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INTRODUCCION

lento proceso de Desarrollo Econémico y Social en nuestro pais, es la causa
le agudizan los problemas sociales. Ante esta situacidn se presentan deficien
as en los sectores sociales principalmente en la Educacién, Salud, Empleo, -

vienda, Recreacion, etc.

I situacidn habitacional en nuestro pafs presenta un deterioro permanente, so
e todo en los {ltimos 15 afios, debido a que en los problemas de vivienda in-
den directamente variables sociales y econdmicos tales como: el acelerado --
ecimiento demogrifico, la tendencia de la poblacidn a concentrarse en el =--
ea Metropolitana de San Salvador, el deterioro gradual que fisicamente su---
'en las viviendas existentes, la baja capacidad de pago de los grupos familia
1s, el proceso inflacionario que ha provocado el alza en los costos de los --
irrenos materiales de construccidn y las viviendas, la falta de una eficaz y
-denada accidn institucional y de una polftica adecuada de financiamiento pa-
1 atender especialmente a los estratos de la poblacidn de escasos recursos =-

:ondmicos.

intro de este contexto, uno de los principales obstdculos que enfrentan las -
1stituciones que atienden las demandas de vivienda de la poblacidn de escasos
:cursos, es la identificacién de FUENTES DE FINANCIAMIENTO y su uso mas ade-~
1ado a través de diferentes FORMAS o mecanismos de accidn. En el presente es-
idio se analizan las FUENTES y mecanismos de FINANCIAMIENTO para la VIVIENDA

INIMA URBANA EN EL SALVADOR.

:mos realizado un ordenamiento de ideas a través de andlisis criticos, habien



> obtenido un cuerpo de la investigacidn dividido en dos: la primera de ellas
3 constituyen tres capitulos que b3sicamente forman el marco tedrico-concep--
ial que nos ha servido de referencia; y la segunda, por cinco capfitulos cuyo
dntenido es propiamente el analisis del fendmeno financiero en los programas
abitacionales dirigidos a los sectores de bajos ingresos de la poblacidon. A -
ste respecto se han analizado los tres sistemas de financiamiento que se han
nplementado en nuestro pais para atender los problemas de la vivienda minima:
3 participacidon directa del Estado, los programas de vivienda adjuntos a la -

aguridad social y el Sistema de Ahorro y Préstamo.

& desea aclarar que las bases generales para realizar este trabajo se senta--
on cuando se inicid la investigacidn. La hipStesis fundamental que sirvid de
ase para plantearse la realizacidn de la tesis es que ''En el pafs no existfian
2s recursos financieros necesarios para hacer frente a los programas de vivien
a minima urbanos asi como los mecanismos o formas de financiamiento que las -
nstituciones del sector utilizaban para atencer directamente a los grupos fa-
iliares!'; es decir que en El1 Salvador uno de los obstdculos que enfrentaba el
esarrollo de la construccion de viviendas minimas urbanas, era que institucio
almente se carecfan de los recursos financieros que cemandaba la solucidn a -
os problemas de este sector de la vivienda, asi como que no existian mecanis-
os o formas adecuadas para que la vivienda minima llegara a posesion de las -
amilias. Esta ha sido la hipdtesis que se ha utilizado para la implementacion
el trabajo. Paralelamente se han tocado otros puntos de apoyo, tales como el
nstitucional, ¢l fisico-especial, ¢l demogrédfico, etc., los cuales deben ser

onsiderados como un compliemento necesario al estudio del financiamiento.

uestro punto de partida es evaluar la realidad habitacional en el pais a tra



s del andlisis global del inventario de viviendas existentes: En el Capitulo
""Diagndstico de la Situacidn Habitacional' pone de manifiesto la magnitud -
sica del problema, realizando el inventario a través de las cifras censales
las viviendas urbanas para la década 1961~71. Al final del capitulo se ha -
lculado el nimero de viviendas urbanas que presentan deficiencias fisicas -~
su relacion con el nimero de personas que la habitan para determinar el gra-

de hacinamiento.

Capitulo {}: '"Situacidén Demogrédfica en El Salvador', presenta un andlisis
la estructura urbana y rural de nuestra poblacién y de su composicion fa---
liar. También se estratifica a los grupos familiares del 3rea metropolitana

San Salvador por niveles de ingreso.

el Capftulo Il1: "Marco Institucional’, se analiza las instituciones vincu-
das al problema de la vivienda, se presenta un diagrama que relaciona la par

cipacibén institucional en la atencidn del problema en estudio.

los siguientes Capfitulos |V y V: "Fuentes de Financiamiento' y '‘Formas de =~
nanciamiento'’, respectivamente, se realiza un and3lisis histérico aplicado a
realidad nacional sobre el origen de los recursos utilizados en el desarro-
o de los programas habitacionales, asi como de los mecanismos, politicas y -
rmas de accidn destinados a atender directamente a los grupos familiares ---

uarios de las viviendas.

el Capituio VI: 'La Participacion Directa del Estado’, se analiza la cana--
zacidn de la inversidn pidblica al sector vivienda a través del Instituto de
vienda Urbana, institucidn oficial autdnoma encargada de los problemas habi-

cionales urbanos del pafs.



1 el Capftulo Vii: ''Programas de Vivienda adjuntos a la Seguridad Social',

: una manera concreta se vincula la doctrina de la Seguridad Social a los pro
amas de vivienda y se analiza particularmente la gestién del Fondo Social pa

1 la Vivienda, como organismo encargado de prestar asistencia financiera al -

'ctor laboral, para que éste solucionc sus demandas de vivienda.

t el Capfitulo VIill: "El Sistema de Ahorro y Préstamo'’; se plantea la creacidn
un sistema especializado en fomentar el ahorro del piblico y canalizar di--
os recursos a solucionar los problemas de vivienda de la poblacidn de media
s y altos recursos econdémicos. Hemos querido incluir este sistema dentro del
esente estudio, porque las recientes operaciones con las otras instituciones
nancieras del sector y fundamentalmente con el Fondo Social para la Vivienda,

n propiciado la construccidn de viviendas para la poblaciéon de baja condicidn

ondmica.

nalmente en las Conclusiones Generales del estudio se exponec de una manera -
ntética los resultados fundamentales que han sido relevantes en la investiga
o6n; asimismo se hacen las recomendaciones, basadas en el estado actual del -
oblema y llevan ¢l deseo del sustentante de que al ponerlas en practica deri
n en positivos beneficios para el estrato de la poblacidn que requiere mayor
encidon. En este sentido no se ha querido rccomendar soluciones utdpicas al -

oblema y mas bien se hacen bajo un sentido préctico y factible de poner en -

rcha.

r Gltimo se desea expresar sus mads sinceros agradecimientos a todas aquellas
stituciones y personas que en una u otra forma han hecho posible la realiza-
bn de este trabajo, especialmente al Licenciado ELEAZAR GONZALEZ, quien tuvo

bien asesorar la investigacidén y que con sus atinados juicios, comentarios vy



:comendaciones logrd que la investigacidn llegara a feliz término. A todos --

los: Gracias.



CAPITULO |

DIAGNOSTICO DE LA SITUACION HABITACIONAL Y
Situacidn Actual de la Vivienda Urbana.
Segiln el IiI Censo Nacional de Vivienda, realizado en 1971, el nimero -

total de viviendas existentes era de 655.120 unidades; lo que define -~
que en cada una de las viviendas habita un nimero promedio de 5 a 6 -~
personas. E} nidmero de viviendas localizadas en los centros urbanos del
pais es de 270.580 viviendas que representa el 41.3% del total; también
aqui se da el fendémeno de una gran concentracién en el &rea metropolita
na de San Salvador, donde a esa fecha se localizaron 107.700 viviendas

(39.8% de las viviendas urbanas y 16.4% del nimero total de viviendas).

El nimero de viviendas rurales ¢s de 59.7%, igual a 384.5L0 viviendas,
ubicadas por lo general en los lugares donde hay desarrolio de la pro--

duccidn agricola,

Los resultados del 11l Censo Nacional dc Vivienda de 1971, estiman que
en las dreas urbanas de nuestro pafs existen 270,580 viviendas, habién-
dose incrementado en 43.2% respecto a las 188.996 viviendas existentes
en 1961. Esta ciferencia de 81.584 viviendas no determina un incremento
neto de nuevas construcciones, sino que en algunos casos se trata de ha

bitaciones o viviendas renovadas.

De acuerdo a las cifras analizadas anteriormente, el nimero de vivien--

das urbanas a 1971 wra de 270.540 y las familias que las habitan - = =

ara el presente andiisis, usaremos el perfodo 1961-1971, ya que posterior
ante no ha habido ningin otro Censo Nacional de Vivienda.



270.706; esta diferencia en caso no fuera un error involuntario de la ~
DGEC al determinar estas cifras preliminares; es el primer elemento de

nuestro déficit habitacional urbano. Para poder estimar cual es cierta-
mente este déficit a 1971, se hace necesario conocer ademds cdel nimero

de vivicndas urbanas y de las familias que las habitan, las caeracteris-
ticas fisicas, equipamiento y servicios de le vivienda; con ésto se pue
de estimar el nimero de viviendas quc no alcanzan un nivel fisico acep-
table para ser habitadas y que por estarlo se suman a nuestro déficil -
habitacional, por tener que renovarse. Este tipo de cdlculo para el pro
blema habitacional se refiere a las deficiencias Jde la vivienda por ma-

teriales y servicios.

Tenencia de la Vivienda.

Un anélisis sobre la tencncia dc la vivienda, hace indispensable recor~
c¢ar que no es precisamente el régimen de propiedad cl que determina la

necesidad de la vivienda; muchos grupos familiares han resuelto su pro-
bleme habitacional con ¢l arrendamicnto simple Ho es 1a propiedad lo -
determinante, sino la capacidad de hacer uso de los servicios que encie

rra la vivienda.

Segin la tenencia, las viviendas urb nas existentes en 1971 comparadas

con las de 1961, sc clasifican de la siguiznte forma:



CUADRO N° 1

VIVIENDA SEGUN TENENCIA

1961~1971
Clase de Tenencia 1961 1971 A
N° % M° % —

Propietario 69.904 37.0  95.560 35.3 36.7
Arrendamiento con
promesa Ge venta €.322 3.3 22,720 8.k 259.4
Alquiler simple 91.302 46.3 121,420 ki, 9 33.0
Otros 21,465 1.4 30.880 11.4 43.8

156.995 100.0 270.530 100.0 3.2
FUEMTE: "Il y 11l Censo Nacional de Vivienda 1961 v 1971 Afo mismo.

Ministerio Je Economia. DIRECCIOi! GENERAL DE ESTADISTICA Y -

CENSOS.
Entre las diversas formas de tencncia dc la vivicnda, el mayor creci---
miento, para la dfcadz, lo han tenico las adjudicaciones en arrendamien
to con promesa e venta: 259.4%, debiéndose 8sto en bucna medida a la -
introduccion en el pafs (el Sistema Je Ahorro y Préstamo o de la Finan-
ciera Hacional dec la Vivienda quc ha fomentaco esta forme de financia--
miento; es importantc mencionar también la labor desarrollada por el ==
IVU. El crecimicnto en las otras formas de tenencia, ha crecido en una
proporcion semejante a la del crecimiento total de viviendas para el pe

riodo (43.2%).

En 1961 al igual que cn 1971 la mayor parte de las viviendas estén en

arrencdamiento simple los usuarios dc sus propias viviendas que también
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estaban en mayor proporcidn en 1961, respecto al total. Las viviendas =
en otras formas de tenencia, tales como tugurios, champas, campamentos,
etc., han aumentado en ndmero y en su rclacidn con el total ha sido --

constante.

Materizles de Construcciodn.

Para nuestro cdlculo del d€ficit habitacional por la calicad de materia
les y servicios, nos es indispensablc partir dcl tipo de materiales con
los que ustdn hechas las viviendas habitadas Existe una relacién direc
ta entre ios materiales de construccion y la permanencia Jde la vivienda.
se considera gue unza viviends es permanente si a2s5td construida de con=-
creto mixto o adobe, es semi-permanente si estd construida de banarcque
y son viviendas sustituibles las construicdas con macdera y otros materia
les menos resistentes tales como la 18mina, ¢l cartén etc.
CUADRG 11° 2

VIVIENDAS PCR MATERIAL DE COWSTRUCCION

1961~-1971

196 1971 .

e % W % ;
Concroto y Mixto  22.3062 11.8 71 960 26.6 221.8
Adobe 0. 467 32.0  77.750 20.7 28.5
Baharequc 8h.4E2 kL7 88.120 32.0 b.3
Madera 3.193 L.3 16.560 6.1 102.1
Otras 13 51z 7.2 156.140 6.0 19.7
185.99€ 100.0 270.580 100.0  43.2

FUEWTE: "1 v 11} Cumso Haciocnal de Vivienda 1961 y 1977 Afio mismo.

Mintsterio Je Economfa. DIRECCIOM GENERAL DE ESTADISTICA Y
CEWSOS.
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Tanto en 1961 como en 1971 los sistemas de construccidén mas usados son
el bahareque y adobe, sin embargo, a2l final de la década se nota la ten
dencia a no usar baohareque como material de construccidn ya que su in=--
cremento para los 10 afios fué del 4.3%, caso contrario ha sido lo suce-
dido con las construcciones Jc madera y sistema mixto que se han incre-
mentado en 102.1% y 221.8%, respectivamente. Las viviendas calificadas

como ''otras'' se consideran totalmente inadecuadas para vivir y e pesar

de ésto, su ndmero se ha incrementalo cn un 19.7% para 21 decenio, es--
tas en su mayoria son viviendas marginales en tugurios, construidas con
cartones, l&minas, pedazos de medera y otros matecriales cde deshecho. ==
Hay que recorcar que para cl terremoto de mayo de 1965 el VU realizd -
un programa de construccidn dc cabafias temporales para los damnificados,

las cuales aln hoy dia son habitades.

Salubridac.

El grado de salubridad quc tiene una vivienle se puede modir scgln ten-

gan o no servicios de agua potabla o de eliminacidn de excretas.
CUADRD H° 3

VIViEnUA POR FUENTE ABESTECIMILNTO DE AGUA

1961-1971

Abastecimiento e o 1961 o (o 1971 "
N % p %4 3
Agua _
Cafierfa 142 998 75.7 234.2850 86.6 63.8
Pozo 15.670 8.3 15 300 6.0 4.0
Otros 1/ 30.320 16 0 20.009 7.4 (33.3)
185.996 100.0 270.530 100.0 43.2
FUENTE: “If v I1i Ccnso Nectonal de Vivienna 1261 y 1971 Afio mismo.

Ministerio Zc Economia. DIRECCIOW GRAL DE ESTADISTICAS Y CEMSOS.
1/ Abastecimiento de agua no potable y no propio rios, lagos, qucbradas,

ojos de ogua, etc.



Las viviendas que en definitiva carccen del servicio de agua potable, -
se encuentran en el grupo de ‘otros' las que en 1961 eran de 30.320 y
que hay una disminucidn en 1971 a 20.000 vivicndas, decreciendo en la -
década un 33.3% debido a que en estos afios pasados las exigencias, las
campafias y programas de instalacidn de acueductos han sido mayores y --
exigidas previamente para la formacidn de las coionias y centros urba-~-
nos, &sto también es causa que el nimero dc viviendas que sc abastecen
de agua por medio de cafierfas en 1961 eran de 142.990 y que en 1971 ha-

bian 1legado a 234.280, habiendc crecido en un 63.9% en la década.

Con un porcentaje minimo del total, tanto para el inicio como al final
del perfodo, cstdn las viviendas que se abastecen de agua por medio de
pozo, aunque han aumentado en numero, en términos rclativos la partici-
pacién ¢n el total, ha disminuido dc un §6.3% en 18561 & un 6.0% para ~-~

1971.

Paralelamente a la forma de abastecimiento de agua sc ha dicho que es
tambin importante para detcrminar el estado de salubridad de las vi-=~
viendas existentes, conocur la clasc de servicios sanitarios usados por

jos habitantes



CUADRO N° 4

VIVIENDAS POR TIPC DE SERVICIOS SANITARIOS

1961-1971
1961 1971

f1° % N° % A
Inodoro {alcantari-
llado y fosa séptt-
ca) 55.519 29.k 140.960 5z2.1 153.9
Letrina 83.608 Lk 2 $2.120 30.3 (1.8)
Otros 1/ L9, 869 26.4 L7.500 17.6 (4.8)

188.995% 100.0 270.530 100.0 43.2
FUENTE: ‘"It y 111 Censo Nacional de Vivienda 1961 y 1971" Afio mismo.

Ministerio do Economia. DIRECCION GEWERAL DE ESTADISTICA Y -~

CENSQS.

1/ Ho tienen sorvicio sanitario.

Las viviendas carentes de servicios sanitarios se encuentran en el ru=--
bro de "otros' v su nimero cn 1561 cra de 45.8€9 viviendas, habiendo ==
disminuido en 1971 a 47.50(, en una proporcién de #.8% para toda la dé-
cada, ¢l nlmero dc viviendas quc usan ictrinas también ha disminuido en
un 1.8% pues su participacidn relativa quc para 1961 era de 44.2% y en

1971 se habia reducido a 30.3%, caso contrario a los anteriores, ha su-
cedido en las viviendas que usan inodoros (alcantariilados y fosa sépti
ca), que nan crccido en un 153.9%, sicndo en 1971 un ndmero de 55.519 vy

para 1471 de 140.360 viviendas.

La conducta que presentan las viviendas por tipo de servicio sanitario

al igual que por su forma de abastecimiento de agua potable, se debe a
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que la DUA, ANDA y las instituciones financicras han tenido un mayor -
control en las nuevas viviendas que se han construido, ademds de las --
campafias sanitarias que periddicamente realiza el Ministerio de Salud -

Piblica y Asistencia Social, referente al uso de estos servicios.

Hacinamiento.

Otras de las variables que nos intercsa analizar para la estimacion de
las deficiencias habitacionales en ¢l pais, es el hacinamiento, carac=--
teristica gencralizada en las familias dc bajos ingresos, y que no es -
otra cosa que una relacidn 118gica entre el espacio y el nlGmero de per-
sonas que habitan une vivienda® se considera que hay hacinamiento cuan-

do viven mds de dos personas an un solo cuarto.

Sin embargo, para esta relacidn de hacinamicento dc mds de dos personas

¢n un cuarto, sc «std hacicendo un andlisis dei problema habitacional, -
riguroso y estricto Dc todos es conocido que tradicionalmente en nues-
tro pafs existe la neccsidad de utilizar los espacios fisicos para mdl-
tiples usos (sala~comedor dormitorio), y el concepto de hacinamiento no
deberia estar medido por la relacidén ya mencionada sino por el hecho -

que cada familie pueda hacer uso dc los elemcntos b&sicos de una vivien

da.

En los cuadros siguientes Nos. 5 y 6 sc puede analizar por medio de les
cifras censales de 1961 y 1971, las vivicndas urpanas por nimero de ocu
pantes y por nimero de cuartos. Para 1961 cxistfan 105.452 viviendas -~
que tedricamentc estaban hacinadas, ostas significaban un 56% del total

de viviendas. Para 1971 las viviendas hacinadas habfan aumentado a =----



135.868 unidades equivalentes al 50% de las viviendas a la época, lo ~-
que significd que en el periodo censal se did un aumento en el hacina--

miento tebrico de 30.416 viviendas.
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De acuerdo a las cifras anteriores, el grado de hacinamiento en el pafis
se puede copsiderar alarmantc, sin embargo 12 situacidn es menos grave

cuando se pone de manifiesto que nuestros patrones culturales y necesi-
dades de vida son mds flexibles que los criterios utilizados para el es

tudic de esta varicble.

Situacién Habitacional Urbana 1/

En 1975, en un esfuerzc comin, las instituciones nacionales del pais --
cuyo objetc es velar por el bicnestar habitacional del pafs (CONAPLAN-~

IVU-FRV~ICR) . en cooperacién con un programa de asistencia técnica de

las Naciones Unidas (ONU) y dc la Organizacién de Estados Americanos =-
(OEA), 1levaron 3 cabo en nuestro pafs, el 'Diagnéstico y Prondstico de
la Situacidn Habitacional 1¢732Y, cuyos objetivos principales fueron co-
nccer las caracteristicas y condiciones habitacionales del pais, la or-~
ganizacidn sectorial estructura legal, procesos de adjudicacidn y cuan-

tificacion cel déficit habitacional 3 1301 y estimacidn para 1970. 2/

El Institutc de Vivicnda Urbana, reaiizd une actualizacidn general de ~

diagnostico, aprovechandc ics resultados del Gltime censo nacional de -

’

En lenguaje corriente se habla de déficit habitacional urbenc al referir--
se aless deficiencias del régimen habitacional, ya sean deficiencias babita
cionales por servic:os y equipamiente comunitaric u bicn por hacinamicento.

" VARI0S. '"Diagndstico y Prondstico de la Situacion Habitacional en ET Salva

dor a 1974, Rep 1VU. Ao mismo.
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poblacidon y vivienda a 1971 de los estudios que recientemente se han rea
lizado en CONAPLARN-MOP~-DU: y =1 resto dc las instituciones del sector -
y para conocer en mejor forma las variables y rclaciones que intervie--
nen en el problema, 2 fin de cocrdinar esta accidn sectorial por medio

de una politica eficaz.

Para conccer a fondo nuestro problema y pcder cuantificar el déficit ha

bitacional del pafs, s= hace necesaric analizarlo bajo dos aspectos

a) Las deficiencias habitacicnalcs por servicios y equipamientc comuni-
tarios; que tncluye las deficiencias por materialcs de construccion,

abastecimiento de agua y disposicidn de excretas y

b) El hacinamiento que es la mala relacién cntre el espacio y el nimero

de personas que habitan en una viviendca.

