supera en todos los casos
el monto de sus ingresos. v. atn cuando el ingreso familiar
proviene de los dos jefes de familias, las posibilidades -
de acceso a vivienda se amplian, pero su diferencial para -
otros gastos es tan limitado, que cealmente y con mucha --
frecuencia se ven marginados de dichos programas, dado que
dichos gastos elementales oscilan, en el periodo, entre --
91.54% y 107.56% del total del salario minimo devengado por

tales grupos.

Para el caso del FSV, dicho problema se torna mids grave, -
debido a que la relacidn anterior es superior al 100% en 5
afios, de 8 que el Fondo ha financiado viviendas en el pe---

riodo estudiado.

Es necesario advertir que el consumo normativo considerado
ha sido incluido parcialmente, puesto que no sa han incor-
porado variables como el gasto en transporte, salud, diver
s16n, etc , revalididndose la afirmacidn de que este estra--
to de poblacidn, no obstante ser mayoritario dentro Jdel sec
tor formal, no puede satisfacer su necesidad habitacional,
ni lo harf en el futuro de mantenerse como hasta ahora la
estrategia seguida por las instituciones mezcladas en la ge

neracidn de vivienda de interds social.

Para completar el andlisis del problema, y como ya sSe men-
cionara, la calidad y ubicacidn de proyecctos de interés so-
cial ha desmejoradn en cxtremo y en los Anexos N© 37 y 38

puede compararse la reduccidn continua de que han sido obje-
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to el drea de los lotes v de construccidn tanto para el -

IVU como mara =1 FSV, situacidn que contrasta con los cos-

tos cada vez mAayores Esto rerercute en una drdstica re--

duccidn de los tamafios v ciractcoristicas fisicas, asi como

en la ubicacidn

de este tairo d2 proyectos, gque en la mayo-

ria de los casos se asientan en tierras inapropiadas, lejz

nas a los centros de trabajo, etc., deviniendo en mayores

costos econdmicos y sociales para los futuros usuarios.

En los tliimos afios, esta situaci1dn ha desembocado en 2l--

tos inventaraios
31 de dicaiembre
valor de ¢ 28.1

2,957 vivaiendas

de viviendas mantenidas por el FS3V que al
de 1980 ascendia a 1,290 viviendas por un
milliones de colones, y que en 1981 alcanza

por € 54.7 millones (Ver Anexo N° 39).

Con el exdmen anterior de la produccidn de viviendas y su

orientacidn, asi como de la problemdtaica enfrentada por 1a

vivienda de ainterés social, se ha confirmado que "el finan

ciamiento para proyectos de vivienda se ha orientado mayo-

ritariamente a satisfacer a los estratos de poblacidn que

perciben medianos y altos aingresos, desatendiendo a los sec

tores de menores ingresos. gue forman 1= mayoria de 1la po-

blacidn, y. en los cuales se obhserva el mayor déficit de -

vivienda®™.

4 - Recursos Financieros para Adguisicidn de

Vivienda

El volumen de recursos financieros orientados para la ad--

quisicidn de vivienda -largo plazo- en el periodec 1872-1981,

ha alcanzado la cifra de ¢ 984.7 millones de colones, otor-

géndose un promedio anual de ¢ 9.8 millones, que cubre ----

aproximadamente el financiamiento de 5,680 viviendas, alin -



cuando on leos primeros cuatrc afios del periodo las unida--
des finan~iadas fueron infericres vy, a partir de 1976 se
produzcran cambios hacia el alza, como consecuencia del es-
timulo inyectado por nuevas instituciones y politicas que

vienen a incorporarse al sector,

Institucicnalmente, el financiamiento otorgado para adqui-
sicidn de viviendas, durante el neriodo, ha registrado una
participacidn orientada hacia la canalizacidn de los recur
sos a determinados sectores de poblacidén. Asi, el financaia
miento destinado a la vivienda de interés social significd
el 35.48% del financiamiento total, del cual el 26.89% fue
proporcionado por el FSV y el 8.59% restante por el IVU. --
En cambio, el 6053% restante del financiamiento total, se
dirigid a la atencidn de viviendas para los estratos socio-
econdmicos de medianos y altos ingresos, a través 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 mds bajos ingresos, por medio de la FSDVM

Para efectos de 1lustracidn, esta situacidn se describe en

el siguiente cuadro:
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382,076,7 38.81107, 875.5
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CUADRO W% 10
)

FINANCIAMIENTO INSTITUCIONAL PARA ADQUISICION DE VIVIENDA

% BeH

25.4Q 4,436

1972~1981
(yontos en miles colones)

% IVU %  T'SDVM % FSV

$ . B -

7.80 7,864 13.83 9.515 16,74 17,244

10.95 84.624.7 8.59 38,288.6 3.89264,782.3

% IMPEP %  TC
H ® i

30.33 3,353 5.90 5¢€

26.89107,085,1 10,87 584



4,14 -~ Condiciones de Financiamienic para la Adquisicidn

de Vivienda

Las condiciones de fainanciemiento para la adquisicidn de - -
viviendas mantenidas por las diferentes instituciones finan
cieras del sector, expuestas en el Anexo N? 40O, permiten de
ducir que aquellas dedicadas a la atencidn de la poblacidn
con mayores ingresos son, en primer lugar, la FNV/AAP y el -
Banco Hipotecario puzsto que los niveles de ingreso que --
exigen de los mosibles sujetos de crédito, las tasas de in-
terés sobre los créditos, el valor y praimas de las viviendas
que financian son elevados, ademd@s de que incorporan una --
serie de recargoes que vienen a restringir el accesc al cré-
dito a gran parte de la poblacidn demandante. En similar -
situacidn se encuentra el INPED, gque atiende Ginicamente a -
sus cotizantes, manteniendo condaiciones de fainanciamiento -
praimordialmente para personas de medianos y altos ingresos,
con un limite de cré&dito establecido de £ 75,000.00 y con -
tasas de interés quec oscilan entre el 7.0% y 12.0%. Esta -
caracteristica del INPEP. obliga a resaltar el hecho de que
no ha tenido el cuidado de orientar su inversidn a la mayo-
ria de su poblacidn cotizante, sino esencialmente a sus es-

tratos altos.

El1 IVU y el FSY, han dedicado su atencidn a sectores de me
dianos y bajos ingresos, otorgando financiamiento para vi--
viendas con valores relativamente bajos, con tasas de inte-
rés establecidas que oscilan entre el 4.0% y el 12,0%, y --

demds condiciones consideradas blandas.

La FSDVM, por las caracteristicas ya conocidas, posee condi
ciones de financiamiento disefiadas para cubrir sus objetivos
de atender a aquellas personas, que por su nivel de ingresos

y tipo de ocupacidn, no entran en la categoria necesaria ---~



para poder optar a una vivienda en el resto de institucio-~-
nes, propiciando un mayor acc2so de estos sectores a través
de su sistema de ayuda mutu-, al permitirles cubrir la pri-
ma con su trabajo; concediendn plazos de amortizacidm lar-
gos y cuotas que representan un pequeilo porcentaje de sus in--

gresos, posibilit&ndoles subsanar sus necesidades bé&sicas.

La dotacidn de crédito por les diferentes intermediarios -~
financieros de la vivienda est& condicionada al tipo de proc
ducto que se ha ofrecido en el mercado, 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 condiciones eco
ndmicas de los sectores usuarios y su necesidad de una solu
cidn habitacional. En tal sentido, dicha produccidn es la

que determina los montos de crédito a otorgar y como conse-
cuencia, los costos a cobrar por dichos cré&ditos y los suje
tos a quienes favorecer, variando tales condiciones en fun-
cidn de los costos de los recursos y del cardcter de las di

ferentes instituciones.

Todo lo anterior ha provocado que en el periodo estudiado -
se haya mantenido un esguema de financiamiento inflexible -
para incorporar efectivamente a aquella parte de la pobla--
cidn que percibe 1ingresos minimos, confirmé@ndose el hecho -
de que "el mercado de crédito destinado a la adquisicidn de
vivienda ha estado restringido para los estratos de pobla--
cidén de bajos ingresos y no ha sido sujeto Jle evaluacidn --

tendiente a incorporar a tales sectores de poblacidn™.

5 - Situacidn de las Instituciones gue Atienden el

Sector

Las estrategias utilizadas por las diferentes instituciones



para resolver el problem> habitacional, ha repercutido en -
miltiples deficiencias para atender a los sectores de bajos
ingresos, asi como en su capacidad operativa, restringiendo
ain mds las posibilidades de mejorar la accesibilidad de ---

@sos estratos de poblacién a los sistemas de fananciamiento.

Para obtener una imagen real de la situacidn de las institu-
ciones que financian la vivienda., se estudiarén los princi--

pales elementos que la han determinado.

Sin embargo debe aclararse, que debido a las diferencias --
existentes entre cada una de las instituciones participes,

asi como por la importancia que dentro del sector han mante
nido, se hard un ex8men institucional, moniendo 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 inversidn, determinando el comportamiento que ha tenido

el sector.

5.1 - Sistema de Ahorro y Préstamo

Para conocer la situacidn del SAP se analizarid para el --
periodo 1872/1981, su capacidad financiera, la caracteris
tica de los ahorros, la tendencia de los préstamos. la mo
ra registrada en su cartera y los anventarios inmoviliza--

dos.
5.1.1 - Capacidad Financiera
Mediante el ex&men de la disponibilidad de fondos y su ---

aplicacidn (Anexo N° 41) puede determinarse dicho aspecto.

Asi, a partir de 1974 y como resultado del inicio de opera
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ciones del FSV -que es el princinal demandante de la produc
cidn del sistema-, los desembolsos por préstamos escritura-
dos duplican su nivel con relacidén a 1973, siendo a partir
de esa fecha crecientes hasta 1978, afio en que se obtiemne la
mayor cifra del periodo (¢ 264,0 milloncs de colones). Y,
paralelamente, los incrementos por depdsitos que se venian
registrando hasta 1977, sufrenm una contraccidn de 37.40% en
1978. Estos dos fendmenos obligan a una mayor asistencia fi
nanciera de la FNV a las AAP, que para ese afio fue de £ 24.1
millones; y, asimismo, aprueba el inicio de la utilizacidn
de una linea permanente de crédito contingente del Banco --
Central de Reserva, para atender eventuales necesidades de
financiamiento en el sistema, por situaciones temporales de
iliquidez, que para ese mismo afio fue de ¢ 50.0 millones. -
No obstante dicha asistencia, los recursos de ese afio fueron
insuficientes para cubrir las aplicaciones, las cuales fue-

ron superiores en £ 36.7 millones.

En 1979, dicha situacidn empepra y como consecuencia de ~--
las perturbaciones politico-sociales agudizadas en ese afio,
se obtuvo un resultado negativo en los depdsitos de -¢ B8E .5
millones. Y, consecuentemente, la asistencia financiera de
la ENV fue 3.9 veces superior a la del afio anterior, siendo
de ¢ 94.4 millones, y dado que el ritmo de construccidn fue
alin elevado, al desembolsarse £ 212.0 millones, los recursos
captados resultaron insuficientes en ¢ 64.9 millones. Todo
lo que provocd gque la linea permanente de cré&dito contingen
te otorgada por el BCR a la FNV, se elevara a ¢ 100.0 millo-

nes.

Para 1980 y 1981, el sistema continfia siendo incapaz de man-
tener por si sdlo el ritmo de construccidn, y si bien se ---
obtienen excedentes de recursos, &stos son inferiores a los

créditos obtenidos de la FNV, la gue a su vez autoriza la --



utilizacidn de la Linea de Crédito Conrtringente del BCR, en
1980, de £ 200.0 millones. Asimismo, en ese mismo afio se -
obtuvo una Linca de Crédito Tempoural de Cardcter Rotativo -
por £ 20.0 millones, destinada @ financiar la construccidn
de viviendas cuyos precios de venta no sobhrepasaran los ---
¢ 30,000.00 colones y que fueran zdquiridas por cotizantes

del FSV u otras instituciones del Estado.

5.1.2 - Caracteristicas de los Ahcrros

Ademds de la tendencia decreciente observada en los volime
nes de ahorro captado, es importante analizar la caracterii
tica de esos ahorros, mostrados en el Anexo N2L2, que al ~--
observarse permiten inferir la existencia de una gran debi-
lidad o vulnerabilidad en el sistema. que lo hace enfrentar
situaciones de iliquidez. Asi, en 1979, mientras el nfimero
de ahorrantes registra el mayor incremento del neriodo, los
ahorros fueron negativos (~-¢ 86.5 millones); lo que hace -
suponer una estructura concentrada de ahorros en la que unos
pocos ahorrentes pucden desequilibrar la situacidn financie
ra del sistema. Esto se repite cn 1980, afio en que se ini-
cia el ahorro a plazos, y que a finales de 1981 registraba

78 ahorrantes con € 18.3 millones.

5.1.3 -~ Estructura de los Pré&stamcs

Como consecuencia de la volatilidad de los ahorros, el SAP

se ha dedicado a financiar mayormente la oferta de vivien--
da. Asi, en el periodo 1972/1981, mientras el otorgamiento
de préstamos para la construccidn de viviendas (Anexo N©26.
A) fue de ¢ 751.1 millones (66.28%), el financiamiento para
la adquisicidn de viviendas {(Anexo N° 36.A) {nicamente al--

canzd los ¢ 382.1 millones (33.71%).
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El andlisis de esta situacidn sec complementa si se observa
la estructura de los Activos v Fasivos de las AAP (Ver Ane
xo N° 43), donde la cartera por nréstamos hipotecarios a -
largo plazo ha ido perdiendo su significancia, mientras la
cartera por préstamos para la construccidn., a excepcidn de

1981, ha tenido tendencia creciente,.

De tal astructura se obtiecne que las AAP esti&n financiando
mayormente la oferta, mientras son cada vez menos capaces

de financiar la adquisicidn.

Igualmente, mientras los depdsitos significaron en 18972 el
68.19% del pasivo, en 1981 esta relacidn es de 70.38%, En
contraste, la cartera de préstamos (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 relacidn Préstamos/Ahorros
tiende a deteriorarse, significando que el sistema, cada -
vez mds, se desvia de su objetivo fundamental de dinamizar

el financiamiento de la vivienda.

5.1.4 - Mora de Préstamos

Otro problema vinculads con la situacidn financiera de este
sistema, y que repercute en el desarrollo futuro del mismo,
es el relativo a la mora en gue se encuentra parte de su ~-

cartera de préstamos.

En el Anexo N° 44 se consigna la informacidn referente a di
cha mora, la cual de 1978 a 1981 ha crecido 3.6 veces*® sig-
nificando en 1978 el 3.6% de la cartera total y para 1981 -

tal relacidn sube a 13.3%.



5.1.5 -~ C(Créditos Inmovilizados

Como resultado de financiar la produccidn de vivienda para
sectores con demanda reducida. el SAP posee activos inmova-
lizados, resultantes de créditos otorgados para dicha produc
cidn, la cual en muchos casos no fue finalizada y cuando si
lo fue, enfrentd problemas en su comercializacidn. Repre-
sentando a finales de 1981, y de acuerdo a estadisticas de
la FNV, un monto coangelado de £ 82.4 millnnes de colones, -
provocando un considerable deterioro en la situacidén finan-
ciera del sistema, por cuanto sus activos no rentables son

exageradamente altos.

5.2 - TFondo Social para la Vivienda

Para conocer las caracteristicas sobresalientes de la situa
cidn financiera experimentada por esta institucidn durante
el periodo, se¢ analizan separadamente, su capacidad opera-
tiva, el crecimiento de sus inventarios de vivienda, la evo
lucidn de la mora y la influencia de los activos congelados

por compra de terrenos.

5.2.1 - C(Capacidad Operativa

Este aspecto pusde observarse en el Anexo N° 45, en el cual
se destaca que dicha instituciZn ha contado durante todo el
periodo con al*“as disponibilidades, que hasta 1977 fueron -

crecientes y alcanzaron niveles de ¢ 57.9 millones, que para
finales de 1981 ascienden a £ 32.2 millones, tradicionalmen
te mantenidos, en su mayoria, en depbsitos en el SAP, dado

que desde el inicio de sus operaciones ha orientado sus re

cursos principalmente a la compra de conjuntos habitaciona-




les -financiidos en el corto plazo por las AAP- para adjudi
car a sus cotizantes, asi también ha dedicado parte de sus
recursos a la compra de terrenos para ¢l desarrollo de pro-
yectos de vivizndas. Estos dos rubros principales de inver
sidén, han absorbido en el periodo £ 325.3 millones, represen

tando el 67.50% de los recursos manejados.

En ambos casos se han experimentadoc resultados negativos, en
vista de que, por una parte, esta institucidn ha venido ---
contando con inventarios de vivienda cada vez mayores y, en
el caso de los terrenos adquiridos, nor no ser adecuados ca

si en su totalidad para la realizacidn de proyectos.

Esto ha dado como resultado que el FSV, para mantener nive-
les de inversidn crecientes, iniciara la utilizacidn de --
recursos externos, asi como las gestiones de bfisqueda por un
mayor volumen de este tipo de recursos, el cual resulta su-
mamente caro en relacidn al bajo costo de las cotizaciones
obrero-patronales, que constituyen su fuente bdsica de finan

ciamiento.

5.2.2 - Inventarios de Vivienda

Estos inventarios, en los {iltimos afios, han crecido desmedi
damente, como resultado de la dificultad gue existe cada --
vez mds para la colocacidn de dichas viviendas, las cuales
a partir de 1978 alcanzan niveles considerables, siendo 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.



5.2.3 =~ Compra de Terrcnos

A partir de 1974 y hasta 1479 el FSV orienta parte de sus

recursos a la adquisicidn de terrenos para el desarrollo --
de proyectns habitAacionalzs 1ascendiendo su valor al 31 de

diciembre de 1981 a ¢ 47.6 rillones. Sin embarge, en la --
compra de dichos terrenos s¢ diepon situaciones de corrup--
cidn, al grado que el valor real de los mismo, seglin el ca-
tastro nacional, no sobrepasa los ¢ 17.3 millones, siendo -
la ¢iferencia entre este valllo y la cantidad pagada, una --
pérdida nava la anstitucidn, como se refleja en su Balance -

de situacidn al 31 de diciembre 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 institucidén, puede determinarse que la carte

ra hipotecaria ha crecido muy paulatinamente, representando
para 1981 el 58.53% del activo, y, contrariamente, las coti
zaciones obrero-patronales signaificaron al final del mismo

afio el 80,91% del nasivo, deduci&ndose que Bstas Gltimas no
han sido utilizadas eficientemente y de acuerdo a su objeti
vo bdsico, como es la dotacidn d. crdditos manteni&ndose -
una considerable 1arte de sus actives inmovilizados, dado -
gque el rubro inve—siones, guz bizicamente astid constituido

por los inventarios de vaiviendd, los terrenos adquiridos y

gastos realizados en proyectos & desarrollar en dichas tie-
rras y cuya finalizacidn es incierta, representan a 1981 el
19.78%. Y, si sz agrega el 7.48% correspondiente al sobre-
valllo de terrenos, se tiene una zi1fra mds cercana al monto

real de activos inmovilizados, ascendiendo al 27.26% del --
mismo activo, cuyas implicacionzs en la capacidad financie-

ra de esta institucidn es decisiva.



Paralelamente, debe considerarse la alta particiracidn, --
dentro del pasiaivo, de las cotizaciones ohvero-patronales,
que eun la medida que deban devolverse por la causal de in-
valides, vejez v muerte., asi como por antigucdad en 21 sis
temz, repercutiran en la certidumbre de las operaciiness de
esta instivtucidn,al crearse los estudios actuariales que -

regulen dicha devolucidn

5.2.5 =~ lora de la Cartera

La evolucidn que ha tenido la mora de ia cartera de présta-
mos, es otro d2 los aspesctos que repercuten negativanente -
en la situacidn financiera de la institucidn (Ver Anexzo ---
N° 47), que para 1978 era de # 1.1 mallones y representaba

el 1.24% de la cartera de préstamos (¢ 91.5 willones), vol-
viendo alin mds agudo cste problema el hecho gue el nlmero -
de préstamos en esta situacidn era de 2.155 (27.39% de los

préstamos vigentes)., Para 1981, la mora asciende a £ 4.6 -
millones, equivalente al 1.95% de la cartera de nréstamos -
de ese afio (¢ 237.3 millones), con un nivel de pré&stamos en
mora siempre alto, al ser 4,545 »Hréstamos los morosos, que

representaban el 26.35% del total.

5.3 - Instituc2dn de Vaivienda Urbana

A pesar de que esta institucidn ha presentado una menor ---
participacidn Adencro de la Estructura Financiera del sector,
se le ha otorgado un similar tratamiento a las anteriores,
pero circunscriteo al andlasis de su capacidad financiera, -
haciendo 8&nfasis =#n los diferentes problemas gue le nrovo-
can limitaciones para disponer de recursos y presentar ni-

veles de inversidn crecientes.
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Este instituto, se ha caracterizado por presentar una capa-
cidad operativa sumamente limitada, debido a la cada vez més
inestable y restringida entrada de recursos quc ha experimen
tado.

Esta situacidn se aprecia concretamente en el Estado de Ori
gen y Aplicacidn de Fondos (Amexo N° 48) en el que se desta
ca en primer lugar, que los aportes provenientes del GOES a
1981 eran de niveles sdlo superiores a los obtenidos en ---
1975, éste estancamiento se ha debido a la no existencia de
parte del Gobierno, de un criterio positivo en cuanto a otor
gar montos crecientes de recursos a este Instituto, de acuer
do a las también crecientes necesidades de la poblacidn que
debe atender. Similar situacidn enfrenta con la amortizacidn
de los préstamos, 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, lo que -
hace suponer la existencia de problemas de mora, la cual no
puede ser analizada detalladamente, por el criterio existen
te en la mayoria de las instituciones de no proporcionar in

formacidn de este tipo.

Por otra parte, al analizar la aplicacidn que ha dado a sus
fondos, ésta refleja que, los gastos de administracidn re--
gistrados han resultado sumamente elevadecs en relacidn a --
los niveles de produccidn, significando en promedio el 14,99%
del total de egresos en el periodo 1975-1981,

Asimismo, la amortizacidn 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 afin
era considerable, representando el 16.73% del pasivo (Ver -
Anexo N~ u4g),.



KL

De lo anterior se deriva =21 hecho de que mientras se manten
ga esa estructura rigida y volumen de ingresos en el IVU,
dificilmente se podrdn d:sarrollar prowramas creciertes de
inversidn que permitan atender las crecientes necesidades

habitacionales de las familias de2 bajos 1ngresos

Todo esto ha provocado la generacidn de problemas financie-
ros en el IVU, asi como su escasa participacidn en la solu-
cidén al problema habitacional, afin cuando a partir de 1981
concedan una mayor importancia y corriente de recursos al
desarrollo de lotes con servicios, presentando los saldos -
destinados a la atencidn de dicho programa ¢ 3.1 millones y
¢ 14,9 millones para 1980 y 1981 respectivamente, gque en --
Términos relativos significa un incremento entre esos afios

del 380.60% en tal asignacidn.

6 - La Actual Estructura Financiera y su Papel dentro

de la Problemdtica Habitacional

La estructura financiera estudiada a través de sus principa
les variables econdmico-~financieras, presenta ademds, como

un todn, divarsos problemas derivados de la organizacidn -~
prevaleciente que propicia un funcionamiento deficiente de

ésta, agudizando la problemédtica existente en el sector, de
finida dentro de su aspectn econdmico, a través de la eleva
c1dn constante de los costos de los principales insumos de

la vivienda, tales como. tierra, materiales de construccidn,
mano de obra, etc.: y en 2l financiero, con la problemdtica
en la ohtencidn de recursos i1ddneos para la financiacidn de
la vivienda, asi como pcr sus costos y orientacidn selecti-

va.

Para medir el rol que el sistema financiero de la vivienda
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ha desempefiado en la solucidn dul problema habitacional, y
comprobar que su ocprpganizacidn y funcionamiento no 2std ---
acorde con la problemfdtica habit=cional del pais ', se hace
necesario csxkaminar los rasultiados obtenidos a la luz de ---
aquellos aspectos cuantitativos v cualaitativos que reflejan
la gravedad de dicha problemédtica., para cuyo efecto se resu
men en sus tres principales aspectos, como son: Las defi---
ciencias estructurales detectadas en la produccidn de vivien
das., el mantenimiento de un sistema convencional de finan--
ciamiente que no ha permitido una incorporacidn sustencial
de nuevos sujetos de crédito; y los diversos problemas ----
desencadenados de la descoordinacidn existente en todos los
niveles, entre las instituciones que conforman el sistema -

financiero de la vavienda.

6.1 - Deficiencias Estructuralces en la Precduccidn de

Viviendas

La forma tradicional de enfocar el problema de vivienda., --
generalmente ha sido a través de la demanda tedrica o nece-
sidades de vivienda que afio con afio se generan en un pais -
(apreciacidn cuantitativa). Debido a ello, organismos como
las Naciones Unidas, recomiendan gque una alternativa para -
enfrentar este problema en los palses en desarrollo sea la
de construir 10 unidades por cada mil habitantes, »nara mante
ner estacionario el dé&ficit que se registre al iniciar la -
implementacidn de tal medida, que si bien es 1decal, carece
de realismo, por cuanto no se tienen los volimenes de recur
s0s necesarios para su realizacidn. Ante esta situacadn, -
existe la posibilidad de hacer algo, s1 se propliciase un ---
cambio en el uso y oraentacidn de los recursos existentes;
una nuava y mayor incorporacidn de recursos provenlentes del
perfeccionamiento de las fuentes tradicionales, asi como ba-

jJjo el marco de un cambio estructural general.



De acuerdo a proy=cciones establecidas 3/, en ¢l periodo ---
1872/1981, las necesi?ades de vivaienda urbana acumuladas se
elevarian a 157,835 unidad:s vy como s¢ comprobd al examinar
la produccidn de vivienda por institucidn, para el mismo --
periodo, s8lo se generaron 69,108 viviendas <de tal forma -
que nicamente se cubrid ol 43.78% de las necesidades surgi
das, esto sin incluir el déficit acumulado que al inicio de

ese periodo se arrastraba.

Todo lo anterior denota ese gran desajuste entre oferta y de
manda de viviendas, principalmente para los sectores de ba-
jos ingresos, como ya fue demostrado asil como nuestra la -
rigidez mantenida por la mayor parte de instituciones -espe
cialmente agquellas gquc manejan los mayores volfimenes de re-
cursos- al sostener una estrategia tradicaionalista prara en-
frentar el problema y no dando lugar al desarrollo de ~--
otras alternativas. como las practicadas alin en paquefia es-
cala, por las instituciones que tratan de ayudar a solven--
tar el problema en los sectores de bajos i1ngresos, que par-
ten de un enfogque bdsico relativo a que es la tenencia en -
propiedad de la taierra v la dotacidn de los servicios bési-
cos una de las respuestas mis acordes a la realidad nacio--
nal, lo que no estd refindo con la generacidn de vivienda de
interés social Siendo necesario para el logro real de los
objetivos de generacidn de este tipo de vivienda. una modi-
ficacidn en la actaitud mantenida de entregar totalmante su
realizacidn a sectores privados. cuya actividad es motivada
reconocidamente por la obtencidn de lubro. Ls decir, gque -
para su produccidn han prevalecido los criterios vigentes -

para la atencidn de los sectores de altos ingresos. A esto

3/ SILVA ARGUELLC, MAURICIO, 'La Utilizacidn e los Recur--
sos Nacionales en el Sector Vivienda , Articulo Revasta
Tecnologia y Ciencia 1 (1), 1979, Pdg 5



debe agregarse. que en los ultaimos afios, la politica esta--
tal en materia de vaivienda se ha preocupalo wmas que por - -
buscar mecanismos 1nnovidores que estimularan una mayor Dro
duccidn de wvivienda para sector-s de bajos ingresos sino -
por el establecimiento de organismos (FSV o INPTP) que pu--
dieran realizar la produccidn de ios sectorcs -rivados, que
veian en ella una actividad luerativa. diluyé&ndose el ohje-
tivo inicial de incormnorar al mercado a mis amplios sectorss.
Esto repercute negativamente en la solucidn de la problemi-
tica, por cuanto. ademas de que los recursos adecuados mara
la vivienda son escas»s, su aplicacidn y orientacidn ha si-
do deficiente, a tal grado que, como se predijera. de mante
nerse las caracteristicas para la produccidn y adquisicidn
de viviendas emprendidas por la mayoria de instituciones --
financieras del sector, al inicio de la década de los 80's
se contaria con una sobrevroducecidn para ciertos estratos.
mientras en otros las necesidades se agudizarian, de tal ~--
forma que, si bien la coyuntura iniciada en 1879 ha influi-
do, se contaria cada vez mis con fuertes inventarios de vi-
vienda que significen altos volimenes de recursos ociosos

o paralizados.

5.2 - Eintenimlento del Sistema Convencional de

Financiamiento

Hasta 1981 las condiciones de¢l financaiamiento para la ad---
quisicidn de wvaiviszndns han prescntado una caracteristica --
similar y rigida comn lis ezxistentes desde la creacidn de

los difercentes sistemas de “inaiciamiento. Es decir, que -
alin no se ha producido una converacencia entre las institu--
ciones, que han perpetuado las condiciones convencionales -
de financiamiento, y los sectores mayoritarios de la pobla-
c16n; excluyendo, como generzlmente se ha hecho, ya no sdlo

a los sectores que no estdn incorporados al mercado formal




de trabajo, sino tambié&n a los auc, nr obstante poseer un -
empleo permanente y percibir ingresos cstables, no son con-
siderados sujetos de crédito auan cuanic nominalmente si lo

sean para instituciones como IVU y ISV,

Tal situacidn ha llevado al zcentuamiento de la daivisidn del
mercado habitacional @n lo quc se conoce como mercado habi-

tacional formal e informal.

Este Gltimo aspecto, fuera de Jos limites del presente estu
dio, identifica el desmejoramiento de los sectores mayorita
rios de poblacidn, en cuanto a su acceso a los mecanismos -
convencionales de financiamiento, que para el caso de las -
condiciones vigentes mantrenidas por las instituciones del -

sector, vuelven cada vez mids dificil el acceso al mismo.

6.3 - La Coordinacidn Interainstitucional del Sistema

Financiero de la Vivienda

A medida que el problema habitacional se ha 1do agudizando,
la politica estatal ha estimulado la creacidn de diversas -
instituciones con el fin de buscarle solucidn al mismo. con
cretizdndose tal accidn con el surgimiento paulatino de ---
éstas, pero debido a que su creacidn no fue nlanificada, no
se ha dado una verdadera integracidén de las acciones a desa
rrollar por cada una de ellas derivando en una deficiencia
general i1dentificada no sdlo a tvravés del problema le los -
recursos, sino también en el funcionamiento independiente

con esfuerzos aislados de todas ellas. por lo que, en defi-
nitiva, la solucidn del problema ha consistide en una yux--
taposicidn de instituciones que han complicalo la problemé-
tica en lugar de atenuarla vy por lo tanto, refleja la des-

coordinacidn prevaleciente entre las instituciones combonen



tes

los

del sistema que financfa @ la vivienda, no cunrliéndose

objetivos trazados t»nteo institucionalmente como a nivel

nacional.

Esta situacid

tica, se i

a)

b)

de dzscoord . nicion gque agudiza la nroblemd

n
entifica a diversces niveles-

A nivel Sectorial, por 1= 1usencia de un orsgonismo jue
repule y oriente las actividades del scctor, a tTravés -
de una politica adecuads.

Tal falta de politicas, es motivada pecr el hecho de gue
los diferentes orgnismos creados pare desempeflar ese --
paprel, no han contado con el anoyo politico neces=ario,
que les permitiese implementar las politicas de vivien-
da disefiadas, por lo que su existencia no ha cunplide
en sus correspondientes momentos, los oh7jetivos bésicos
de su creacidn. y el Gltimo esfuerzo realizado en este
sentido, ha sido la creacidn de 1la Sub-Secretaria de --
Vivienda y Desarrollo Urbano (SSVDU) en 1979, cuya inci

dencia en la problemdt:ca tambi&n ha sido incipiente.

A nivel de Planaificacidn, pur las deficiencias metodo-

ldgicas existentes 2n el disefio Ae los planes, tanto a

nivel sectorial como institucional,

Por la existencia de una planificacidn ecminentemente --
indicativa, no ha logrado fructificar por cuanto el --
sector praivado, a través 3e las empresas constructoras.
ha mantenido una hegemonia tanto en la direccidn de los
organismos oficiales de vivienda, comno en el desarrollo
de la mayor parte de la produccidn generada; significan
do que tanto a nivel rseneral del sector como a nivel --
institucional, los planes no son considerados y se re--
lagan como docurientos secundarios, improvidados y de es

casa aplicacidn.



c)

Asimismo, la no participacitn de los sectores populares,
en forma organizada, en cl disefic de los diferentes pla-
nes, lleva a que @éstos no incorporen sus criterios y as-

piraciones, restdndolcs validez vy viabilaidad.

A nivel financiero instarfucional.

La actual estructuracidon del sistema financiero de la -~
vivienda, ha derivado en milltiples deficiencias, v, en
lo relativo a los recurso>s financieros, sobresale una -
marcada polarizacidn en la utilizacidn de los mismos por
aquellas instituciones vainculadas con los sectores pri-
vados (FSV y FNV/AAP), limitando el aprovechamiento de
dichos recursos por ainstituciones como el IVU y FSDVM,
v, por consecuencia, restringiendo las soluciones habai-
tacionales de los sectores de mids bajos ingresos; lo gue
financieramente significa desperdicio de reccursos en --
detrimento de una mayor generacidn de proyecto: asi co-
mo disparidades de costos entre las diferentes ainstitu-
ciones, que al operar aisladamente no propician un efi-
caz sistema de financiamiento, en beneficio de la gene-
racién de mé&s y adecuados proyectos de soluciones habaita

cionales para los sectores mayoritarios de la poblacidn.



CAPITULS IV -~ PERSPECTIV\S

Con la nacionalizac.dn del Sistema Bancario y Tinanciero del
pais, s= forman expectativas jositaivas en cuanto al financia
miento da 1la vivienda, ya que se¢ buscaba por medio de ella
una reorientacidn de los recursos financieros que produjera
una mayor eficiencia, equidad y contribucidn al crecaimicnto
econdmico nacional, y, que coincaidiera mds con los objeti--
vos v necesidades sociales de la mayoria de la poblacidn. -
En tal sentido, el Sistema de Ahorro y Préstamo se proyecta
ba como un sistema de ahorro y préstamo en funcidn social,
que efectivizaria su razdn de creacidn, es decir., la dota---
cidn de viviendas para un mayor niimero de familias de bajos
y medianos ingresos. Asi, inaicialmente, se dio una modifa-
cacidn sustancial en la taipologia de solucidn habitacional

a financiar, proyectdndose inclusive a familias pertenecicn
tes al sector informal. Tales tipologias incluian* présta--
mos para materiales, lotes con servicios y unidades bdsicas.
Es decir, se perfilaba una reorientacidén de los recursos fi
nancieros Jel sistema hacla los sectores en los gue se con-~
centra la mayor demanda de virsicnda., asimismo, se estaban -
modificando los requeraimientos exigidos a las familias para
poder ser counsideradas sujetos de crédito dentro del SAP, -
especialmente en lo referente a 1iveles de ingreso, estabi-
lidad en los emplcos y garantias Y. sostenienco como estra
tegia bAsica la construccidn masava de vivienda de bajo cos

to.

8i bi~»n estos planteamientos buscaban una reorientacidn en
la actuacidn mantenida por el sistema hasta el morento
de la nacionalizacidn, por la unidn y derendencia de éste -
con constructores del sector privado, tales metas no fueron

mis que formulismos, ya quec no se alcanzaron- en vista de -



gque 3stos sectores poseen un dominio absoluto sobre la pro-

duccidn de viviendas.

Ln tal sentido, v comc se mantivne la estrategia de mropor-
cionar vivienda a los sectores 7¢ bajos inyraesos a través de
la produccidn privada, cuyo afin d= lucro es reconocidn ¥ -

primordial los resultades han sido y serin negativos.

Todo lo ant:rior se destaca en 21 Anexo N© 50, comprobdndo-
se que e] financiawmiento para lecs sectores informales, a los
que se a1signaba el 19.79% del total de recursos., nunca s& -
llevd a cabo y tales proyecciones quedaron tUnicamente en --

intenciones.

Por otra parte, la vivienda de bajo costo, que se habia pro
gramado absorberia el 58.27% de los recursos, solamente lo

hizo con el 3.47%, siendo la vivienda denominada de tipo po
pular, las que en términos de unidades generadas represen--
taron el 63.88% y que biAsicamente gon las viviendas que ab-

sorbe el FSV,

Esto dcmuestra gque la orientac:dn del financiamiento no ha
variado sustancialmente, porque si1 bien la vivienda de tipo
popular presenta una participacidn jporcentual significativa,
adolece de la problemdtica szfialada-ara la vivienda de in--
ter&s social, por cuanto, a pesar de existir unidades supues
tamente generadas para la satisfaccidn de¢ la demanda de es-
tos estratos, sus costos son demasiado elevados para que --
8stos tengan un acceso real a ellos y, aquellos sectores que
si podrian optar por las mismas, no encuentran incentivo --
alguno, pucsto que dicho tipo de vivienda cada vez odresenta
caracteristicas mds criticas en lo relativo a ubicacidn ---
dreas y precio, lo gque no estd acorde con las aspiraciones

de estos demandantes potenciales.



Otro aspectn relevante y de repercusidn en el sistemc finan
ciero de la viviendd, fue la variacidn de que fueran o>ieto
las tasas Je 1interés a partar de Febrero de 1982, de tal ---
forma que 21 coste rara el financiamiento 4de proyectos past
de 14.0% a 20.0% 1/, que si bi:n encarecian este financia--
miento, no io era en una magnitud considerable, por cuanto
se eliminaba la comisidn por control de la inversaidn que --
hasta esec momento se carzaba y que por si sola era del --
2.5% sobre el costo total de lcos nroyectos, lo que hacia en
algunos cascs, a ¢se financiamiento de un mayor costo real
que el puesto en prdctica a partir dec dicha fecha, y en --
cierta medida la disminucidn real del costo se lozraba me-
diante la utilizacidn de técnicas mds eficientes que acor-
taran el periodo de ejecucidn de los proyectos (Ver Anexo -
N° 51), prueba de ello es el hecho que 1los representantes -
del sector pravado de la construccidn (CASALCO), no mantu--
vieran las presiones iniciadas al anuncio del decreto, asi
como tamhi&n que_ de acuerdo a cifras -del SAP, para 1982 se
hubiera otorgado el volumen mis grande de préstamos para --
proyectos 1e cosntruccidn registrado histdricamente, lo que
a su vez fue fortalecido por el papel asignado al sector --
dentro del Plan de Reactivacidn Econdmica Nacional de ese -
momento; de tal forma que en ese afio se aprobaron 152 pro--
yectos conteniendo 13,303 unidades. cuyo valor ascendid a -
¢ 274.6 millones de zolones 2/. Pcr tanto. dichos naveles
de produccidn llegardn a cifras extramadamente altas en re-
lacidn al volumen de recursos que para 21l largo plazo dispo

ne el mismo SAP y las diferentes instituciones de vivienda

Tal afirmacidn se comprueba al elaborar proyecciones para el

corto y mediano plazo.

1/ Disposiciones de Junta Monetaria, Tasas Activas y Pasivas

al usuario, aplicadas a partir del 1°de Tebrero de 1982.
2/ FNV, Seccidn Estadisticas, 1982.



1 - Perspectivas de Corto y lediano Plazo

E1l SAP, en el periondo 1932/1983, amp.imid - pcr las causas
antes mencionadas- un mayor dinamismo a la generacidn de --
viviendas, de tal forma que el otorcamiento de préstamos --
para su produccidn no considerd cual cra la capacidad de --
absorcidn que los principales mecanismos financieros tendrian
para el largo plazo, por lo que la oferta a generarse en =l
periodo 1982/1984, sobrepasari dicha capacidad, tal como se

expone en el cuadrno de la pépina siguiente:

El SAP, que financia la mayor parte de la produccidn de ----
viviendas del pais, contaréd segln sus estadisticas con ----
35,459 viviendas, por valor de ¢ 767.6 millones de colones,
total que incluye las viviendas que no se habian vendido al
31 de Diciembre de 1981, aquellas que se encontraban en pro
ceso de construccidn y los préstamos escriturados desde 1982

hasta Junio de 1983.

Si se considera la capacidad de financiacidn para el largo
plazo de las mismas AAP, del FSV (Compra Directa de Vivien-
da) y del INPEP, que en conjunto se estima absorberidn ----
25,024 viviendas 1proximadamente., se contara a finales de
1984 con 10,435 viviendas por valor de ¢ 165.2 millones ---
que no tendrdn unz demanda efectiva para el largo plazo, da
do que los otros organismons, qucec en pequefia escala demaundan
viviendas de este sistema, no podrédn variar sustancialmente

esta cifra.

Esta situacidn no sdlo afectard la liquidez del sistema, sino
que repercutird en toco ese periodo, en una drastica reduccidn de

los niveles de empleo que se generan por dicha activadad, de
rivando en general en un estancamiento de la industria de la

construccidn.
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v ROYECTOS BC VIVIENDAS FI-

Wi NCLADAS POR LAS AnP FSV J/
5
(1) i (2)
N VIV, VALOR MO VIV, VALOR

ad 1L 153,22

e 13,776 290,980,0 2/

g2 13,30 27 612.0 5,017 105,06.6
5 6,606 % 127, 848.6 2,090 131,963.4
8 2,156 bh,500,0
T 35,459 1,588 15,861  281,562.0

olatncluye Programa de Compra Directa de Viviendas

‘1viadas por vender al 31 de Diciembre de 1981,

ADQUISICION DE VIVIENDAS

CUADRD N2 T
PERSPECT IVAS DEL MERCADO HABITACIONAL A 1984

(Valores en mles colones)

FINANCIAHIENTO OE LARGO

PLAZO AdP PLAZO
(3) (4)

Ne VIV, ValLOR Ne VIV,
1,561 57,646.4 1,378

Y ;
1,350 52,153 1,752
10l sma 1,
4,261 16,717.0 4,882

FINANCIANIENTO OE LARGO

onsuerando un precio promedio de § 41,800,00 de las viviendas financiadas para el largo plazo por las AAP en ese afio.

/1veadas en proceso al 31 de Diciembre de 1981

n bse al precio promedio de los préstamos escriturados para construccibn de vivienda en ese aiio,

) 3tde jumo de 1983

ramzio 1987/1982

le amerdo al Plan Trienal de Inversi6n 1981/1983

sumtndo 1gual mtmo de financiamento

UENE: FMV, Boletfn Informativo; Estadfsticas CASALCO; Depto.

Financiero FSV y Memorias INPEP,

VIVIENDAS SIN Fi

INFEP SUB-TOTAL WIENTO PaRa EL 1
PLAZO
. (2¢3+4 = 5) {15 4 6)

VALOR N2 VIV, VALOR Ne VIV VAL
44,9000 8,876 207,445,0
57,088.0 § 10,592 241,186.7
57,088.0 Y 5,556 153,723.3

159,076.0 25,024 602,355 10,435 165,2



Esta 1liquidez, derivada de la crisis tanto a nivel insti--
tucional como nacional, manifiesta desde el bienio 1979/-
1980, se ha tratado de supverar & través del uso de financaia
miento externo y asistenciz faninciera de la FNV, pero por
las condiciones en que se obtiene el primero, cada vez més
dahinas, a costos superiores » los correspondientes 2 otros
tipos de fuente, no es recomendable su uso en proporciones
significativas y, de mantenerse tal tendencia en circumstan
cias similares, en lugar de ser solucidn se volverd agravan

te, en el corto plazo. de la problemdtica.

Por tal razdn y dentro del contexto planteado, no sdlo se -~
estard restringiendo la generacidn de vivienda para secto--
res de bajos ingresos, sino que inclusive pavra aquellos usua
rios tradicionales con capacidad r=conocida. Dé&ndose en de-
finitiva una gran contradiccidn <creciente dé&ficit habitacio

nal versus inventarios de viviendas.

Todo este problema se ve agravado por la situvacidn interna
que enfrentan las instituciones del sector. referido a cré
ditos imnmovilizados, inventarios sin realizar, limitada ca
pacidad financiera para incrementar sustancialmente sus --

operaciones, crecimiento desmedido de la mora, exc,.