1.6.1 Situacién Habitacionel Urbana a 1951

Si cuartificamos las viviendas deficitarias en servicio y las ha
cinadas, resulta qua para 1961 el nimero de viviendas deficita--
rias llegé a ser de 19.495, es decir que el 58.0% de las vivien
das urbanas carecian de los servicios basicos, del equipamiento
comunal ¢ estaban hacinadas, o ambas caracteristices juntas: vi-
viviendas urbanas deficlitarias

por matericles abastecimicnto

de aguas y disposicidn dc excretas 57.915 (30.6%)
Viviendas urbanas fisicamente acep-

tables perou hacinadas 51.580 (27.4%)

Total deficiencia 1941 109,495 (58.0%)
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E1 diagndstico habitacional, documentc ya mencionadc, presenta la si---
tuacion de la vivienda urbana en El Salvader, de acuerdc al Censo 1961,

en la forma siguiente:

SITUACION DE LA VIVIENDA URBAM, SEGUN CENSO, 1961 EL SALVADOR

Total Familias Urbanas 1961 188.996 familias
Total Necesidad Viviendas Urbe- 168.995 vivienaas
nas
Stock Viviendas Urbanas 188.99¢ viviendas
(155%)
Stock Viviendas | Stock Vivien- 131.281(99.4%) | 57.915(30.6%)
Urbanas Acepta- | das Urbanas
bles Dcficitar.
Viviendas |Viviendas |Viviendas -
Urb.Acept. |Urb.Accp. |Urb.Defid. Zzé’g; %;%SE;) %;;9;2)
no Hacina.|Hacina. Hac.o no *eo < )
Viviendas Dceficitarias 109.495 Viviendas
1501 (5& 5%)

FUENTE CONAPL4:, 1VU, FMV, ICR, ONU, OEA 'Diagndstico y Prondstico de
la Situacidn Habitacional en El Salvaacr a 196 . Edit. Afo 1971.
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En el anterior cuadrc se tienc una panora@mica general de nuestra
realidad habitacional en 1961; y si bien es cierto son datos es-
tadisticos derivados de un andlisis censal, &sto nos puede indi-
car la magnitud c¢el problema socic~econdmico implicito. Podemos
observar claramente que se parte del hecho, que el total de fami
l1as urbanas demandan caua una de ellas una sola vivienda y que
a su vez es fgual al stock de viviendas existentes, &sto es la
igualdad cntre la oferta y demanda de viviendas, independiente~-
mente dc la calidad y servicios que preste la oferta de vivien--

das.

La primera clasificacidon que notamocs, es si estas viviendas son
fisicamente aceptables o no, de 1o cual podemos ver que 131.081
viviendas (65.4%) cuentan con los sarvicios basicos necesarios
para que la fomilia pueda desarrcollarse y las otras 57.915 vi---
viendas no logran satisfacer las necesidaces basicas para el vi=~

vir humanamente.

Por otro lawo, respecto al hacinamiento, las viviendas cuyos -=--
servicios son fisicamente aceptables y no tienen problemas de

hecinamiento, apenas llegan a ser ci 42.0% de las viviendas; ca-
so centrarto son aquellas que careciendo de los servicics fisi--
cos adecuados, se cncuentran hacinadas, l1legando a ser 57.915 vi
viendas (3..6%), pero para 21 célculo e nuestro déficit, nos in

teresan las viviendas que siendo aceptabies fisicamente, tienen

problemas de hacinamiento y scn 51.58C viviendas (27.4%).

En resumen podemos decir que para el cdlculo de las deficiencias
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habitacional a 1961 es de 109.495 viviendas (58.0%) tomando en -
cuenta las viviendas con servicios y equipamiento deficiente que
no llegan al grado dc aceptables y aquellas viviendas que alGn --

siendo aceptables, resultan con prokblemas de hacinamiento.

1.6.2 Situacién Habitacional Urbana A 1971.

La metodologia de actualizacidn del wé&ficit utilizadc para el --
IVU es la misma que siguicron los expertos al elaborar el diag--
ndstico original en 1961, i
Nuestrc supuesto basico, al igual que en el caso anterior, es ==

que las 270.580 familias demandan un mismo nidmere de viviendas

que a su vez son las existentes en 1971.

De las 270.58) viviendas existentes para ese afio, el 81.9%; equi
valentes a 221.521 presentan condiciones ¢ caracteristicas fisi-
cas aceptables para vivir, el otro 13.1% igual & 49.059 vivien--
das s1 tienen problemas ya sea en Jceficiencias por materiales dc
construcciin, abastccimiento de agua o forma de expulsar excre--

tas.

Respecto a las viviendas con problemas de hacinamiento, el 49.3%
no tienen este tipo de problemas, ya que ¢l nimero de habitantes
estén en buena relacidn con ¢l nimero de cuartos por vivienda; -
no asi el 15.1% que estandc abarcadas entre las que ticnen defi-
ciencias fTisicas, también prcsentan carécter de hacinamiento. --

Por diferencia se puede cuantificar las que contando con servi--

VARIOS. '"'Diagndstico y Pronbstico de la Situacién Habitacional en El Salva
dor a 1970''. Estimacidn INSTITUTO DE VIVIENDA URBAMA 1975. Mo reproducido.
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cios aceptables, tienen problemas de hacinamiento; estas llegan

a ser 88.044 que en términos relativos son el 32.5% del tctal.

En resumen podemos decir quc para 1971 el déficit habitacional -

urbana es de 137.133 viviendas que se detallan asT:

Viviendas urbanas, deficitarias por
material de construccién, abastcci-
mientc de agua y disposicidn de ex-
cretas 49.059 (18.1%)
Viviendas urbanas fisicamente acep-

tables pero hacinadas 88.044 (32.5%

Total deficiencia a 1271 137.193 (50,6%)

Como puede apreciarse, ¢l 50.6% de las viviendas urbanas: 137.103,

viviendas, prcsentan caracteristicas deficitarias.

Resumiendo, la situccidn general habitacional urbana para 1971 -

se puede presentar
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CULDRO N° 8

SITUACION DE LA VIVIENDA URBANN SEGUN CENSO 1971. EL SALVADOR

fotal Familias Urbanas 1971 270.580 familias

‘otal Necesidad Viviendas Urbanas 272.589 Viviendas

itock Viviendas Urbanas 270.583 Viviendas (100%)

tock Viv.Urbanas Stock Viviendas a o o
iceptables deficitarias 221.521(81.9%) 49.059(18.12)
'iviendas Viviendes Viviendas 133.4777 3C.04k 49,059
rb.Acept. Urb.Acept. Urb.Acept (49.3%) (32.5%)  (18.2%)
© Hac. Hac. Hac.o no
Viviendas Dcficit. 137.1023 Vivicendas
1971 (51%)

ENTE. INMSTITUTO DE VIVIENDA URBANA, Unidad de Planificacidn ''Documentos
Preliminarcs de la Actualizacidn del Diagndsticc y Prondstico de
fa Situacién Habitacional de E1 Salvador & 1971. Documento no edi-

tado.



1.6.3

_‘]9_

Comparacidn de la Deficiencia Habitacioral Urbana 1961~1971

Al comparar para los afios 1961-1971 la respectiva deficiencia

habitacional, podemos observar el panorama general del proble--
ma, caracteristicas, variacicnes y politicas institucionales =-
que han servido de base para atender el problema a lo largo de

la década.

Hemos calculado que para 1961 la deficiencia habitacional urba-
na era de 109.495 viviendas, equivalentes al 58.0% del total y
en 1971 se habfian incrementado a 137.103 viviendas, que relati-
vamentc era el 50.6% de las viviendas de ese afio; este déficit,
se incrementd en los 10 afios en 27.608 viviendas que correspon-

de a un 25.2% para el perfiodo.
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CUADRO N°® 8

CUADRD COMPARATIVO DE LA SITUACION HABITACIONAL

1961-1971
1901 1971
14 ° 4 M° %
Familias Urbanas 188.996 102.0| 270.580 100.0
Demanda dJde Viviendas 188.996 102.0| 270.580 100.0
Stock Viviendas Urbanas 188.996 130.Q| 270.589 100.0
Condicidn Fisica
Viviendas Aceptables 131.081 69.4( 221.521 81.9
Viviendas no \ceptalles 57.915 37.6| 49.0659 18.1
Hacinamiento
Viviendas Aceptables no
Hacinadas 79.501 42,0 133.477 k9.3
Vivienagas Aceptables
Hacinadas 51.580 27.4| B8.0L4 32.5
Viviendas no Aceptables
Hacinadas 57.915 35.6| 49.059 18.1
Deficiencia Habitacional Urbana 119. 445 58.0| 137.103 5N.6

FUENTE: a) COMAPL/AN~-1VU-FnV-ICR-ONU-OEA. 'Diagndsticc y Prondstico de la Si
tuacidn Habitacicnal en El Salvader o 1372°%. Edit. Mismo. Afo
1971

b) INSTITUTO BE VIVIENDA URBANA. Unidal ue Planificacion. ‘'Dccu-~
mentos prcliminares Jde la actualizacicn del Diagndstico y Pre-
néstico de la Situacidn Habitacional de El Salvador a 1571. Do
cumentos no editado.

En el cuadro anterior pcdemcs ver que bajo el supuesto del equi-~
librio entre el nimero de families, 12 demanda y ¢l correspon---
diente inventario de viviendas: asimismo los movimientos sufri--
dos en la c¢écada en andlisis a 1961, habicon 188.9%¢ vivienlas y

familias, las que a 1971 se aumentoron a 270.587, hebiéndose in-

crementado en un 43.2%.
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Es importante analizar las condicicnes fisicas y hacinamiento
de la vivienda, que como ya vimos concluyen en la estimacidn de

la deficiencia habitacional.

Referente a las condiciones fisicas se puede apreciar que las -
viviendas aceptables en 1961 cran el 69.4% y en 1971 se habian

aumentacdc al 81.9%, relativamente estas viviendas sc habfan in-
crementado en un 63.3% para los 1uv 2fics. Caso contrario sucedid
en las viviendas que fisicamente no son aceptables, quc compara
das al inicio y final de la década se habian reducido en un ~--~
15.3%, estas viviendas que si son parte dc nuestra deficiencia

habitaciunal urbana, en 1961 eran el 30.5% del total y para -=--
1371 se habfan rcducido al 18.1%. En general puede observarse -

que las caracteristicas fisicas de la vivienda han mejorado ---

progresivamanta.

Para ceterminar el grado de hacinamiento ¢e las viviendas, se =
han clasificado dentrc de tres categorias: las viviendas fisica
mente aceptables no h.cinadas, las accptables hacinadas y las ~
no aceptables y hacinacas. Referente a las viviendas fisicamen
te nu aceptables y hacinadas pcdemos ver que son todas las vi--
viendas que antes las clasificabamos ccemo fisicamente no acepta
bles: &st> reduce nuestrs anilisis e ver si las viviendas que -
son aceptables estén o no hacinadas. Las viviendas aceptables -
no hacinadas; que son las que se encuentran fuera del problems,
en 1861 eran el 42.0% y en 1971 este cifra se habTa aumentado

al b49.3%. En términos relativos el nilmerc de viviendas en esta

e -———*-——“]

. - L
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Wi dl JAL O ! bu.\mu:lg,l
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condicidn se habia incrementado asT en un 57.9%. Las otras vi--
viendas aceptables, pero hacinadas, que si aumentan la deficien
cia habitacional, eran en 1961 el 27.4% de las viviendas aumen-

taco en 1971 al 32.5%. Dc lo anterior pcdemos concluir que:

a) Las condiciones fisicas y ambientales de la vivienda se ~=-
han mejorado, haciendo disminuir el nimerc de unidades no -

aceptables.,

b) Las condicicnes de hacinamientc Zc 1a vivienda se han agrava
do y &ste os basicamente el elemento maycritario en la compo

sicidn de le deficiencia.

En general, se puede decir que las condiciones fisicas de la vi
vienda merecen atencidn prioritaria parc luego seguir con las =
condiciones dal hacinamiento (por sus propias caracteristicas y

criterics de estimacién).



CAPITULO 1!

SITUACION DEMOGRAFICA DE EL SALVADOR

1 recurscs poblacidn en nuestro pais es sin ducda alguna la parte mas dinami-
.a del problema; por lo que se hace indispensable conocer la estructura y ca-
acteristicas socio~economicas de lcs grupos familiares. Describir estas con-
liciones socio-eccndmicas de las familias implice definir los movimientos de
wgréficos, niveles de ingreso, grado de ocupacidn y scbre todo la capacidad
romedio de pago que tienen las familias para adquirir sus viviendas, es de~~

ir, su capacidad de solucidn a sus problemas.

CUADROD N° 1

ESTRUCTURA DE LA POBLACIOM

1961-1971~1976
1501 1971 1576
Habit. % Habit. % Habit. %
Pob. Urbana 965.893  36.5 | 1.402.572 39.5 | 1.667.490 39.2
Pob. Rural 1.584,085  61.5 | 2,146,288 53.512.585.201 60.8
Pob. Total 2.510.984 109.) | 3.549.260  130.9 | 4.252.691 100.0
FUENTE: a) "lil y 1V Censos Hacicnaies de Poblacién'', 1961/1971. Afo
mismo
Ministeric ¢e Econumva. DIRECCION GENERAL DBE ESTADISTICA Y -~
CENSOS (DGEC),
b) Conscjo Macional de Planificacidn y Cocordinacidn Econémica =--
(CONAPLAM) . "'Plan de Desarrollo Econdmico 1973/1977''.Edit. --
Mismo. Afio mismc.
c) Ministeric de Economia. DIRECCION GEMERAL DE ESTADISTICA Y ~--

CENSOS5. Anuario Estaaisticc 1976. Edit. Mismo. Afio mismo.
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omo podemos apreciar, en el cuadro anterior, se tiene un pancrama general --
2 los principales aspectos demograficos de la poblacidn del pericdo 1961-76.
y poblacidn total se ha incrementado en 1.7%#1.707 habitantes, (69.4%), el --
icremento de la poblacidn rural ha sidc mayor gque el de la poblacidn urbana,
n embargo, en términos relativos, la poblacidn urbana ha crecido en un ---
'.4% y la rural en un €7.4%. Habrd también que considerar la participacién -
» la poblacidn urbana en ¢l nimerc total de habitantes para cada afio, obser-
indose un aumento de 38.5% cn 1961 a 36.2% en 1975, distintc a lo ocurrido -
1 la poblacidn rural, ya que para los mismos afios muestra una disminuacidn

61.5% a €0.8%, esto se debe a que el crecimiento anual de la poblacidn =--
I las &reas urbanas ha sido de 3.7%, comparativamente mds acelerado que el -
» las &reas rurales (3.3%) y que el de la pcblacién total (3.5%). Es de gran
portancia en la formacidn de las concentraciones urbanas, el mevimiento mi-
atorio que se da Jde las areas rurales a las ciudades, siendo éste aspectc -
itivo suficiente para otro estudio.

CUADRO N° 2
COMPOSIC!ON FAMILIAR*

1961 ~ 1371
1261 1971
NC % e %
Familizs Urbanas 183.G94 39.9 273.796 51.3
Familias Rurales 275.309 50.1 383.813 58.7
Familias Totales 458, 503 100.0 654,519 100.0

s

* Hemos tenido que limitarnos a la década 1961-71, ya que solo contamcs ~
con los datos censales y no existen estos datos para 1976.

FUENTE: 111 y 1V Censcs MNacionales de Poblacicn 1961-1371. Edit.Mismo. -~
Afio mismo. Ministerio ae Economia. DIRECCION GEMERAL DE ESTADISTI
CA Y CENSOS. (DGEC).
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1 anterior cuadrc complementa al N° 1 que describe la estructura de la po--
lacidn; aqui se define la conducta de los niicleos poblacionales o grupos fa
iliares, que son realmente la parte de interés en nuestro problema. Al igual
ue la poblacidn el comportamiento del nimero de familias en nuestro pafs -~
resenta un incremento del 42.7%, equivalente a 196.116 grupos familiares.~-
as familias rurales crecieron un 39.4%, que fué menor que el aumento de --
os grupos urbanos, que para el mismo perfodo crecié un 47.8%. Estos grupos
rbanos en el total de familias de 1961 eran el 39.9%, que es menor al de --
371, que alcanzd el 41.3%; no asi los grupos rurales que eran el 60.1% y -~
isminuyeron en 1971 al 58.7%.

CUADRO N° 3

PROMEDIO DE MIEMBROS POR FAMILIA*

1961 1971
Promedio Urbano 5.28 5.18
Promedioc Rural 5.61 5.59
Promedio Total 5.47 5.42

* No existen estos datos para 1370, por lo
tante~ hemcs usado los detos censales.

FUENTE i1l y IV Censos Nacionales Je Pobla
cion', 1961 y 1971. ARc mismo.

Ministerio de Economia, DIRECCION --
GRnL. DE ESTADISTICA Y CENSOS(DGEC).

cuadro anterior es de importancia para conocer la relacidn que existe en
e la poblacidn y la compesicidon familiar. Observamos en este cuadro, que
nto en el campo comc en ia ciudad el nimero promedio de miembros por fami
a oscila entre 5 y 5 personas y ha disminuido de 1951 a 1971; sin embargo,

ta disminucidén ha sido mayor en las ciudades que en el campo, debiéndose
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vsiblemente al mayor nivel e educacién ¢ aceptacidn de las campafias demo-

raficas.

2 poblacicn ccondmicamente active represcnta ¢l 37.0% de la publacidn to--
al, es decir, 1.314.857 personas, le Cstas, a 1371 que se clabord el censc,
staban ocupadas 1.050.353 habitantes, lc que nus permite estimar una ocupa
i6n del 79.8%. En 1961 la poblaci”n ccundmicamente activa de las Areas ur-
anas cran 325.781 habitantes y pasd a scr cn 1971 de 531.93), que cn térmi
os relativos significa un aumento del (2.8% para los mismcs afics. Si rela-
ionamocs la pceblacidn urbanz tutel en 1971 cen su poblacién econfmicamente
ctiva se concluye que cada pcrscna responde ccondmicamente por si misma y
.6 personas mds, ésto es bajo .1 supucste que tocda csta poblacidn activa =

e chcucntra ocupada.

n agesto y septiembre de 1975, el Consejc Wacional de Planificacidn y Coor
inacidn Econémica {CONAPLAM) y la Direcciln Generzl e Estadistica y Cen--
os (DGEC); llevarcn ccnjuntamente una encuesta demografica y de mano de ~=
bra en ¢l Area Metropolitana de San Salvader {AMSS) en clla sc estratificod

os grupos familiares por niveles de ingresa mensual promedic 1/

/ Ministerio de Economia. CONAPLAN. Direccidn General de Estadistica y Cen
SOS.
Encuesta Demogréfica y de Mano de Obra en el Area Meiropulitana. Agosto-
Septiembre 1975. Edit. Mismc. Arc mismo.
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CUADRD 1° &

ESTRATIFICACION DE LOS GRUPOS FAMILIARES DEL AMSS POR NIVELES DE
INGRESO MENSUALES PROMEDIOS ~ 1275

Niveles dc ingreso B B E:;;:familias

(en cclones)

De L hast> Y9I 15.£

De 130 hasta 2)) 35.9

De 30u hasta 539 23.1

De €Cud nasta 95 16.2
De1.090 vy més 15.2 ‘

FUENTE- CONAPLAW =- Ministeric uec Econcmia. Dircccidn General de
Estadistica y Censos.
Y"Encuesta Demugréfica y de Manc de Obra'' Agosto-Septiem-
bre. 1375. Edit HMismc. Ao mismo.
no se puede ver, el estudic rcalizado se reficre al Area Metrupclitana de
1 Salvadur, que comprende los municipics ce* San Salvador, Mejicanos, San

“ces, hyutuxtepeque, Cuscatancingce, Ciudad Delgauc, |lopango, Soyapangc,

:iguo Cuscatlian y Santa Tecla.

e andlisis no pucde ser generalizado a tode el pals ya que cxisten dife-
icias substancialcs entre esta drea y el restu cel pafs el &drea metropcli
1a es c¢l mayor polu de acsarrclle existente en el pais, y 1a industriali-
16n se ha lucalizade or su maycrie en tal &rea, mientras el resto Jdel ==
s es eminentemente agricula Por otra partc en csta zona existen fendme-
tales como le marginalizeci?n a causa de scr el principal centro de ---

accidn de la migracién campc-ciuuvad.
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CUADRO W° 5

ESTRATIFICACION DE LOS GRUPOS FAaMILIARES DEL AMSS POR NIVELES DE IN-
GRESO MEMSUALES PROMEDIGS 1575

Niveles dc ingresc (En cc1 necs) % Je FamiliasN° de Familias
De J hasta 29 15.4 15.821.2
De 100 hastr 2uy 35.0 38.664 3
De 309 hasta 235 23.1 24.878.7
De €U0 hasta 33 12.2 10.685.4
De 1.00s y mas 15.2 1€.370.4
TOTAL 102,30 107.70G.0

FUENTE. CONAPLnH -~ Hinisterio de Ecunumia. Direccion Gencral de Esta-
distica y Censcs.
“Encuesta Demografica y 3¢ Mano de Obro''. Agostu-Septiembre,
1975. Edit. Mismc Afc mismo.
El ndmeru ‘e familias se dedujc del nidmere de viviendas, ya -
que se ha supucstc que existe igual nimerc de familias que de
viviendas.
los cuedros antericres se observan ¢l nimerc e crupcs familiares en los
stintocs estratos ¢ niveles we ingresdas mensuales promedios. En el nivel -
jo, que va vesde familias carentes de ingresc hasta aqucllas con ingresos
£ 92.cc mensuales, hay un 15.6% igual a 16.0071 familias que viven en ccn
ciones infrahumanas y c¢n general no logran per si solos satisfacer sus --
ipiras necesidades bdsicas, siendc pur &stu los grupas que mds necesitan -
3 directa y eficez accidn gubernamental. En la generalidad Jec los casos,
encuentran al margen de todo procese de uvesarrcllc econdmicc y social. -
» UG0S grupos siguientes cun ingreso entre £ 100 co v £ 593.0c en dende --
i una mayor concentracidon de las familias es el 5).0% aue comprende a —--

543 grupos de familias, se cncuentran en esta situacidn mds favorable --

: las antericres, sin embarge, para la solucién de sus prcblemas requie--



'n que el Estadc participe incentivand. su actividas y desarrollo, en es-
grupo se encuentran lns chrerocs y niveles bajcs de Tos empleades pabli--~
5, municipales y privadcs, artesanus y profesicnales ce nivel medin. Los
stantes niveles salaricles, que scn lus estratos mds faverecicos de la po
ncidn, cuycs ingrescs mensuales son maycres a £ 624, se encuentran 27.356
miliras que son el 25.4% del t.tal, cstcs grupos por si solos pueden resol
r sus preblemas de vida y el Estadu tendra que regular su actividad y de-
rrollo, de acuerdo a politicas preconcebidas, son gereralmente atendidos

r la empresa privada.

y aue mencionar el hechc que los grupos familiares con ingrescs mencres a
1Ud.c0 son un mayer nimerc que aquellos cuyos ingrescs csté&n per arriba -
los £ 1.000.0c, lo que ncs permite concluir que hay un mayor nimerc de -
rscnas marginacas en el proces: de desarrollu econdmicc y social del pafs,
z aquelles que participan Jde cstc prccese, crientédndola a sus propios in-

reses, deduciénduse una segunda conclusidn, comc es el hechc que en tas -

2as urbanas dcl pafs hay unu marcada desigualdal de ingresos.

sttuacion descrita, nc refleja la situacin del resto del pais; pero sa-
:ndo que el NAMSS, aparte del prcbleme de zonas marginales, es iz regicn -
. ofrece las mcjores condiciunes sccio-econ{micas.para la familia en rcla
‘n al restou del pafs, se puede cencluir que si en el AMSS hay graves prc-
aMmas doe vivienda, el resto del pafs se encuentro ailin en pecres cendiciones:
que nus hace ver que el prcbliema vivienda es general cn nuestro pais y re

iere unz urgente atencidén.