Asi, el SAP, a finales de 1982 y de acuerdo a sus estadis-
ticas, tenia un stock de viviendas sin vender por un va---
lor aproximadc de ¢ 82.0 millones de colones, lo que provo
ca una seria limitacidn en el flujo de recursos necesarios
para la agilizacidn del sistema, al mantener una inmoviliza
cidn de activos no rentables Unido a esto, y como conse--
cuencia de lo anterior, el sistema enfrenta altos niveles -
de mora, gque para fines del mismo afio alcanzaba la cifra --
de ¢ 94.7 millones, equivalentes al 13.97% del saldo de 1ia

cartera (¢ 677.3 millones).



El FSV, seglin cifras oficiales. enfrenta problemas similares,
al registrar en los filtimos a%os un incremen-o sustancial -
en ¢l nivel de mora., que &n 1982 alcanza ¢ 12.6 millones de
colones, equivalentes al 3 46% do la cartera de ese afio ---
(¢ 364 6 millones), siendo mis crave 21 hecho de gque son --
9,603 préstamos los que s¢ encuentran en esa situacidn, y
que repregentan el 40.76% lel total de préstamos vigentes a
esa fecha (23,564 préstamos). Asimismo, persisten los pro-
blemas de altos inventarios de vivienda, los cualess se vuel
ven cada vez mds dificiles de colocar, alcanzando en 1882 ni
veles Jde 2,719 viviendas wor un valor de ¢ 49.4 millones; y
trascendiendo negativamente en su capacidad operativa y en
su objetivo de satisfacer la mnecesidad habitacional de una

mayor parte de sus cotizantes.

Paraddjicamente, toda esta problemdtica resalta el hecho de
que mientras se poseen altos vollmenes de recursos inmovili
zados por deficiencias operativas, se haya tenido que recu-
rrir a una mayor asistencia financiera por parte de la FNV

a las AAP, asi como a buscar fuentes cxternas d= financia--
miento, que como ya se resaltd anteriormente, se caracteri-

zan por sus altos costos y condiciones duras.

Ante toda esta situacidn de iliquid:z del Sistema Financie-

ro de la Vivienda y el astancamiento previsto en la produccidn,
se trata -por parte de las Autoridades Monetarias- de inyec-
tar dinamismo al sector mediante un cambio hacia la bhaja en

las tasas de interés mantenidas (Activas y Pasivas) desde -
Febrero de 1982, estableci&ndose 3 empresas constructoras -

el financiamiento para proycctos al 15.0% mds una comisidn

del 2.5% 3/.

3/ Disposiciones de Junta Monetaria del 1¢ de Marzo de 1984,
con vigencia para las AAP, a partir del 12 de Hayo de 1984,



S1 bien esta baj> en el costo del financiamiento para la -~
construccadn, busca incentlvar las :nversiones para reactivar
al sector, los efectos positivos ainweliatos esperados no se
dardn debido a la situacidn imperantc en el sector, caracte-
rizada por la existencia de vroblemas financieros instaitu--
cionales de consilerable magnitud, el mantenimientn de acti
vos inmovilizados Inventarios de vivienda- y produccidn ge
nerada en el corto plazo sin posibilidades inmediatas de co

locacadn en el larjo plazo,

A esto debe agregarse, las expectativas de realizar una de-
valuacidn, ante loszs problemas enfrentados en las Reservas,

cuyo primer paso es la formalizacidn del funcionamiento del
Mercado Paralelo en 1982, Tal modificacidn en 1la Politica

Cambiaria, influye de diferente manera en la problemiatica -
del financiamiento de la vivienda. Asi, 8sta tenderia a --
recrudecer el proceso inflacionario y los efectos colatera-
les del mismo. incidiendo en los costos d2 produccidn de --
vivienda comn consecuencia del alto componente importado de
los materiales de construccidn -afin cuando esta situacidn -
comienza a percibirse en el momento de oficializarse el mer
cado paralelo, afectando las importaciones de dichos mate--

riales.

Al mismo tiempo, Aicha medida afectaria la situacidn fainan-
ciera de los intcrmediarios, que en los ltimos afios han re
currido al financiamiento externo como fuente de recursos,

dado que una devaluacidén aumenta el monio de la deuda exter
na en términos d= moneda nacional. elevands los pages por -

concepto de intereses como de amortizacidn de capital.

Todos los efectos derivados de una devaluacidn, en Gltaima -
instancia repercutir@n negativamente 2n las posibilidades -

de acceso a vivienda de la mayoria de poblacidn ccn bajos -



ingresos, 2 travds del elevamiento lel precio de las vivien
das, del costo del financiamiento, etc., ya que los incre--
mentos originales son trasladadoc integramente al consumidor

por lo que éste carga con el .eso de 11 cevaluacidn.

2 - Persgpectivas dv Largo Plazo

De mantenerse el enfoque tradicional e intacta la importan-
cia de los distintos agentes jue particiran en el proceso de
desarrollo para la solucidn Ael -roblema habitacaional, y de
no modificarse la actual estructura financiera del sector -
vivienda, que -como se ha demostrado- ha sido incapaz de -
darle una solucidn real al problema, el efecto de dicha es-
tructura sobre la problemética serd insignificante, en vis-
ta de que las cifras de las diferentes variables que inter-
vienen en este fendmeno, a finales del presente siglo, se -
estima serén alarmantes, asi, si se retoman proyecciones so
bre la poblaciAn urbana para el afio 2000, &sta alcanzarid la
cifra de 3,947,600 habitantes, gque al mismo afio acumularian
un déficit urbano de 466,600 viviendas 4/. Lo que en térmi
nos financieros significaria una necesidad de aproximadamen
te ¢ 8,741.4 millones de colones para su realizacidn, esto
considerando un precio promedio por metro cuadrado construi
do de £ 375.26 y de £ 74.84 por metro cuadrado de terreno -
urbanizado 5/, a precios de 1981, sin considerar cambios -
en la politica cambiaria, con un &area estimada de construc-
cidn y terreno de 36,0 m2 vy 70.0 m2 por vivienda resnectiva
mente; es decir, que deberd contarse anualmente con una dis
ponibilidad de £ 437.1 millones aproximadamente para cubrir
tal déficit, cifra excesivamente superior al volumen de in-
versidn institucional mantenido durante el periodo 1972/1981,
que solamente ha si1ido de £ 99.0 millones anuales. Por lo -

que, de no modificarse tal actitud y de no renovarse la bis

4/ "Diagndstico, Prondstico y Politica Habitacional 1971-1981 , Comité
Interinstitucional IVU, ICR, FNV, CONAPLAN, OEA y ONU,
5/ Ver Anexo N° 18.
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queda y puesta en préctica de dxferentes estratepgias para
resolver el problema, asi ccmo ‘tel desarrollo de fuesntes --
iddneas de rccursos estables pers ¢l sector, el problema --

habitacional estard imposaihilitado de superarse.

Esta grave situacidn, circunscrita inicamente al problema

de dotacidn de viviendas, debe @analizarse a la luz de los -
diferentes elementos con que se relaciona. es decar, ubicar
se en el universo en que se desarrolla, como son las necesl
dades de servicios conexos que requieren los conjuntos ha-~-
bitacionales. Habi&ndose ya reconocido gque el equipamiento
de la infraestructura bésica necesita para su implementacidn,
cantidades sumamente altas de recursos, esto es, todos aque-
llos aspectos inherentes al desarrollo urbano y su problemd
tica, que vienen a acentuar todavia mds la critica situacidn

de disponibilidad de recursos para el sector.
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CAPTTULO v - CHOITLUSIONLS ¥ RECOMEUDACIONES

1 - Conclusiones

- La Construccadn de viviendas, a pesar de ser una ac
tividad econdmica generadora de empleo, dinamizadora
de industrias relacionadas, etc., ha presentado du-
rante lz d&cada una escasa orientacidn de recursos,
resultando &stos insuficientes con ra2lacidn a la de

manda exaistente.

- Ll problema del financiamiento de la vivienda, se
agrava por la escasa prioridad otorgada a &sta en -
los planes de desarrcllo, la existcncia de un merca
do de canitales insuficientemente desarrollado, que
imposibilita la movilizacidén y orientacidn de recur
sos en el largo plazo, y la incidencia de fendmenos

como la urbanizacidn e inflacidn.

- Existe una escasez determinada de recursos para el
financiamiento de la vivienda, acentuada en el lar-
go plazo por la falta de mecanismos financieros ade

cuadocs.

- Como resultado de la inexistencia de un mecanismo =
de coordinacidn financiera que establezca un racional
ordenamiento de la Estructura Financiera del Sector
Vaivienda, y por provenir los recursos financieros de
diferentes fuentes tales como: depdsitos de ahorro,
cotizaciones, titulos valores, aportes y subsidios -
del GOES, préstamos del BCR, complementados con --~-
préstamos externos, aquellas instituciones cuyas ---

fuentes basicas son los depdsitos y las cotazaciones,

I
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han marcado una not@hble preponderancia formdndose -
una polarizacidn de institucion<s que mantienen he-
Zemonia en el sector. siendo é&stas el SAP, FSV e --
INPEP, que en conjunt. maneiaron el 84,51% del total

de recursos durante el pericdo.

Se ha registrado la ezistencia de una notable dispa
ridad centre los costos financieros de los recursos
internns, d&ndose una discrenancia entre los costos
en que incurren agu2llss institucliones cuya fuente
b&sica son los depdsitos gque se caracterizan por -
ser los méds caros y en los que se sustenta la mayor
parte del financiamiento orientado a la construccidn.
mientras otros, como el caso de las cotizaciones, -~

presentan costos sumamente bajos.

La participacidn de los recursos externos, dentro -
del total de recursos manejados por esta Estructura
Financiera, ha sido insignificante y bdsicamente ob
tenidos a partir de 1880, representando en el perio

do el 2.86% de los recursos totales.

Los recursos obtetidos dc fuentes externas, presen-
tan condiciones de financiamiento desventajosas an-
te los captados internamente, repercutiendo en un -
deteriorc financrero de las instituciones Jel sec--
tor gue recurren i su uso.

Dada la <¢scasa capacidad del Gobiszrno para captar -
recursos suficientes y transferirlns a todos los --
sectores econdmicos, &ste no ha participado dinémica
y sustancialmente en la inversidn para vivienda, --
participando durante el periodo inicamente con ¢l -
2.88% de los recursos totales del sector, denotando

la atencidn marginal que concede al mismo.
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.10

1.11

1.12

La escasez de recursos financieros de largo plazo -
sara el fanancizmi.n®t, 1z la vaivienda, se manifies-
ta al representar &ste tipo de recursos {Unicamente
el 8.58% cel total ».gistrado en la década de estu-
lio, proviniendo -~sencizalmente de la colocaci®n de
titulos valores v préstamos externos.

L1 mercado de la vivienda se ha caracterizado por -
presentar una demanda cvantitativamente alta. concen
trada en los sectores de poblacidn de bajos ingresos .
y por tanto con una capacidad adquisitva para su com
pra laimitada, por lo que tal demanda notencial, sdlo
se concreta en una pequefia proporcidn. Y. paralela-
mente, la oferta generada ha tenido a orientarse ma-
yoritariamente a sectores de medianos y altos ingre-
sos, desatendiendo ailin mAs a los sectores de bajos -
ingresos, a los que se ha tratado de atender con la
vivienda de inter@s social y en los que se observa

el mayor déficit.

El financiamiento para rroyectcs Jle vivienda ha sido
influenciado negativamente por los problemas de cap
tac1dn de depdsitos (Ahorros). ya que ha sido mayorli
tariamente otorgaio por el SAP, cuya Ffusante bEsica

de recursos son los mismos.

La produccidn de vivienda de interés soccial, ha sido
financiada hdsicamente por el sistema FNV/AAP/FSV,
IVU y marginalmente por =1 Banco Hipotecario. con un
volumen de recursos equivalente al 39.31% del total
de financiamiento otorgado en el periodo, presentan
do una atencidn inferior a la observada para las --
viviendas de sectores de medianos y altos ingresos,

que absorbieron el 55.68% del mismo financiamiento.



1.13

1.1y

1.15

1.16

L: vivienda de interés sociel 2] haberse puesto su
realizacidn en manos de »roluctores praivados, cum--
ple czla vec menos su ohj:tivo do satisfacer la de-
manda de la poblacidn con ingresos mininos, deriva-
do de gquve su tratamient¢ zeneral, en términos de f1
nanciamiento, normas, 2tc.., ha =rescntado similares
caracteristicas que el otorgado al tipo de vivienda

que se orienta a sectcres de miZs altos ingresos.

£1 financiamiento para la adguisicidn de vivienda,
ha mantenido un assquema 1nflexible para absorber a
aquella parte de la poblacidn que percibe ingresos
minimos, confirmando el hecho que el mercado del --
crédito para este fin ha cstado restringido para di

chos estratos ¥ no ha sido sujeto de evaluacidn.

La atencidn de largo plaszo dada a la vavienda, du--
rante la década, se ha caracterizado por destinar a
soluciones habitacionales consideradas de interés -
soczzal, el 35.48% del toral de recursos destinados

a la adquasicidn de wvaivicndas Mientras, se canali
z6 el 60.63% del mismo total hacia vivienda para es

tratos socio-econdmicos de alitos ingresos.

Ante la situacidn critica que padece el sector, en

cuantc escasez de recurs se d4a una contradiccidn

s

fwi 1

-

de fonco, ya que a pesar de ser insuficientes tienen
una mala orientacidn estamulandose la generacidn de
viviendas de alto precic hacia un mercado ficticio,
que deriva en la acumnulacaidn de inventarios de vi--
vienda, algunas abandonsdas en su proceso de cons--
truccidn y otras ya terminadas, pero en ambos casos
con posibilidades escasas de recalizacidn y con la -
consiguiente congeclacidn de¢ fondos; mientras en sec
tores mayoritarios de poblacidn. el déficat se acen

tia cada vez méas
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1.17 - ©La ausencia de un orwsanismo con poder politzecs =---

asi cnomo la falta de una planificacidén adecuada y -

o,

la d:scoordinacidn fiaznciera ha provocado gque 1la

gctuzl organizacidn du la estructura financiera ---
tenga un Tuncionamiznto deficiente, al exterimentar
un desperdicio de esfuerros y rzcursos, que vienen

a arudizar la problemitica habitacional existente

por cuanto se detecta. dcficiencias estructurales -
en la produccidn de viviendas que no permiten cu--
brir las necasidades znuales generadas, comc resul-
tado de la estrategia seguida para atacar dicho pro
blema, unideo al mantenimiento de un sistema conven-
cional de fainancaamiento que ao ha ampliado sustan-
cialmente el universo de sujetos de crédito, duran-

te la d&cada.

2 - Recomendaciones

Los resultados obtenidos en la presente investigacidn, per-
miten confirmar el hecho de que el fainanciamiento es el as-
pecto de mayor 1incidencia cen la blsqueda de la solucidn al
problema de la vivienda, existiendo una Estructura Financie
ra de la Vivienda cuyas iInstituciomes que la conforman se -
han caracterizado por actuar aisladamente -~duplicando es---
fuerzos y acentuando el prohlema de recurscs del sector- --
por lo aue &%sta se lLia vuelto inoperante para enfrentar dicho
problema.

Ante esta situacidn, generada por la zusencia de una efeecti
va y real coordinacidn financiera entre 4dichas instituciones,
asi como por la insuficiente y deficiente distribucidn de -
los recurses manejados hacia los difz2rentes estratos pobla-

cionales que demandan vivienda* se ha considerado imposter-



gable proponer una nueva Estructura, que mejore la funcio-
nabilidad de dicho sistema, que farantice un mejor aprove-
chamiento de los recursos existentes, la blisqueda y desarro
llo de nuevas fucntes, asi como una mayor capacidad de eje-
cucidn y puesta en préctica, de acuerdo a las caracteristi-

cas que presente la demanda.

Especificamente, la propuesta se ha concretizado en la es- -
tructuracidn de un Sistema Financiero de la Vivienda basado
en la centralizacidén de las instituciones que participan en
el sector, bajo un ente financieno rector y coordinador de

las actividades del mismo: que en materia monetaria, credi-
ticia, cambiaria y financiera se sujetarid al normamiento --
establecido por el mdximo organismo en este campo. Y, a su
vez, e@stard regido por los lineamientos de la Politica Na--

cional de Vivienda vigente en su momento.

De esta manera, el nuevo organismo rector regulari la pro-
ducci1dn de diferentes tipos de vivienda, para los cuales es
tablecerda diferentes condiciones de financiamiento, primado
el criterio de financiamiento caro para vivaienda de altos -
precios y financiamiento barato para las viviendas de baijo
precio; logrando con ello el financiamiento en el largo pla
zo de un mayor nimero de soluciones habitacionales, cuyas
caracteristicas en cuanto a precio, tipo, ubicacidn, etc. -
dependan de la demanda gque las diferentes instituciones de
terminen previamente, respondiendo con ello a la asigna---
cidn de responsabilidades en cuanto a los sectores a aten--

der que la Politica de Vivienda indique.

La estructuracidn sugerida, podria establecerse siguiendo -

un ordenamiento general, de acuerdo al siguiente criteraio:



INSTITUCIONES SECTORES

FSDVM Mas bajos 1ingresos
Ivy, FSv Bajos ingresos
AAP, INPEP, B.H. Medios ingresos

Bcos. Comerciales e
Hipotecario,Compafiias Altos 1ingresos
de Seguro, etc.

N

.1 - Definici1idn del Ente Rector

De acuerdo a la actual estructuracidn del Sistema Financie

ro de la Vivienda, la institucidn que, por su larga expe---
riencia como rectora del Saistema de nhurro y Préstamo, ---

cuenta con los requisitos minimos para desempefiar tal papel
es la Financiera Nacional de la Vivienda, que para actuar -
a nivel de tndo el sector podria transformarse an el BANCO

NACIONAL DE LA VIVIENDA.

El Banco Nacional de la Vivienda, seria el organismo respon
sable de la direccidn, coordinacidén y buen funcionamiento -
del conjunto de instituciones financieras gque participan en
el sector; el cual a través de los mecanismos e instrumencos
adecuados aseguraria la operatividad del Sistema Financiero

del sector.

Con esta premisa, se establecen 3 continuacidn los objetivos

y funciones bdsicas del Banco Nacional de la Vivienda.

2.1.1 - Objetivos

1. Coordinar las acciones financieras de las instituciones

del sector.
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Propiciar la incorporacidn Jde nuevas Fuentes de recur--
sos y €l perfeccionamientc de los instrumentos de capta
cidn existentes. Especiiimente «on cuanto a estimalar

la operacidn de un Sistem:' Mutual de Ahorro y Pré&stamo.

Ampliar la cobertura de funcionamierto de las instaitucio

nes captadoras de recursos.

Estableccer un ordenamiento institucional del sector, --
de acuerdo a los estratos que atenderdn y en cuanto a -
plazos, tasas y demds condiciones de financiamiento: de
tal forma que las familias de bajos ingresos gocen de -
un trato preferencial, que se verd traducido en menocres
costos seglin el valor de las soluciones habitacionales

que se¢ les destinen.

Fomentar el desarrollc del Mercado Secundario de Hipo--

tecas.

Asegurar la liquidez del sistema, con un flujo adecua--

do de fondos para el financiamiento del sector.
Fomentar o apoyar financiervamente las actividades rela-
cionadas con la construccidén de vaiviendas, principalmen
te las referidas a la investag.cidn técnico -cientifica.
Estimular las industrias nacionales de materiales de --
construccidn y conexas.

2.1.,2 - Funciones B&sicas

Regular las operaciones activas y pasivas de las insti-

tuciones del sector.
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Captacidn de recursos:

a) Manejar el encaje de las AAP.

b) Percibir las reservas del FSV e 1NPEP
c) Emisidn y colocacidn de titulos valores
d) Mercado Secundario de Hipotecas

e) Aportes otorgados por el Gobierno

f) Lineas crddito del BCR

g) Préstamos internos y extermnos

h) Otros.

Promover, orientar y administrar los recurscs prove---

nientes del exterior.

Otorgar asistencia financiera a las diferentes institu-
ciones de acuerdo a la prcduccidn generada y estratos -

que presenten mayor demanda.

Obtener lineas de financiamiento del Banco Central de -

Reserva.

Fomentar las operaciones del Mercado de Capitales, me--
diante la dinamizacidn de las inversiones en titulos va
lores, v el estimule al kercado Secundario de Haipotecas
que lo vuelva mds operativo ¢ amprima mayor ftluidez a -
los recursos colocados en el largo plazo por las distin

tas instituciones.

Fomentar las instituciones o actaividades relacionadas,

para el cumplim.entn de sus ohjetives.
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CONCEPTUALIZACION UJUTILI .AlA

VIVIEWDA

Es el medio o estructurs material aue el hombre amplea
para cobijarse, sus depeadencias. Pero, este concepto
debe entenderse en tnda su magnitud, ya que la vavien-
da es algo mé&s que una armazdén fisica, puesto gue abar
ca todos los servicios, instalaciones comunales y demés
dispnsitivos necesarios o convenientnss para el bienes--
tar social y la salud fisica v mental del indavidue y -

la familaa.

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Son todas aquellas soluciones habitacionales con caracte
risticas especifaicas, darigidas a satisfacer formalmente
la demanda de los grupos famaiiiares cuyos ingresos sean

Al menos el salario mininn o dos veces éste.

SISTEMA FINANCIERO DE EL SALVADOR

BEs el integrado por:

a) L1 Banco Central de Rescrva de EL Salvador (B2R),

b) Las instituciones de nredito v organizaciones ~Puxi--
liares;

¢) Las instituciones. Banco dipotecaric de E1 Salvador
(BH), Bancc de Fomento Agropecuario (BFA), Federa---
cidn de Cajas de Crédito (FLDECREDITO), Instituto --
Nacional del Café (INCATE), Instituto Nacional del
Azlicar (INAZUCAR) Fonde Social para la vivienda ---
(FsV), Instituto de Previsidn Social de la Fuerza -
Armada (IPSFA), Instituto Nacional de Pensionas de -
los Empleados Piiblicos (INPEP) y demds instituciones

oficiales de crédito.
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ch) La Financiera Nacional de la Vivienda (FNV) y las
fsociaciones de Ahorro vy Préstamc (AAP) y otras -
entidades afiliadas 1 su sistema:

d) Las instituciones de Securos y Fianza;

e) Las Cajas Cooperativas afiliadas al Sistema de ---
Crédito Rural

f) Las Sociedades y Asociaciones Cooperativas que ha-
bitualmente dediquen sus actividades total o par--
cialmente a las operaciones regulades por la Ley -

de creacidn de la Junta Moncotaria.