CAPITULO 111

MARCO FNSTITUCIONAL

» estructura actual del sector nc he obedecisis a una cuntinua y sisteméti

v

polTticy de accin per parte Jel [stad., las diferentes furmas de inter-
-etacidn guie lcs gobierns han tenidou Jdel problema y 1a pricridad que para
f1os ha significaly, ha defiridc los cambius en la legislecidn y el orden

istitucional. Hast2 1932 ¢l problema habitacionel on nuestr- pais era aten
ao de manera indivicdual pcr las familias que necesitaban y tenfan los re-
irscs necesarios para sclucionarle, a esc entonces; el Estcdo no habia vis
.+ la necesidad Jdc una participacidn active, pero a2l entrar en crisis el or
n establecide, agulizandese tas condiciones de vida 3¢ 1z pcblacién, el -
taco da una primeri respuesta alos problemas scciales; asi nace 1a Junta

cicnal e Defensa Sccial, que entr. « tras atribucicnes teniz el velar ---
r la situacién habitaci.nal del pafs. Desde la creacidn de esta Institu--
dn para la wrganizacidn del secter se ha necesitedi de una legislacidn es

cial que ‘'rdenc y regule t.lz la actividad institucional.

C

-

Organtzacidn Actual Jde Scctor.

Para atencer cl problema e la vivienda en nuestro pafs, tantc el sec
tor pablice. cem: el privade han ccnfiguroale instituciones especializa

Jdas, cada una cun funciones y responsabilidades especificas.

a) E1 Sector Piblico.

Paralelamente al Jdesarroll. institucional del sectcr, se ha venidc

furmande todu upn orden legal, neccsaric para su buen funcionamien-
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tu. En la actualidad, la atencién al prcblema de la vivienda por -
p parte del Estadn es un monljato constitucional, cuyc articule en re
ferencia es el n° 148 dcl Régimen EccnCmice y que literalmente di-
ce'' ""Se declara de interés social 1a construccién ce viviendas. EI
Estade pr-curari que ¢l may.r nimer. de familias salvadorefias lle-
gucn a ser propietarics de sus viviendas, fomentard que todc duefio
Jde fincas ridsticas preporcicne a sus colonos y trebajadores habita
ci1én higiénica y cZmda vy al cfecto facilitard al pequefio propic-
tario lcs medics neccesarics , asi misme el Articule 138, del misme
Régimen Ecunimic., cuntemplz la expropiacidn de inmuebles para la

construccidn de viviencas. 1/

Basado en este mendatu constitucional, es que el Estado toma para
regular, ordenar y promover el Jesarrolic urbanfstico de las comu-

nidades v de la misma produccidn de viviondas.

Entrc las institucivnes relacionadas con el scctor vavienda tene~-

mos

~—

Ministerio dc Planificacidén y Coordinacidn del Desarrollo --

Econdmico y Social, entes CONAPLAR.

A principios de la Jécaza el . en los paises latinoameri-
cancs s« forman organismos que planifican y orientan la acti
vidad econdmica de los pueblos, con la formacidn e estas en
tidades a niveles e ascscria y apoyo 2 lcs Poderes Ejccuti=

vos, se a3 cumplimtentoe » las exigencias de las Agencias Jde

REPUBLICA DE EL SALVADOR. *'Constitucidn Polfitica 13427, Editorial limpren

o -

ta Macional. Afoc mismo. Articulos Mos. 138 y 148 del Régimen Econdmico.

<



Financiamiente internacionnal, referente a que la inversidon --
axtranjera, en créditas o itnversidn directa, tenia que inte--
grarse an eslos paises a planes y programas econdmicos defini
dos

AsT en 1352 nace en nuestro pais el Censejo Nacional de Plani--
ficacion y Coordinacidn Econdmica, organismo asescr y consul~
tor de la Presidencia de la Repidblica y cuya finalidad es pro
yoectar, crientar y cocrdinar las actividades econémicas del -
pals, aprovechando al mdximo nuestros proptos recursos. En --
1975 se transforma cn Ministerin .c Planificacidén y Cocrdina-

,

cidn del Desarrolle Eecenimicoe vy Social.

-

En 13L3 presenta a consideracién =1 primer Plan Bienal de in-
versiones Pibliicas para lcs afos 1374-1275, 2 partir de entcn
ces y hasta 1477 sc¢ han formulavc tres Plancs Quinquenales -
e Desarrollo Ecundmico vy Sociol, el primero 1355-63 que al -
mclificarlo en 1900 Ja lugar a otro segundo plan 15568-72 y el
tercer> 1u73-77 Tnilcs los planes anteriores comsiveran a la

en d¢ Intoerés scocial y establecen programas es-

vivicnua un b
peciales tenaiuntes a swlucionar ne solc o1 Géficit de vivien

das sino también los preobiemes e lo educacidn y la salud.

Ministerio ‘c Obras Pablicas (MOP)

Es el organismo cstatal encorgace de proyectar, ejecutar y --
controlar la obra fisica de la infracstructura que ejecuta el
estado de acuerde a sus programas de desarrolio. Este Ministe

rio, reaiiza sus funci-nes por medic Je sus Direcciones Gene-
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v)

rales e Institucicnes Oficiales Auténomas.

Bireccidn General d¢c Urbanisme y Arquitectura (buA)

Regula lcs aspectes fisicos del desarrclio urbano. Es respon-
sable (irectamente e Jefinir las lineas de ccnstruccidn y ca
lificacion we los proyectos urbanisticos se¢ encarga dc la =~

construccién y mantenimiento de las vias urbanes.

La administraciZn Hacicnal dec fcucductos y Alcantarillados.

(ANDA)

Institucidn Auténoma creacds cn 1901 con el objetc de dotar a
la poblacidn lcs scrvicios de acueductos y alcantarillados,
ccmplements indispensable 2 1o vivienda. Este crganismo por -
si solc planifica vy e¢jecuta ¢l desarrolls y mantenimiento de
tas obras vy ¢l firanciamientc <'c sus programas operativos y
de inversiin 1o hace con sus propics recursos, provenicntes

«e renta lel servicio, y los aportes csuyeciales del Estado, -

préstamus externcs y emisicn de bonos.

Instituto de Vivienwe Urbano (I1VU)

Ei primcr ¢-ganism~ estatal cuya finalidad cs atender los pro
blemas habitacicnales c¢n ¢l pafs nacié en 13532 como Junta Na
ciunal de Defensa S.cial, que en 1243 se transforma en Mejora
mientc Sccial, S.n., en 1ybd se convirtid en Mejoramientc So-
cial v que en 123587 se divide on Instituto Je Vivienda Urbana

e Instituto e Colonizacién Rural (ICR), hoy Instituto Salva-

dorefic de Transformacicn Agraria (ISTA).
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El primordial objetivo del IVU segin el Art. 2 de su Ley Orgéd
nica es ''fomentar la provisidon de viviendas urbanas, higiéni-
cas, comodas y econdmicas, para familias de escasos y media--

nos recursos' 1/

El IVU tiene a su cargo la planificacién y produccidn de vi--
viendas urbanas con un costo maximo de £ 15.000.00 para las -
viviendas unifamiliares y apartamentos en edificios multifami

liares. 1/

Financiera Nacional de la Vivienda (FHV)

institucidén creada cn 1963 como organismo central del sistema
de ahorro y préstamo 2/, su objetivo principal es normar, su~
pervisar y financiar por medio de tas Asociaciones de Ahorro
y Préstamo programas habitacionales, orientados a la poblacidn
con ingresos medios. La funcidén principal del sistema es cap-
tar ahorros del plblico y financiar la adquisicidn, construc-
cidén, conservacidn, reparacidn o mcjoramiento de viviendas -=
hasta por un valor de £ 75.000.00 a un plazo méximo que gene-
ralmente es de 15 afios y a un interés anual promedio del - -

10 1/2%.

Fendo Social para la Vivienda (FSV)

Organismo crecado en 1973 como complemento 2 ios programas dc

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA (IVU). 'Ley de Creacién, Decreto Ley ¥° 111
del 29 de diciembre de 1950°'. Afo mismo

Actualmente se encuentra en estudio en la Asamblea Legisletiva un proyec-
to de ley que modificard ecstos limites hasta £ 25.000.00

Financiera Macional de la Vivienda (FHNV). 'Ley de Creacidn, Decreto Ley
# 282 del 13 ac marzo de 1963' Rep. FNV.
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seguridad social 3/; su principal objetivo es contribuir a la
solucién del problema habitacional de los trabajadores, finan
cidndolos para que adquieran su vivienda, su mejoramiento y =

mobilario.

Los recursos econdmicos del Fondo,estan constituidos por los
aportes del Estado (£ 25.000.000.00) para iniciar sus opera-
ciones y las cotizaciones porcentuales de los patronos (5%)

y trabajadores (1/2%) calculados en basec de los salarios no--

minales de los trabajadores.

viii) Instituto Nacional de Pensioncs para Empleados Piblicos. (INPEP)

Institucién creada por medio del Decreto Legislativo N° 373 -
de fecha 16 de octubre de 1975, como un complemento a los ==~
programas de seguridad social orientado a los empleados pibli
cos y municipales. Su objetivo principal es el régimen de pen
siones y retiros de los empleados que han conclufdo sus afios
de servicio para con el Estado y las Alcaldias. Como un com--
plemento a los programas de vivienda se ha autorizado al - -
INPEP para realizar el financiamiento y la adquisicidn de
viviendas a sus cotizantes.

Los recursos econdémicos del INPEP lo forman los aportes del -

Estado y municipalidades, asi como de los empleados cotizan--

tes.

/ FOMDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA (FSV). ''Ley de Creacidn Decreto Ley #328
del 17 de mayo de 1973''. Rep. FSV.
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ix) Comisidén Nacional de Vivienda y Desarrollo Urbano.

La Gltima de las Instituciones Piblicas del Sector, creada el
18 de septiembre de 1975, para asesorar al Ministerio de Plani_
ficacion y Coordinacién del Desarrollo Econémico y Social. Es
ta Comisidén es de nivel politico y estd formada por los Minis
tros de Obras Plblicas, Hacienda, Economia, del Interior y el
de Planificacidn, juntamente con los Presidentes de la FNV, -

FSV, 1VU y ANDA. 1/

El objeto primordial de esta comisidn consiste en dictar los

lineamientos de politica gque propicien el desarrollo urbano -
y la solucidén integral de los problemas dec vivienda en el ~---
pais; para lo cual, la Comisidn coordinard los esfuerzos y re

cursos de las instituciones del sector.

Paralelamente a la creacién de la Comisidén, nace un Comité --
Técnico formado por representantes de los organismos que inte
gran la Comision y cuyo objetivo es la elaboracidon de los es-
tudios técnicos que necesite la Comisidn para tomar las deci-

siones que considere necesarias.

b) El1 Sector Privado.

La iniciativa privada participa en la solucion del problema de vi--
vienda en nuestro pais, a través de una accién institucionalizade,
por medio del sistema financiero y de instituciones privadas sin --

fines lucrativos.

COMISTON NACIONAL DE VIVIENDA. 'Ley de Creacién. Decreto Legislativo #61
del 18 de septiembre de 1975''. Rep. Comisidén Nacional de Vivienda.
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Instituciones Financieras Privadas.

El sistema financiero organizado, que comprende la banca co-~
mercial e hipotecaria, las asociaciones de ahorro y préstamo,
las compafifas de segurcs y otras empresas privadas; partici--
pan financiando directamente a los grupos familiares y empre-
sas constructoras para la adquisicidn y produccidn de las vi-

viendas.

Estas instituciones financian sus operaciones con los recur--
sos econbmicos que los inversionistas privados invierten en -
el sector con fines lucrativos y; generalmente atienden a los
sectores medios altos de nuestra poblacidn; no tienen limite

de préstamo (a excepcién de las Asociaciones de Ahorro y =-=--
Préstamo que se rigen por las normas de operacién de la Finan
ciera Macional de la Vivienda) y su plazo méximo es de 15 ~--

afios, a un interés promedio del 10 1/2%.

Fundacidn Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Minima.

(FUNDASAL) .

Es una entidad privada sin fines lucrativos; cuya finalidad

es implementar los programas de viviendas de interés social -
como medio de promover el desarrollo comunitario o individual;
atendiendo exclusivamente a las familias marginadas de la ac-
tividad econdmica y social del pais, que generalmente habitan
en las zonas marginales urbanas. Con la creacidon de la Funda-
cién en 1970 se estd cubriendo un sector de la poblacidn que

no se habia atendido antes.



_38,

Adjudica soluciones habitacionales a un interés del 6% anual

y a 20 afios de plazo.

La Fundacidn financia sus programas habitacionales con aportes
de los particulares, beneficiencia del gobierno y Glrimamente

con préstomos externos del Banco Mundiafl.



CAPITULO 1V

FUENTES DE FINANCIAMIENTO

Ino de los principales problemas que enfrentamos al desarrollar programas de
rivienda, especialmente los dirigidos a satisfaccr las demandas habitaciona-
es de las familias de bajos ingresos, es la bisqueda de recursos financie--
os a través dec diversas fuentes de financiamiento y utilizarlas por medio

le mecanismos institucionales eficientes.

n paises como el nuestro, con los agudos problemas del subdesarrollo tradi-
ionalmente se han destinado los escascs recursos existentes hacia activida-
es proauctivas de facil recuperacién y alta rentabilidad (agricultura, in--
ustria, energfa, comercio, etc.) relegando a un segundo término aquellas ac
ividades que por su naturaleza social no tienen rendimientos productivos --
uantificables en el corto nlazo (educacién, salud, recreacién, vivienda, =--
tc.); sin embargo, estd comprobado que al mejorar las condiciones de vida -

e los habitantes la produccidn generada por la sociedad resulta mayor.

os costos de las viviendas considerdndose éstas como un bien de consumo du-
adero para las familias, han resultado e¢levadas, situacidon que en nuestro -
afs se ha agudizado a partir de 1973, afio en que se declara ablertamente el
roceso inflacionario, elevidndose el costo de los materiales de construccion

de la mano de obra.

3s inversiones de vivienda comprenden tres fases bien definidas en el proce
> de construccidn: la compra de los terrenos, la urbanizacidn y la construc

16n misma de las unidades habitacionales. Los programas ae vivienda que com
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rende las tres fases anteriores deberén responder a las politicas de desa--

rollo regional e integrados a la expansidn de los centros urbanos.

s digno de menctonar que en el &rea metropolitana existe una gran especula-
ion de les tierras por parte de los propietarios o inversionistas en bienes
afces; constituyendo &ste uno de los factores principales del alto costo de
35 viviendas. La principal fuente de financiamiento para estos programas de
ivienda, son los recursos piblicos que habran de invertirse a través de ins
ituciones gubernativas u organismos auténomos descentralizados que actlan -
n relativa autonomia o independencia: estos organismos deberdn contar con
yortes periddicos del gobierno central y aportes especiales para programas
mbién especiales de desarrollo econdémico. Deberé&n depender del Ministerio
icargado de ejecutar la obra fisica del Estado y de las finanzas piblicas,
cuando el caso lo amerite de una Secretaria especializada en vivienda y --
'sarrollo urbano y regional. Es de importancia que el Estado propicie un --
irco legal que permita movilizar en cualquier momento recursos de los otros
ctores de la economia al financiamiento de viviendas; asimismo introducir

s mecanismos necesarios para fomentar el ahorro popular y la inversién pri

da en vivienda.

funcidn del Estado, participar directamente en el financiamiento de vi---
endas del sector de la poblacidn cuyos niveles de ingreso le impiden mejo-
r por si solos sus condiciones habitacionales. Cualquier inversién que en
ta materia realice el Estado, deberd tender a la formacién de centros ur--

nos o complejos habitacionales dotados de los servicios de urbanizacibn, ~

nunicacién, salud, mercado, empleo, etc.

realidad es que la iniciativa privada tiene pocos incentivos para partici
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ar en el financiamiento de programas de viviendas de interés social, ya que
iendo estas por su naturaleza, inversiones elevadas recuperables a largo --
lazo por medio de cuotas y tasas de interés bajas, tienen la espectativa de
ncontrar problemas en su recuperacion. Sin embargo, la accidn del Estado a

ste respecto deberd incentivar su participacion por medio de la canaliza~--
ion mads eficaz de los ahorros nacionales al sector vivienda, pudiéndose lo-
rar a través de las Instituciones de Ahorro y Préstamo; ahorros en los ban-

os comerciales y reservas en los fondos orientados a programas de seguridad

ocial.

or lo general la accidn de estos organismos financieros privacdos estd orien
ada a programas de vivienda para grupos familiares de ingresos medios y al-

2s, ya que por su capacidad de pago pueden garantizar la recuperacidn de la

tversidn con un margen aceptable de utilidad.

3S recursos provenientes del exterior, son otra fuente de financiamiento --
ara la vivienda, que podran utilizarse en la forma que lo estime la Politi-
3 General del Estado y su concepcidn de la problemdtica habitacional. Por -

> general estos recursos provienen de instituciones financieras o agencias

w

desarrollo internacional, entidades piblicas y privadas, fundaciones y -~
1 algunos casos son inversiones propias de otros Estados. En la mayorfa de

15 situaciones,los recursos externos que se utilizan para el financiamien--
) de vivienda, han respondido a programas de desarrollo urbano-regional in-
lufdos en los planes de desarrollo nacional, contando con la garantfa y res
11do del Estado. Las condiciones con que usualmente se han recibido estos -
cursos son relativamente favorables para las instituciones del sector, ya

ie en la mayoria de los casos se ha tratedo de plazos largos; amplios perio
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los de gracia y tasas de interés prefcrenciales que permiten algin margen de

peracion.

entro de estos tres principales sectores de financiamiento para programas

le vivienda, podemos clasificar ias diferentes Tormas de capitalizar recur--
os segln su origen. En nuestro pais estos mecanismos o fuentes de financia-
liento funcionan de acuerdo a una legislacidn especial y al marco institucio

al establecido.

ector Pidblico

Participacion directa del Estado
Programas adjunto a la Seguridad Social
Sistemas de Ahorro y Préstamo
Recuperaciones propias

Emisidn de Valores

ector Privado

Instituciones financieras privadas (Bancos (omerciales, Banco Hipoteca~--
rio 1/, Asociaciones ce Ahorro y Préstamo, Compafifas de Seguros, etc.)
Fundaciones (lInstituciones privadas sin fines de lucro)

Inversionistas privados (Compafitas Constructoras)

Instituciones de Organizacidn Cooperativa

ector Externo

Sistema Financiero Extranjero (Bancos Comerciales)

Instituciones Financieras Internacionales, Banco Mundial

/ En el Banco Hipotecario tiene participacidn el Estado.
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Paises Extranjeros

Inversionistas Privados

1 sigutente cuadro ilustra las fuentes de financiamiento para los programas
le viviendas mfnimas urbanas en E1 Salvador de 1951 a 1976; que como se pue=
le ver, han significado con recursos arriba de los £ 700 millones, sin consi
lerar el financiamiento proporcionado por los Bancos Comerciales e Hipoteca-

io.
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vector Pablico

a participacidn del Estado actuando por si o por medio de sus instituciones
specializadas, no ha sido suficiente y ha tenido que verse en la obligacion

le fomentar la utilizacidn de recursos provenientes del sector privado y de

afscs extranjeros.

os problemas de financiamicnto constituyen una de las barreras principales

ue los gobiernos de paises subdesarrollados enfrentan ante la solucién de -~
as deficiencias habitacionales. El Estado de subdesarrollo plantea a los go
iernos la necesidad de implementar una adecuada polftica social y econdmica
e inversidn con los escasos recursos disponibles; se ha dicho anteriormente,
ue estos paises destinan la mavor parte de sus recursos hacia las activida~-
es productivas, pasando a segundo término las inversiones tendientes a solu

ionar las deficiencias sociales.

1 relacidon al comportamiento de la iniciativa privada frente a estas inver-
jones en programas de vivienda de interés social; se manifiesta la renuncia
2] capital privado a participar en el financiamiento de estas viviendas y -
snsidera que la atencidn financiera a este scctor deberd ser dada con los -
sndos plblicos o recursos del Estado. Sin embargo, el ente piblico por si -
ilo no ha tenido los suficientes recursos para solucionar estos problemas -
ir 1o que sec hace indispensable la participacién de la empresa privada, de

nde, pese a que el gobierno es el responsabie directo de los problemas so-
ales de un pais, la accidén gubernamental y privada tienden a coordinarse -
ra aunar recursos que financien la construccidn de viviendas. A este res--

cto la accidn estatal se hace ver directamente cuando financia o construye
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programas habitacionales o cuando su accidn es indirecta, proporcionando un
marco legal-institucional, 1 cual es dotado de mecanismos eficientes para

captar recursos de otros sectores mis productivos de Ia economfa y transfor-

narlos en financiamiento de vivienda.