ESTRUCTURA FINANCIERA DEL SECTOR VIVIENDA

Conjunto de instituciones fimancieras gque movilizan re-
cursos a través de diferentes mecanismos para la inver-
sidn en produccidn y/o adquisicidn de vivienda, siendo

&stas Banco Hipotecaraioc de El Salvador (BH), Tinancie-
ra Nacional de la Vivienda (FNV) y las Asociaciones de

Ahorro y Préstamo (AAP), Fondo Social para la Vivienda

(FSV), Instituto Nacional de Pensiones de los Emplea--

dos Plblicos (INPEP). Asi comc también el Instituto -

de Vaivienda Urbana (IVU) y la Fundacidn Salvadoreila de

Desarrollo y Vivienda Minima (FSDVM)

POLITICA ECONOMICA

La Politica Econdémica gubernamental se refiere a las --
acciones précticas desarvolladas por =1 CGobierno, con -
2l fin de condicionar, demarcar y conducir el sistema -
econdmico hacia la consecucidn de uno o mds objetivos -

politicamente establecides.

POLITICA MONETARIA
Es la parte de la Politica Financiera que tiene por ob-
jeto la promoci1dn, captacidn y canalizacidn de recursos

por los intermediarios financieros espccialmente por el
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Sistema Pancario. In este sentido la Politica lMonetz
ria 1ncluye todas las medidrs qLe toman las Ajutorida--
Jdes menetarias para navtener el flujo nominal o Finan-
cierc 2 un nivel aque sca compatible con el volumen real

de los bienes v serv.cios que se tranzan en el wrorcado.

POLITT ., TISCaL

Es la parte de la Politice Financiera que se refiesre =
la obtencidn y utilizacidn de los recursos de camnital -
que el sector plblico necesita para influir @:n el fun--
cionamiento del sistema econdmico, de manera Jue la pa-
blacidon alcance el mdximo bienestar posible es decir,
que incluye todas las acciones gubernamentales que ---
afectan directa o indirectamente la situacidn escondmica
del sector privado, como son la tributacidn. las regula-
ciones aduaneras y arancelarias, la tasacidn de los ser
vicios pilblicos, el uso del crédito del Banco Central,
la deuda interna con el sector pravado, la deuda extesr-
na la seguridad social el consumo y la inversidn pl--

blica, etec.

MERCADO DS CAPITALES

Es el sector de instituciones e instrumentos del merca-
do financiero que se h& especializado en atender la ---
oferta y demanda de recursos de mediano y largo plazo,

especialmente para fines productivos; ademds de propor-
cionar capital de inversidn, estd generalmante aceptado
que debe satisfacer la demanda de capital de operacidn

o de trabajo de las empresas. De un medo u otro, la --
caracteristica principal del mercado de capital es que

solamente proporciona financiamiento para actividades -
productivas, ddndole especial atencidn a la demanda de

recursos para nuevas 1nversiones v que sus 1nstrumentos

tienen una liquidez menor que las Adel mercado monetario.
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9. MERCADC DE HIPOTECAS
Las transacciones fainancilcras en que participan ~erso-
nas o instituciones y que dan como resultado 1la crca---
c1dn de criditos hipotecarios, ren2ran el Mercado Sszcun
dario de Hipotecas quec es dounde se registra la vent= o
cesi1dn de uno o mds cré&ditos hipotecarios, dal valor mo

netarioc dz los mismos, o de un porcentaje de interds o

jo

pecificc de ellos, hecha a un tercero denominado inver-
sionista por la entidad qus generd el crédito. m:diante
el nago de@ un precio determinado. Por tanto, el “erca-
do Secundario de Hipotecas es el encargado de liberar a
las instituciones que tienen una cartera de cierta mag-
nitud, permitiendo el contacto entre el que tiene la --
hipoteca y el inversionista. con el objetivo de conver-
tir una parte de la cartera de cr&ditos en recursos --

liquidos

10. DESARROLLO UPBAWO
Es el proceso por el cual se determina la relacidn del
espacio territorial con el individueo y sus necesidades
de a1limentacidn, travajo. educacaidn, vivienda, salud. -
etec. Es el nivel de ocupacidn de las &reas territoria
les sujeto &ste. a factores sociales, econdmicos, poli

ticos y té&cnicos.

11.. URBANIZACION
En su concepto econdmico, es considerada una concentra-
cidn geogridfica de la poblacidn y las actividades eco--
ndmicas, concentracidn que pucde o no ir acompafiada de
urbanismo, en el sentido de la creacidn de una cuantia
minima de servicios tipicos de una urbe...de cualquier
forma. la urbanizacidn debe ser concebida como la cre-
ciente proporcién de la poblacidn nacional, regional o
local, gque se concentra en aglomeraciones, y como parte

de cambios profundos de tipo social v cultural.
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INFLACION

Es 21 fendmeno econdmico aue se manifiesta a través de
una reduccidn en el poder ~dquisitivo del dinero a cau
sa de una elevacidn de los wmrecios. En esencia, una -
baja en el valor del dinero dedido al alza de precios,
cuando la demanda monctaria giohal supera al valor de
los bienes y serviciog corrientemente disponibles para

la venta, sujetando a la cconomia a una presidn expan-

siva.
SECTOR FORHMAL T INFORMAL

13.1 - Sactor Formal

Es el integrado por organismos. empresas o ilimstitucio-
nes que efectllan programas habitacionales apegados a
las normas y reglamentos que regulan este tipo de ----~

obras.

13.2 - Sector Informal

Es el conjunto de solucicnes habitacionales fuera de -
las normas bédsicas del DUf. Ts decir, la produccidn -
de vivienda en forma espom—inczcz2, ignorando las regla--
mentaciones y especificaciones legales, tales como: --

las colonias 1legales, mesones, tugurios y campamentos.

13.2.1 - Colonia Ilegal

Parcelacidn de terrenos suburbanos hechas fuera del --
control del Municipio y la Direccidn de Urbanismo y Ar
quitectura (Reglamentos de Urbanismo y Construccidn).

Carecen de servicios urbancs e infraestructura y equi-

pamiento (agua, alcantarillado, calles. escuela, par-



ques, etc.).
Siendo por tanto, ura liti.acidn de terrenos Gnicamen
tc con fines especulativos sin preocunarse de dotar--

los de los servicios nec2sarios.
12.2 2 - Mesomnes

Conjuntos de habitaciones dadas en alguiler con espa--
cios imsaficientes y mal estado fisico de sus construc
cioncs. Los 1inquilinos hacen Jaso comiin do servicios -
gsanitarios, lavaderos, bafios, cocinas y pasillos. =---
Existen condiciones deplorables de hacinamiento e insa
lubridad. Su ubicacidn es muy buena, en relacaidn a su

proximidad al centro de las ciudades.
13.2.3 -~ Tugurios

Son asentamientos humanos sin titulo legal en condi--
ciones precarias de salubridad. Las viviendas han si
do construicdas con materiales de desechos ldmina, ma
dera, cartdén, etc. No cuentan con servicios de agua

ni1 alcantarillado, v menos con calles de acceso apro--
piadas. Se encu=ntran ubicadas en terrenos propiedad
del Estado o propiecdad privada, en muchos casos en --
condiciones peligrosas, en la orilla de rios, quebra
das y caminos. Algunos pveden ser susceptibles de ~-

mejoramiento.
13.2.4 -~ Cawmpamentos

Conjuntos habitacionales construidos con materiales --
provisionales (madera y Jl&mina) por instituciones ---
oficiales para alvergar a las familias damnificadas --

por el terremoto de San Salvador en 1965, son habitadas
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hasta el presente en condiciones deficitarias de ser--

vicios plblicos y hacanamiento
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tivo en alimentnczérn, vestvario, agua, luz, combustible
¥ la cuot® en viviendz del IVJ y ¥V, 1972-1981",

"Financiamiento In¢situcional para adguisicidn de vivien
das, 1972-1981",

"Sistena de Ahorro y Fréstamo {INV/AAF), Crdditos de -
largo plazo para Adgquisicién de viviendas, 1972-1981",

"Fondo Social para la Vivienda, Créditos otorgidos para
adguisicidbén, construccibén y RAM de viviendas,1974-1981",

"Instituto de Pensiones para los Empleados Publicos, --
Préstamos Hipotecarios anrobados, 1978-1981%,

"Instituto de Vivienda Urtana, Bvolucidn de los costos
¥y Areas de las wvivieandas tipo minimo construidas,
1972-1981%,

"Fondo Social parz la Vivienda, Bvolucidn de los costos
¥y areas promedio de les viviendas de dos dormitorios -
financiadas, 1974-1961",

"Fondo Social porea 1o Viveende, [nventarios de vivienda
al final de c¢cna-x ~iloy, 1974-1981",

"Condiciones de fir mei-niznto para Adguisicidn de Vi--—
viend~s por Irst:ticidn, 1972-1981",

"Asocipciones de¢ Ahorre - Préstamo, Daisponitilidad de -
Fondos ¥y su Anliziacidng 1972-1981",

"hsociaciones do Ahorro y Préstamo, Tiovimiento de los -
Ahorros, 1972-1.31",

"Asociaciones de asnhorro y Préstamo, hctivos y Pasivos -
al final de cada afio, 1972-1981",

"asociacrones de Ahorro y Préstamo, Mora de la Cartera
de Préstamos, 1978-1981",

"Fondo Social para la Vivienda, Flujo de Caga 1973-
1981",
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Anexo N°

46 "Fondo Social para la Vivienda, Activos y Pasivos al f1
nal de cada afio, 1973-1961",

47 "Fondo Social per: la Vivienda, Bvolucidn de la Mor- de
la Cartera haipolecaria, 1978-1981",

48 "Instatuto de Vivienda Urbana, Estado de Origen y Aplica
c1én de Fondos, 1975-1981",

49 "Instituto de Vivienda Urbana, Activos y Pasaivos al fi-
nal de cada afios 1972-1981%".

50 "Proyectos Financiados por el Sistema de hAhorro y Prés-
tamo en 1982".

51 "Comparacidén de las condiciones de Financiamiento mante

nidas por las Asociaciones de Ahorro y Préstamo para -
la construccidén de Viviendas",






ANEXO N° 1

NUMERO DE FAMILIAS PCR TRAMOS DE INGRESO FAMILIAR

NIVELES INGRESQ Menos £100 a £199 £200 a €299 |£300 a £599 £600 a £999 £1,000

o FAMILIAS £100.-
M de Familias (U-R) 850,007 159,066 213,640 145,438 196,500 74,059 61,253
N’ de Familias

URBANAS ) 389,744 32,870 62,104 67,150 115,310 57,987 54,323
POACENTAJE 100% 8.43% 15 93¢ 17 23% 29 59. 14 £3» 13 52+
N’ de Familias )

RURALES 460,263 126,196 151,536 78,288 81,192 16,022 ' £,971

!

—— et e e e e e e w ke e - e — = - — =

FUENTE Ministerio de Planificacién y Coordinacidn del Desarrolla Ecordmico y Seocial
Unidad de Estudios Muestrales
Encuesta de Hogares y Prop6sitos Maltiples 1
1978



ANEAD M7 2

ELL SALVADOR: PROYLCCIONLS BE POBLACION, POR AREA, 1872-1981

Al 30 de Junio de cada ano

(En miles de habitantes)

POBLACION RURAL

ANOS POBLACION TOTAL POBLAC1ON URBANA % %

1972 3,598 3 1,478.7 41.09 2,118.6 58 91
1973 3,703.4 1,527.3 41.24 | 2,176.1 58 76
1974 3,811.9 1,577.0 41.37 2,234.9 58.63
1875 3,924.1 1,628.0 41.49 | 2,296.1 58.51
1976 4,039.9 1.€80.4 41.60 2,359.5 58.40
1977 4,159.2 1,732.1 41.69 2,425.3 58.31
1978 4.282.6 £,7E2.0 41.77 2,493.6 58.23
1979 4,409 .4 1,345.2 41.85 2.564.2 58.15
1980 4,539.5 1,802.5 41.91 2,637.0 58.09
1981 4,672 9 1,801.2 41.96 2,711.7 58.04

FUENTE: M I P L AN

Indicadores Econdmicos y Sociales

Enero~duiio, 19€0.
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NECESIDADES DE Jivaelnh scGhM JWTRAY S 60 1vaPUS0

FAMILIAS CON DEFICIT DE  INCREMENTQ TOTAL NECESA 2

INGRES(S VIVIENDA NELESTDAD RIO DE VIVIEN “ ACUMULA~
1970 VIVIENDA DA & 1980 Do

1071 -1680

T e e et 4 e R et vt ——— . - o — -

Marginal
De G - £100.- 29,812 23,960 53,772 18.7 18.7
ingo
i De £1u0 - €230.- 67,721 57,081 125,002 43.4 62.1
I
! Medio
iDe £250 - €800 - 5..3097 av 753 74,351 25 R 87.9
! J
" Medio Alto !
goe £6G0 - £1,000 2,t¢l ¢ 87 9,908 2.5 91.4
]
y Alto
{ De £1,000 - mds :0 K73 14,094 24,607 8.6 1000
l . R — _
!T 0T At 146.759 ya0, 941 287,700 100 O .00.0
i

FUENTE- SANCHEZ MONROY, ALBA STELLA
"Fatuaro Financiero del? VU
Tes:s Fac. Economie
Universidad Centrnamecicana "José Simedn Canas”



EL SALVADOR. FL EMPLoU 90 7o S0 30 CANSTIGOUTON Y on®

NG Anliow A4S, 473 - 1481

ALTIVIDE S

EMPLEDQ TOTAL EN TODAS

%

PARTICIPACINON
S CONSTRU( ~-

CIon

o
e TapL e s CONSTRUCC TON
1 744 12,511
121,255 6,089
, 11,52 | 27,625
217,039 42,904
£15,405 7.0
L 30 7,126
2EY Lhy 31,039
240,374 FRLY.
238 .7 23,616

e s M e e = . r A m A an = e = A s m = m e —

FUENTE -

10.9
13.0

1D
(AN
[ws]

pod
~~
.

™3

—_
£
o

(8 B

ot
{an]
[af)

Ministerio ue Trabula y Prev s516n bocial
Depto. Planificacién

"Esradizticas de1 Trapago'

Varios anos.



TRy WO ¢
[ 1 -

COFEICTENTES DE INCIELD . o LE - TNVERSTONES EN CONSTRUCCION
SGBRE T4IUSTP, " v .+ LTIVIDADES CONLXAS
4 6-1270

COLFICIENTE DE

¢c 6N ¢ = 210 U
INCIDENCIA®

Censtiruccibn de viviendas 0.?

Puertas y ventanas de vidric y aluminio 3.3

Barras y varilias de aluminio
Laari1los, tubus, postes y tangur< de cemento
Barras y varilias de tierrc

Produc tos de asbes*o cemento
Corductores eléclyricos

Ladri1770 de obra y tejss de barro
Pinturas, barnices y Jacas

Grava

Arena

Piedra para construccion

Cemento cn bolsa sector privado
Transporte por camon {Gral )

Comercro nayer.sta

Bienes intermedios 10 comerciallzadss
Yehiculos ce war a pick-an y ca ™ 0Ones
Maquinaria y equipo {promed o°
Combustibles y Tubricantes (usuario)

hY

E'ectricid. ¢ (Cae s - Lsua 25

FP O D= O WO Ot 1= da s OV N
NP, DO OUN ORI ~Iuod U

. - . s » . .

Impuestos a lTa importacion 01
Mvisas 9 0
Salarios & la mano de obrea nc calificada, Sec-

tor formal de la econom™:. erclafdo Aayicultuvra 11.4
Salar.os a ta mano de ov-a culifico. 23.2
Eacedenie 1eio e explotacron despu3s de Impues

tos directos. iicltutde inicreses i4.7
Impuestos airectos C 3
Impues tos -~ ndirectes netos de subsizios 2.4
TOTAL 10G.0

* por construccidon de viviendas.

FUENTE. VIEYTEZ, ATILIO
"Importancia del Financ an.ento al Secuer Vivienda®
Segundo Simpostum Nacionai de la Vivienda, Julio, 19€2



ANEXO N2 T
LA PARTICIPACION DEL SECTOR CONITRUCCLON Y EL SUBSECTOR RESIDENCIAL
EN LA FORMACION DL MAFITAL F¥FIJO
1972 - 1681
En miles de colones - precios corrientes

05 Gupmgn FIso pRITADS | % TESTOENCTAL %
1972 474,223 84.666 17.9 62.728 13,2
1573 521,050 94.545 18.1 66.175 12.7
1974 718.476 133,195 18.5 88.179 12.3
1975 1.030.566 120,930 11.7 82.790 8.0
1976 1.145.364 145.778 12.7 103,657 9.0
1977 1.520.545 208.9%9 13.7 152,719 10,0
1978 1.790.098 329,000 18.4 261,661 1+ 14.6
1279 1.598.876 229.045 20.6 n.d -
1980 1.109.400 187.700 16.9 n.d -
1981 1.148.700 252,700 22,0 n,.d -

TJiNTE: BANCO CENTRAL DI RESERVA
Revistas Mensuales
Varios Ahos

RAL
TECA CENT
@Eﬁ‘ﬁm o5 EL CALVARED




wE{O N2 6

PLRTICIPACION DEL SECTOR C2F3TRUCCICL FUBLICA Y PRIVADA
Y LA CONSTRUCCION DE VIVI™MDY PRIV.Ds (RESIDENC IALES)

EN EI, PRODUCTO T THRITCRIAL BRUTO
1372-1981
En miles de colones ~ p-ecios corrientes

: CONSTRUS JTCT CONSTRUC CION
% %

4 08 PTB PUB. Y PRIV, PRIVADA RES.,

1972 2,881,915 102,093 3.5 28,303 1.0
1973 3,331,511 104,023 3.1 29,857 0.9
1974 39943,574 146,417 3.7 40,030 1.0
1975 4,477,687 219,312 4.9 ) 374339 0.8
1976 5,705,879 216,273 3.8 46,731 0.8
1977 7,167,055 . 327,260 4.6 68,811 1.0
1973% 7,692,157 382,372 5.0 106, 523 1.4
1579% 8,618,172 366,800 4e2 96,355 1.1
1920% ' 8,943,600 277,600 3.1 44,492 0.5
1961% 8,785,700 320,800 3,6 61, 500 0.7

% Cifras revisadas

FUOI™ITe BANCC CENTRAL DE REZERV.
Revistas Mensuales
Varios ahos,



AREXO N9
SISTEMA dANCARIO DE EL SALVADOR: OEPOSITOS Y TITULOS VALORES, 1972 - 1981

(En miles de colones)

DEPOS | TOS . ) TLTuLas VALDRES
MO 0E AORID A PLIZD o ToTal e e mmws oem . ToTaL
S0 ValLION SAD0 VARIACION  SWLDO VIKIECION OO  VARIACION  SaD0  _ VRIACION |, SO0 | | VAR
W2 17633 240,710 A 107.518 12,680 120,198
93 199.297 2902 2913 5066 W06 TAE6 107687 169 13.408 7 12,05
9% 2513 SLB6 N6T0 15336 S5 6182 108 12061 14315 007 134963 1
W5 0882 619 3863 TS 103505 145.6%2 09.951 20897 16,766 2451 6T -l
996 W5.639 96.TET  435.963 51310 G602 148.097 103088 3.231 20,090 3.3 123.219 t
97 S05.465  89.626  SOT31T  TLS  1.012782 161080 . 196.691 93503 23,831 LW 2052 . 9
199 STL6T 0302 STSA89 68072 1ISLS6 1304TH 202359 5668 27.898 bO6T 230,257 s
1919 593.263 10496 529,858 - 5.6 123021 28045 212505 10.M46 30,596 2,608 243101 1
000 69 4528 0.8 - 9,005 1336 10513 160912 5193 2313 -2 ¢ 1025 5

1981 187,304 164,513 604,797 113.954 1.392.101 258,467 176,982 16,070 28,116 - 1,197 205.098 14

4TE. Revistas mensuales Banco Central de Reserva, varios afios.