El Estado ha asignado en sus presupuestos anuales, aportes periddicos para

los programas habitacionales que realizan las instituciones descentraliza---
das, aldn cuando en nuestro pais se ha venido considerando que estas institu-
ciones por sfi solas tienen que financiar sus gastos operativos y sus progra-
nas de inversidn, ha resultado imposible por la demanda de recursos inicia~=
les que requiere la construccion de viviendas, comparadas con las recupera=-

siones anuales y los bajos intereses que devengan.

.2 industria de la construccidn para el Estado requiere de elevados gastos
idministrativos sobre todo en estas instituciones, por su alta burocracia

jue en diversos casos ha contribuido en mayor grado estas recuperaciones ===

imnuales.

n general se puede decir que las demandas habitacionales no pueden llegar a
«er atendidas Gnicamente con las recuperaciones de las inversiones anterio--

es sino que el Estado ha tenido que aportar anualmente en la medida que au~

ientan las deficiencias de vivienda.

simismo, el Estado, a través de sus organismos financieros, ha fomentado un
iercado de valores, permitiendo emitir bonos garantizados por el mismo Esta-
lo y con intereses atractivos, con el objeto de que aquellos grupos familia-
es con una alta capacidad para el ahorro puedan adquirirlos y contribuir --

si a financiar programas de vivienda destinados a familias no favorecidas
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condmicamente. Cualquier emisién de valores ha estado enmarcacdas en las po-
fticas generales del Banco Central de Reserva, es el ejecutor de las politi
as monetarias del pafs. Otra fuente de financiamiento de viviendas que pue-
en utilizar el Estado, es el fomentar un mercado de hipotecas aseguradas =--
ue permita a las Instituciones Financieras del Sector, realizar su cartera

ipotecaria a través de la venta directa de hipotecas a otras instituciones,
ue tengan recursos disponibles o que dentro de sus funciones esté contempla
o la compra y venta de hipotecas. Otra forma seria emitir cédulas o valores
ipotecarios cuya garantia sea la misma cartera hipotecaria de las institu--

iones y colocarlas bajo condiciones atractivas directamente al pidblico.

or considerar los problemas de vivienda como de interés social, es que el

stado ha fomentado los programas de seguridad social para la vivienda con el
bjeto de buscar solucién al problema habitacional del sector trabajador, --
provechando los recursos y la participacidn conjunta de los trabajadores, -
os patronos y el Estado con sus respectivos aportes proporcionales. Se ha =~
reado en nuestro pais un fondo especial, cuya finalidad es atender las de--

andas financieras de la clase trabajadora.

tra forma que el Estado tiene que recabar los ahorros del piblico de manera
ibre y voluntaria es a través de las !nstituciones de Ahorro (Asociaciones

2 Ahorro y Préstamo, Bancos Comerciales, etc.) En nuestro pafs existe desde
965 un sistema especializado de fomentar los ahorros del piblico y dar fi--
anciamiento a corto plazo a las compafifas constructoras y a largo plazo di=

actamente a los grupos familiares.

1 gobierno establece también programas de desarrollo comunal con el objeto

2 organizar a las comunidades y darles la asistencia necesaria para que --
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por si solas mejoren su condicidn social y econdmica.

Sector Privado

En el Sistema de Ahorro y Préstamc participa la iniciativa privada en la =---
formacion y administracion de las Asociaciones de Ahorro y Préstamo que son
las instituciones que proporcionan el financiamiento. Finalmente participa -

la poblacidon en general, ya que es ésta la que deposita sus ahorros en el --

ststema.

Desde 1970 opera en E1 Salvador una institucidn privada sin fines de lucro,
cuyo objetivo es fomentar la participacidn de capitales privados o de funda-
ciones en los programas tendientes a elevar el nivel social de la poblacidn

de escasos recursos y en especial de aquellos sectores marginados del proce-

350 de desarrollo zcondmico.

iay casos especiales, en que inversionistas privados desean participar en =--
sste proceso de solucidn a las deficiencias habitacionales; esta participa--
:i6n puede ser a través de instituciones pidblicas o privadas especializadas
an vivienda o por medio de compafifas constructoras, bienes rafces, financie

-as privadas, banco de tierras, etc.

sector Externo.

‘or Gltimo estén las fuentes externas, que se han utilizado en los casos en
jue el financiamiento interno ha sido insuficiencte. Los programas de desa--
-rol1o econdmico y social contemplan la participacidon de los recursos exter
10s sobre todo en aquellos programas sociales donde la recuperacidn de la

inversién resulta extremadamente lenta, aprovechando que en la mayorfa de -~
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os casos estos recursos vienen a plazos largos, intereses preferenciales y
mplios periodos de gracia. Sin embargo, estos recursos tendrdn que ser uti-
izados eficientemente con el objeto de que a cualquier institucidn favoreci

a te sirva para consolidar su situacidn econdmica.



CAPITULO V

FORMAS DE FINANCIAMIENTO

En el capitulo precedente se analizaron las diferentes fuentes y origen de

los recursos financieros que se destinan a la atencidn del problema habita-
cional en nuestro pais. En el presente capitulo se analizan las formas o me
canismos de financiamiento que utilizan las diferentes instituciones para -
atender directamente a los grupos familiares en lo referente a las adjudica

ciones de créditos o directamente de las viviendas,

Analizando y clasificando en el Capftulo IV, los grupos de familias urbanas
or niveles de ingresos mensuales se hace necesario definir la capacidad de
»ago mensual que cada uno de ellos tiene para pagar una determinada vivien-
la. En 1970 la DGEC llevd a cabo en nuestro pais una encuesta que estudid -
los ingresos y gastos familiares mensuales 1/; en ella se determind que una
‘amilia urbana puede destinar aproximadamente un 25% de sus ingresos mensua
es para el pago mensual de alquiler en una vivienda en arrendamiento sim--

le o el pago de una cuota mensual de capital e interés para una casa adqui

'ida con promesa de venta.

¢ este pago mensual, se puede inferir el valor de las viviendas, teniendo
ue considerar las condiciones y politicas de crédito con que generalmente
rabajan las instituciones del sector en el proceso de la adjudicacidn de -
as mismas; tales politicas de crédito se refieren dnicamente a viviendas -

n arrendamiento con promesa de venta y varian de acuerdo a la naturaleza -

/ MINISTERIO DE ECONOMIA. Direccidn General de Estadistica y Censos. ‘‘En--
cuesta de Ingresos y Gastos Familiares (familias menores a £ 600.00 men-
suales) en el &rea metropolitana. Dic. 1972!". Edit. Mismo. Afo mismo.
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de la institucidén, al tipo de solucidn y usuario que se atiende. La inicia-
tiva privada por lo general otorga estos créditos para viviendas al 10 1/2%
anual y a un plazo de 15 afios, sin embargo, el Estado a través de sus insti

tuciones descentralizadas les concede al 6% anual y a un plazo de 20 aifios.

El siguiente cuadro ilustra las formas de financiamiento.
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somo se puede apreciar, los grupos familiares con ingresos menores a £100.00
nensuales, por su condicidn de marginadas no logran ser atendidas por las -
instituciones privadas y tienen que ser participes de programas especiales
jue promueve el Estado a través de sus entidades especializadas. Las solu--
:iones que generalmente han venido produciendo el sector piblico han sido -
>rientadas a los grupos familiares con ingresos menores a £ 600.00 mensua-=~
les y légicamente deja sin atender los sectores altos. Segin se observa en
21 cuadro anterior un grupo familiar a un mismo nivel de ingresos, la solu-
:i06n que le puede ofrecer al sector plblico es de mayor valor que una del -
»ector privado; ésto se debe a que la inversidn que realiza la iniciativa =
yrivada en vivienda se adjudican en condiciones de plazo e interés mas des-
‘avorables que en las instituciones plblicas; un grupo familiar con ingre==-
»0s mensuales de £ 300.00 que puede pagar hasta una cuota de £ 75.00 al mes
le permite obtener una vivienda hasta ¢ 10.000.00 en las instituciones pd--
ylicas y de hasta £ 6.800.00 en la empresa privada; igual situacidn se pue-
le ver en los otros niveles de ingresos. A pesar que las condiciones de ~--
»ferta del sector privado son menos halagadoras que las del sector piablico,
y las familias les resulta mids faicil obtener vivienda en las instituciones
yrivadas que en el gobierno, debido a que las condiciones de operacidn para
wroducir y adjudicar las viviendas tiene una mayor agilidad; sin embargo, -
in estas instituciones cuanto mi3s bajos sean los ingresos mensuales de las
amilias, encontrardn mayores dificultades en la consideracidn de sus soli-

.itudes.

lado el valor de las viviendas para cada uno de los niveles de ingresos fa-

liliares, se puede identificar que tipo de solucidon fisica es la que pueden
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btener;ya que éstas varfan de acuerdo, no solo al valor de cada vivienda,

ino a la institucidon que las produzca.

lasificar los tipos de viviendas por su valor y por los niveles de ingreso
e los usuarios es de suma importancia, ya que facilmente se puede identifi
ar la participacion de las instituciones del sector en los programas de vi
ienda; cada una de estas instituciones deberd tener bien clarc a que nive-
es poblacionales atenderdn, ésto podria permitirles hacer un mejor anadli--
is del problema y darle una mis adecuada atencidn, La tipificacidn de la -
ivienda, de acuerdo a su valor, nos determina que cuanto mayor sea su cos-
5, la solucidn fisica es cada vez mds completa habiendo un mayor uso del -
juipamiento urbano, servicios comunales, por lo que se logra tener una par
fcipacidn mds activa de la familia en el proceso de desarrollo comunal: en
3 vivienda marginal se ubican las familias con los ingresos mas bajos y vi
:n en condiciones fuera de lo humano y al margen de la actividad econdmica
social; la vivienda minima comprende las familias cuyos ingresos estén en
‘e £ 100.00 y £ 600.00 al mes, pudiendo pagar una solucién fisica mids com-
eta, de un valor aproximado de hasta unos ¢ 20.000.00, permitiéndoseles a
.tos grupos participar del proceso de desarrollo y fisicamente contienen -
s servicios indispensables para vivir y expandirse Tntimamente. Los gru--
5 familiares cuyos ingresos son mayores a £ 600.00, les permiten disfru--
r de una vivienda fisicamente completa de un valor arriba de £20.000.00 -
grando satisfacer sus necesidades fisicas y mentales y lo introducen al

dio donde participa de la actividad comunal,

objeto primordial para el presente trabajo, es el estudio de las fuen---

s de recursos financieros que en nuestro pais se utilizan para atender --



_55-

as deficiencias habitacionales de la poblacidon de baja condicidn econémica;
'stos grupos familiares son fundamentalmente aquellos cuyos ingresos familia
‘es estdn comprendidos entre los £ 100.00 y los £ 600.00 mensuales, y que -
us demandas de vivienda se refieren bisicamente a una solucidn habitacio--

al que cuente con los elementos bisicos para habitarla: la vivienda minima.
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CAPITULO VI

LA PARTICIPACION DIRECTA DEL ESTADO

Generalidades

Se ha visto como el Estado es el principal responsable de buscar solu
ciones de los problemas sociales del pafs, por lo que deberd atender
directamente las deficiencias habltacionales especialmente de los ---
grupos familiares de escasos recursos; es por €sto, que deberd poner
especial atencidn para utilizar de manera adecuada y eficiente los -~
recursos piblicos y privados en la solucidn de los desajustes socia--
les de la poblacidn. En esta dura tarea se hace imperante que el Esta
do utilice todos los instrumentos y mecanismos posibles para canali--
zar los recursos necesarios para la solucidon de los problemas socia~

les.

La seleccion de estas fuentes de financiamiento deberd estar de acuer
do a los estratos poblacionales que se pretenden atender, a la inter-
pretacién del fendmeno como un problema socio-econdmico y a las poli-
ticas operacionales que como organismo rector de las politicas socia

les y econdmicas, estd obligado a emitir en beneficio de las mayorias.

La participacidon directa del Estado en el financiamiento de programas
habitacionales es una obligacidn; tendrd que proveer un marco instity
cional especializado dotado de una legislacién eficiente, &gil y ac-~
tualizada, para luego dotarlo de un mecanismo financiero que le per-

mita recabar los recursos suficientes para cubrir sus gastos operati
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vos Yy sus programas de inversidn, los cuales seran parte del programa
general de inversidn pdblica y deberédn responder sistemética y ordena
damente a las deficientes condiciones habitacionales. Cualquier défi-
cit econdmico que tengan estas instituciones, sobre todo en el finan-
ciamiento ce sus programas de inversidn, deberd ser atendido directa-
mente por el Estado a través de sus presupuestos anuales y en los ca-
sos que amerite autorizacidn para contraer préstamos o con institucio
nes internas dentro o fuera del sector que tengan una mejor situacidn

econdmica.

El Estado salvadorefio ha venido participando directamente en la solu-
cién a nuestros problemas de vivienda; fue en el afio de 1926 cuando -
a las puertas de la crisis econdmica mundial, por primera vez se le -
did atencidn a este sector dando toda clase de facilidades a las com=
pafifas y sociedades para que se constituyeran con el propésito de --~=
construir las entonces |lamadas ''Casas Baratas''; este primer intento
no tuvo los frutos esperados, sin embargo demostrd al Estado la urgen
te necesidad de iniciar una accidn directa que did lugar a que el 24
de octubre de 1932 se creara la Junta Macional de Defensa Social l/,
la cual tuvo a su cargo la construccion de las primeras viviendas =~~~
(54 casas baratas en la Colonia Honduras). Esta institucién de utili-
dad piblica, también atenderd las deficiencias sociales en el sector
rural por medio de los llamados programas de Colonizacidn Rural, que

no era otra cosa que la parcelacidn de grandes haciendas.

JUNTA NACIONAL DE DEFENSA SOCIAL. ''Ley de Creacidn' Dec. Legislativo -~
N° 48 del 28 de octubre de 1932. Rep. IVU. Afo 1970.
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Con el nombre de Junta Nacional de Defensa Social operd hasta el 4 ==
de enero de 1943, que se convirtid en Mejoramiento Social, S.A. 1/, -
con las mismas funciones que la anterior. Aqui se institucionalizd la
participacidon del Estado en el financiamiento de programas habitacio-
nales. A pesar que el Estado financiaba por completo las operaciones
de la Junta de Defensa Social, laz realidad fue que durante su perfiodo
de accidon no se lograron los resultados esperados y se pensd que ha--
bfa que introducirle una nueva modalidad al sistema, buscando por pri
mera vez la participacidn del sector privado en el financiamiento de
viviendas, a través de la Sociedad Andnima; lamentablemente este pri-
mer intento quc tuvo el Estado de buscar nuevos métodos de financia--
miento, no dié los resultados esperados y el 2 de mayo de 1945 se de-
clard inconstitucional la creacidén de Mejoramiento Social, S.A. 2/
que durante su efimera vida construyd nicamente 259 viviendas con --
un costo total de £ 791.5 miles que fueron financiadas en su totali--

dad, por el Estado.

Al nuevo Mejoramicnto Social se le did una estructura legal en donde
el Estado serfa el Gnico responsable de su gestidn; esta nueva insti-
tucion de derecho y utilidad piblica funciond hasta el 29 de diciem--
bre de 1950 cuando se considers que la atencidn al problema de la vi-

vienda habia que especializarla, creando el Instituto de Colonizacidn

MEJORAMIENTO SOCIAL, $.A. ‘'Ley de Creacidn'' Decreto Leg. N° 115 del 4 de
enero de 1943, Rep. 1VU. Afo 1970.

MEJORAMIENTO SOCIAL, S.A. ''Ley de Creacidn' Decrecto Leg. N° 70 del 10 de
mayo de 1945. Rep. IVU. Afo 1970.
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Rural para atender las deficiencias del sector rural y el Instituto -
de Vivienda Urbana para que siguiera atendiendo la problem&tica urba-
na. Mejoramiento Social construyd Gnicamente 937 viviendas a un monto

de £ 5.3 millones financiadas en su totalidad con recursos estatales.

lLa Participacidn Directa del Estado en E1 Salvador.

Instituto de Vivienda Urbana.

6.2.1 Aspectos Generales

El Estado considerd que Mejoramiento Social, debido a To com--
plejo y miltiple de sus actividades no estaba en capacidad de

ejecutar con la eficiencia y diligencia necesaria, los progra-
mas tendientes a la solucidn de los problemas de vivienda a ni
vel nacional. AsT, como una herencia de Mejoramiento Social na
ce el Instituto de Vivienda Urbana el 29 de diciembre de 1950,
por medio del Decreto Legislativo 111, publicado en el Diario

Oficial en esa misma fecha. 1/

Su objetivo principal, tal como lo dice el Articulo 2 de su -=
Ley de Creacidn es ''fomentar la provisidn de viviendas urbanas,
higiénicas, cémodas,y econdmicas para familias de escasos y me
dianos recursos. 2/ el origen y espiritu del articulo anterior
estd plasmado en el Art. 148 de nuestra Constitucidn, que ‘‘de-

clara de interés social la construccién de viviendas y estable

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA. ''Ley de Creacidn'' Decreto Legislativo

N° 111 del 29 de diciembre de 1950. Rep. IVU. Afo 1970.

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA. '""Obra citada N°® 1'" Art. N° 2.
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ce como una obligacién del Estado procurar que un mayor niimero
de familias salvadorefias 1leguen a ser propietarias de su vivi

vienda.

El capital del Instituto serd segin el Art. 9 de su Ley de ---
Creacidn: 'el mismo que a la fecha de vigencia de esta Ley co-
rresponda a Mejoramiento Social y se acrecentard con las asig-
naciones o subsidios que anualmente le otorgue el Estado para

el financiamiento de viviendas u otras inversiones de capital,
y con los demas recursos que en otros conceptos se le otorga =
al Instituto''. De acuerdo a este articulo, el principal y Gni-
co responsable del financiamiento de los programas habitaciona
les que se desarrollan es el Estado; sin embargo, el Instituto
ha logrado en sus 26 afios de vida, implementar mecanismos de -
accion que le han permitido recuperar, aunque de una manera --
lenta y problemdtica, sus anteriores inversiones, permitiéndo~
le una minima base econémica para financiar sus programas anua
les de inversidn y funcionamiento. También, de acuerdo a tas =
politicas generales del pafis, se ha logrado tener financiamien
to del Banco Interamericano de Desarrollo (BID) los cuales han
sidc complementados con préstamos internos provenientes de la

Direccidn General de Tesoreria y del Banco Central de Reserva

de El Salvador. Otra fuente de recursos que ha utilizado el --
Instituto, sobre todo en estos Gltimos afios ha sido la venta -
de valores o Bonos de la Vivienda, que se han utilizado sobre

todo en las negociaciones de compra de tierra con particulares
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y con Instituciones Autdnomas del Estado. De una maners espe--~
cial, y de acuerdo a las condiciones de los proyectos habita~-
cionales, en algunos casos se ha logrado organizar las comuni-
dades, aprovechande el trabajo directo de sus miembros en pro-
gramas de ayuda mutua y esfuerzo propio. Como (ltima fuente de
financiamiento se ha tenido la participacion voluntaria de par
ticulares, a través de la colaboracidn directa y de donaciones
sean éstas en dinero o especies (materiales, inmuebles, mue-~-

bles, etc.)

De acuerdo al Art. 2-A de la Ley de Creacidn del Instituto, ~=
el costo de las viviendas producidas incluyendo el valor del =
terrenc y sus mejoras, no excederd a £ 15.000.00 para las vi--
viendas unifamiliares o para cada apartamento en los edificios
multifamiliares. En base al texto original de la Ley, el Insti
tuto ha desarrollado dentro de sus programas, especialmente, -
la construccidon de viviendas unifamiliares en el Area Metropo-
litana de San Salvador y ocasionalmente en el interior del =---
pafs. En el periodo 1956~1971 se desarrollo la construccidn de
apartamientos en edificios multifamiliares exclusivamente en -

el &rea de San Salvador, y un proyecto en Santa Ana.

Para atender las principales zonas marginales de San Salvador,
Acajutla y Puerto E1 Triunfo, se desarrolidé un tipo de solu~---
cién habitacional buscando un desarrollo progresivo que consis
te en un lote de terreno ya urbanizado, en el cual se ha cons-

trufdo un bloque sanitario. En estos Gltimos afios, con la ----



idea de utilizar los recursos de la poblacidn se ha iniciado -
un programa de lote de terreno con todas las condiciones de ur
banizacion, que se espera sea un mecanismo eficaz para contra-

rrestar la proliferacidon de colonias ilegales.

La adjudicacién de las anteriores soluciones habitacionales, -
tal como lo expresa la Ley en su Art. 2, dice que serd las''fa-
milias de escasos y medianos recursos''; mds adelante en el mis
mo Art. 2-B expresa que serd condicidn indispensable que estas
“"familias carezcan de bienes inmuebles y que sdlo cuenten con
ingresos que provengan del trabajo personal de sus miembros.
Dos han sido los sistemas tradicionales de adjudicar las vivien
das: a)
a) Las adjudicaciones en propiedad por medio de contratos de -
arrendamiento con promesa de venta o venta a plazos, fomen-
tando la formacidn de la familia legalmente constituida ---

protegida por el bien de famillia;

b) El simple arrendamiento de las viviendas que se ha utiliza~
do especificamente para apartamientos, en edificios multifa
miliares. Previa adjudicacidn los grupos solicitantes tienen
que cumplir con las exigencias socio-econdmicas del Comité

Adjudicador.

6.2.2 Recursos Financieros

Varias han sido las fuentes de recursos que el IVU ha venido

utilizando para financiar sus programas habitacionales y sus
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gastos operativos de administracién; para ésto, se ha valido -
de distintos mecanismos o formas de financiamiento que le han
permitido dentro de su marco legal e institucional, recibir --

y hacer uso de los aportes y desembolsos de tales fuentes:

El Estado ha sidc el principal responsable de atender las de--
mandas anuales de recursos que periddicamente ha presentado el
IVU para financiar sus inversiones y gastos administrativos. -
Cada afio el Estado de acuerdo a su programa general de inver--
sidon pdblica, le asigna su participacidn anual a las inversio-
nes en vivienda, las cuales canaliza previa evaluacidn de la

gestidn institucional a cualesquiera de las instituciones espe
cializadas en vivienda, dentro de las cuales al VU por manda-
to de su 'Ley de Creacidn' se le han asignado aportes periddi-

cos cada afio.

A partir del establecimiento de CONAPLAM en 1963 y con base en
el '"Primer Plan Bienal de Inversiones PGblicas' se obtuvo dos
préstamos con el Banco Interamericano de Desarrollo (BID), los
cuales fueron garantizados totalmente por el Estado. Estos =--
préstamos financiaron programas habitacionales especificos en
cuyo desarrollo {estipulado en las clausulas de los contratos
de préstamo) demandaria recursos internos complementarios, --=-
que fueron obtenidos de préstamos con la Direccidn General de
Tesoreria, el Banco Central de Reserva y aportes directos del

Estado.

En dos ocasiones, el Estado, de acuerdo a las politicas mone--
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tarias del Banco Central, autorizd al IVU para que emitiera va
lores, que llevarian el total aval del Estado y que serfan col
locados en operaciones financieras con particuiares, con Insti
tuciones Oficiales del Estado u otras pertenecientes al sector

financiero del pafs.

Paralelamente a la ejecucidn de los programas habitacionales
con desarrollo progresivo, se buscé la organizacidén comunal pa
ra que los grupos famillares aportaran su trabajo en programas
de Ayuda Mutua y Esfuerzo Propio, que se traducirfa en aportes
monetarios considerados para la adjudicacidon de la vivienda y

el cilculo del crédito.

Es importante hacer mencidén a las recuperaciones de las inver=-
siones anteriores como una fuente periddica que ha venido uti-
lizando el IVU en el financiamiento de sus operaciones. Las re
cuperaciones han resultado ser una fuente primaria y periddica
de recursos, ya que en realidad es la base financiera de la -=
Institucidén y el punto de partida en la asignacidn interna de

recursos; es decir, son los recursos mas seguros, con los que

el Instituto cuenta ccmo base para realizar sus operaciones.

Los aportes especificos de cada una de las fuentes de recursos
que ha utilizado el VY en el financiamiento de sus programas,
se pueden ver claramente en el Cuadro N° 1: FUENTES DE FINAN--
CIAMIENTO, en el cual se detallan estos aportes por origen de

fondos y para cada uno de los afios a partir de su creacidn en

1950.
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De acuerdo al Cuadro N° 1, el IVU ha recibido en el periodo -~
1951-1976 un total de recursos de £ 191.4 millones provenien--
tes de diversos origenes y los cuales se han utilizado para el

financiamiento de sus programas habitacionales.

Del total anterior, el Estado ha aportado recursos equivalen-=
tes al 54% del total de recursos disponibles, es decir una su-
ma de ¢ 104.1 millones, los cuales se han recibido en concepto
de subsidios presupuestarios que se han utilizado para sus pro
gramas habitacionales. En el perfodo 1962-1970 se recibieron -
dos préstamos del Banco Interamericano delDesarrollo por valor
de £ 30.0 millones que equivalen al 15% del total de recursos
obtentdos y cuyo destino era exclusivamente para programas de
vivienda y una pequefa partida para asistencia técnica. La ---
contratacidén de los anteriores préstamos obligaba al gobierno
a hacer aportes adicionales con el objeto de que participara
especificamente en estos proyectos. Ante esto en 1966 y 1967 -
la Direccidn General de Tesoreria y el Banco Central de Reser-
va le hicieron préstamos por valor de £ 4.5 millones. Posterior
mente en 1976 la Direccidén General de Tesoreria le otorgd un
Gltimo préstamo por £ 1 millon como complemento a la inver--

sidn de ese afio.

En 1953 y 1969 se emitieron valores por un monto de £ 8.6 mi-~
1lones que fueron colocados al pidblico y a instituciones ofi--
ciales de gobierno y de crédito. Estos recursos adicionales -~

que representan el 4.5% del total de fondos se han utilizado
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CUADRO N° 1

FUENTES DE FINAMCIAMIENTO DE LOS PROGRAMAS DE

VIVIENDA DEL IVU

Miles de ¢
JRTE DEL} PRESTAMOS PRESTAMOS BONOS PROGRAMA RECUPERACIO [ TOTAL
ADO EXTERNOS INTERNOS AYUDA MUTUA|NES
3.340.0 8.340.0
1.420.0 7.420.0
).210.2 5.250.0 15.468.2
1.610.6 750.0 7.360.6
},820.8 8.820.8
1. 874.6 5.874.6
1.875.9 6.875.9
1.366.7 5.366.7
1.371.7 L.371.7
1.371.7 L.371.7
. 871.7 15.8 5.887.5
W 734.5 1.477.2 13.3 1.535.7 8.760.7
.728.3 5.957.3 82.7 8.768.3
.475.9 53.879.7 52.6 568.3 7.020.5
.766.9 2,197.5 140.0 2.222.2 12.326.6
.500.0} 3.055.8 3.400.0 13.7 369.9 9.339.4
.000.0 L,547.7 1.100.0 86.7 L.1454.3 10.878.7
751.6 3.028.2 295.5 3.209.5 7.284.8
528.4 3.249.1 70.0 210.5 3.025.7 7.083.7
100.0 2,623.6 292.9 74.2 1.817.0 4.907.7
500.0 751 137.0 1.849.4 2,560.5
-- 89.0 4.012.8 4.101.8
800.0 750.0 27.h L. 224.2 5.801.6
500.0 1.500.0 3.535.7 5.535.7
.500.0 4.330.3 6.830.3
.100.0 1.000.0 6.973.7 12.073.7
.132.5] 30.016.1 5.500.0 8.687.0 1.195.7 | L41.901.4 191.432.7

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA. ''Informe de la Vivenda' 1976. Edit. Mismo. Afio

nismo.
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en la construccidn de viviendas bajo programas especificos.

A partir de 1961 se intentd organizar la comunidad y aprove---
char su esfuerzo propio como un recursos que dinamizarfa los -
programas de vivienda de la poblacidén de mds bajos recursos. -
Con este propdsito la comunidad usuaria de dichos programas =--

aportd trabajo valorado en £ 1.2 millones.

Per Gitimo se tienen las rccuperaciones anuales del IVU prove
nientes de programas de inversidn en viviendas construidas an
teriormente, tales como los programas de vivienda que realizd
Mejoramiento Social, cuya recuperacidon se inicid después del -
nacimiento del IVU. Estas recuperaciones han crecido anualmen=-
te a medida que los aportes de las otras fuentes se han venido
aumentando. La suma a que ascienden estas recuperaciones es de
£ 141.9 millones hasta 1976 que han llegado a ser el 22% del to
tal de recursos aportados; &stas han servido fundamentalmente
para reforzar el financiamiento del Estado en la construccion
de viviendas y Gdltimamente para el pago de los gastos adminis~

trativos y el pago & la deuda.

En resumen, se puede decir que ha sido el Estado la principal

fuente de financiamiento de las operaciones del IVU; en el sen
tido que los aportes anuales se han invertido en programas ha-
bitacionales con cuyas recuperaciones ha contado anualmente, vy
hacen en conjunto mas del 75% de los recursos con que ha dis--

puesto el IVU para estos 26 afios.
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6.2.2.1 Aportes del Estado

Desde el tiempo de Mejoramiento Social, el Estado ha
constituido la principal fuente de recursos que ha tenidc pa--
ra financiar los diversos programas habitacionales dirigidos a
familias de escasos recursos. En el Cuadro N° 1 se ha visto co
mo a partir de 1950 los aportes estatales han constituido el -
54% de los recursos con que se ha dispuesto para financiar sus
actividades; sin embargo, la aportacidn de estos recursos no -
ha obedecido a ningiin elemento técnico ni a una sistemdtica po
Iitica de gcbierno, lo que ha definido que tales aportes sean

mayores en unos perfodos que en otros.

AsT, se puede apreciar que hasta 1967 los aportes anuales del
Estado eran mayores que los de 1968 hasta la fecha y esto es -
causa de que para el primer periodo 1951-67, no solo se subsi-
diaban los programas habitacionales de inversidn, sino que el
Estado colaboraba a sufragar los gastos operativos de adminis-
tracidn, gastos que en la década del 50 seran absorbidos por

el Estado en su totalidad.

A partir de 1968, la intencidn del gobierno fue hacer del IVU
una institucidn que por lo menos en sus gastos corrientes fue-

ra autosufinanciable.

Si se analiza anualmente los montos aportados por el Estado se

puede identificar 3 periodo definidos:

1° De 1951 a 1962. En este periodo el Estado aportd una suma
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de £ 77.8 millones lo que significa que los primeros 12 ==
afos el Estado aportd el 75% de lo aportado para todos los

26 afios; habiéndose recibido de parte del Estado, una canti_
dad promedio anual de £ 6.5 millones. Es importante conside
rar que los gobiernos hasta 1962 consideraron al IVU como -
un instrumento polftico (en donde sus campafias se basaban -
en un fuerte contenido de vivienda para los pobres); tal si
tuacion fue también determinante para que en este perfodo -
hubiera una mayor intervencidon del gobierno en la estructu-

racién de los programas de vivienda.

De 1963 a 1970. Para este perfodo la inversidn que realizd
el Estado en vivienda a través del lVU, se ve fuertemente

disminuida. Pareciera que hay otra forma de interpretar --
los problemas habitacionales del pais, que dieron como con-
secuencia la utilizacidn de otras fuentes de financiamien--
to para los programas de vivienda. Es en esta época que se

crea el Sistema de Ahorro y Préstamo que utiliza los aho---
rros del plblico; asimismo a nivel institucional es en es--
te perfodo que el BID le otorgd al IVU dos préstamos por --
£ 30 millones. Se podria interpretar las intenciones de la

politica estatal en el sentido de sustituir sus aportes pe
riddicos a las operaciones del IVU con los recursos del ==--

Banco Interamericano.

Con el marco anterior el Estado aporta en este segundo pe--

rfodo 1963-70 una suma de £ 14.5 millones que Gnicamente --
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llegan a ser el 14% de los aportes totales que el Estado le
ha hecho al VU desde 1951. La anterior cantidad representa
un promedio anual de £ 1.8 millones que comparado con los -
aportes promedios anuales que realizé el Estado en el perio
do anterior representa apenas un 28% de tales aportes. Asi-
mismo es de gran importancia el hecho que estos recursos =--
tendrfan que ser utilizados como una colaboracidon del Esta-~
do para que el IVU realizara sus programas de vivienda y fi

nanciara sus gastos administrativos.

A partir de 1970 la politica del Estado para con el IVU ha

sido la de reducir fuertemente los subsidios a montos verda
deramente insignificantes (ver afios 1970-71-72);: pareciera

ser que el Estado ha considerado que el VU después de 20 -
aftos de labores ha logrado establecer un mecanismo de auto-
suficiencia de recursos econdmicos capaces de financiar por
si solo sus programas corrientes y de inversidon. Hecho sig-
nificativo es que a partir de ese afo, ya no se le did al -
IVU aportes para que sus gastos administrativos y los re---
cursos provenientes del Estado se destinaron Gnicamente pa-
ra complementar los programas de inversidn. Durante estos -
Gitimos seis afos, el Estado aportd al IVU la cantidad de -
£ 8 millones que representa Gnicamente el 8.0% de los apor
tes totales. Las anteriores cifras significan que para los

afios de la presente década, el Instituto recibid en concep

to de subsidio a los programas de inversidon un promedio --
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anual de £ 1.4 millones que es significativamente menor a -

los aportes promedios de los dos periodos anteriores.

Pareciera que el Estado ha dejado de tener interés priorita
rio en el IVU ya que en los afios sucesivos a 1970 empieza a
operar los programas de vivienda adjuntos a la Seguridad So
cial que trae como consecuencia el aparecimiento del Fondo
Social para la Vivienda (1973). Institucidn que atiende al
sector poblacional de empleados de la empresa privada, pobla
cidon que es atendida también por el IVU; y que en dicho ~~-
Fondo no s6lo el Estado es el responsable del financiamien-
to de sus operadores, sino que hay participacion obligada ~

de los trabajadores y de la iniciativa privada.

En resumen se puede hacer un Gltimo comentario, y es el he-
cho, que pese a que el IVU ha recibido aportes del Estado -
por una suma de £ 104.1 millones en estos 26 afios, no ha To
grado establecerse una Tntima correspondencia institucional
que traiga consigo el establecimiento de una politica gene-
ral de inversidn piblica en este sector, ni los mecanismos

técnicos necesarios e indispensables para atender eficien--
temente el problema de la vivienda para los sectores bajos

de nuestra poblacidn.

Recursos Externos

A partir de la década de 1960 la Politica General del Esta-

do, fue buscar una mayor participacion en la vida institucional del -
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IVU no a través del financiamiento directo de sus programas de
inversion (como en la década del 50); sino por medio de - - -
CONAPLAN y el control de la inversidon pablica, que trae como -
consecuencia el desarrollo de los métodos y procesos de capta-
cion de recursos externos provenientes de Bancos y Agencias In
ternacionales que buscan el Desarrollo de los paises mas atra-

zados en el procesos econdmico y social.

Es dentro de este contexto, que se vislumbrara los primeros --
elementos técnicos cuya principal meta era hacer del VU una -
institucidn que se autoabasteciera de recursos econdmicos, pa-
ra lo cual habia que proporcionarle una fuerte suma de dinero
que le serviria de base econémica de sus futuras operaciones;
por lo que a partir de 1961 se empezaron negociaciones con el
Banco Interamericano de Desarrollo BiD, para un primer présta--
mo de £ 15.25 millones y que derivd en un segundo préstamo en -
1965 de otros £ 15.millones. Pareciera que la intencidén de los
gobiernos que sucedieron a 1962 era claramente la de evadir sus
responsabiiidades constitucionales y las que la Ley de Creacidn
del VU le impone de velar directamente del financiamiento de -
los programas habitacionales dirigidos a la clase baja del ---

pafis.

Es asi, como en el perifodo a partir de 1962 y hasta 1970, el
BID le otorga al IVU desembolsos anuales por un promedio de --~-
£ 3.3 mitlones y que sumaban £ 30.016 millones que en el volu=--

men total del financiamiento percibido era apenas un 16% pero -
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que sin embargo vino a sustituir los aportes del Estado, que -=
fueron escasos en este periodo. Fue en estos afios donde el VU

ha logrado desarrollar en mejor forma sus programas habitaciona
les, afos en los cuales se construyeron 12.203 soluciones habi-
tacionales, habiéndose construido les principales Centros Urba-
nos dirigidos a la poblacion de bajos recursos en el Area Metro
politana de San Salvador, siendo determinante para que crecien-
te nimero de la poblacidn obrera de la naciente industria (afios
del desarrollo del Mercado Comiin Centroamericano) tuviera aloja
miento cerca de las fuentes de trabajo; a pesar de todo no se -
puede decir que toda la poblacidn obrera soluciond sus demandas
habitacionales, prueba de ello es el aumento que en estos aiios

de las colonias ilegales y de la zona de tugurios en la capital.

Para estos afios es también importante mencionar que los progra=
mas habitacionales que se implementaron fueron aquellos que lle
vaban implicitas altas densidades poblacionales, tales son los

apartamientos localizados en edificios multifamiliares. La si--
tuacibn anterior, de que el IVU para estos afios desarrolld en -
mejor forma sus programas habitacionales se debié a que el BID

establecid algunos controles para buscar el buen uso de sus re-

Cursos.

Otro punto de gran importancia es que el BID exigid un estudio
detenido en los procesos administrativos del IVU, los cuales ~--
culminaron en una Reorganizacidn Administrativa Interna, la que

actualmente se encuentra en desarrollo y que se espera sirva pa
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ra actualizar algunos mecanismos y métodos administrativos.

Para la contratacidn de estos préstamos se realizaron previa~--
mente algunas investigaciones de la magnitud del problema habi-
tacional del pafs; tales resultados aparecen en el Diagndstico

de los Primeros Planes de Desarrollo Econdmico y Social formula
dos por CONAPLAN. Ademas de estas investigaciones el IVU por -~
primera vez formuld un programa de inversiones para afios futu--
ros, los cuales serfan financiados conjuntamente con los recur-
sos solicitados al BID y con recursos internos provenientes de

los aportes del Estado y de las propias recuperaciones.

En general se puede decir que la intervencidn del BID en el I1VU
no sélo resultd favorable en el aspecto financiero, dotdndolo -
de los recursos necesarios para llevar a cabo los programas ha-
bitacionales de la década de los 60; sino que paralelamente le
obligd a realizar un replanteamiento general de sus mecanismos
administrativos y a establecer cuadros técnicos indispensables
en materia de vivienda que le favorecid la introduccidn y desa-
rrollo de nuevas soluciones habitacionales que busca upa mejor
utilizacion de las tierras a través de mayores densidades pobla
cionales. Ademds se obligé al IVU a, que realizara estudios de
investigacidén acerca de la magnitud del problema habitacional
urbano en el pafs y a plantearse posibles soluciones a través
de un programa de inversidén a mediano plazo que sirve a la vez
como un calendario de los recursos que provendrian del BID y -~

de las otras fuentes para esos afios. Se fomentd la reestructura
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legal-administrativa, buscando una mejor y mds agil forma de ope
raciones y se introdujeron controles mas modernos tanto en la =
realizacidén de la obra como en los mecanismos financieros conta

bles.

Pero quizas lo mas importante estd dado que para estos afios es
la época en que el IVU debido a sus compromisos con el BID ha -
realizado una mayor y mads alta produccidn; habiendo comprobado
que este tipo de exigencias un tanto aparte de lo politico hace
de su labor tener mejores resultados. Ademds comprobd que la =--
afluencia de estos recursos no s6lo le did la oportunidad de =--
realizar mas soluciones habitacionales, sino de fortalecer sus
patrimonios a través de los programas de reinversidon de las re-
cuperaciones, intentando formar cada afo un monto de recursos =
capaz de liberarlo un poco de sus demandas de recursos para el

futuro a través de una definida politica institucional.

6.2.2.3 Recursos Internos.

Eventualmente el IVU ha utilizado otras fuentes de fi-
nanciamiento para sus operaciones, sin que &stas [leguen a cons
tituirse significativas. Estas otras fuentes, |lamadas eventua-
les, por el hecho de carecer no sblo de una politica financiera
por parte del 1VU sino de una intencidn sistemdtica que pueda =
asegurarse un financiamiento oportuno; han venido a constituir-
se en la salvadora de las urgentes necesidades financieras del
IVU y no respondan a una demanda de fondos concebida dentro de

un programa habitacional definido.
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El Banco Central de Reserva y la Direccidén General de Tesoreria
han sido las fuentes de estos eventuales fondos y tales aportes
se dieron en los afios 1966, 1967 y 1976, haciendo un monto de -
£ 5.5 millones que en el total de los recursos recabados apenas

llega a ser un 3%.

La demanda que el IVU pudo haber tenido de estos fondos y preci
samente para estos afios, se debid a que para ese tiempo habia
que cumplir con las exigencias del Banco Interamericano de Desa
rrollo sobre todc en el fiel cumplimiento del programa de inver
siones, el cual requeria de aportes internos, los cuales ten---
drfan que provenir del gobierno central o de los recursos pro--

pios del IVU.

Las condiciones de estas préstamos fueron en realidad ventajo--
sas, para el 1VU, ya que siendo un monto relativamente pequefio
los plazos fueron de 10 afos como mdximo a un inter@s no mayor
del 2% anual, y en algunos casos como los de la Direccidn Gene-

ral de Tesoreria hasta sin pago de intereses.

Los recursos de cada una de las anteriores instituciones fue---

ron: 1966 1967 1976
Banco Central de
Reserva 1.800.000.00 700.000.00

Direccién Gral. de
Tesorerfa 1.600.000.00 400.000.00 1.000.000.00

3.400.000.00 1.100.000.00 1.000.000.00

Por lo general estos recursos se utilizaron en la compra de --
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terrenos, ya que una de las condiciones de los préstamos del -

BID era de que la adquisicidn de las tierras para los programas
habitacionales se harfa con recursos internos y éstos se consi~
derarfan como aportes nacionales; a excepcidn del Gltimo présta
mo en 1976 que se destind para ampliar el programa de inversidn

de ese afio.

6.2.2.4 Emisién de Tftulos - Valores

Dos han sidc las ocasiones en que el VU ha utilizado
emisiones y ventas de titulos-valores o bonos de la vivienda -
para el financiamientc de sus programas habitacionales, las --
cuales han contado con la autorizacién del Banco Central de Re
serva, la aprobacidon de la Asamblea Legislativa y la garantia
total por parte del Estado. La realizacidn o venta de estos bo
nos para ambos casos han sido la colocacidn directa por parte
del VY, primordialmente en instituciones nacionales de crédi~
to, entidades oficiales autdnomas y en casos especiales en al-

gunas empresas privadas en pago de transacciones comerciales.