ANEXO N° 10

EL AHORRa Y EL PRODUCTO NACIONAL BRUiO
972 ~ 1981
(tn miles colones)

e . — S
AROS %?ggﬁségﬁigN* AHORRO EXTERNO*  AHORRO INTERNO AHORRO SECTOR ' ALORRO_PRIVA- PN RELACI
1) (2) (1-2) = (3) (4) (3-4) = (5) (6) 216
1972 408,169 431,527 439,696 107,625 332,071 2,855,210 1,1
1971 609,036 104,083 504,953 171,604 333,349 3,204,016 3.1
97 892,215 338,926 553,289 250,474 32.815 3,890,664 8.7
1975 990,485 229,407 761,078 339,162 421,93 4,409,048 5.2
1976 1,116,516 59,004 1,178,520 424,731 733,789 5,688,831  -1.0
957 1,678,692 76,056 1,754,751 700,913 1,083,836 7,094,805 1,0
1978 2,005,698 714,481 1,291,217 207,275 1,083,942 7,561,805 9.3
1979 1,435,872 53,555 1,489,833 755,662 733,771 8,558,369 0.6
1980 896,400 76,436 972,886 107,932 864.05¢ 8,816,100  -0.9
1981P) 1,083,000 626,108 456,892 78,626 - 456,802 8,653,100 7.2
(P) = Preliminar

Hou

* Saldo cta. capital balanza de pagos (SKBP) & saldo cta. corriente con signo contrario -(SCBP)

FUENTE: Elaborado en base a datos Revistas mensuales BCR, varios afios
Partiendo de: I= Si + Sy , (Invers18n = Ahorro interno + ahorro externo): con Sx=SKBP; Si1= I-Sx



ANEXO N° 11

DESTINO DEL CREDITO CONCEDIDO POR LOS BANCOS COMERCIALES E HIPOTECARIO, 1972/1981

MCONTQOS OTORGADOS - En miles de colones

AROS | 9972 1973 1974 1975 1976 | 1977< 1978 1979 1980 1

TORES DE DESTINO
Agropecuario 191,484 272,960 352,963| 351,533 500,326| 655,568| 585,913| 563,498| 505,436 554,
{inas y canteras 964 383 1,614 855 1,402 1,547 1,005 969 1,258 2,
[ndustria Manufact. 90,471 130,606| 180,981 | 198,253 240,482 32Q,410 324,386 296,598 | 197,219 191,
Zonstruccién 42,047* 59,670 163§231-~121?21 104,266| 136,278| 172,796 | 143,207 76,789 57,
l.Yiviendas 9,1301- 16,375] 24,950 19,462 22,954 38,130 47,632 33,347 13,975 9,
-lectricidad, gas,
igua y serv, sanit, 644 1,400 1,086 4,651 2,675 2,435 2,261 1,453 698 2,
.omercio 372,184| 572,981| 680,414 637,954| 774,694|1,001,254| 986,595(1,000,931| 787,075 594,
ransporte, almace-
1aje y comunicaciones 3,060 3,587 5,734 6,721 5,967 9,623 4,836 5,688 3,216 -~ 2,
»ervicios y 6,394 8,902 11,873 15,928 24,428 45,156 37,275 81,383 22,282 30.
Jtras Actividades 108,595| 139,669( 134,179 183,406| 137,451| 267,978 292,725 235,862 376,759 .o

TOTA L' 815,8431,190,158 (1,445,467 {1,479,222|1,791,681|2,440,249|2,407,792|2,329,589 |11,970,732 {1,931,

UENTE: Revistas mensuales BCR, varios nlimeros y ahos,



ANEXO N2 11.4
DESTINO DEL 2A0DITC CCL'CEDIDO POR LOS BANCCS COMARCIALT. 5 IpCh CLRIO, 1972/1981

ESTRUCTURA PORCENTUAL

AR O 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1y76 1979 1980 1981

3ICTCRLS DE DESTINO ‘ X |
1., Afgropecuario 22,4 23,0 24.4 23,8 27.9 26 .9 w43 24,2 25.7 28.7
2, Minae y canteras C.1 - 0.1 0.1 0.1 0.1 - 0.1 0.1 0.1
3, Iodvetria Manufacturera 11.1 11.0 12.5 13.4 13.4 13.1 17.5 12.7 10.0 9.9
4. Con.lruccién 5.2 5.0 5.3 5.4 5.8 5.6 7.2 6.1 3.9 3.0

1, Viviendas # 1.1 1.4 1.7 1.3 1.3 1.6 /.0 1.4 0.7 0.5
5. Blectricidad, gas, agua ,

Y servicios sanitarios 0,1 0.1 0.1 0.3 0,2 0.1 0.1 0.1 — 0.1
€. Comerclo 45,6 48.1 47 .1 43.1 43.2 41 .0 41,6 43,0 39.9 30.8
7. Irensporle, almacenaje ¥y

COo™UN1CEClONES 0.4 0.3% 0.4 0.5 0.3 0.4 0.7 0.2 0.2 0.1
5., Servicios 0.8 0.8 0.8 1.1 1.4 1.8 1.5 3.5 1.1 1.6
9. Ovras Actividades 13.3 11.7 9.3 12.3 Te7 11.0 12.2 10.1 19.1 25.7

TOTAL 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

~ z - -

% Se excluye de la sumatoria total por ya estar agregade dentro del rubro construccidn.

FULITLy Aaexo N©o 11



ANEXO N¢ 11.B

PARTICIPACION DE LA CONSTRUCCION EN EL CREDITO OTORGADO PO LOL TANCOS COMERCIALES
E HIPOTECARIO, 1972-1981

(En miles de colones vy perceniajes)

CREDITO 70. AL CREDITO SECTOR CONSTRUCC. CR ITC CC: STRUCCION DE VIVIENDAS
1972 815.843 100 42.047 5,2 9,150 1.1 -01.7
1973 1.190.158 100 59.670 5.0 15.375 1.4 27,4
1974 1.445.467 100 76.623 5.3 21,950 1.7 32.6
1075 1.479.222 100 79.921 5.4 19,462 1.3 244
1976 1.791.691 100 104.266 5.8 22,954 1.3 990
1977 2,440,249 100 136,278 5.6 18.130 1.6 2.0
1978 2.407.792 100 172,796 7.2 AT.532 5.0 27.6
1979 2.329,589 100 143,207 6.1 33,347 1.4 23,3
1980 1,970,732 100 76.789 3.9 13.975 0.7 18.2
15€1 1.931.556 100 57« 553 3,0 9.011 0.5 15.7

FUENTE:; Anexo 11 y 11l.A



ANEX0 NWe 12

CREDITO OPORIiADO PARA CONSTRUCCION DR VIVIEWNDAS POR LO3 .. 05 CCMERCIALES
B MIPOTICARIO Y LA FINANCIEZRA NACIONAL DE LA VIVI~ 'D. (.4P)
1972 - 181 En miles de coloneu
TRV BCOS . COMT RCIALES A7 NI UTAL - %
I  HIPOTECARIO TOTAL CREDIMO ’ o RELACION LENTET

I e (et I nmat : 4
FPINA CIANIITTO G2l POR EL CREDITO PARA

i

NG DE CORTO DLAZN cn;iiicvggﬁgﬁgipo PARA VIVILNDA Jng‘éfﬂié}fN—- SREDITO PARA

‘ TOTAL DLL SIS
2 17.925 9,130 27.055 333,768 3.2
v977 30,712 16,375 47.087 1.220.370 3.8
1774 55.890 24,950 80.840 1,501,357 5.4
1975 77,065 19,462 96.527 1,556,287 6.2
074 60.814 22,954 83,768 1,852,505 4.5
1077 114.885 38,130 153.015 «e535.1354 6.0
1573 110.388 47.632 158.020 2,513,130 6.3
o079 54.754 33,347 88.101 203844343 547
1920 89,317 13.975 103,292 2,050,049 50
1961 139.325 9.011 148.336 2.070.941 7.2
TCTAL 751.075 234.966 986,041 18.555.454 Md= 5.2

% Tncluye crédito total otorgadv por los Bancos Comerciales e Hipotecario y la FI'V (AAP)

FUFI'TS: Revistas mensuales BCR, varios ndmeros y Memorias FNV varios aflos.



ATTHG o we 13
INGRESCS Y TaULS 3 JEL GOBI.RMO CENTRAL
1972-1931
(En miles de colcnes)

3

) INGHESOS CCRRITTTL3 Y
108 DE CAPIT!L, PTRCIBI--
Dos Y DEVENGADOS

GaSTOS CORRIERTES
Y DE TNVERSIOKN

1972 392,260 383, 710
1973 468,769 449,961
1974 596,723 594,504
1975 762,0%2 709,609
1976 987,551 1,028,077
1977 1,252,935 1,241,942
1978 1,181,184 1,334,645
1979 1,541,016 1,453,346
1980 1,377,928 1,645,131
1981 1,740,425 1,918,815

FUAITD: MIPLAN, Indicadores Econdmicos y Socilales, varios afids



ANEXQ N°

14

PARTICIPACION DEL GOBIERNO CENTRAL E INSTITUCIONES AUTONOMAS EN LA INVERSION

EN VIVIE

NDA, 1972

- 1981

(En m1les de colones)

AROS éRVERE%SRNE%EéA SEC;EéEhrgiiERNé)E FINABH:IAMI[ZEEE%OR EXTERNO E?BﬁijEXEEA ’
INST. DE VIVIEN FONDO | RECURSOS | PRESTA-] SUB- | PRESTA- | DONATI-| SUB- 2ISICA Y Flo | 2/9
DA¥ GENERAL | PROPIOS | MOS TOTAL | MOS vOS TOTAL | ANCIERA
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)
1972 3,228.3 153,304.8
1973 8,418.9 643.2 | 6,998.2| 777.5| 8,418.9 . . _.- 200,774.6 | 0.3
1974 15,765.4 |1,178,1 | 14,587.3 —-| 15,765.4]  -.- . - 406,195.2 | 0.3
1975 28,584.4  |1,777.7 | 25,681.5| 1,125.2| 28,588.4|  -.- - -.- 455,034.6 | 0.4
1976 43,981.3 |6,976.7 | 36,761.6| 243.0 43,981.3]  -.- . -.- 539,100, 2 1.3
1977 53,817.5 |9,682.3 | 40,922.7| 3,212.5] 53,817.5|  -.- .- -.- 641,229.7 1.5
1978 63,531.1 |9,620.4 | 49,383.4| 4,527.3]| 63,531.1 . .- -.- 708,183.5 1.4
1979 176,476.2 nd nd nd nd .- - -.- 950,186.0
1980 164,360.0 I 1 l 0 1,125,748.0
1981 220,087.6  |9,415.3 |203,402,1| 1,020.4|213,837.8| 6,249.8|  -.- | 6,249.8| 1,067,075.8 | 0.9

Incluye: FUNDASAL, IVU, FNV y FSV

IENTE: Elaborado en base a datos tomados de la seccidn Finanzas PUblicas, Indicadores EconBmicos y Sociales
varios Afos, MIPLAN,




ANIXG T2 15

EL SALVADOR: LOCALIDADES CON MrS DE 20,000 HABITANTES

1961-1981
N2 DE CIUDADIS ° TOT AL
CENS0S CON MAS D= We DR HAB. .  POBLACION %
20,000 HABS. (1) (2) 2
1961 6 443,397 2,510,984 17.7
1971 10 . 729,930 3,554,648 20.5
1981+ 17 ~ 1,152,318 4,586,544 25,1

% Estimzcidén a Julio de 1981,

FUENTE; Direccidén General de Estadistica y Censns
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A OS PTR
Fs. constant.

1577 2.645.909
174 2.779 817
1974 2,958,400
175 3,122,857
1,76 3,246,886
177 3.443.864
1476 3,664,271
I 3.601.636
1180 3.279,000
131 2,967,400

IPL*

108.9
119.9
13%.3
143.4
1757
208,1
209.9
23943
272.8
296.1

TASAS DE INFLACIONg

TASA DE
IUFLACION Ps. corrientes %
GLOBAL Variac,
102,093
10,1 104,023 1.9
11.2 146,417 40.8
7.6 219.372 49.8
22.5 216.373 ~1.4
18,4 327,260 51.3
0.9 382.372 16.8
14,0 366,800 ~4al
14,0 277.800 -24,3
8.5 320,800 15.5

*1PI = Indice de precios implicitos

ANEXO ©Ne 17

1972 - 1981
Base 1962=100

1""E* TB: Revistas mensuales BCR, vazrios nidm.ros

GLOBAL Y SXCTOL

PTB SECTL %u

COT R OCTCE

Ps.con. loutes

93.355
80,441
85.722
127.984
115.93%3
157,175
165,243
141,013
92 .600
91.100C

31 WCCLOoN!

L%

Variac,

-13.75
5.9
49.3

-9.11
3345
562
-14.4

IP It:

108,8
128,95
170.8
171.4
186.5
208,53
231.4
259.2
300,0
351,0

TASA
FLAC
CONgS'

18,
32,

0.

8.
11.
11.
12,
15,
17,



ANEXQ N°

18

EL COSTO TERRENO URBANO Y EL COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION, 1972-1981
CONSTRUCCIONES TERMINADAS DEL SECTOR PRIVADO
(EDIFICIOS RESIDENCIALES)
Valor en miles de colones - extensién en metros cuadrados
CONCEPT AROS 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980 198
Area Lotal (M%) 678.977 |766.948 |606.583 |554,188 | 395.390 |799.268 | 615,967 |770.034 |399.319 |421.¢
VALOR TOTAL 42,905.0 |54,462.2|58,478.8{68,292.3 | 48,549.2|122,060.2 125,383.0(163,998.0| 86,608.6( 99,0
DE CONSTRUCCION 28,600.9 |36,334.8|41,271.6/48,879.7 | 35,612.9| 85,972.1| 87,444.4(115,776.1|59,954,6| 67,5
DE TERRENO 14,304.1 |18,127.4|17,207.2(19,412.6 | 12,936.3| 36,088.1 37,938.6| 48,221.9|26,654.0| 31,4
% COSTO TERRENO 33,33 33,28 | 29,42 | 28,43 26.65 | 29.57 30,26 29.40 30,78 | 31
ROMEDIO YALOR
OLONES/MZ CONSTRUIDO 117.52| 137.69 | 168.03 | 199.12 | 205.81 | 252.88 |319.05 337.89 | 353.58 | 375
ROMEDIO VALOR
OLONES/M¢ TERRENO 21.06| 23.63| 28.36 | 35.02 32,72 | 45.15 | 61.59 62.62 66.74 | 74

FUENTE+ MIPLAN, Indicadores Econdmicos y Sociales, varios afios,
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ANEXO N° 19

VALOR PROMEDIQ DEL M2 DE TIERRA EN EL AREA METROPOLITANA DE SAN SALVADOR, 1972-1979
En colones

ANOS ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4 ZONA 5 ZONA 6 TOTAL

1972 32 17 21.88 -.- 33.13 22.88 9.16 23 84

1973 11.10 24,25 16 00 16.00 70 00 5 15 23 75

1974 20 63 - 22.00 46 28 -.- 15 50 -.-

1975 33 55 41 67 21.50 40.95 -~ 16 04 51.56

1976 40 .89 26,25 22.00 40.90 198 87 13.19 57.02

1977 97.00 - - 18.00 48,34 -.- 23 68 36 10

1978 88 08 106 .67 20 53 75.13 290.00 16 32 96 98

1979 141 46 - - 40 83 110 82 350.00 37 72 90 45

INCLUYEN"

ZONA 1 : Colonias E1 Mirador, Lomas Verdes, Escaldn, Arcadia, Miramonte, Carmiia, Yumuri, Toluca, Centro Amé
Libertad, Las Rosas, Sta. Teresa, Bernal, E1 Refugio, San José, Isidro Menéndez, Palomo, E1 Roble, °
Victoria, Rpto. Miralvalle, Urb. La Esperanza, San Ernesto, Guerrero, Universitaria, Col. Layco y M
La Bolsa.

ZOWA 2* Colonias Las Mercedes, Sta. Eugenia, Rodezno, Magafia, Mugdan, E1 Bosque, San Judas, La Réb1dai Guatt
San Joaquin, E1 Hogar, La Campifia, Panamd, Monpegdn, Lourdes, C.U, Atlacatl, Campamento Policia Hda
San Miguelito y su respectiva zona marginal a orillas del acelhuate.

ZONA 3. Colonias Molina, E1 Paraiso, E1 Carmen, Militar, América, Manzano, Buena Vista, la Chacra, Quifionez
Mayo, Sta Carlota, Miraflores, Davidson, Morazdn, San Martin, C.U. Amatepec, Ciudad Credisa, Bo. S«
cinto, Col. Esmeralda, Mengivar, etc.

ZONA 4: Colonias Ferrocarril, Dolores, Vista Hermosa, Santa Ursula, 10 de Sept , Mdlaga, Providencia, Sta.
na, Dina, Luz, Floresta, Bloom, Flor Blanca, Peralta, Roma,Avila, San Fco , Sultana, Jardines de Guc
pe, San Benito, Las Palmas, Campestre, Costa Rica, Santa Clara, Nicaragua, Cucumacayan, 3 de Mayo, |
zac16n Olivares, Las Mercedes, La Mascota, Los Angeles, Estadio, C U. IVU y Monserrat, EI Manguito.

ZONA 5: Area que circunda el centro de la ciudad.

ZONA 6: Cubre la periferia del drea metropolitana de San Salvador

FUENTE* Mimsterio de Trabajo y Previsidn Social, “"La Relacidn Laboral en Ta Industria de la Construccidn de

100N D~ L7090 12N



ALTRD NR 20

I1LDiCE DE PARCIOS AL POR .IAYOR P T"11. /T LaS DE CONSTRUCCION

i INDICF D3 PRTJICS

Acs MaTERTAL=S DE CONS- TAFA DE CRECIMIENTO
5 TRUCCIOI (

1972 100.0

1973 12G,1 20,1
1974 158.8 32,2
1975 168.,6 6.2
1976 183.0 8.5
1977 213.7 16.8
1978 227.7 6.6
1979 257.8 13.2
1980 309 .8 20.2
1981 348 .5 12.5

FUENTL: MIPLAN
Iadicadores Econdmicoz y Sociales
Varios afios.



ANEXO n- 71

cJS SALARIO> EN LA LiDUS.RIN €

A CONSTRUCCICM Y SU tanT 7L A 0N EN

1
FL LOSTY DU UTHSTRUCCTION, 1570-1979
(En colones v rurcentage)

- ——— PREUIUR U ————e - = — — - -——— -

SALARIOS =C2 Tilnw

T UK (AL LTI e [ WA
n7 6.40
e, ;20
Ve O 0C
1377 8.00
374 2 54
e 9 54
19,7, 9 R4
1917 9 54
‘978 e 0C
979 13 80

{
|
!
|
|
!
i
:
!
i
!
|

FUENTE: MINISTERIO DE TRABAJO Y PREVISION SOCIAL
"La Relac16n laboral en {a Industria de la
de San Salvador", 1980, P4g. 22

LACAYQ MEYER, MELLY EVA 1., "Gteria formal
Fac, Economfa, Universidad Centroamericana
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£ 37 4

Construccion del Arca Metropelitana

‘nstituciu 3l de Vivienda®, Tesits
Joséd Simeén Cafias.
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tSTPUCTURA DEL SECTNR CONSTRUCCION PUR SLSGPRLFO DF ACTHIINAD, 197x,

Ivalures oo ias woiorns)

SHAGRUTC ACT VIO + oty kENAS L PERSONAL © VALCOR OERAS VALLK REAINERE-
OCUPADG CONSTRUCCTON . AGEEGAT ) CLONES
Saoncape 57 7,168 16,766 1135, -tn PN
VRN 4 17 3,350 2R 307
Svonare 1 «,08/ 15,016 ALY 13,700
Sioono Y 4 wi’ 7.807 yvo14 Y
[ 75 - 9,179 283,019 708, 30h 17,174
FUFIRE Pleat -7, witTiar . y otros, "Concentracifn dr la Actividad beendarca er ¢f Sector "ar-ivuccifn”

A
Boietin o encias £condwicas y Socrales. Juliro/Agosto 1982, # Sh.nt) Pan,
Umversyiad Contreanricaid "José S1nedn Lanas"
Direccrdn eneral de [stedfstica y Censos

Censes Cunpdmices 1979
Sector CenLirucetfng,

- e

NEPRICIACLION:  EXCED
1LoAn a1

47 2

M, 260 60

211 , ;

P Iy -
C 9.9y ‘ 145,
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ANEXO

N* 24

FUENTE Y ORIGEN OFE LUS RECURSOS FINANCIEROS MOVILIZADOS POR LAS INSTITUCIONES DEL SECTOR VIVIEHOA
1872 - 1981
(En mi1les de colones)

ORIGLH L R ECURSD OS I BT ER#OS RECURSDS EXTERNOS o
a1 ot ariucons [1was e[ o e [os e Juasio « [reues Toms | sarom | s | seo
— . |HIPOTECAR:AZ BCR DEL_GOBIERRO

PNY AAP b0y,615 2 50,000 0 ¥ 722,850 8 | 260 864 1 89,310 3 [1,723,640 4 | 21,526 2 21,52 2 1,745,
WAKCD HIPOTECARIU | 84,363 O 68,016 & 152,379 8 152,
v u 51,563 3 61,061 3,002 6 14,138 3 72,133 9 192,703 0 192,
£50VM a3 3 ¥ | aa 3| sis80 51,158 0 | 82,
C s v (1973/81) 3,00 6 25,000 0 15,367 2 101,183 4 475,714 2 | 6,249 8 0,24y 8 481,
CieEP (1976/81) 107 ws 2 Y/ ) 107,085 2 107,
R R [
FUTALES 684,978 2 |44l 2488 | 118,0, B 76,53 3 | 790,082 9 | 260,864 1 | 3,002 6 14 138 3 294,060 5 | 2,682,959 9 | 78,934 0 78,934 0 2,761,

Bunos Hacionales de Vivicpda

Uel volumen total
pdara viviengy et
tos

1%, considerandosc Como

c recinsos movilizados por e.tu 1nstrtucién (£4,220,504 2) durante el periodo, solamente canalizo
erte bastod Ins yngresos por titulos valores y una parte de sus deposti-

InCivye recur o5 propics {(Amurtizacian y Otro.) , los piovenientes de ruentes internas (Oonativos, Subsidias GOES y
no extstlr cldsiticacion sepsrada de los mismos
Se vonsiderd que el manto de recursos orientades pard vlslemtt Lo @sta institucion durante el periodo 1976/81, pro-

Otrss P estarus), po

v) o 2serulal enre de 12s cotizaciones y apur lacion:®

FUENTF A eas

AY 24 A al 24 F

recibida,



ANEXO N° 24 A

RECURSOS FINANCIEROS DEL SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO (FNV/AAP)
1972 - 1981
(En mles colones)

FUENTE 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981 TOTALES
Incremento Ahorros Y 22,805 9 | 24,577 3 {37,309 9 |89,559 6 (101,071 7 |108,799 3| 75,739 7| -86,492 1| 40,560 6 | 100,191 2 600,615
Pecuperacion Préstamos 3,350 7 4,163 8 | 6,003 0 7,844 6 | 10,407 1 | 106,649 B | 135,749 6| 137,157 6| 120,947 9 [ 180,576 7 722,850
Préstamos BCR 6,800 0| 85,521 0 141,6é9 q 26,873 7 260,864
Prastamos evternos 12,467 0 9,059 2 21,526 |
Venta Valores (BHV) 50,000 0 50,000
Créditos FNV 2/ 1,000 0 | 7,200.0 1,725 0 300 0 - -1 24,122 0| 94,396 8] 172,002 9 | 82,255 0 383,001
Otros 3/ 4,053 5 3,626 5| 3,376 8 4,933 9 6,550 1 13,020 9 9,576 7| 10,958 9 18,396 0 14,818 0 89,310