Los recursos financieros provenientes de estas operaciones ---
apenas llegan a ser de £ 8.6 millones que representa {nicamen-
te el 4.5% del total de los recursos financieros que ha tenido
el VU, sin embargo, la importancia de estos recursos estd en
su uso potencial, de tal manera que las emisiones de bonos se
realicen de acuerdo a los lineamientos de la Politica Moneta=--

ria ejecutada por el Banco Central de Reserva y la Junta Mone-
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taria. Sin embargo es indispensable decir que hoy dfa estas --
emisiones de bonos han dejado de ser una fuente de financia-=-~
miento para programas habitacionales dirigidos a los grupos fa
miliares de ingresos bajos; ya que el objetivo principal de es
tos bonos es recoger las inversiones de grupos con capacidad -
de ahorro e invertirlos en la produccién de viviendas. Esto se
logra Gnicamente si los bonos que emiten estas instituciones -
resultan ser atractivos al piblico, especialmente si el Inte~-
rés a pagar estd por arriba del interés que pagan los depbsi--
tos bancarios a la vista; en la actualidad considero que bonos
que paguen abajo del 8% del interés anual no tienen ninguna ==
perspectiva de colocacién, ya que en el mercado financiero es-
td la Cédula Hipotecaria que paga este mismo interés y cuentan
con un sdlido respaldo econdmico, con prestigioc y experiencia

de afios.

Ademds hoy dia se debe considerar el interés de los depdsitos

a la vista y a plazo el cual va desde el 7 1/2% en cuentas de -
ahorro hasta el 12% a plazo. Por otro lado es en realidad impo
sible que cualquier institucidon que atienda este sector pobla-
cional pueda pagar intereses como el de las Cédulas Hipoteca-~
rias, ya que estas tendrian que cobrar al pablico por 1o menos
un interés que cubra el costo financiero de los recursos, lo -
que resulta gravoso para los grupos familiares que son los que
realmente pagan estos costos; a menos que estas inhstituciones

reciban en estas operaciones subsidios por parte del Estado, -
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con lo cual se podria programar estas inversiones como una par

te de financiamiento.

Las dos experiencias ya mencionadas, que ha tenido el VU en -
emisiones de bonos se han caracterizado como una fuente de re-

cursos adicionales a los tradicionales aportes del Estado.

6.2,2.5 Programas de Ayuda Mutua.

Una de las condiciones del BID en sus contratos de --
préstamo para con el IVU fue, de que éste en los programas ha-
bitacionales financiados con sus recursos, destinara una parte
de ellos para la produccidén de viviendas por el Sistema de Ayu
da Mutua o Esfuerzo Propio (Préstamo N° 27 una suma de 460 vi-
viendas y con el préstamo N° 108 un total de 939 viviendas, --
que hacen un total general de 1.399 unidades), que consiste bé
sicamente en la utilizacién de la mano de obra de los grupos -
familiares de la comunidad, ésto requiere de un alto grado de
organizacibn comunal por parte de los investigadores sociales
y de una definida asistencia técnica, por parte del IVU, Los -
grupos familiares organizades aportan trabajo en el proceso de
la construccidn, el que es contabilizado por el VU y poste---
riormente tomado en cuenta en el valor de la adjudicacidn, es
decir que éstos ayudan a financiar sus viviendas aportando par
te del componente que en mano de obra tienen estos proyectos -
habitacionales. Los resultados financieros de estos aportes en

mano de obra que hace la comunidad al 1VU han sido:
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Programa N° soluciones Aporte M. de Costo Total % de Participa-
habitacionales Obra.Comunidad de Proyectos cidn
Ordinario 63 £ 29.187.52 £  320.224.07 9.1
27-TF/ES 460 232.6046.92 2.35k.995.89 9.9
108-TF/ES 1.357 654.8602.95 6.637.809.84 9.3
Reinversidn 546 279 102.63 2.527.635.34 11.0
Total 2.426 £1.195.7L40.02 g£11 840.665.14 10.1

El desarrclio de estos programas de Ayuda Mutua fue utilizado

por el 1VU como una modalidad o sistema de construccién duran-
te los afios de 1961 a 1974, habiéndose construido bajo este --
sistema un total de 2.426 soluciones, que sobrepasan a las exi
gencias del BID. E1 aporte que hace la comunidad organizada en
concepto de mano de obra asciende a £ 1.2 millones que repre--
senta un 10.11% del costo total de las obras realizadas por es
tc sistema y si consideramos que el estandar del valor de la -
mano de obra utilizada en la construccidon de este tipo de pro-
yectos llega a ser mds o menos el 40% del valor total, se pue-
de decir que la cuarta parte del total de 1a mano de obra nece
saria en estos proyectos fue un financiamiento convertido en -

aporte de trabajo organizado por la comunidad.

La realidad es que las experiencias que el IVU ha logrado uti-
lizando el sistema de Ayuda Mutua, no se puede cuantificar ya
que por un lado se capitaliza la mano de obra de la comunidad

y por el otro se hace incurrir en costos por la asistencia ---
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técnica, pero habrd que incorporar el beneficio social que de-
jan los sistemas de organizacidn comunal que tan indispensables
resultan en el proceso del desarrollo social y superacion de -

la comunidad.

6.2.2.6 Recuperaciones

El proceso de recuperacidon de las inversiones ha pro-
ducido en el 1Vu un volumen de recursos financieros que ascien
den a £ 41.9 millones equivalente al 22% del total de los re--
cursos instituciconales recaudades desde 19503 éEsto ha permiti-
do tener una base econfmica para los programas anuales de in-=-
version y no depender en la totalidad de los aportes e inten--
ciones del Estado, asimismo en estos Gltimos afios el IVU ha po
dido hacerle frente a la totalidad de los gastos corrientes, -

administrativos de funcionamiento.

Las inversiones en este tipo de vivienda por la naturaleza de
la poblacién usuaria y por el alto contenido social implicito,
no permite una acelerada recuperacidn de las mismas, ya que -
en los créditos otorgados estdn contemplados cuotas bajas, in~

tereses minimos y plazos largos.

Se puede deducir que las dos formas que el IVU ha venido uti-
l1zando para fortalecer sus propios recursos financieros a sus
propias fuentes de financiamiento han sido por un lado el incre
mento gradual y lento de la Cartera de Préstamos y por otro, -
el pequefio programa de vivienda en arrendamiento simple. Si --

bien es cierto que el tomar como politica el fortalecimiento -_

.
|
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de la Cartera de Préstamos fomenta ila propiedad de la vivienda
éstc implica el hecho que el IVU recupere su inversién en un -
periodo de 20 efios, lo que hace incurrir al adjudicatario en -
desemboisos mayores que si se tcmara como una politica alterna
tiva, el fortaiccer los programas de vivienda para adjudicarse
en arrendamiento simple, en el cual el IVU puede recuperar la
inversidn en pericdos considerablemente mayores, probablemente
sin m3s costos financieros (usando los agortes o subsidios esta
tales) permitiendo cubrar bajos alquileres, que comparados en
el caso anterior los adjudicatarios podrian hacer uso de las -
mismas viviendas, lcs servicios bdsicos y del equipamiento co-
munal a un costo bastante menor; y a la vez que permite al VU
y al gobierno central, introducir .rovectos de zonificacidn y
renovacidn urbana en beneficio del Desarrollo Regicnal v rea--

daptacién dc 12 poblacidn al medico.

Por ctro lado nc se puede dejar de censiderar el hecho que el

IVU ccbre en su Certera de Préstamcs intereses del 6% y 7%, im
plicanco €sto una tasa Jec interés subsidiada, ya que si consi-
deramus ¢l intcrés bancaric y comcrcial actual del 12%, resul-
ta una disminucidn considerabie on lcs recurscs del VU en be-
neficio de los grupos familiares usuarios de baja situacidn so
ctc-econdmica. La actual cartera de préstamos 1/ lc representa
al IVU en conceptos de intereses devengades al 6% de interés -

anual una cantidac de mids o mencs £ 3 millones por afo, suma

! La Cartera de Préstamus a 1976, £ 63.527.641.60.
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suma que seria considerablemente mayor si se estuviera cargan-
do el interés bancario o comercial; esta cuantia es también el

monte del subsidicv indirectc que hace el Estado a los grupcs -

familiaores usuarics gor su condicidn social y econdmica.

En este marco, c¢s clarc que el VU maneje sus ingresos propios
provenientes dc las recuperaciones de inversiones anteriores =
bajc dos programas El Presupuesto Corriente, cuyos ingresos -
principalmente provenientes de los intercses devengados pcr su
cartera dc préstamos, mds los alquileres de las viviendas adju
dicadas en arrendamiento simple, y el Presupucsto de Capital,

representado por las recuperaciones de capital de estas inver-
siones. Los aportes dcl Estado se hacen diferenciando estos ==
presupuestos si su destino es subsidiar los gastos administra-
tivos a los programas habitacicnales, respectivamente. Los in-
gresos corrientes tendrdn que scr suficientes pare los gastos

administrativos y el costo financierc dc los recursos obteni~-
dos y los ingresos de cepital servirdn para nuevas inversiones
en viviendas, éste no implica gue todos los ingresos corrien--
tes se destinardn sara gastos corrientes, por cl contrario --~
cualquicer remanente pLositivo servird para fortalecer los pro--
gram=s habitacicnales y cualquier Jeficit representard una dis

minucion en las inversiones ecn vivicenda.

Por Gltimc es importante analizar coma el IVU no ha recuperado
todas sus inversicnes anteriores, ya que tradicionalmente las

viviendas se han venido adjudicando 2 su costo de produccidn -
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sin incluir todos aquellos gastos indirectos administrativos
necesarios e indispensables para su produccidén, ademds la de=~-
terminacidn del costo de estas viviendas no ha inclufdo los --
gastcs financieros de los recursos necesarios para las inver--
stches, cde loc que ha resultado una disminucidén considerable
del costo real de las viviendas y por consiguiente en las recu

peracicnes propias del 1VU.

Inversiones

En el numeral anterior, hemocs analizado las diversas fuentes

de recurscs financieros con que ha cocntado el Instituto para -
hacerle frente a sus programas de inversidn, sus gastcs admi=-=
nistrativos y sus obligacicnes. Sin embargc, consideramos de -
importancia hacer tambié€n un andlisis de los resultados, que -
en meteria de produccidn ce viviendas ha tenido el VU durante

26 afios de gesticnes.

La produccidn habitacronal del IVU en el neriodo 1551~74 ha si
do de 22.8861 soiuciones habitacionales, a un costo total de -
£ i44.7 millones distribufdas e¢n las principales ciudades del

pais, de las cuales <l 75% _cl total de unidades se ha cons---
trufdo cn cl Arca lMetropolitana de San Salvader. De manera tra
dicional <1 lInstizuto ha destinace la mayor parte de sus recur
sos a la construccion de viviendas unifamiliares, habiéndose -
construfdo 13.984 casas @ un costo de £ 93 4 millones. Para --
los afios de 1956 a 1871 se produjercn 6.628 apartamientos en -

edificios multifamiliares 2 un costo de ¢ 48.47 millones la --



"85_

produccidn de los apartamientos se implementd en los afios don=
de se produjo los desembolsos de los préstamos del BID. A par-
tir de 1972 se desvid la atencidn del Instituto a ia construc-
cidn de soluciones habitacicnales de mds bajo costo que las ca
sas y los apartamientos y de ese afio a 1974 se han construido

669 lotes con bloques sanitarious (lote con servicic) y 234 lo-
tes urbanizados, ambas soluciones a un costc total de £1.01 mi_
Ylonas con estos nuevos tipos de scluciones habitacionales se

pensd llegar a las familias de niveles econdmicos mds bajos, =
buscandc su participacidn en el desarrollc de la vivienda., Pa~
ra los afios de 1965-66, excepcicnalmente ¢l IVU construyd - -
1.366 cabafias de emurgencia 2 un costo de £ 1.85 millones las

cuales se adjudicerun a las familizs damnificadas del terremo-

te sufrido en San Salvadcr ¢l 3 de mayo de 1965.

En el Cuadre N°® 2 Y'PRODUCCYON HABITACIOHAL , se puede ver ~—=--
claramente cucl he sido las unidades habitacionales producidas

por el IVU hasta 1976.

La construccidn de viviendas unifamiliarcs a lo largo de es---
tus 26 afios no presenta mayc res variaciones, habiéndose produ-
cido un total de 13.984 unidades, correspondicntes al 61% de -
la produccidn institucicnal. El promedio anual de construccicén
de estas viviendas unifamiliares ha sido aproximadamente 540 -
viviendas. La construccién de estas viviendas no ha obedecido
a ninguna pnlitica de accidn institucional, sino mads bien que
este cs el tipo de solucidn habitacional que ha demostrado te~

ner mds aceptacién o demande de los grupos familiares.
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A partir de 1956 y hastg 1971 se construyé como una nueva solu
cion habitacional los apartamientos en edificios multifamilia-
res de cuatrc pisos, habiéndose producido en estos afios un to-
tal de 6.628 apartamientos, sicndo el 29.0% del total de solu-

ciones producidas.

En le prcduccidn de estos apartamientos se observan dos perio-
dos bien definidos: el primero de 1956-1962, en el cual se ===
construyeron un total de 1.844 apartamientos a un promedio de
aproximauamente 263 unidades por afic: los cuales se adjudica--
ron a familias de escasos recursos en arrendamiento simple; el
segundo, a partir de 1965 hasta 1971, en donde ya intervienen
el financiamiento externo y el apoyo del Estadc per medio de -
CONAPLAM, construyéndosc un total de 4.78L apartamientos a un
promedio anual de apreximadamente 683 unicdades, adjudicadas en

propiedad, de acuerdo a la Ley de Propiedad Horizontal.

Los afics de 1865 a 1966, por mandato y con financiamiento del

Gobierno Central en algunas zonas del &rea metropolitana de ~=
San Salvador 1.366 cabanas, las cuales se adjudicaron, bajo un
programa de arrendamientc simple de bajas cuctas (£ S.oc y =~
Z 10.0u por mes) a los grupos familiares damnificados del te--

rremoto del 3 de mayo de 14965.

A partir de 1972 1z intencidn del gobierno fue que el VU em~-
pezara a atender los sectorcs pcobiacionales de més bajos ingre
scs . aprovechando los recurscos humanos dc estas familias, asft

a partir de entonces se iniciaron los programas habitacionales
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CUADRO N° 2

PRODUCCIGM HABITAC IGNAL

(Unidadss Habitacionaies)
Afio Casa Aptao, Cabafie Lcte ceny Lote Urbg Total
| servicic| nizado

1951 292 992
2 525 525
3 921 921
4 150 190
5 k43 143
6 254 372 626
7 19k 2480 478
8 275 4 300 ~ 583
g 1y 201 337
|60 L1008 | 224 l 324
1] ] 60 v 272 ! 540
> 1 3w s | ' 500
3 1,620 ! | 1.820
4 450 § | { 460
5 EEZS B R BV 3.05k
¢ 250 ) t.216 | 150 ) ; 1.65h
7 | oobh | 864
§ 58 | 1.080 1.426
9 g3 | st i 1.391
79 booyes b2k 1.03L
p 208 | | ] 20
2 ; 652 | | L o3 745
3 79 ; 291 1.083
4 134, i 24 759
5 762 Z 260 234, | 1.256
5 966 3 968
Tetal | 13.954 | 6.52% 1 1.366 659 | 234 | 22.881

% £1.1 28.9 l 5.9 2.5 1.0 | 100
FUENTE: INSTITUTO DE VIVIENDA URBAUA. ‘Informe Je la Vivienda', 1976.

Eawrt. Mismo. Ao mismo.
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de Desarrolle Przogresive, habiéndese construidc 669 lotes ur--
banizadcs, cen bloques sanitarins y 234 lctes Onicamente urba-

nizados que llegan a ser &l 3.0% Je la [roduccidn total.

Los primeros de Clles fueron construians con un urcgrama de ~-
meyoramicente comunal c¢p 1as princirales zonas marginales doe -~
fas drees urbanzs y 13s scgundas cstin siende construidas en -
algunas dc 1as ciucades del intcrior del oais

En resumen la procuccidn habitacional del IVU, no ha cbedeci=

do 2 unz sistemdtice nclitice de viviendz, sinc que ha dependi

£

doe vl volunien e recurscs finoncieros con gque se ha contado -

Lare cade wne uwe los ehos de operacidn.

Por ctra varte, en el Cuauro 8° 3 ‘FROGRAMA GLJERAL DE INVER--
SIONES', podemus claromente seguir cuidl he sidc la cenducta de
fas inversiones del Instituts pora cala uno de los afics vy por

c2da tipe de sclucicrnes habitecionales.

Las inversion.s cn vivionda unifamiliar representan un 65% de
las inversiones totales, llegands 2 ser ¢ £ S3.4 millones si
relacionamcs este montc tnvertide con las unidades construidas
podemes tener el costoe prumenic de cada vivienda, el que rcara
cste caso ncs rosulta de coroximadamente £ 6.000.20 parc code

casa.

Ccn respect. a lus epartamientes, se han invertidu £ 48.47 mi
Hones aue llega o ser el 35% du 1z inversion total, result=mn
dc cade apartamicntc con un coste promedico de £ 7.300.0¢ ~===

apreximadamente.
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CUADRD 1° 3

Miles de

g

EL tYU 1951-1976

T te con | L te Urba

Anc Casa Azt Cabaria sery Ci¢ lnizalo Tetal
19517 5.982.7 | 3.982.7
2 3,170 2 ! 3,175 2
3 10.050.9 ; 10.030.3
4 1.193.7 t | i.193.7
5 326.0 | E 828.0
5 1.726.0 ) 2.731 al ; 4.567.0
71 1azal 2 3338 | 3.458.7
5 i 3.077.5 0 2 61003 i | | 5.687.¢
g ] 1.3L7 21 2 100.3, } : 3.483.1
60 | 998.3 | £ 1380 | | : 3.192.3
T szo.;i 2 327.7 ! b, 5k7.8
2 1 2745 1702 ] | ‘ h.534.0
31 9.005 5 ! ; : 9.085.5
by 2.223.1[ 1 ; § 2.223 1
5 6.025.% 1 h.130.51 1.h70.€) ! 11.632.7
o 2.22h.51 ©.030.2 3609, . 1 10.535.9
7 i ¢€.077 25 j ; 6.077.2
& 2.106.4 ) 7.148.1 : i i 3.250.5
9 3u303.zi i.c}eistsl ; 7.172.0
70 ; h.o8h.0 | 1.71h.6[ 5,798.¢
1 I 1.386.5 | 1.368.5
2 3.213.8i ! i58.9 3.372.7
3 01 b.2il.0 630.0 L.849. 4
4 b5 7! 34,8 L,345.5
5 €.971.ii ; ! 16¢0.9 27 L 7.159.1
5 10.771 G 10.771.€
93.353.9) L8.475 %} 1,851.9 93k . 4 27 b |ikb,732.7

ob,5 33.5 i.3 0.7 0.0 109.6

SUERTE: INSTITUTO DE VIVIEMDA LRBAI'A 'Intr rme de la Vivienda 1270,

Edit.

Mism

Afi. mism
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En soluciunes habitacicnales con rlesarvolic progresivo de la -
comunidad, se han invertido un monte de £ 1.01 millches que --
aperas equivele al 1% de 12 irversidn reelizac2, cstas solucio
nes tienen un coste rroemedin o £ 1 100 <o aproximadamente. Es
te ti,c de s.luciones habitacicnales es s.lc le base fisica pa
ra que la Tomili- ~uedz lesarrciloriz de cecuerds a sus pousibi-

lidades v recurses ceondmicos.,

En resumen | odemcs v lver - decir, que la inversidn que ha rea
lizado ¥ 1VU 2 1. larem }o estos 20 ofics, ha siao dependiente
del volumen e rocurs s con que se ha contado nara realizar -~

sus Lperacicnes anuales.

Procesyu de Adjudicocidn

El eroces. da adjuticecien en el VWJ tiune su espiritu legal

en el Art. 2 e su Ley Je Creacidn, cuand  literalmentc dice -
que construiré viviendzs ,ara familiocs do cscasos recursos'';-
mas adclante cn el Art. 2-b, de esa nism2 Ley, se establece ~=-
que ''12s unidedes se eljudicar®n a familias que carezcan de «-
bicnes inmuchles v gue sClo cuenton con ingroses que proven-=--
gan del trabajo purscnal de sus micmbros. Si lus ingrescos de -
un adjudicatario o arreadataric de viviendas aumentan de mane-

-

re notable, se reducir2 raciunalmente el pl~zc estipulade;, y =

en ccnsccucncia, aquel estard obliga o a pagar cuotas superio-

res a las ~riginalmente sty ulavas. 1/

Diffcil situacidn ha sida intcrpretar la parte subjetiva de ==
s J

JNSTITUTO DE VIVIEMDA URBANA. "Obrz Citada &° b, Art N° 2-b.
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fus antericres articulus, sin embergs, onte le dificultad de -
aplicar una adccuada pol1ftica de adjudicacidn, el Instituto ha
vemds desarrellzandc sus medeles tefricrs en la seleccidn de -
las familias y cersne en 12 acdjudicacidn de viviencas. Tradi
cionolmente se h» venid- trabezjande con el criteric de que gru
).s familizres cun escascs v medianys recurscs, generalmente -~
se trata <o aquellos cstratos poblacionales cuyus ingrascs mon
suales oscilan entre Irs £ 13.co vy # (00.0c consi-derandc que

son estos grupos los que estin en una reiacién directa con la

naturaicza y coste e les viviendas pro-tucidas.