TOTALES 30,210 1 | 42,367 6 | 46,689 7 |102,338 1 (118,028 9 |228,470 0 |227,865 0| 233,637 5| 334,040 9 (381,518 8 |1,745,166

ascendiendo el total descontado a £76,791 0 miles de colones
2/ Con el fin de no duplicar recursos, los crédilos de la FNV a las AAP no se suman al total de recursos, y solamente se dejan 1ndicados para e

de comparacion

1/ A este rubro se le ha deducido los depdsilos efectuados por el Fondo Social para la Vivienda e INPEP durante el perfodo, para evitar duplicac

3/ Incluye, FNV Exastencia 1nicial, renta de activos y otros 1ngresos, olros i1ngresos corrientes, reintegro refuerzo al fondo de 1iquidez

AAP

FUENTE-

Nuevos aportes de capital y superdvit

Memorias anuales de 1a Financiera Nacional de la Vivienda, 1972 - 1931



ANEXQO fI°

24 B

BANCO IIPOTECARIO DE EL SALVADOR

RECURSQS FINANCIEROS

1972 - 1981

(En miles colones)

FUCHTE 1372 1973 1974 1975 1976 1978 1979 1980 1981 TOTALES
Depdstos 14,424 1| 34,800 5 | 27,938 8 | 11,650 5 | 67,429 8 | 117,827 6 | 52,591 6 | 75,332 7 | 40,306 5| 21,164 3| 463,466 4
fédulas Hipotecarias 2,010 8 1,791 7 6,505 4 -358 3 ~798 0 3| 18,502 5 8,670 4 | 13,189 7| 15,690 3 68,016 8
Prés tamos 5,031 2| -5,159 0 | -2,686 8 3,122 2 | -6,613 2 9 ] 53,339 5 |-35,575 2 | 60,443 0| 47,372 1| 109,833 9

BCR 5,308 4 | -4,859 3 | -2,346 1 3,495 5 | -6,222 7 5 | 44,589 5 |-36,825 2 | 68,568 O | 49,247 1| 113,647 7
Inst Extranjeras -277 2 -299 7 -340 7 -373 3 -390 5 4 8,750 0 1,250 0 | -8,125 0| -1,8750 -3,813 8
Recuperacidn Préstamosl/135,208 81199,035 5 |235,435 5 |270.442.1 |297,085.8 | 398,840 6 |489,984,7 |355,195,8 |390,203,3 | 340,396 613,112,528 7
Ntros 2 19,351 2 | 20,892 3 ) 24,632 3 | 29,329 5 | 30,592 9 4 | 51,051 3 | 66,861 6 | 88,387 5| 97,690 4 466,758 4
TOTALES 176,026 1 |251,361 0 |291,825 2 |314,186 0 |388,197 3 |547,510 0 |665,469 6 |470,485 3 |593,230 0 | 522,313 7| 4,220,604 2

HOTA Por falta de i1nformac16n adecuada se presentan los saldos netos de las principales fuentes de recursos al 30 de Junio de cada
ano, ya que reflejan en forma aproximada los volimenes de recursos manejados

1/ Calculada asft

Z/ Incluye productos de operacidn y no de operacién (bdsicamente 1niereses)
3/ Total de recursos financieros orientados al sector vivienda

FUENTE

MEHORIAS AMNUALES, 1972/1981

Balances Consolidados al 30 de Jumio de cada afo

Cartera de Préstamos del afo anterior + créditos concedidos en el afio - Cartera de Préstamos del afo

152,379 8




INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA
ORIGEN DE LOS FONDOS

ANEXQ N°

1972-1981

24 C

(En m1les colones)

FUENTE 1372 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981 TOTALES
Recuperacidon Préstamos
(Amortizac16n capital
artendatarios contia
tos de venta) 3,212 3 137 2 595 8 5,240 6 5,924 5 8,810 3 7,169 5| 6,420 7 7,35 0| 6,998 0 51,864 9 26
Aportes Gobierno de El
Salvador 495 4 800 0 |3,000 0 2,500 0 4,100 0 | 13,100 0 | 12,007 2| 6,660 0 5,400 0| 3,500 7 51,563 3 26
Subsidios y Subvencio-
nes GOES 200 0 200 0 - - - - 937 0 200 0 370 0 519 7 389 0 186 9 3,002 6 1
Préstamos Internos - - - - - - - - 1,000 O - - 4,527 3| 2,728 3 42 3| 5,840 4 14,138 3 7
Direc Gral Tesoreria - - - - - - - - 1,000 0 4,527 3| 2,728 3 340 277 9
FMy 5,562 5
FSOVM 83
Otros Y 4,254 2 14,0339 4,81 6 6,096 9 6,084 6 |10,472 0 7,235 910,066 7 9,878 0| 9,150 1 72,133 9 37
TOTALES 3,161 95,171 1 |8,457 4 (13,837 5 18,046 1 |32,582 3 | 31,309 9| 26,395 4 | 23,065.3| 25,676 1 | 192,703 0 10C
1/ Incluye Renta sobre inmuebles, otros productos, cuntas arrendatarios sin liquidar, deudores varios, venta letrenos, zporte municipalidades,
otros 1ngresos, otros aportes programas ordinarios e i1ngresos por cuenta ajena
FUENTE  IVU, Balance General Analftico e Informe de la Vivienda, 1972-1981



FUNDACION SALVADORENA DE DESARROLLO Y VIVIENDA MINIMA

ANEXO

N 24.D

RECURSOS FINANCIEROS MOVILIZADOS
1972-1981

(En miles colones)

FUENTE 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981% TOTALLCS
|

opias 1/ 64.8 166.5 495.0 675 0 100 0 179 0 634 0 | 1,123.0 | 1,426 0| 1,180 0| 6,043.3
Lernas 2/ 332.4 449 .1 820 0 |1,077.5 (1,004.0 (4,182 0 |5,999.0 | 4,860 0| 2,983.0| 3,687 0| 25,394.0
ternas 3/ 1,626.1 | 1,031.0 745 0 (2,337.5 13,262 0 |3,286 O | 7,314 0 | 9,000 012,074 0| 9,882 4| 51,158 Q
ITALES 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| 82,595.3

Por no disponer de otros datos, se toma la Inversi6n proyectada para este afio en su Plan Sectorial

Incluye. Ingresos por amortizaci6n y créditos en materiales por parie de Tos adjudicatarios.
Donativos, Subsidios GOES y otros préstamos.
Agrupa Donaciones y Préstamos externos.

FUENTE -

Anexo 1la

Memorias Anuales, 1972-1973.
del Reporte N° 140la. E1 Salvador-Banco Mundial, Abril 1977
PTan Sectorial de Ta FSDVM para el periodo 1981-83.



ANEXO N°® 24 E

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

RECURSOS FINANCIEROS
1973-1981
(En miles colones)

FUENTE 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981 TOTALES
ti1zaciones 6,160 5 |21,992.5 |26,724.2 |32,817.8 |39,726 4 |46,289.1|52,776.7]51,177.4|56,499 0|334,163,
éstamos Externos - -, - - - - - - -.- -.-| 6,249 8| 6,249,
cuperacién Prést. - 13.6 182.9 616 8 | 1,026.5 1,561 1| 2,476.2| 3,929 7| 5,560.4| 15,367.
orte del Gobierno 2,500.0 - - |5,000.0 | 5,000.0 | 7,500.0 | 5,000.0 -.- -.- - -| 25,000.
ros &/ 36 8| 1,293 2 | 4,650 7 | 6,121.7 | 9,442 4 |18,650.5| 18,765.2|19,851.3/22,371.6|101,183

OTALES 8,697.3 123,299 3 |36,557 8 |44,556.3 (57,695 3 71,500 7| 74,018,

—

74,958.4/90,680.8| 481,964

IncTuye. Intereses bancarios, Intereses Cartera, Fondos ajenos en custodia y Otros

FUENTE  FSV, Informes Departamento Financiero
Flujo de Caja 1973-1981.



ANEXO N° 24.F

INSTITUTO NACIONAL DE PENSIONES DE LOS EMPLEADOS PUBLICOS

RECURSOS FINANCIERQS
1976-1981
(En m1les colones)

FUENTE 1976 1977 1978 1979 1980 1981 SUB-TOTAL TOTALES
Cot1zaciones Empleados 7,004.1 9,065.5 31,661.71- 17,686.4 | 23,127.2 | 23,986 2| 112,531.1
Aportaciones 6,953 1 9,113.1 -.- |17,781 7 | 23,120 6| 23,949.8| 80,918 3|193,449 4

Gobierno Central -.- 5,184.3 - - 12,506.6 16,290.0 16,327 1
Inst. Oficiales Aulbnomas - - 3,491.7 - - 4,670 9 6,079 0 6,805.7
Municipios - - 437.1 -.- 604.3 751.6 817.1
Otros 561.7 1,351.0 3,458 0 7,330.8 | 11,054 4| 15,391.7 39,147 6
Prod. Inversijones
Ingresos corrientes 472 5 448 5 1,003 8 1,447.1 1,873 2 1,961.6 7,206.7
Prod. Inversiones
Reserva Técnica -.- 900.6 1,910,9 5,782.4 9,158.8| 13,362.2| 31,114.9
Rentabi11dad Préstainos - - - 13.6 877.7 3,555 1 6,846.3
Hipotecarios.,
Otras Inversiones -, - -- 1,897.3 4.,904.7 5,603.7 6,515.9
Otros Ingresos 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| 63,327.7 232,597.02/

1/ Para este afio el dato no fué pormenorizado, por lo que incluye cotizaciones y aportaciones.
2/ Se refiere al total de recursos movilizados por el INPEP, de los cuales canalizé hacia vivienda £107,085.2 (46.0

FUENTE: Memorias Anuales, 1976-1981.




WEXO N 25

CONDICIONES Dt OTORCAWTENTO FAPA PRESTAMGS 1., ERNGQ . o 20 2NDS
SEGUN ORGANISMO [t PROCLDENLIA E INSTITUCION DE LESIING
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comprom:se sohre el 1 0% anual.
P JENTE: TNY/AAP, Depto. "lanificacidn
oCC  HIUOTECARID, Deplo de Estudios Lcondmicos

VU, Balance Gene|a1 Analitico e Informe de la Viviunaa 1972/ .
FSV, FSDVM, Departamentos Financieros.



A NEXO N2

PRODUCCION E IHVERSION ENSTITUCIONAL EN VIVIENDA
1972 ~ 1981

(En mles de colones)

05 FRY [ P V 3 BANCO HIPOTECARIO Z v FSDVH , TOTA
: Fe VIV, VaLOR N VIV, VALOR N VIV, ViLOR £l Ne VIV, VALOR N VIV,
L72 1.363 17.925.1 690 6.787,0 652 3.213.8 132 2894 2.837 2

3 2.5% 30.711.8 866 8,227.0 192 4,218.8 62 133.0 4,306 4
©7h 5.182 55.689.8 410 10.373.6 134 4.313.7 563 1.007.8 £.889 1
Y75 5016 77.065.0 307 9,278.6 762 7.119.2 702 1.580.7 1.287 9
t 76 3.246 60.813.8 266 8.351.7 968 10.721.8 986 2.600.0 5.166 8
1 5.285 114.885.5 383 18.189.9 1.022 11.360.5 1.753 5.15k1 CRLES 15
V18 3.885 110.388.3 {17 20,275.4 902 13.905.4 k33 1.336.8 5.637 14
179 3.407 Sh. 54,1 333 29,529.9 960 12,561.7 652 2.879.4 5.352 9
1430 1,762 59.316.8 195 8.825.0 148 3.057.8 1.332 Y 7.958.0 9.457 10
+ 31 9.566 139.325,2 43 5.041,2 924 14,152,0 2,900 ~ 14,749, 4 13.433 17
e Tal 47.819 751,075.4 3.910 124,885.3 7.864 8h.624.7 9,515 38.288.6 69,108 99

. “stancs escr turados para construcci6n de proyectos de vivienda (46,670 umdades) e 1ndividuales (1,149 un1dhdes); viviendas terminadas en el perfvdo = 32.89%4; en
1 776,
han tomado los créditos concedidos para construccién de viviendas como unidades de vivienda y de estos Gnicamente los destinados a construccién de viviendas nuev
sir, excluyendo aquellos para reparacifn yfo mejoras,
1 »¢ toma e] valor total (costo) ya gue no hay ganancias y no la inversi6n porque esta incluye otros gastos,
tc tomado de las metas proyectadas del Plan Trienal 1981/83 Sector vivienda
izaadu del Programa de [nversi6n 1981/83, Plan Sectorial Trienal de Ta FSDVH 1981/83

12t Anexos 26.4, 26,B, 26,C e 1nformacién combinada de 1a FSDVM



ANEXO N° 26 A

SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO (FNV/AAP)

FINANCIAMIENTO PARA CONSTRUCCION DE CONJUNTOS HABITACIONALES Y VIVIENDAS INDIVIDUALES
1972 - 1981
(En colones)
AROS TOTAL 9 VALOR TOTAL ” MONTO TOTAL 9 PRECIO PROMED
VIVIENDAS VIVIENDAS CREDITOS
MINIMO MAXI
1972 1,363 29 25,762,600 24 17,925,100 2.4 6,700.00 | 25,0
1973 2,586 5.4 42,069,600 3.9 30,711,800 41 6,900.00 | 25,0
1974 5,182 10 8 82,225,100 7.5 55,889,800 7.4 10,300 00 | 40,0
1975 5,516 11.5 111,083,400 10.2 77,065,000 10.3 8,800.00 | 40,0
1976 3,246 6 8 80,266,800 74 60,813,800 8.1 9.900 00 | 50,0
1977 5,286 111 153,880,400 14.2 114,885,500 15 3 8,800 00 | 120,0
1978 3,885 81 153,470,300 14.1 110,388,300 14.7 13,700.00 | 120,0
1979 3,407 7.1 89,445,900 8.2 54,754,100 7.3 17,000.00 | 120,0
1980 7.782 16.3 146,607,000 135 89,316,800 11.9 10,000.00 | 71,4
1981 9,566 20.0 202,137,500 18.6 139,325,200 18 5 10,000.00 | 75,0
TOTALES 47,819 100.0 1,086,948,600 100 O 751,075,400 100 O
FUENTE* FNV, Boletin Informativo N° VIII, Agosto 1982,

Memoria 1981,

Secc1dn Estadisticas.



ANEXO N° 26.8B
BANCO HIPOTECARIO DE EL SALVADOR

CREDITOS OTORGADOS PARA LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA Y SUS PRECIOS PROMEDIO
1972 - 1981
(En colones)

EJERCICIO CONSTRUCCION® PRECIO PROMEDIO

N° 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
TOTALES 10,147 152,379,792 10

* Incluye crédito para construccidn de viviendas nuevas y para reparacion de viviendas usadas.

FUENTE*® Memorias Anuales, 1971/1981.
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ANEX0 N°® 26.C

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA
VIVIENDAS CONSTRUIDAS, INVERSION, COSTO TOTAL Y PRECIO PROMEDIO
1972 - 1981
(En colones)

AROS VIVIENDAS MONTO COSTO TOTAL PRECIO

CONSTRUIDAS INVERSION VIVIENDAS* PROMEDIO
1972 652 4,101,871 77 3,213,836 34 4,929 20
1973 792 5,586,312.93 4,218,813.00 5,326 78
1974 734 5,773,968 10 4,313,693.00 5,876.97
1975 762 5,441,450 67 7,119,162.00 9,342 73
1976 968 12,073,708.24 10,721,783.84 11,076 22
1977 1,022 16,439,882.70 11,360,539.64 11,115 99
1978 902 15,390,916.35 13,905,397.60 15,416.18
1979 960 9,797,533.97 12,561,747.219/ 13,085.15
1980 148 14,101,186.82 3,057,828.00 20,661 00
1981 924 19,098,325.61 14,152,000 00 15,316.02

TOTALES 7,864 107,805,157.16 84,624,800.63

i\

* Incluye Area Basica y Adicional,

p/ Provisional

FUENTE.

Balance General Analitico e Informe de la Vivienda, 1972 a 1981.




ANEXQ N° 26.D

FUNDACION SALVADORENA DE DESARROLLO Y VIVIENDA MINIMA
PROBUCCION DE VIVIENDAS, INVERSION Y PRECIOQS

1972-1981
o _ — ey
ARQOS VIVIE.DAS VALOR PRECIO PROIEDIO W
COIISTRUIDAS (En miles colones) (En colones)

1972 132 289 4 2,192 00

1973 62 133.0 2,145 00

1974 563 1,007 8 1,730 00

1875 702 1,580.7 2,252 00

1976 986 2,600.0 2,637.00

1977 1,753 5,754.1 3,232 00

1978 433 1,336.8 3,087 00

1979 652 2,879.4 4,416 00

1980 1,332 7,958.0 5,974 00

1981 2,900 14,749 .4 5,086 00
TOTALES 9,515 38,288 6
FUENTE. Depto. Financiero FSDVM

Memorias Anuales
Plan Sectorial 1981/83




AdL D Ne 27

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA
COMPIA DE VIVIENDAS

1974-1981
~ o O, MOXTO
AS0S N2 DE VIVIINDAS (En miles colones)
1974 59 722.5
1975 1,587 18,147.4
1976 1,860 22,451.1
1977 1,331 18,0%2.7
1978 3,236 52,613.5
1979 2,867 56,281.3
1980 2,030 39,426.1
1981 4,050 68,975.1
TOTALES 17.020 276,649.7

FUENTE: Depto. Financiero %3SV
Memorias Anuales, 1972-19&1



ANTXO Ne 28
SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO (FNV/A4P)

CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO PARA LA CONSTRUCCION DE CONJINTOS i “ITACIONALES &

1974~1981

TASA DE 1NTH DLRECEOS POR DERECHOS DE

COMISTON DR

RECARGOS PO1

PERLICDO pps awvan % VAL UO STPERVISION SOMeAN TS0 MORA

1074 - 1977 11.0 1% sobre el va- 1% sobre el va- 1% nual sobre sal 2% anual sob-
lor tasado del lor tasado del dos no descembolsa~ saldos en mol
imaueble proyecto por una dos.

sola vez.

1978 - 1v81 14.0 1% sobre el va-  2.%2% sobre el 1% anual solie sal 2% anual sobr
lor tasado del valor tssado del dos no dccemholsa saldos en moa
inmueble, proyecto por una dos.

sola vesz.
#Viviendas, edificaciones, urhanizaciones y obras de servicio.

PT"IFTE: Daisposiciones de Junba Monetsria,



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 miles colones)

PRECIO CORRIENTE DE

N° PROYECTOS

%

N° UNIDADES

%

VALOR PROYEC

%

MONTO CREDI-

%

LAS VIVIENDAS T0S T0S

De menos de £10,000.00 19 2.47 3,899 9 60 32,481.0 3.66 24,291 5 39
De £10,000 a £25,000 &/ 443 57.61 27,830 68 55 | 446,227 0 50.29 | 304,957 1 49 9
De £25,000 a £50,000 2/ 204 26.53 5,893 14 .52 196,127.3 22.11 129,229 9 21.1
De £50,000 a £75,000 69 8.97 1,384 3.41 80,597.9 9 08 57,961.8 9.4
De £75,000 a 125,000/ 34 4.42 1,593 3.92 | 131,813 1 14.86 | 94,463.9 15.4
TOTALES 769 100.0 40,599 100.0 887,246 3 100.0 610,904 .2 100.(

1/ Precio tope vdlido hasta Mayo de 1974, para vivienda unifamiliar.
2/ Precio tope valido hasta Julio de 1976.

3/ Precio tope para apartamento en condominio.

FUENTE: FNV, Depto

de Planificacion.
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-~ ANEXO N2 30 v “
“ o T BANCO HIPOTECARIO L -
. FINANCIAMIENTO PARA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS SEGUN RANGO DE PRECIO = ) { .
- * he »
= . = . 1974 - 1981 1/ - .
(en miles de colones)
. ; 2/ .
b0 VIVIENDA 197-4 1975 1976 1977 19782 1979 19 8-0 198l TOTAL PART
NS | VALOR N® [ VALOR | N® [ VALOR [N2 | VALOR NS VALOR | N[ VALOR [N [VALOR |N® [ yaor | N° VALOR he
inimo 104 | 1,075.8 | 55 | 358.4 | 69 | 662.3 (112 752.1 [119| 493 4 | 89| 374.3 | 59 }1,440.1| 19 |3,267.2 | 626 | 8,423.6 26.
ed10 de 203 | 4,480.6 |161 |3,446.2 |105 (1,494.0 | 100 | 2,323.3 [100} 2,563.7 | 94| 2,069.6 | 46 [1,024.8| 8 | 588.6 | 817 |17,990.8 | 34.
0 a2 £40.000
esidencial . \ P e
J 2 £80.000 | 84 14,485.3 | 76 |4,788.1 | 68 |5,027.4 | 87 | 4,955.5 | 97| 7,547 6 | 70| 4,091.7 | 48 |3,513.4| 10 | 589.6 | 550 | 34,998.6 23.
J a £120.0001 7 289.5 | 15 | 685,9 | 21 | 978.6 | 50 | 6,525.3 | 51| 5,095.8 | 40|13,767.9 | 28 }1,532.9| 2 | PRO5.7 | 214 |29,041.6 9.
£120.600 2 82.4 | - - 2 180.0 | 33 | 3,583.7 | 49| 4,566.9 | 39| 9,186.4 | 14 }15313.8| 4 | FQO.I 143 [.19,303.3 6.
s de Recreo 1 15.4 | 1 50.0| 1 8.0 | 1 40.0 - - .78 113.4 0.
3
yES 410 {10,373.6 {307 19,278.6 |266 |8,357.7 |383 [18,189.9 |417 |20,275.4 |333(29,529.9 [185 |8,825.0 |43 ks,o41.2 2,354 [109,871.3 (100
toma el perfodo 74~-B1 por no encontrarse informacién homdgenea para 1972 y 1973 - - o -
- - 2 - - - , ) s ] . : - "‘T‘.’:"‘l
iertir de este ano e] tipo Mfnimo sube hasta ¢ 20.000, Medio £ 20,000 ~ ¢5n,000, - . - ey o= - . .
1gencial £50,000 - £100,000, £100,000 - £150,000 y mds de £150,000 S A T g DR i
incluye financ. por viviendas usadas ni para reparacién y/o mejoras de las mismas k/_p‘ > T v - = ‘
MEMORIAS ANUALES. . s TS T T T s S
B N - ~ e . ) s <.
- ? o o, STV . . - o
&. ~ ;;\,? . -~ ,-4‘" :(' i N . ) . n " )
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- '4{ r-:rl _:;-.o..by %E\.‘ ’2)3 e <~ ~ o Reu e - - ~ : a‘, ‘,,ﬁ::ﬁ’, '_ . . -~ : . .- " 4 .
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AVTLO0 N 31
INSTITTTO D VIVIENDSA URBANA
SISTEMAS EMPLEADOS EL LA COMTTRUCCION DT VIVIENDAS
1772-1981

~ 11T ISTRA
4sfo0s CONTR.TO ADITTISTRE  yyp, MUTUA T O T 4 L

cTON

1972 268 - 384 652
1973 690 1/ - 102 792
1974 634 100 - 134
1975 462 300 2/ - 762
1976 400 568 ~ 968
1977 240 782 - 1,022
1978 472 430 - 902
1979 297 663 - 960
1980 148 : - - 148
1981 234 390 - 924
TOTAL 4,145 55253 46 7,864

PARTICIPA
cIOF (%) 52.71 41,11 6.18 100.0

1/ Incluye 10 casas iniciades por Contrato y conclufdas pmr Admén.

E/ Incluye 186 casas ainiciadas por contrato y conclufdas por Admén.

FUENTE: Balance General Anallt:co e Informe de 1a Vivienda,
1972/1981



INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA

ANEXO N° 32

LOTES CON SERVICIOS TERMINADOS POR ADMINISTRACION, DE 1972-1981

PROGRAMA ORDINARIO

(En colones)

O

1/ En este afio dicho proyecto se real1z6 por contrato y administracion.
2/ Originalmente se contruyeron 110 lotes con servicios, utilizando 87 para construcci6n de viviendas en los
anos posteriores.

FUENTE :

Balance General Analitico e Informe de la Vivienda 31981.-

-~ -

ARO DE PARCIALES TOTALES
CONSTRUC |  UBICACION _ COSTO UNITARIO
CION N° LOTES COSTO UNIDADES COSTO PROMEDIO
1972 Axacual, Acajutla, 1 Etapa , ) 93 158,912.0 1,708 73
- 1973- -- - |- Axacual, Acajutla, IT Etapa— —135 355,678.0 - -
La Fosa, San Salvador. 62 90,046.0 -.-
Tutunichapa, San Salvador. 94 184,896.0 291 630,620.0 2,167.08
1974 Puerto ET Triunfo, Usulutdn 25 34,835.0 1,393.40
1975 &/ Axacual, Acajutla III Etapa 232/ | 46,869.0 2,037.78
1978 Tutunichapa N° 3 _ 3. 128,558.0 4,147,03
TOTALES 463 999,794.0 2,159.38
%




ANEXO N® 33

FOLDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

TE~ AJADORES COTIZANTES CLASTFICATOS FOR EUT - 70 SALARIAL®
1978 - 1931
—~ ARNOS 1978 1979 1900 1991
o3 - - —— e m ——— - -
\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ TRALAJSDORES TRAY AWOABUREY % T ADORES T O dA 37LS |
£.70 00 1/ 22,930 15. 62,597 42 3 0,052 18 8 27,518 IR
! !
23 a £530 00 127,600 67. 99,375 12 6 71,902 44 1 78,177 75
02 & £r30.00 9,963 5 26,931 115 42,826 26 2 38,289 | (37
20y raés 21,471 11. 3,306 3.6 17,836 10.9 19,485 I s
n L Lon o
~LES 183,964 100. 233,119 100 0 163,216 100 O 164,069 '100 O

25 ce Jurio de cada ano

n 1978 y 1979, este tope salarial era de £200 00 y £250 00 respectivamente, de acuerdo al salario minino
1¢erte en dichos afivs (€6 10 v £8.00 respect ) para el AMSS en las Actividades Manufactura y Servicios,
;4 a partir de 1980 pasa a £11.00 para las mismas actividades econdbmicas. o . . '
UzhTE: Informdtica ISSS.



ANEXO Ne 34
CLASIFICACION DE PLAZAS DL LEY DE SALARIOS POR SUELDO MENSUAL DE LA ADMINISTRACION PUBLICA*

1976-1981

5 | 1976 1977 1978 1979 1980 ¥ 1981 ¥
0 TISUAL 2 7 e 7 Ve 7 Ne 7 Nz 7 O :
lones) | PLAZAS | ACUMULADO | PLAZAS |ACUMULADO | PLAZAS | ACUNULADO | PLAZAS  [ACUMULADO | PLAZAS | AcuruLADO | PLAZAS  |ACUM
100 247 0 a1 217 0 33 217 | 00 227 0 31 . . :

200 | 7,495 1276 | 2,579 s20 | 1,750 | 276 1,752 2 69 129 | o018 9 0
00 14,627 36.86 | 15,0 | 2710 |11,400 | 1875 | 11,142 | 17 81 W | 071 26 0
00 {19,287 68 65 | 17,58 | 5376 | 17,662 | 4352 | 19,060 | 4368 | 17,616 | 24 71 6,010 R
500 | 8,622 B286 | 17,411 | 8019 | 18,820 | 6992 18738 | 6911 | 11,258 | 4023 | 12,214 | 7
600 | 4,49 9027 | 5,00 | 8792 | 8,600 | 82 04 9.308 | 81.74 9,783 | 5367 | 13,4%0 | 43
00 | 1,707 9308 | 2,662 | 919 | 4,179 | 87.90 4,411 | 8773 | 10,088 | 6753 | 14,36 | &
AN 595 9406 | 1060 | 9357 | 2,178 | 90 9 2,406 | 91 05 8,203 | 78 80 7331 | 7
900 612 95 12 a9 | 9421 783 | 92 06 873 | 92 23 7,108 | 88 56 9,520 | 86
1000 630 % 18 738 | 95.33 759 | 93.13 769 | 9327 2,767 | 92 36 3,0% | 91
mes 1 2,331 | 100.0 3,08 | 100 0 2,900 {100 0 4,958 | 100 0 5,568 |100.0 6,166 | 100
K:L J_60,679 .—_L 65,867 71,296 73,688 _72,—8—00 B 73.418:::*_—.

uye Gobierno Central e Instituciones AuuGnumas

» se incluyeron 33629 trabajadores por jornal con salario mensual promedio de 393 00

 se ncluyeron 29677 tirabajadores por jornal con salario mensual promedio de £ 253 NO
APENDICE ESTADISTICO DIRECCION DE PRESUPUESTO E INPLP



ANEXQ N° 3¢

COMPARACION DEL INGRESO FAMILIAR CON EL CONSUMO NORMATIVO EN ALIMENTACION,
VESTUARIO, AGUA, LUZ, COMBUSTIBLE Y LA CUOTA EN VIVIENDA DEL
IVU Y FSV, DE 1972/1981

(Valores en colones)

ANQOS INGRESO FAMILIAR &/ ﬁ%ﬁﬁﬁ??vozf PRECIO S E— 3/ COMPﬁRACION PRLCCIO : : 4/V cC
PROMCDIO cuoTA TOTAL PROMEDIO CUOTA = TOTAL
(1) (2) (3) (2¢3 = 4) (4 - 1) (5) (245 = 6)
1972 £ 96 00 a £ 210 00 162 64 4,929 20 31 28 193 92 92 34
1973 "12300 a " 270 00 209 09 5,326 78 34 35 243 44 90 16
1974 “154,50 a " 330 00 255 55 5,876 97 37 89 293 44 88 92 12,246 00 94 94 350 49
1975 "186 00 a " 390 00 302 02 9,342 73 60 24 362 26 92.88 11,435 00 88 66 390 68
1976 “186 00 a " 390 00 | 302 02 8,530 73 55 00 357 02 91 54 12,070 00 64 57 366 59
14,690 81 94 72 396 74 101 73
1977 "210 00 a " 432 00 334 54 9,594 12 61 86 396,40 91 76 14,123 00 85 09 419 63
14,994 62 96 68 431.22 99 82
1978 "210 00 a " 432 00 334 54 10,218 45 65 89 400 43 92 69 16,258 00 97 95 432 49
20,047 29 129 26 463 80 107 36
1979 "270.00 a " 540 00 | 418.22 12,538 27 80 84 499 06 92 42 19,631 00 176 42 594 64
20,741.58 133 74 551.96 102 21
1980 "330 00 a " 660 00 511 10 18,578 28 119 79 630 89 95 59 19,421 00 163.20 674 30
25,000 00 161 20 672,30 101 86
| 1981 "330,00 a " 660 00 | 511.10 13,870.65 89,44 600 54 90 99 17,031 00 142 59 653.69
25,000 00 161 20 672 30 101 86
L

1/ Se refiere a 1 a 2 veces el salario minimo vigente en cada afio para las aclividades Comercio e Industrias Manufactureras, en el AMSS

2/ Relativo Gnicamente a Alimentacién, vestuario, agua, luz y combustible y equivalente a £418 22 (48 50% de £862 29 considerado como ¢
normativo familiar mensual en E1 Salvador para 1979)

3/ Se ha considerado con el 6 0% de interés (Factor=7,1643), por ser la tasa preponderante, aunque fu mayor en los G1timos afios, y a u
zo de 20 afos

4/ De acuerdo a las tablas de descuento del FSV

FUCNTE: MIPLAN, Indicadores Econbémicos y Sociales, varios afios; Ministerio de Trabajo/OEA, "Delerminacidn del Consumo Mininmo en El
Anexos N° 27 y 37,



ANEXO N2 36

FINANCIAMIENTO INSTITUCIONAL PARA ADQUISICION DC VIVIENDAS 1972-1981

. {en miles colones)

ST FNV/ARP BCO., HIPOTCCARIOY vy & Fsovm ¥/ rsy inpEpY TOTAL
0S NS UNIDJ INVERSTON (N2 UNID| INVERSION| N°unIp| INVERSION N2UN.| INVERSTON | M°Utt | INVERSIOH | NUNID] INVCRSION | N® UNID| INVERSION
72 562 | 10,291 5 | 380 5,083 0 |652 |[3,213.8 |[132 289 4 1726 | 18.877 7
73 1416 | 20,361 7 | 369 4,925 8 |792 |4,218 8 | 62 133.0 2639 | 79,839 3
74 1150 16,314 3 | 552 7,726 0 |734 4,313 7 |563 1,007 8 230 2,190 4 3229 31,550 2
175 1644 | 30,512 8 | 268 4,776 1 |762 |7,119 2 |702 |1,580 7 | 1516 | 16,627 2 4892 | 60 616 0
76 1268 | 30,352 0 | 342 6,276.9 |968 [10,721 8 |986 [2,600 0 |2008 | 23,820.1 5572 | 73,770 8
77 3118 | 83,968 0 | 553 |11,437 9 [022 11,360.5 {753 [5,754 1 | 2239 | 27,735 1 8685 |140,255 6
78 2312 179,310 8 | 654 |15,389.8 |902 (13,905 4 [433 [1,336 8 | 1876 | 25,370 9 | 206 4,319 4 | 6383 139,633 1
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 | 8109 |178,345 7
)80 501 | 21,6226 | 381 |15,241,2 |148 |3 057.8 [1332 |7,958 0 | 2870 | 53,859 8 [1078 | 36,123 3 | 6310 [137.862 7
)81 1120 | 39,068 2 | 345 | 15,692.1 (924 14,152 0 |2000% 1a,749.4% | 2022 |52,456.2 [1099 | 37,863 9 | 9310 (173,981 8
)TAL | 14443 |382,076 7 |4436 [107,875 5 (7864 [84,624.7 9515 [38,288 6 |17244 [264,782 3 (3353 [107,085.1 |56855 |984,732.9

JENTE ANEXOS 26 B, 26 (&, 36 A, 36 By 36 C

Financiamiento casas nuevas y usadas
( Se 1ncluye produccidn bajo el supuesto que todo se ha canalizado al largo plazo, alin cuando solo se escrituraron 2765 créditos por la
de colocaci6n del producto: venta a plazos, en alquiler y en arrendamento con promesa de venla

Se toma la porduccidn como sindonime de viviendas adjudicadas para el largo plazo
/  Proyeccién
/" Incluye

viviendas propyas, de terceros, construccidn, remodelaci6n, ampliacidn y mejovas



ANEXO N° 36.A

SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO (FNV/AAP)

CREDITOS A LARGO PLAZO PARA ADQUISICIOM DL VIVIENDAS

1972 - 1981

(En colones)

PoidTt v, 1 detin Informativo lulio de 1981, N° VII, Aan (11, Pag

4

1

‘(,(:‘l .

ANOS N° DE CREDITOS % MONTO CREDITOS %
1972 562 3.9 10,291,500.00 27
1973 1,416 9.8 20,561,700.00 5.4
1974 1,150 8.0 16,314,300.00 4.3
1975 1,644 11.4 30,512,800.00 8.0
1876 1,268 8 8 30,352,000.00 79
1977 3,118 21 6 83,968,000.00 22.0
1978 2,312 16 0 79,310,800.00 20.8
1979 1,352 9 4 50,074,800.00 131
1980 501 34 21,622,600.00 56
1981 1,120 7.7 39,068,200.00 10 2
TOTALES 14,443 100 O 382,076,700 00 100 0.




AREND N

FCLEO SOCTPL PARM b TA

CRLDITCS OTORGADOS PARA ADGUISICH  + W' w0CION Y A, DL VIVICWOAS
1371 102
(Tn o1 )
N - - /- - I- - TrtooTTT TTTTTT, TTTTT T o 7o {
; TOTALES CCinan DIRECTA | Lot LUTCTA COnSTRULCION |
o VILR o, VILOR | a- | VALGR o | veeen !
= VIV ¥ vIv. ¢ IRTT g VIV, ¢ ,
I | | !
e RIS EO RS B 251,000 00, 05 ! 1,916,373 30 2 20,000 co
(750 15 e,z -1t 973 110,702,631 20 U somac0 e | 22 | 225,400 55
2TC .t 23.EDDLI07 82 ! 1726 | 20.609 133 13 | 255 12,372,754 46y 24| 238,220 00
1 @3 17,705,076 53 1,028 i 22,631,630,63 | 01 | 1,055,546 00 | 11 | 137,900 oo
72 LT 25,272,350,55 1,593 21,500,385 20 | 263 [ 5.479,085 35 | 17| 231,550 o0
733,53 0 €2,722,646,2% 1 3221 6,135 923 76 | .93 1 4,755,595 58 | 33 | 537,30 oo
23 2,570 53,253,806,59 | 2,610 | 49,217,555 03 | 106 | 3,319,066 51 22| 414,169.10 |
212,922 52,655,1%3 43 2,3931ﬁ 12,231,675 43 | 470 ! 9,297,029 06 | 21 | 402,366 00
! l !
e i | T | e
TILAT,E86 204.7.2,269 AL 14,364 fzz,ﬁza,egg 94 oo Dn i33,103,611 22 I152 2,216, 725,65

143

'1.132,0

/ Incluye 153 viviendas adjucicadas con Documento Precario valorides en £ 2,652,310.40

/" wocelacién, [-pliecidn y Mejoras.

JENTE DEPAPTAMIATO FLIAICITPO FSV,



ANEXO N°® 36.C

INSTITUTO NACIONAL DE PENSIONES DE LOS EMPLEADOS PUBLICOS

PRESTAMOS HIPOTECARIOS APRQCADOS

1978 - 1981
(En colones)

AMPLIACION O RLPARA

T 0 T A L

VIVIENDA TNrEP f COMFRAS A TERCEROS CONSTRUCCION
o l CION
ARDOS - T
! ne ' MONTO N° MONTO N° MOWNTO Ne MONTO N? oo
— i —_ —— S
' ‘ -
, 1578 157} 3,260,280 40 829,050 5 170,000 4 60,000 206 4,319,40
‘ 4
boOlST9 576 l10,301,]62 530 16,995,879 45 1,270,500 19 211,000 970 23,778,54
1230 - - 993 |33,947,238 69 1,991,590 16 184,500 1,078 36,122,3%
1631 - - 1,017 |35,849,170 56 1,661,918 26 352,845 1,099 37,863,9.
L
TOTALES 533 13,561,542 | 2,580 |87,621,337 175 5,094,008 65 808,345 3,353 |[107,085,2C
FUENTE. Depto. Planificaci1én THPEP.



ANEXO N* 37

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA

EVOLUCION DE LOS COSTOS Y AREAS DE LAS VIVIENDAS TIPO MINIMO CONSTRUIDAS
1972-1981

AREA DEL LOTE AREA CONSTRUIDA| COSTO DE CONS-| VALOR DEL TE- COSTO URBANI- | ADMON Y OTRQS| COSTO TOT!

US| poR V%VI[NDA POR V%VIENDA TRUCCION RRENG ZACION RECARGOS POR POR VIVIE!
M M /M2 - (g) | c/ME - (g) M - (g) VIVIENDA - (£) (£)

72 110.21 . - 39.84 - 71 12 5.72 8 87 436.05 4,929 2
73 119.06 36.96 74 65 4.78 10.89 701.81 _ 5,326.7¢
74 82.94 37 85 86 04 5.72 11 90 982.52 5,876 9i
75 121.24 40.93 108 90 | 10.38 15.45 1,754.97 9,342.7:
76 117.46 40 59 123.68 4.42 15.30 1,175.40 8,530.7:
77 117.34 42.03 143.27 5.37 12.58 1,466.89 9,594.12
78 130.89 36 94 161.84 4.36 13 84 1,858.92 10,218.45
79 94.16 37.37 163 41 | 11.30 34.28 2,139.21 12,538 C°
30 110.30 43.14 201.13 14.85 30.96 4,849 .01 18,578.¢&
31 59.68 26.82 273.91 5.03 59 20 2,689.16 13,870.65

‘UENTE: IVU, Balance General Analitico e Informe de la Vivienda, 198l.-



ANEXO N° 38

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA
EVOLUCION DE LOS COSTOS Y AREAS PROMEDIO DE LAS VIVIENDAS DE DOS DORMITORIOS FINANCIADAS

1974-1981
veos | P |, | RammenE | o
(2) M2 (2)
1974 117.06 ] 18.33 46.00 157.83
1975 . 167.38 = — - |- - 21.22- - weo-- — 1 16774
1976 151.19 21.00 45 .66 174 .67
1977 163.57 24.83 46 .50 221.80
1978 150.23 27.33 46.15 258.33
1979 148.39 3297 - | . 42.77 - 293.52
1980 - 128.93 : 44.23 | T 39.57 ‘ ‘ 336.67
1981 109.93 55.49 | 38.25 290 41

FUENTE: FSV, Divisidn Planificacion.




ANEA0 N2 359

FONDD SOCIAL PARA LA VIVIENDA
INVENTARIOS D2 VIVIENDA AL FINAL DE CaADA AfO

1974-1981

AR03 ¥e DE VIVIENDsS VALOR (&N i 1LES CCLOKES) Iﬁggﬁgfg?gg %gg%%ND:
1974 27 515.3 -

1975 643 75 541.5 2,281.5

1976 783 9,238,1 21.8

1977 318 4,412,5 -59.4

1978 1,979 534,092.3 522,3

1979 1,645 34,116.9 -16.9

1980 1,290 28,101.4 ~21,6

1981 2,957 ‘ 54,741.0 129.2

FUENTE: Depto. Contabilaidad FSYV,

8IBLIOT
l mmvmmo&ggﬁ gﬁﬂfﬁ‘ﬂ:



CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO PARA ADQUISICION DE VIVIENDAS, POR INSTITUCION

ANEXO N° 40

1972 - 1981
SECTOR QUE LIMITE TASA DE | CUOTA/% NIVELES It
TITUCION MONTO PLAZO PRIMA | INTERES | COMISIQ
[TucIo ATIENDE %) CREDITO | INTERES | INGRESO | (Afos) | INGRESO () MORA NEe 1/ | GARANTIA | OTROS oy
(¢) (%) (%) (¢) 5 y s
(%) (%)
FNV/AAP Particula~ | 95-90-85 2/ 75,000,0 10,5-11,5 25 15-25 2.1/2 veces el| 5-10-15 2.0 1.0 la. Hip, [Primas
1es 12.0 3/ 1ngreso Fami-- Seguro
Tvar (600 & +) Cta Ah,
90 40,000,00 | 13-14 25 15-20 4,1/2 veces 1a| 10 2.0 1-2.1/2 | 1a, Hip.|!mpuest
cuota asignada
B.H. Pai ticula~ 75-80 120,000.00 { 9,5-10,5 25-30 10-15 600 6 mis 20-25 2.0 Hipoteca |Impuest
res y 12,0 4/
90 150,000.00 | 16-18,5~ | variable/| 20 Idem 10 2.0 Hipoteca| Idem
vy Empleados 90 20,000.00 | 6-7 6/ 20 25-30 400-600 7/ 10 2.0 Arrendam|Impyest
_ . - - C/promes
90-95 25,000,00 | 7-12 30 20-25 600 § mds 10 -5 | 2,0 A Ventj
FSOVM Clase baja 95 6,000.00 | 4-6 10 20 200-400 5 1dem
95 8,000,00 | 6~6.4 17 20 300-500 5 2,0 Idem
FSV Cotizantes 100 20,000.00 | 4-7 8/ Variable 20 500-700 3/ Ninguna | 2.0 H1poteca
privados hasta 20% 10/
100 30,000.00 | 4-10 30 25 Idem Idem 2.0 Idem
INPEP Cotizantes
piib11cos 90-95 75,000,00 | 7-1211/ 30 20 10-15 2.0 Hipoteca

De compromiso y de valuaci8n, supervisifn sobre el monto del cré&dito
Para adquisicidén, const,, conservacifn y rep. cuando el plazo sea menor de
20 y 25 afos respectivamente,

Segln crédito que no exceda de 33%

Segtin Reglamento IVU, de €200 a ¢600 -

Segin Reglamento FSY, desde £85.00 hasta £700.00

FUENTE EDURES, CASALCO, FSV y FNV/AAP,

2/ Para 1°% £35,000,00, 2dos, £25,000 00 y siguientes ¢15,000.00 r
4/ En y1y, de hasta £50,000.00, hasta £.1¢0,000,00 y mds de £120,00
6/ Para viv, de hasta £6,000,00 y mds de £6,000.00 respectivamente
8/ En viv, hasta £8,000.00 y en exceso de £8,000.00 resp.

10/ Hasta £15,000,00, de £15,000 a £20,000.00 lo que exceda.