Arartir ve 1970, st establcci » un sistemd ce calificacidn de

Tes s licituses, nue consistimn en cuantificar las principales
caracteristicas socic-~ectnimicas do los grupes femiliares soli
cit.ntes, este astu’i_ calificaria ¢l ingresc familier le es-
tahilidad cel trabajo cl actunl page de vivienda cosibiliced
‘rime  lugar e _vrgon del grup condicién cultural de In

fomiliz c.n 12s-ectc 2 Ta sciucidn por adjudicar situecién --
Juridice del arune v ctras, 19§ cuatro primeros elementos re--
ncresentan cproximnademente el 753% ocl runtaje. Lamentablemente

la rezirced del estudic socio~aconémico na silo diferente, el

sistema e cnlificaci3n “ntericr no ha sidc rueste en préctica
dc manera efectiva, vy =! igual que los cfios atrds a 1970 la se
feccién o lus crupos familiares por adju'icaries ha side obje
te de un estudic s~cic~econdmico qua realiza un equipo de in-
vestigacidn social, &l cual nor Raber carectdo de politicas es

reciales 1~ basal~ sus criterics en 1os conocimientos tedricos



_92...

y clementos subjetivos para cada uno Je les casos. Es importan
te cejar bien cl-ro que los sistems e selcccidn de estos gru
pos familiarcs se ven fuertementze intervenidos por les elemen-
tos polftices y oersonales, tanto Je les perscneros del gobier-~
n: como Je los funcion-rics, ¢jccutives vy ~irectivos del YU~
Le Toley 2¢ una & 'icuade politica de aljudicociing, que compren
Ja une cficiente seleccifn de Tos gruros familiares, ha incidi
Jo directamente en 2l Lroceso dc 1~ administracion de la vi---
vienda rercreutiends doe mancra Jirects en el procesc de la re

cureracién Jde 1o inversidon A diciembre de 1397% 21 valor de la

mora habi=2 ascendicde a £ .25.2(7.57 que ccrrespondia a 12.980

odjuarcatarios equivelente al JO 9% de estos usuarios: talvez
2 sttuecidn Antericr no sca elsrmente si so consider? dnica--
mente ¢ merte o la mera en reiocidn ol tctal de la cartera -

de 03 Y millcnes perc st 2s bien importante hacer notar que -

el ndmere, 2o cas .s mercsos 25 casi la generalidad ésto se de-

[ Sy

be nu séic 2 rroblemas fo adjulicacinn, sino a las formas lega

les ue tos contratus que ermita o los aljudicatarios lleger -
hasta 3 mcses Je mrra (1lameda morn legal), el niimero de casos
mcrosos hasta de 3 meses es de A.7°0, que corresponde al 76% -

Jdei tetal ~o cuentss cn mera

-

Las formos juridicas de adjuiicacidn se encucntran cstableci=-
Jas en I Ley scbre Jontrotos del tnstitute de Vivienda Urba-

na decrete Leygislative o1° 14UC del 25 ue mayc Je 1954 el ---

1/ IMSTITUTO DL VIVIENUDA URBANA. Ley <e Contratos Decrets Legisiativo -
1486 del 25 e mayc le 1854, Ren IVU Afic 1970. Art. N 2.

cual ha veni ', mdificéndose 2 1o largs de estos ahos 1/. ET -
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Art 2 de dicha Levy establece claramente wstas formas cuando -
literalmente Jdice 'Les contratcs a que se refiere csta Ley -~
se calebrarcn deo acucrdo con la legislacidn comin, cun el ré--
gimen lfegal del inslituto y con 128 Jdisposiciones que dicte la
Junta Dircctive del misme E)} Institul~ ne pcodrd hacer entrega
material de ninguna viviendz sin que medie 2 'judicacicn Je la

Junte Directive y sin haper fermalizade previcmonte un contie
co de 'ARREMDAMIENTC COM FROMESA RE VERTA ' o 'DE CCMPRA-VENTA'.

quc acredite 1us dercchns y obligecicnes ‘e l-s partes .

ET mism. Art 2 en su incisc tercerc sefalz ¢l nlazc permitido
y las tasas < interées -~ gue nuede adjul’car gl VU BT rlazo
d2 1us contratis e arregntamiento ¢ p o promessa de venta y de -~
vente a plerz- serd de 20 ~fios, ,=r¢ no se poelrd ampliar hasta

30 ofics, cuand: e! Instituty lo wstime crnveniente, para unc -

cdetermina.n zona en 2tencion ~ circunstancias sccio-ccondmicas.

os ae vivienda --
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sobre salc.s ser® dol (% hasta el 12%. La Junta Directive del
Institut., fijzvrd 1 tipe le interés, tcomanle en cuenta princi-
palmente las conctcicnes en que sc hubieren cbtenido los fon--

dos pere iz construccifn Je las viv-endas.lf

Ls imjcrtante hacer nctzr la intenciin del legislador de hacar
demenser ie tusa Jeg intercs de aljudicacidén al interés Je la -
fu.nte de Trninciomiento. La tradicicn del sroceso de adjudice

c.dn ne sid- ~enrgar contrates hasta per un piaze de 20 afos y

{? INSTITUTO DE VIVIENDA URB .A  Obr~ citeda P° 13 .
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2 un interés del % schre saldos deudcres.

La zdjudicaci®n es que sc hacen por el sistema Je compra-venta
a plezos, s.n grava_2s por la Institucidn Juridica del 'BIEN ~
DL FAMILIA , ¢l guec cstablece que el irmueble adquiride en es-
t2 calida) ni ;uele enotenarse Orrendarse, gravarse embargar

se mientras este en vigencia ¢l 'BIEM DE FAMILIAY, Lo calidad

(%

el bien familisr que grava un inmueble, durard 20 afios que se
contarZn a .artir .: la fccha <. ctorgomicento de la Escritura
wor la cuel sc foermaiizd 12 vinculacidn., Les Regquiaciones Jel
Bron de Familio estdn ladas por Decretes 32 oe fecha 12 Je ==
sc,tiembre e 1353 v su <pnjetivoe srimortialmente es, &l velar

por la familiza Je bajos recurses. i/

Ctro element. importante cn la seleccién Jo aljudicatarios es
el monto ve la prima que pueden cfrecer, cobrindosce generalmen
te &l 10% Jel valor ‘e venta ‘el inmueble nor adjucicarse. El
procese ¢o cnbranega lc hace €1 Institute jor medio de cuotas ~
fijas ¢e carital ¢ interés y una vez establecidas estas cuotas
la ecumulecidn de los intereses ne estd en o los movimientos
de lus salces en el ticmpa vele decir que si hay una cuota -~
mcrosa, se le ailica a la cuouta antersor sin recargo alguno de

intcereses.

Es mmportante Jdejar bien clare que la intervencién pelitica ==
cel gobierrs central no soélo ha sido en la seccidn de los adju

-

dicatarics, sinu que tambicn por medic de su accidén. ha preten

5]

1/ INSTITUTO DE VIVIEHNDA ULRBAW.. Ley del Dien de Femilia . Decreto Legis-
Tativo N° £32 del 12 dc serticmore de 1950 Rer. 1VU. Afio 1970.



di o que 12 aljudicacidn se haga al valor o ceste Je las vie=-
viundas y on muchos de los cases ha dis.unsado et cobre de ele
mentds de costo do 2l valor {Urbaniz-cidn, velor del terreno
etc). Esta situactin ha gencrado que la | oblacién se haya acos.
tumbrade a cbrener viviendas cuve precic de venta inclusive es

& por debaj s Jdel coste real, a'emds e hccer incurrir al ins-

o

titute Inversiones que nunca se recuycrardn. Lo anterior es im
portantc si se consilert que esta situacidn se ha “ado general
mente «n San Selvador y en viviandss construilns con interés -
polTtico (Colenia Centrozmérica, Colznia LiLertace, cte.). Ha~-
Lr#® que recordar gue - Ios vivien 'as Jot WU en un tiompo se -
las 1lamC  c2szs baratis' . ke anterior tambidn ha incidido di-

rectamente en las recywraciones e 12s inversicnes que el VU

o]

ha venide rexlizande, oblizéndoelc en cases 2 ir rclucienco per

manentemente SUs apiries . vecursos prorios.

La deman:'a efectiva que juermanentemente na tenide el VW, ha -
side impesible, we atender y es por la adjudicacidn e vivien~
wa ha estade en funcidn directa we 17 PreiucciCn tnstitucional
Je Viviencas, leo cual como ya s¢ ha viste, he res;onlido a la

afluencia Je recursis que ha tenide el VU, A titulc de ejem-~-
(1o, en la actual-dal el nimery ¢o sclicitudes Je viviendes --
que tiene vigentes ¢l Servicic Sccial parz tedos 125 Lrcegremes
habitaciunales en .roucese | ~sa Je lus ¢ LE.0UD.~w que coum, ara-
Jas cen la ' reducciin hebitecional nor edjudicarse, €s realmen
te una poqucdad y morivo nara activar la procuccidn de vivien-

das para este secto>r e la woblacidn.



5.2.8

Por dltimo ¢s importaontc hacer una observacidn referente a ==
las viviendos que fe permiten al VU poder atencder aquellos -~
secteores pcblizcicrales de mis bajrs ingresis, a través de cuo~
tas cajas de elguiler. Pur _tra .arte le permite al WY poder
desarrclizr crogramas Jde Renovaciones Urbapas en las partes --

mas antiguss e las ciulades y &, rovechar los servicios y equi

pamientc cIn GuC Y3 cucntin o5tas zoncs

Conclusiones.

A 1o tarye dul rescnts can Ttule se han analizago las diferen-
tes formes ¢ mecanismus ‘e partic:, acidn directa quc toms el

Estzue frunte o lcs varia'os ; dificiles probilemas que presen=
ta ! Ffinonciomients Jo les rogramas habiitacicnales dirigidos

a log gry,es familiares Je 2scases recursos econbmices. Este -

ti,c de particicacicn directr lel Estolc, se na venido rcali~-

Zanoe 2N nuestre pois.

Bopartic de 15850 <) IVJ ha sido el prircipal arganisme para --

tender tos Lreblemns de viviends le este sector poublacional

v

y la entidau aue ho canulizalo lcs recurscs que el Estado ha =
destiralo 2 13 scluciin de las ceficicncias habitacionales del
+,ois. Lo res.uesta habitacional del iVU no ha sidc setisfocte-
rieamente ante a3 magnituc del sr-Slema, va que los diferentes
gotiernes han carecive - una definida politica Jde inversiln

al sccter 1o gque ha venido sbligand- al (VU s formar sus pro-
gromos habitacicnales cada ano, sin que éstc cermita estable=-
cer une adecualde y sistemirica al mediono , lezo de las inver=-

cisncs.
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Ante esta carenciz de una Politica Nacional de Vivieraa y bési
camente del establecimients Jc una Lase financiera para la ~--
institucidon, he obligadc a que 'a .rcduccién hzbitecional del

1 4 - . -+ - -

iVU v sus | rogramas anuales de inversidn, dJdei endan bésicamente
y exclusivomente Je los reeursous financiercs aue se obtengan -
para ese aitz, £st ha Jdefinide situaciznes en donde la greluc~
ci¢n de vivienda Lara algunous afics ha sidc maycr para >tros pe

riodes, a consccuenc:2 Jde une =flucncia mayor de recursos. En

o

genwral se nuede lecir que si el 1V¥U no ha lcgrede con su pro-
fuccidn e vivien'as soluci~nor iws ,rcbiemas hal itacionales -

Jde esve secr.r p.blaciunal ¢ t-n siquiera contener el crecien-

-t
IS
o

tcit habitacional del misme estratc ; ol tacion~l en estu-
410, 8stc se ha wohkide fundomentalmente a que el Estade como -
principal ruspons:bile de financinr sus [rogromas naniteciona--
les no h= lYograce Jentr. de su marce Je trobajo, Jotar al WU
de los recursos necesarios v suficicntes perz la atencidn del
probleme, ¢ también no he logralc establecer lus mecanismos =
institucionzles ; administratives para que el (VU por si sole
]

busque en las difercntes fuent2s ue recursns la scolucién a sus

deman.w.s financierss.

Dentro Je nuestre realidac nacional, en donde la masa pcolacio
nal presenta carmrcturisticas cecondmicas Aeficitarias, las cua-
tes por su mismz cundicicn no ticnen por st scls poder de soly
ciln 2 sus demand-s, ni copacidod e page que le permitoe garan
tizorle a la omgresn privaua inversicnes gue ésta podria reali

zar en jrogramas ‘e viviendas de interés social. Por 10 que el



Institutc se ha vist. .bligade a trabajar con crédites a lar--
gu plazu y a interescs subsicizri.s {en relacicn al mercadc Fi
nancier:), con el objer. que l.s grupes familiares puedan por

medie Je cuctas Lajas ser propictarics e su viviende. Estcs -
bajos intercses y 1o icnts recuperccién o Ios créditas no le

ha cermitid al VU tener una rezzcidn y movilidad acel takle -
de sus recursus, de manera que le rormita frrtalecer sus recu-
peraciones, con el wbjcto de Cestinarlcs a futuras inversiounes
en vivicnee, y si censiderames la ime..rtancie que en el finan-
ciamicnto de las ~peracioncs cel Instituc han tenid> las recu
veraciunes de 1a2s inversioncs antericores, se ouede Tacilimente

cuantificar los recursus adicionales que pdrian heberse desti
node a maycres c nstrucciones habitacionales. Es también indis
pensable reconocer el hecho que el VU ne ha lcgrade por si so
T~ por me'io e los organismos estatales centrales, cestable-
cer vinculos Je nlanificacion intcgral coun leos instituciones.

también de ¢oticrno, especializadas en la dotacidn ¢e servi=---
cios bdsicos y Jel equipamicnto comunitario que le es indispen
satle @ le vivienla, &ésto ha otligadeo al VU a destinar sus es
casos recursos en cures de iniraestructure que claramente son

- il

obligacidn lo ctras cntidades y que al realizorlos el VU estd

aejanco Je etenuer sus obligaciones primeriizles.

Otra conclusién imeortante es ¢l hecho que el Estade le ha per
mitico al VU hacer usc Je otras fuentes de recursos, sean Gs-
tas Je origon exterro 9 internc. en les peridos donde la poii-

tica de gobierno ha side corienter sus recurses econdmicos ha--
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cia otras actividades més procuctives, perc que sin embargo es
en estes periodos donde sc¢ Ja en la Institucién cambios en les
nivcles tecncligicus y en lcs cuadros administratives, los cua
les fcrmulan orogrames ac fnversidn para ¢l medianc piazo, =---
cbligéndese 21 WY = realizarles y canalizarlos todos los recur
sos obtenidos. Esta poca wependencia econémica del estado le ~
rermitic ol Institute 2 tener um .occ de ma3s independencia en

1a formulacién ‘c sus .rcgramas nabitacionaies o cn sus gestic

nes aJdininistrativas.

En resumen codemes corcluir gue pese a guc 1 IVU ha canalize-
w0 recurscs finencieros ‘e Jiferentes fuentes, sezn estcs re--
cursos provententas directenente Jel Est=d . ¢ contratados a --
través de €l, sin embargu n. s [ uecde decir gue han sico sufi-
cientes para atender 'as crecicntes demandas de viviendas de ~

este grupo rotlacionel muestre de cllo es que el déficit ha--

bitacicnal de estzs famil2s siempre €5 crecrente.

Pcr otro lado les mecanismes institucionales que ha utilizade
el VU nu han sidc ios suficientemente eficientes para suponer
el mejor uso « el mis adecuadc destino de los recursos cbteni-
Jos. Todas estas Jefiecicencias institucionales-administrativas
s¢ hacen mAs ccar lejas si se considera que el sector peblacius
nal _ara 2tender os el de mayar ndmerce Je familias por lo que
Jemandc e una maver eficiencia y racional usc de los recursces.
Por esta razdn ¢s que consideramos de gran imrertancia las in-

vestigaciopaes Lricticas quc se hon realizado en 10 quo se re~=
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fiecre @ 12 vivienda en alquiler; ya que en definitiva 12 solu-
cién al problema de 17 viviende no es la propiedad de Cilas, -
sinou i usc de sus servicios y Jde su equipamiento; =stc permi-
tiric 21 IWY ~tenuer 1 zector porlacionel de mé&s bajos recur-

5.5 econdmices.



7.1

CAPITULO VIt

PROGRAMAS DE VIVIEIDA ABJUNTOS A LA SEGURIDAD SOCHIAL

dspectos Generales ge la Seguridad Social.

El actunl sistema Je eccnomizs Je mercade caracterizd a los siglos =~-
KX y XX por 1a realizacidn Jel trabajo hajo una relacidn de dependen
cia, le cual did por resultalo que la crecientc poblacidn de trabaja-
dores urbanos dependieran en ¢l crden econdmico-latoral le unos pocos
emcresarios. Esta situacién contribuyd a la formacidn de grupos sccia
ies ¢ sindicatos l¢ tratajadores que dicron lugar 21 surgimiente de -
variadas doctrinas politicas que tratoron de explicar este fendmeno -
que venfa provocando malestares sociales v -lesiqualdades econdmicas,

a2 la vez que se proponia diversas soluciones al problema,

Los movimientos de estos obreros organizados cn gremios provecaron:
huelgas, acciones clandestines, atentadas, participacién en grupos po
litices, etc., y dieron comc resultade que primcramente el Estado y -
luege los empresarios se dieran cuenta que habia necesidad de atencer
las demancas o inguietudes sociales de estos gruLos, y asi surge el -
Jderecho del trabajo, las regulacicnes sindicales, la seguridad socizal
y tcda una serie de regulaciones formales, tendientes a suavisar las

relaciones obrerc-7arronales

La Seguridad Social, se puede d.finir come ‘el conjunto Jde elementos
o normas de crden pQblico. que en un medio digno de libertad, vrote--
gen a la suciedad, la familie y al individuo de las contingencias nor

males o fortuitzs, tales cumo la vejez, la muerte, la incapacidad, --
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1as enfermedades, el nacimiento, ¢l matrimonic, 1a maternidad, el pa-
ro forzose, le educacidn, le vivienda v otrcs., En general se trata de
preservar ¢l bicnestar y la justicia sccial Je lcs pueblos! 1/. La --
Primera Conferencia Interamericana de Scguridad Social, celebrada en

Santiago ‘ic Chile en 1942 expresd que- '"La Politica de Seguridad So--
cial en América dclerd promever las medidas Jdestinadas a aumentar las
posibilidades Je emplen, v a mantenerlo & un alte nivel, a incremen--
tar la produccidn y las rentas nacionales y o cistribuirlas equitati=-
vamente, a mejorar la salu', alimentacidn, vestuaric, vivienda y edu~
cacion general y prufesional de lcs trabajadores y familiares 2/; ya

en esta rimera conferencia sc Jdefinieron los clementss basicos Jde --

accion y se incluyerin =n lo

v

beneficios de la seguridad social no sd

I, ot trabajadcr sinc que tambi€n o sus familiares.

Les progremas ce seguridad social, concurren a hacer menos cvidentes

i = }

tas cifcrencias sociales y ecundmicas, presentando ayuda a estos gru-
pos familiarcs, de recurscs escesos =n las contingencias sociales que
acontecen en toda seguridad., Es per el cardcter social de estes pro=-
gramas que la accidn Jdel Cstaagu se halla intimamente ligada a la poll
tica general Jdel pafs ;jor medin ae ccecicnes especializadas en materia

social, cconfmica, wemogrdfica, sanitaria, cducativa, habitacional y

administrativa-institucicnal.

En este sentidu, el Estado dehe participar en fcrma rectora de la ad-

/ COLINA, Héctor Eduardo. ''Scgurical Sucial' . Revista Mexicana Je Seguri-
gad Sccial, N° 7 de 1974, Edit. Instituto Mexicano <c Seguridad Social.
Afo 1970,

/ COLIMA, Héctor Eduardoe. Gbra citada N° 1.
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ministracion institucional, en las cuales deben tener participacidn -
los sectores interesados: patrunus y trabajadores. Estos organismos -
sociales deben tener Lien cloro e identificads su cardcter mutualista
de ahorro, couperativisia y de asistencia social; y sélo con estos --

elementos pudrd ceminar en un verdadero programa de seguricdad social.,

El carédcrer mutualiste de estas instituciones de seguricac social, -~
se basan en ¢l principio de solidaridad que im:lica la obligacidn de
cooreraciCn rceciproca entre los integrantes de los gremios de trabaja

Jores quc lc configuran. Entre Ics miembrns de estos gremics se subsi
dian sus ncccsidades cortingentes y les asiste la funcidn de darse -~

prestamos mutuwamente, cun destino a mejurar sus condiciones de vida -

& su nivel socio econdmico,

Ntre de las manifiestaciones ie la sequridad sccial cs el fomento ol

ahorre colective e individual. Tl Estads es responsable de fomentar -
el ah rrc gcpular con fines de formar en le comunicad ¢l habito Je =-
ser previsor @ sus contingencias futuras, Por lo general el ahorro en
la seguridad social tiene car3cter (bligetoris y participan conjunta-
mente el Estado. Latrone y trebajadures er 12 configuracidn de fondos

de reservas con destine wxclusive para que la clase cbrera

Paralele a estcs prugrames Je seguridad social se pueden fumentar -~
précticas cooperativistas en el sentice de que ne sGlo signifique en
un estfuerzo cumin de lcs integrantes del gremio a la sclucién de las
centingencias sociales de ellas, sino también a clever la capacidad -
ecuonbmica de los cooperadus or medio de la distribucidn de las utili

dades en dinero, servicios ¢ especics que se hayan obtenico de las --
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operaciones gremiales.

La asistencia sccial que presenton estas instituciones a sus integran
tes se ve claramente en los programas que tienden hacia la atencion -
de los problemas de salud, maternided, oducacidn, emplec, vivienda y

en general t.dos aquelles servicios que de cualquicr forma fomente la
justicia social frente < los prol.lemas que vcasicnan las diferencias

socio~econfmicas ue los grupos f-miliares. Estos programas de asisten
ciz sucial ,uecen implicar subsidios Jdirectos & los trabejadores o la

dotacidn ge diferentes tipos de servicios sociales y econdmicos.

La Sequridac Social nara Prcgramas de Viviencda Minima en El Salvador.

ET Fonde Social para iz VYivienda.

En 1o d&cacdo posada, es evidente come lo blsqueda de fuentes de finan
ciamientc bajo Jiferentes formas ¢ mecanismos constituyen unc de los
principales problemas o dificultaltes que enfrentan las instituciones
especializadas en viviendys para la formulacién dc pregramas habitacic
nales que comprendea una aceptable solucidn a las deficientes Tormas
cde vida de la ,ollacidn dc bajos recursos. También se ho comprobado -
que en paises como el nuestre el Estade ver sT scio nc ha sido capaz
de etender las demancas financieras que requiere la solucidn mas in--
mediata del problema y han tenidoe que recurrir a fomentar nuevos sis-
temas o mecanismus financierus que le ayuden a su cificil tarea. La -
implantacion Jdel Sistema de Ahorre y Préstamo tiene como objetive pri
mordial fcmentar lous anorros privados de le clase econBmica con capa=~

cidad ce hacerlo, sin embargo, los mecanismos financieros de sus ope-

raciones pasivas (recaudacién de ahorrc) y activas {(colocacidn de ---
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préstamos) le ha pcrmitido trabajar casi exclusivamente con los gru~-
nos familiares con capacidad de pago. relegando a aquellos cuyos re--
cursos econémicous le sen insuficientes. Estos elementos de juicio soun
los que han rreocupada 21 Estadc v 1o han cbligade a buscar nuevas --
fuentes de recurscs y a former nuevas institucicnes financieras cuya
base eccndmica es el fortalzcimiento en los niveles del ahorro inter=

no de una manera comoulsiva.