11/ Regimen Administrative 7-9-11% para £15,000, 30,000 y m&s 30,00
Regimen docente, 8,10,12% para £15,00C, £30,000 y mds £30,000 r



ANEXQ N° 41

ASQCIACIONES DE AHORRO Y PRESTAMO

DISPONIBILIDAD DE FONDOS Y SU APLICACION
1972-1981
(En miles colones)

ANDS 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980
JURSQS/APLICACIO
RECURSOS
cremento de Ahorros 22,805 9 | 32,958 8 46,778 6 |100,782 1 |114,191 9 120,931 1 75,738 7 | -86,492 1 63,026 8 | 10
acuperacidn de Préstamos 3,350 7 4,163 8 6,003 0 7,844 6 | 10,407 1 |106,649 8 135,749 6 | 137,157 6 | 120,947 9 | 18
sevos Aportes de Capital
Superavit 583.0 2,020.1 1,599 7 3,288 3 1,360.6 11,236.8 7,181 2 6,767 8 803.3
~éd1tos de la FNV - - 1,000.0 7,200 0 1,725.0 300 0 - - 24,122 0 94,396 8 | 172,003 0 8
TOTAL 26,739.6 | QQ,l142 7 61,581,3 |113,640 0 (126,259 6 |238,817.7 242,792.5 | 151,830 1 | 356,781 0 | 36
APLICACION
2sembolsos por préstamos
scriturados 15,370 3 | 23,806 9 50,066 1 73,533 7 | 97,539 3 |214,975 5 263,966 8 |212,032 0 | 126,717 6 | 22
nortizacién créditos FNV 7,219,5 6,330 6 1,944 0 7,033 3 2,449 3 3,170 8 15,485 9 4,664 8 | 183,160 6 6
xcedentes de recursos 4,149 8 | 10,005 2 ,571 2 33,073.0 | 26,271 0 20,671.4 -36,660 2 | -64,866 7 46,902 8 7
TOTAL 26,739 6 |40,142.7 61,581.3 113,640 0 |126,259.6 |238,817.7 242,792.5 |151,830.1 | 356,781 0 | 36

UENTE Memorias Anuales, 1972-1981.
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AHORR
CORRIENTES
'DTAL AUVEFITQ
10,453 14,202
w375 19,422
27,967 25,122
13%,.33 40,236
174,336 41,103
206,535 32,199
200, 452 53,917
321,403 61,031
249,407 27,924
396,784 49,377

ANEXO N2 42

ACCCTACIONES DE AFORRO Y FRESTAMO
YOVIMIENTO DE LOS AHCRROS

1972-1981

(Valores en miles colones)

Al TIDS A H O
4 PLAZO COPRIENT KBS
TOT AL 'AUM?wmn, SALDOS INCREMERTOS
62.096,6 22,805,9
25,055.4 32,958.8
141,834.0 46,778,.6
242,616.1 100,782.1
356,808 ,0 114,191.9
477,739.2 120,931,2
553,478.9 75,7397
466,986.8 -86,492.1
73 -~ 514,013.6 47,026.8
78 5 611,946.1 97,932.5

el
o~
[

TOT. AUIOR

Precio
Corrien

« TLAZO
INCREMENT .
22,R0!
52,95¢
46, 77¢
100, 78!
114,191
120,9%]
75, 73¢
-86, 49:
63,02¢
100,191

16,000,0 -
18,758.7  2,258.7

Financiera Nacional de la Vivienda, Boletin Informativo Diciembre 1981; Aanexo N2 20



ANEXQ N° 43
ASOCIACIONES DE AHORRO Y PRESTAMO
ACTIVOS Y PASIVOS AL FINAL DE CADA ARNOQ
1972-1981
(En m1les colones)

L A c T 1 v 0 5
Efectivo Préstamos H1 Préstamos Hipo o Préstamos Ga o . _ .
05 Bancos Y potecarios a s tecarios const % rantias Aho- g Ot'is Cuen b TOTAL
‘ Largo Plazo vivienda, Urb rros y diver as
vy Loc comerc, sas
972 11,762 12 92 60,995 66 98 16,377 17 98 365 0 40 1,561 1.71 91,060
a73 20,793 15 88 76,884 58 73 28,545 21 81 556 0 42 4,128 315 130,906
974 26,648 13 47 87,696 44 33 69,639 35 21 815 041 13,010 6 58 197,808
375 70,034 22 28 111,476 35 46 104,742 33.32 3,409 108 24,677 7 85 314,338
Q76 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 23,419 367 96,949 15 18 638,775
978 81,878 11 03 286,413 38 58 | 234,652 31 61 24,207 326 115,230 15 52 742,380
979 51,224 6 92 327,950 44 .31 | 237,608 32 10 19,085 2 58 104,291 14 09 740,158
980 i 66,552 8 12 322,414 39 33 | 278,256 33 295 10,495 128 141,996 17 32 819,713
981 118,304 13.21 334,846 37.40 | 205,769 22.98 9,897 111 226,481 25 30 895,297
P A S 1 v 0 S
NOS Ahorros Ahorros g Adelantos y Prés o Capital, Re- g Otras Cuen- g TOTAL
Corrientes a Plazo 0 tamos de la FNV serva y Sup ' tas 0
972 62,097 68 19 16,816 18 47 5,266 578 6,881 7 56 91,060
973 95,055 72 61 11,486 8 77 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 4 96 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 0 96 19,528 3 G6 135,395 21 19 638,775
378 553,479 74 55 14,749 199 26,171 353 147,981 19 93 742,380
979 466,987 63 09 104,505 14 12 35,380 478 133,286 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

UENTE* Financiera Nacional de la Vivienda, Memorias Anuales 1972-1981,




AJLKO N2 44
ASCCIACIONES 2% AT ORRO Y PRESTAMO

MORL DE L. C*3 ERns DE PRLSTAMOS
1978-19y61

fn miles colones)

ATTO0S CARTERA TOTAL MORA %3§$E§§_%§)
1978 545,272 .0 20,170,5 %.69
1979 584,643.0 19,067.4 3426
1980 611,165.0 31,095,7 5.09
1981 550,512.0 73,287.0 13.31

-

% Incluye saldos de préstamos hipolecarios a largo plazog
préstaros hipotecarios para construccién de viviendas,
urbanizaciones y locales comerciales; préstamos con ga~-
rantfias de ahorro y diversas.

FUENTE: Painanciera Nacional de la Vivienda,
Boletin Informativo Diciembre 1981,



ANEXO N° 45

FONDQ SOCIAL PARA LA VIVIENDA

FLUJO DE CAJA, 1973-1981
(En m1les colones)

—

ARNDS 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980
ICEPTO
INGRESQS

,ponib111dades - 8,384 5 26,231.8 30,315 1 43,871 4 57,883 4 30,636 0 22,986 9 31
:1zaciones 6,160 5 21,992.5 26,724 2 32,817 8 39,726 4 46,289.1 52,776 6 51,177 4 5
-ereses bancarios 36.8 1,040 6 1,653 2 2,266 5 3,201 3 3,479 3 2,605.1 2,672 5
ereses cartera - 300 627 7 1,797 5 3,027 7 4,606 7 7,095.4 10,487 8 1
3stamos externos - - - - - - - - |
~uperaci0n préstamos - 13 6 182 9 616 8 1,026 5 1,561 1 2,476 2 3,929 7 !
1dos ajenos en custodia - - 301.0 257 7 306 3 1,416 5 6,573 6 6,179.7
rtes del Gobierno 2,500,0 - 5,000 0 5,000 0 7,500 0 5,000 0 - -
"0S - 222.6 2,068 8 1,820.0 2,907 1 9,148 0 2,490 9 508 3

TOTALES 8,697.3 31,683 8 62,789 6 74,871.4 101,566 7 | 129,384 1 | 104,653 8 97,942 3 | 12

EGRESOS

version
npra de viviendas - 722 5 18,147.4 22,453 5 18,038 7 52,613 5 56,281 3 39,426 5| 6
yectos propios - 738 0 4,809 5 4,183.4 8,339 4 3,767 8 4,443 2 2,239 9
ranciamiento habitacional - 1,828.3 874 4 1,007 6 5,103.4 3,944 5 6,069.5 ,817 8] 1
108 - - - - - - - -
"1 €Nnos - 594 .4 6,259 3 - 7,167.9 32,036.2 2,516 6 -
nci1onamiento
stos de Administracidn 312.8 1,537.6 2,037 1 2,849,2 4,428 2 5,420.6 6,756 5 8,061 4
tereses sobre préstitamos - - - - - ~ - -
nMs1on de servicio - - - - - - - -
n1sidn de compromiso - - - - - - - -
voluci1dn cotizaciones - 31 2 175.5 256.0 333.7 555 4 641 7 1,260 0
ort1zaci16n préstamos externos - - - - - - - -
ndos ajenos en custodia - - 171.3 250.3 272.0 410.1 4,958 4 3,909 5

TOTALES 312.8 5,452 0 32,474.5 31,000.0 43,683.3 98,748.1 81,667.2 59,715 1| 9

FUENTE: FSV, Depto. Contabilidad



ANEXO N° 46

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA
ACTIVOS Y PASIVOS AL FINAL DE CADA ARO 1973-1981
{En mles colones)

| A o T I v 0

AROS | Dyspony Activos Inve) - Préstamos Bs muebles Oiros Déficit

bi11dad % |Diferidos| % siones y Desc * % |e Inmuebles| % |Activos % Ej Ant % Déficit % TOTAL
1973 8,382 |96 77 - - - 97 112 39 | 045 - 144 1 66 8,662
1974 26,232 |59 55 - 1,871 4 25 2,170 4 93 236 0 54| 13,077 |29 69 144 0 32 320 072 | 44,050
975 30,315 |33 74 - 14,566 16 21 18,566 {20 67 349 0 39| 25,577 |28 47 465 0 52 - 89,838
1976 43,672 |40 90 - 15,185 |14 16 | 41,647 |[38.83 | 1,461 136 4,713 | 4 39 379 0 35 - 107,257
1977 | 57,884 |36 62 - 23,700 |14 99 | 68,057 (43 05| 1,780 1 13| 6,664 ) 4 21 - - 158,085
1978 | 30,636 |14 22 - 80,406 |37 33 | 91,518 |42 49 1,899 0 88| 10,942 | 5 08 - - 215,401
1979 22,987 | 8 37 - 81,747 |29 76 |151,623 [55 21 2,190 0 80| 16,096 5 86 - - 274,643
1980 38,227 |11 25 - 75,684 |22 28 |196,408 |57 82 | 2,212 0 65| 27,147 | 7 99 - - 339,678
1981 32,215 | 7 95 30,306 | 7 48 |80,204 |19 78 |237,283 |58 53| 2,081 0 51| 23,294 | 575 - - 405,383

p A S I v 0

AfOS | Cotizaciones ObYigaciones Otros Pas)y

Obrero-Patro con el exte-| % vos % Capital % Reservas % Superavit % TOTAL

nales rior

1973 6,161 71 13 - 1 001 2,500 28 86 - - 8,662
1974 28,110 63 81 - 13,440 30 51 2,500 568 - - 44,050
1975 58,936 65 60 - 23,316 25 95 7,500 8 35 - 86 010 89,838
1976 91,415 85 23 - 2,251 2 10| 12,500 11 65 - 1,091 102 107,257
1977 132,078 83 55 - 2,374 1 50| 20,000 12 65 712 0 45 2,921 185 158,085
1978 178,721 82 97 - 4,965 2 30| 25,000 11 61 3,633 1.69 3,082 143 215,401
1979 230,760 84 02 - 8,300 3 02| 25,000 910 6,715 2 44 3,868 141 274,643
1980 288,076 84 g1 - 9,240 2 72| 25,000 7 36 10,583 311 6,779 2 00 339,678
1981 342,918 £4 59 181 0 04 12,247 3 03| 25,000 6 17 17,362 4 28 7,675 1 89 405,383

* Cartera Hipotecaria

FUENTE* Memorias anuales ISV, Balances Generales al 31 de Diciembre de cadi afo, 1973-1981 -




X0 N2 4T
POFDO SOCIAL PAnA Li VIVIENDA

EVOLTJCION DE LA ~0.4 DO L+ CARTERA HIPOTECALRIA
19768-1981

(Bn miles colones)

1978 91,518.0 1,131.3 1.24 7,869 2,155 27,39
1979 151,623.2 1,671.7 1.10 11,452 2,357 20,58
1980 196,408 ,0 3,509, 4 1.79 14,322 - -

1981 237,283.0 4,6%5.9 1.95 17,244 4,545 26.36

* Incluye capital e intereses

FUBJTE: Depto. Contabilidad FSV.



ANEXQ N° 48

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA
ESTADO DE ORIGEN Y APLICACION DE FONDOS

1975-1981
(Cn mles colones)
CAJA Y 0 R I G E N
)S BANCOS AMORTTZACION 9 APORTES 9 SUBSIDIOS Y ¥ INTERESES Y 9 PRESTAMOS 9 TOTAL
CAPITAL GOES v SUBVENCIONES © 0TROS PRODUC ? INTERNOS
GOES T0S
) 4,454 2 5,240 6 37 87 2,500 0 18 07 - 6,096 9 44 06 - 13,837 5
) 7,025 4 5,924 5 32 83 4,100 0 22 72 937 0 519 6,084 6 33 72 1,000 0 5 54 18,046 1
/ 2,816 5 8,810 3 27 04 13,100 0 40 21 200 0 0.61 10,472 0 32 14 - 32,582 3
] 7,114 8 7,169 5 22 90 12,007 2 38.35 370 0 118 7,235 9 23 11 4,527 3 14 46 31,309 9
) 9,401 6 6,420 7 24 32 6,660 0 25 23 519 7 197 10,066.7 38 14 2,728 3 10 34 26,395 4
) 15,024 4 7,356 0 31 89 5,400 0 23 41 388 9 169 9,878 1 42 83 42 3 0 18 23,065 3
| 11,891 6 6,997 9 27 36 3,500 0 13 68 186 9 073 9,050.9 35 39 5,840 4 22 84 25,576 1
A P L I C C 1 0 N
CAJA Y
> BANCOS 0BRAS EN % GASTOS % | DEUDA % DLUDA % TERRENOS % 0TROS % TOT
PROCESO ADMON. EXTERNA INTERNA
3 7,025 4 3,584 5 (31.82 | 2,153 6 19 11 1,591 7 |14 13 202 8 180 - 3,733 7 33 14 11, 26¢
) 2,816 5 9,487 9 142 63 | 2,780 6 12.49( 1,585 2 7 12 300 0 135 1,839 8 8 27| 6,261 5 28 14 22,25¢
7 7,114 8 | 10,936 6 |38 67 | 3,250 7 11.49( 1,578 7 5.58 1,175 0 4 15 3,719 7 13 15| 7,623 3 26 S5 28,28t
3 9,401 6 9,472 5 |32 64 | 3,413 6 1176 1,573 6 542 231.9 0 80 8,509 6 29.32| 5,821 9 20 06 29,02
) 15,024 4 8,393 9 (40 41 | 3,829 ¢ 18 43} 1,567 5 7 55 176 2 0 85 2,944 1 14 17| 3,862 0 18 59| 20,77:
) 11,891 6 | 14,120 7 (53 90 | 4,291 8 16.38| 1,558 6 595 111 9 0.43 27.7 0.10| 6,087 4 23 24| 26,19¢
L 11,877 7 | 15,262 0 |59 64 | 3,897 6 15 23| 1,551 7 6 06 10 4 0.04 - 4,868 4 19.02( 25,59¢
JENTE IVU, Balance General Analitico e Informe de T1a Vivienda, 1975/1981.-



ANEXO N° 49

INSTITUTO DE VIVILCNDA URBANA
ACTIVOS Y PASIVOS AL FINAL DE CADA ANO 1972-1981
(En mles colones)

A [ T 1 v 0
DISPONI ¢ ! R ¢ v : A N ! E FIJ 0| TRANSI [ OTROS

AniQS - % Vivienda Vivienda Vivienda < Vivienda ~

BLE Venta a Alquiler * en cons- % Esgre' % M’igg;i b y loles * TORIO | ACTIVOS

Plazos truccidn con ss

1972 | 5,962 |5 93 60,843 60 52 | 16,079 115 99| 4,501 4 48 6,190 |6 16 1,415 141 - 4,042 1,503 - 1t
1973 | 4,612 (4 56 (62,026 61 32| 15,935 |15 75| 5,038 4 98 6,474 (6 40 1,555 154 - 4,006 1,499 - 1
1974 | 4,454 |4 13 |[58,082 5391 (15,795 |14 66| 6,775 6 29 6,408 |5 95 2,273 2 11 4,739 |4 40 | 3,972 1,349 | 3,889 |I
1975 | 7,025 |6 32 |58,616 52 72 | 15,648 (14 07| 5,385 4 84 5,804 |5 22 1,854 167 7,891 (7 10 | 3,971 1,340 | 3,658 |1
1976 | 2,816 |2 40 |63,928 54 49 [ 15,500 (13 21| 7,465 6 36 7,120 |6 07 2,672 2 27 8,686 |7 40 | 4,185 1,299 | 3,658 |1
1977 | 7,15 |5 28 {74,158 55 04 | 15,512 (11 51| 13,054 9 69 9,275 6 88 3,281 2 44 3,585 |2 66 | 4,333 763 | 3,658 |1
1978 | 9,402 (6 08 (76,810 49 67 | 15,417 9 97| 15,593 |10 08 | 12,041 |7 79 6,974 4 51 9,271 |599 | 4,707 851 | 3,586 |1
1979 | 15,024 |9 30 (80,097 49 60 | 15,234 9.43| 13,699 8 48 | 12,118 |7 50 9,195 5 69 6,181 |3 84 | 5,051 1,301 | 3,586 1
1980 | 11,892 (7 05 [79,554 47 19 | 14,973 8 88| 26,265 |15 58 {12,351 |7 33 |10,556 6 26 3,082 |183 ] 4,796 1,535 1 3,586 1
1981 (11,878 | 6 55 |77,680 42 83 | 14,166 7 81]32,263 |17 79 | 11,854 |6 54 9,366 516 |14,869 |8 20 | 4,661 1,054 | 3,586 1
A0S P A S 1 v 0

CIRCULANTE % DEUDA EXTERNA DEUDA TNTERNA % TRANSITORIO % CAPITAL Y RVAS 4 TOT
1972 752 075 26,866 26 72 4,639 4 61 1,329 132 66,949 66 60 100,5
1973 322 0 32 25,785 25 49 4,852 4 80 614 061 69,572 68 78 101,1
1974 640 059 24,690 22 92 2,413 2 24 1,277 118 78,716 73 06 107,7
1975 185 017 23,578 21 20 1,601 144 993 0 89 84,835 76 30 111,1
1976 650 0 55 22,451 19 13 1,688 144 997 0 85 91,543 78 03 117,32
1977 5,350 397 21,308 15 81 353 0 26 434 0 32 107,289 79 64 134,7
1978 5,073 328 20,149 13 02 4,730 306 680 0 44 124,020 80 20 154,6
1979 1,020 063 19,137 11 85 7,3)5 4 52 443 0 27 133,581 82 73 161,4
1920 2,117 126 17,780 10 54 7,603 4 51 392 023 140,698 83 46 168,5
1981 2,152 119 16,570 9 14 13,766 7 59 1,501 0 83 14/,388 81 25 181,2
FUENTE  Balance General Analitico e Informe de la Vivienda, 1972/1981 -



ANEXO N° 50

PROYECTOS FINANCIADOS POR EL SISTEMA DE
AHORRO Y PRESTAMO EN 1982,

24,000 {264,2

| PRESUPUESTADO R OE A L |
CONCEPTO Ne Millones | Valor | Vivien- | MiTlones Valor |
Créditos g ' Promedio | das fi- A ., Promedio |
© créditos 1 nancia- :
; ! | das i i
1 ; ]
. | ‘ ]
I } !
1. Préstamos de | l |
materiales 4,125 10.2 2,473 ' , .
2. Lotes con ser ' ‘ |
vicio 3,700 21.1 5,703 | |
3. Unidades bdsi | |
cas 3,000 21,0 7.000 ' |
4, Viviendas de ,
bajo costo , 11,000 154,0 14,000 829 9.4 ; 11,339 !
5. Viviendas tipo ., | . ' ;
popular , 1,300 26.0 20,000 ; 8,203 140.0 17,067 :
6. Viviendas tipo - E
intermedio 625 18.4 29.440 © 3,758 118.6 31,559 '
7. Viviendas tipo . | : ' |
medio alto | 250 13.5 54,000 , 51 3.2 i 62,745 ,
8. Viviendas tipo | ;
alto | = o= - . o -
| ' . 1
| 1 i
TOTAL ‘ 11,008 12,841 | 271.2 21,120

FUENTE: CASALCO.




ANEXO N° 51

COMPARACIOM DE LAS CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO MANTENIDAS POR LAS ASOCIACIONES DE AHORRO Y PRESTAMO PARA LA
CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

DURACION DEL MONTO HIPOTETICO CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO MASTA ENERO DE 1982 3/ CONDICIONES DE FINANCIA
PROYECTO 1/ | DEL FINANCIAMIENTO & [acn pe nTeRES SUPERVISION MIENTO ACTUALES DIFERE!
(Meses) 75% del valor del 14% sobre saldos | 2.5% sobre va- TOTAL TASA DE INTERES 20.0% so ,
proyecto Tor proyecto (1) bre saldos = (-
(2)
8 100 0 6 72 333 10 05 9 61 0 4¢
9 100 0 7.44 3 33 10 77 10.64 01
10 100 0 8.35 3.33 11 68 11 93 (0 2
11 100 0 8 51 333 11 84 12.72 (0 8¢
12 100.0 9 64 3,33 12 97 13 77 {0 8
13 100 0 10 36 333 13 69 14,81 (11
14 100 0 11 10 333 14 43 15,85 (1 4
15 100 0 11 83 3.33 15 16 16 .89 (17.
1/ Se incluyen 2 meses de trdmites
2/ Valor del Proyecto [133 3 y considerando un financiamento hipotético de £ 100,0
3/ No se 1incluye comsidn por valdo (1.0% sobre el costo del proyecto), comisién por compromiso (1 0% sobre saldos por relirar), m

seguros (4.35% sobre valor del avance de la obra), por manienerse 1nalterados en ambos casos.

FUENTE: Elaborado en base a las Disposiciones de Junta Monetaria del 07/01/82.
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