Ef V Congreso de la Organizocifn fbcrcamericana Je Seguridad Social -
celebrado en Argentineg cen 1972 emitid la llamada Declaracién Jde Bue--
ncs Alres; en la cual se Jefiniarcn nuevos conceptos scobre la Seguri-
dad Social, circunscribiendu a Ssta va nc sdlo en el sentide tradicio
nal de velar gcr las contingencias ¢n la salud, vejez y muerte de los
travajadceres, sino de una manera activa buscar a través de imnlemen--
rar otrcos programas, hueves clementcs de justicia sccial, sobre todo

1o que se refiere a lo prumcciin social, segurildad en el empleo, uti-
lizaciin del tiempoe libre, VIVIENDA, CREDITO SOCIAL, AHORRG Y FORMA--
Ci1ON PROFESIOHAL 1/. €on estos nuevos conceptos adeptaios por los pro
grumas de Seguridad Social, el Fondo Social rara la Vivienda nace en

nuestrc pafs el 17 de mayc de 1373 2/, institucidn que se define en -
el Art. 1 de su Ley de Creacidn como ''un programa del desarrolle de -
Seguridaan Sccial' y se ccmplementa en el Art. 2 Je la misma ley como

una “institucién de créditc auténeme, de derecho piéblico y con perso

|/ V COHGRESO DE LA ORGANIZACIONW IBEROAMERICAMA DE SEGURIDAD SOCIAL. ''De--
claracidn de Buencs Aires, Abril d¢ 1872, Fondo Social para la Vivien-
da. Afo 1973.

}/ FOUDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA. "Ley de CreaciCn''. Decreto Legislativo
N® 328 del 17 de mayo de 1973. Rep. FSV. Anc 1973.
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nalidad juridica'. El objetivo general que tiene la creacidn del Fon-
do lo establece claramente el Art. 3 de la ya citada Ley y dice "el -
Fondo tendra por objeto contribuir a la solucidon del problema habita-
cional de los trabajadores, proporciondndoles los medios adecuados -~
para la adquisicidn de viviendas comodas, higiénicas y seguras‘. De -
este objetivo general, es quc la nueva institucidn formulard las poll
ticas y procedimientos que le permitan cumplir con sus programas. El

mismo documento de Ley en ¢l Art. 7 le establece claramente cual ser3

el destino que habrd de dar & sus rccursos.,

a) Al otorgamiento de créditos a los trabajaderes con destino a lo --

siguiente-
I. Adquisicion en propiedad de vivicndas o habictaciones,

Il. Constiruccidn, reparacidn, ampliacidon o mcjoras de viviendas o

habitaciones,

111, Refinanciamiento de deudas contraiuas por cualquiera de los =

conceptos antsriores, aln antes de la vigencia de esta lLey;

b) Al otorgamiento de créditos a patronos para la construccidn de ha-
bitaciones o viviendas, a fin quc scan entregadas a los trabajado-
res ya sca en propiedad, arrendamiento o comouato, de conformidad

a las regulacioncs que ¢l Fondo establezca,

c) Al otorgamiento de créditos a las asociaciones cooperativas y so=--
ciedades cooperativas, que a su vez financfan la adquisicidn de --

muebles y enseres del hogar de los trabajadores.
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d) A la adquisicidn de bienes muebles e inmuebles necesarios parz sus

fines;

e) Al financiamientc ve la promocidn, establecimiento, reorganizacidn
y ampliacidon de empresas industriales cel ramo de la construccidn
que se dediqucn a la construccién de viviendas para trabajadores,
ya sea meuiante el ctorgamiento de créditces en favor de tales em--

presas ¢ a través de la participacidn en el capital de las mismas.

Los créditus que cunceda el Fondc se dardn bajo términos y condicio--
nes favorables y podrd otorgarlas dircctamente o & través de institu-
ciunes intcrmediarias calificadas previamente por el Ministerio de --

Economia.

El campo de aplicacion Jde esta nueva Institucidn estd definido en el
Art. b de su Ley, la cual establece que se ariiquen a todos los patro
nus y trabajadcres sea cual fuere el tipe Je relacidn laboral que los
vincula v la furma en que se haya establecide la remuneracié%; asimis
mo establece que por los reglamentes iran indicande en que las dife~-
rentes clases ce trabajadures se iran incurporandc a este programa; -
por de prontce estan contemplades dnicamente los patronos y trabajade-
res afiliacos al Instituto Salvadorero del Segurc Scciel y que como -
ya se ¢iju antes atiende principalmente lcs sectores urbancs de la po
blacién econ@micamente activa y los trabajadores de las agroindustrias

(café, azlcar, algoddn, etc.)

En los anteriores articulos, se pueder identificar varios elementos
que son indispensables para nuestro andlisis. En primer lugar, la ---

creacion de un Fondo adjunto a los programas de Seguridad Social, el
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cual responde al principic de la solidaridad social, que busca la man
nera obligatoria la contritucidn de tocdos los sectores gue lo configu
ran, (de tal manera que lecs mds privilegiades en nuestra economia con
triluyan a solucionar activamente los problemas dc vivienda de los me
nos favorecidos), en este caso lus sectores nitblicos, patrcnal y tra-
bajedor de munera obligateria e indiscriminada atienden las demancas

haLitacicnales que oresenta la clasc traLajedora. In segundo lugar la
forma instituciconal que se le da o este Fondo ¢s un ente "financiero

de crédito’, es Jecir de ur Fondo que se establecc c¢e los ahorros com
pulsives de los sectores (artici.antes y del cual cueden optar los -~
trabajadcres buscence financiamiente ;ara su vivienda, aqui queda cla
ramentc Jdetinido el Fondo cemo una institucicn de créditc y que come

tal su funcidn rimaria es el

o
-t

orgamienty 3 sus afiliades de crédi--
tos con cestinu a la sclucién de sus prcblemas habitacionales, crédi-
tos que tiencn que cumy.lir con los requisitos socio-econdmicos y lega
les de una solucidn digna para el usuario, de tal maners de asegurar

la recuperac.én sel mismo Y es el hccho que por un lado el Fonde es

una institucidn que atierJde les deficicncias socio-econdmicas de les

familtas de mds bajos recursos Je la poblacidn, pnre lo cual hace par
tici' ar econdmicamente a une gran gartc we la joblacidn activa de las
zonas urbanas, lc gue les hace tener derechc a las prestaciones del -
Fonuo, y que por ctro ladc p.or ser una institucidn de crédito estd --
obligade a seleccibnar aquellos grupos familiares que tengan una base

econdm:ca que les asequr2 la recuperacidn de sus inversiones, en esta

seleccidn el estrato mds bajo Je ia poblacidn nu puede gozar cde las -
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prestaciones a que tiene Jerccho, segln 1a naturaleza del sistema.

7-2.1 Sistem~s Finaonciercs cel Fonde Social para la Vivienda.

La Ley ce Creacidn del Fendo 1/ | también establece los mecanis
mes de como la Institucidr hard llegcar los recurses financie--
ros necesarios ara sufragar sus cperacivnes Je inversidn y --

awmintstretivas. el Art. G Zc 1o mencion ¢ Ley establece que

“los recursus wel Fonue estordn censtituidos por
a) Un subsildio inscial del Estado de vernticince millones de -
colones (£ 25.000 0G0 oc) cue se {agard en cuotas anuales

en el piaze de cinco 2ncs,

-
g

Cotizacivnes del cinc, por ciente (5%) y Jde un medio del ==
uno por cicnto (1/2%), . acadas ror patronoes y tratajadores

respectivamente calculanas sclre el salario cotizable.

¢) Los subsidieos y a,crtes que , osteriormente lo ctorgue el Es

tado.

d) La utilidades nctas que obtengan cumo resultado de sus ope-

raciounes.

e¢) 0trcs ingresus que chtenga a cuzlquier titulo '..en el ante
ricr articulc la Ley establece claremente las fucntes basi~
cas de financiamiento de que dispcne el Fondo para sus ojpe-
racicnes. Sin cmbargu la misma Ley ha contemplado que el -~
Fondc puede realizar otras operaciones financieras o de in-

version -jue le sean capaces de generar recursos gue comple-

1/ FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA. 'Ley de Croacidn''. Obra citada o° 2.
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menten a las antericres fuentes, llamémcsias primarias, el Art.

& hoce referencia a 1as cperacicnes del Fondo v establece que-

“Para cumplir cen ol oljeto jrincipal y com-lementar sus recur

sus, ¢l Fonde podrd realizor las ¢peraciones siguientes

a)

c)

f)

)

h)

Comprar, conservor en cartera y vender titul. de crécdito y

titules valores.
Adguirir y vender 2cciocnes o tarticipaciones en sociedad -
Je capital, bicnes rafces y cuzlquiera otres activoes de fa-

cil realizacidn, en los té€rmines v ¢ nlicicnes que determi

3J

e la Junta Directiva y siwm.re que cuenten con garantia hi
putecoria ¢ “del Cstadc.

Emitir y colccar bonos y ctros titulos~valores, de contormi
Jad cun la Ley.

Neguciar por cucrnta ajena valires emitides por el Estaniz, -
crganismes oficiales auténomos, empresas de economia mixta,
v em resas privadas sedicadas al ramn Jde la censtruccidn.

Otcrgar fianzas u ctros garaenties.,

bDescentar documentos de crélitc y ohtener financiamiente del
Banco Central de Reserva Je €1 Salva“dor y otras institucio-

nes Tinancieras.
Obtener financramiente internc y externc.

Administrar, sin fines lucrativos, lus recursos que el Esta
du 0 terceres persunas les utorguen con el fin especifice

e «jue Jichos recursos los emplee en la ejecucidn de proyac
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tos e construccidn de viviendas o habitacicnes adecuadtas -
que vencan a sustituir lrs tugurics o sea las viviendas mar

ginales.

i) Realizar crras cperacicnes compatit.les con sus finalidades.
..comu se juedc ver, la Ley de Creacicn del Fondo claramen

te Te est-hlecs ne sél~ l¢s recursos Ldsicos o nrimarics de
que Jis,rndr2 ¢l Fonde sare sus mperscicnes, sine que tam--
Lién diferentes meconismos y opcraciones que le son facti-~
bles de rezlizar con ¢l objete de ,oler complementar la dis

: p

ponibililas de rccursos pare hacerie frente a sus objetives,

Se ha considerad~ en primera instancia, nue la Ley del Fendo -
pur si resnonde 2 lns exicencias cconémicas de Ta institucidn
y si es capaz que c.n sus mecanismos de operacion cde hacerle -
llegar los recurscs necesarios para atender cl prcblema habita
cional de la clesc chrera, por lo que se demanda una sana in--
tervencidn del Cohiernn Central en el sentide de procurarle --

una eficiente 2 lmnistracién financiera-potrimenial,

En la actualided rebide @ que ¢i Fondo dnicamente ha completa
d¢ cuatre ejercicios anuales de coeracidn nc ha -desarrollade -
sus gesticnes financieras para captar recurscs que complemen==
ten @ las catizacicnes » participaciones de los tres sectores

interesadss y éstos se han convertidc en la dnica fuente de - -
recursos que se ha utilizado para financiar sus operaciones, -
asimisme se ha lograde la organizacidon administrativa institu-
cicnal, la cual upera con caracteristicas de una institucidn ~

de crédito.
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Hasta antes de la crcacién del Fon'c las perspectivas financie
ras para aten’cer las demandas cde vivienda de la clasc obrera -
eran bastante dificiles ¢ insequras, por un lade ¢l VU con el
comprumisce Je atender une hLesta parte de la pecblacién urbana -
sin contar con los suficrentes recursces institucinnales para -
feerarlo vy por core parte ia FNV que con sus mecanismos de cré

liores de median s recursos econb-

-

dite atencia los sruprs {om
micos Jdojando a 11 peblaczidn e trrlajoderes fuera de solucidn.
Con el aparecimiento el Fonde pm 55010 se estaba creandc una -
Institucidn que atendiera las domandas halitacionaics de los -
~hreros, sinc que parelclamente sc¢ ostaban captande recurscs -
que vinieran a fortalecer €1 sistema de ahorve y préstamo na- -
cicnal y e participacidn directa del Estado en la detacién de
viviendas » las grujos recesit~ies, o partir de entences ¢l --
Fondo he logradao establecer mecanismos Je operacidn que lo vin
culan cer ol V4 vy ta F'W y su Sistema ¢ Ahoarro y Préstamo, -
de tal manera que ao hechc aunen csfucrzos ante un probleme co

min.
7.2.1.1 Recursrs Primarics

Ya entes se han definidn e los recursos primarics cel
Fon!r, ceme las apourtacicnes o cotizacicnes que le hacen al Es~
tado los patronos y los trabajadores; aportes que dependen bé
sicamente del namero de trabajadores afilizaros al sistema y de
sus niveles salariales, ya que toles aportes se calculan por--
centualmente al salario que devengan los trezbajadores y en las

proporcicnes cue ya se citaron en los artfculos transcritos. -
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La perti

(@]

ipacién econfmica Jel Estale, o mejor tichc el compro
miso inicial contemplado en 12 Ley Je aportar £ 25,000.000.00

en un plaze de 5 ~fics representa una comf ensacidn econdmica pa
ra «! Fenr'c, en el sentido que el sector pGllico no cotizard -

Juntamente con los ctr~s sectores y por otrc lado le otcrga es

<

te subsidi inicial coen el cihjets ‘e que el Fendo al inicie d
sus cperaciones cuente con una Fase ecrnénica y una s6lida dis
ronibilidad de recursos, Es smportente mencionar ue después -
tde este sulbsidic inicial a otorgarse en los primeros 5 anus de
operacicnes cel Funde, el £stadc ne tienc en adelante ninglin ~
cempromiso econfmico para cen la institucidn, dejande sus cbli
gaciones 2 los o&rces sect res porticijantes; esta prevencion -
nque se tuve quizds se dehid a2 1o lomentalle cue ha resultade

el cumplimientc i¢ las ohligacicnes Jdel Estadc con el institu-
to Salvadorefic Jel Sequrc Social, en donde al igual que los - -
ctros sectores crtiza orcentualmente en basc 11 salario de -~
las trabajadores y ende hoy dia tiene acumulacda su participa-

cidén en mora.

Las particimacicnes de lcs scctores y de los trahajadores se -
convierte nara el Fondo en el elementn dindmico captador de --
recursos, representan ia formacidn cde un ahorro interno para -
el pafs igual al 5 1/2% del valor de los salarios cotizahles

de los trabajadores afiliadus al sistema los cuales en la ac-
tualidad ilegan a ser aproximadamente 190.000 trabajadores y

10 000 empresas patrcnales: es impcrtante estehlecer que lo --

reducidc del campo de accidn de la Seguridad Sccial en nues---
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trc pais,; deja por fuera los sectores rurales, gue son en rea-
lidad lus que ecocndmicamente son mas necesitados y urgidos de
satisfacer sus demandas sociales y eccondmicas. Lms recursos --
del Fondo se veran incrcmentcdos cn la medida de que la cober-
tura de la Seguridad Social se vean empliadas a ias zonas rura
les del pals - en le me’ida que se incrementan los actuales ni
veles salarianles de 11 clase trabajadora. Sin embargo en tan -
pcce tiempe Ze cperacicnes. el Fond~ ha logrzdo rccavar recur-
sus por € 104.4 millones 1os cuales dnicamente constituyen lTos
aportes de los scctores interesacos, 'ejandose vislumbrar uname
jor stencidén a las deficiencias de vivienda de la clase obre-~

ra,
CUADRO N° 1

APORTES SECTORIALES AL FOMSO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

MILES DE ¢
S eIt e e o
1973 i 1974 1975 1976 TOTAL %
—_— 1 USRI VRPN SNSRI IS PSR
tstado 2 500.w0 ~- 5.000.0 | 5.000.01 12.500.0 11.8
Patr.nos - 25.554.2 [28.0:21.1 129,518, 41 83.093.7 1 79.4
Trabajadores - 2 555.7 2.,80%5.0 2.960,9 £.320.9 i 7.9
Otros - ~- (276.7) | * 091,2 712.5 0.8
]
——— i~ e e e a tr m v m o] e w e an ae e - mae = ow Al — et ste] e e ean e
2.500.00 20 109.9 135 447 .4 ES.SGS,S 104,527 .1 1100.0
% 2.1 26.9 33.9 ; 36.8 1 100.0
FUENTE: FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA, 'Memorias Anuales 1973, 1974, 1975

y 1876, Elit. mismo. ARo mismo
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Le importancie cel cuadro anterior estriba en hacer ver la ca-
pacidad financiera que es capaz e generar el Fondo en tan po-
co tiempo de oneracioncs L1 Estade he arortade un total de --
¢ 12.5 millones de su cempremiso tnicial fe £ 25 milleones para
los primcrns § afins. &ste ha representade un 12% el total de
les recursos que ha recibide el Fonde. F1 secter patrronal que
cotiza con un 5% Jel selario de lcs trabajaderes, ha sido el -
sector cue mas rbligaciones financiecras ha ternide para con el -
Fonde y ha realizado a~ortaciones por valor de £ 83 millones -
que han sido equivalentes al 79% Jde los recursos al Fendo. Por
Gltimo las cotizaciones de 17s mismos trabajadcres. ias cuales
son el 172 el 1% ae su salario (la Jécima rarte de lo que co
tiza el sectrr natronal) v que han licgado a ser £ 8.3 millones
cs decir apenas un 8% de los recursos con que ha contadc el --
Fondo para financiar sus gestiones. La acumulacidn de tal sume
de recurscs ha significado para ¢l sector nuevas perspectivas
de atencidn al probieme y nuizis de &sto, 10 mds importante --
sea la cenalizacidn de los recursos de una manera eficiente vy
orcenada y nunca oerder de visto> gue el sector leboral es a --
quien ccrresponde los beneficios del Fondo, cualauier accidn,
mecanismo ¢ relaciones institucionales del Fondo deberén estar

encaminadas & este respecto.

Pero sin duda alguna 1c mis importante de esta situacidn es =~-
aue el Fondo estd contribuyendo a ta feormacién de ahorros de -

una maner=z obligatoria v compulsiva, haciende participar a =+~
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tres de los sectores mas :indmicos de nuestra eccnomia: Estado,
patroncs y trabajadores de la industria comercio y servicios -
de las zonas urbanas dJel pafs. La magnituc de estos ahorros in

1

ternous ca la cportunidal de rotar @ 1-s trabajadoggé‘dc una re
respuesta adecuaria ¥y oportuna a sus cemencas e vivienda prin-
cipalmente en el arca de San Salvador que es donde hay una ma-
yor concentracién de colizantes al Funde, Hey que considerar -
que los recursos c¢stimacdos que tendrad el Funde on concepto de

cotizacienes pare lIes rrimercs 5 afics de eperacicones, llegan -
a ser considerables ante los recursos totales con que el Insti
tutc de Vivienda Urhana ha contado jera sus operaciones en 26

afios. Lo comparacidn anterior permite establecer diferencias -
entre los voidmenas e recurscs {inanciercs, rero schre tcdo -
permite hacer estimiciones -fe cudl serd la respuesta que en el

corto plazc se dard el prohlema hal.itacional urbana del pafs.

7.2.1.2 Operociones Financieras.

Paralelamente 2 la recaudacidn de las cotizacicnes -~
que c:ligatouriamente apcrtan Ins tres sectores interesades en
el Fondc su Ley Je Creacidn le permite realizar una serie de
operacicnes financieras cuyo objetive primerdial es recabar re
curscs complementerius a lus onteriores y asi pcder hacer fren
te a sus objetives bésices. Es importante <ecir que tales mece
nismos nc han sidc desarrollados institucionalmente y ésto ~--
quizés se aeba al poco tiempo de vida que llevan las operacio-

nes de la Institucidn y que a la fecha lus recursos provenien-
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tes de sus aporces bdsicos le han sido mds que suficientes para
financiar sus cperaciones. La Ley va le estallece cuales pue--

cen ser estas operaciones:

a) El Fondc puede realizar con otras instituciones pblicas o
privadas operaciovnes de compra y venta Je carteras de prés-
tamos, la ley no establece si estn cartera tendrd que ser -
hipotecaria ¢ nc, sin emlargo, por las opcracicnes de crédi
te que realiza el Fonao su supone que se refiere a una car-
tera con garantia hipctecariay esta situacién le permite al
Fondo participar abiertamente en un mercado de compra-venta
de hipotecas y tituins dc créditos cue tencan un respaldo -

de ura yarantia real.

de capital, ccmpra y vente de bienes rafces u otros activos
que tengan una ficil realizacidn, cstas cperaciones ccmer--
ciales las puede realizar el Fonlo siempfre que se cuente ~-
con un~ garantia hipotccaria o cualquier otra que le otor--
gue el Estocac. De las anteriores cperacicnes, el Fondo se -
ha cuncretadc a realizer algunas coumpras de tcrrenos con pe
tencial e ser urbanizados en las nrincirales ciudades del -
pais en San Salvader, San Miguel vy Santa Ana, gue suma una

inversidn de £ 5.9 millones. fisimismo el Foundo ha adquirido
1860 viviendas para ser adjudicadas entre sus solicitantes

de crédito con un valer de £ 22.4 millcnes.

c) Se facuita al Fondo a emitir y cclccar bonos u otros titu--
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los valores de conformidad con la legislacidn que regula es
tas operacicnes; ésto le permite hacer participar a perso-=
nas particulares e institucicnes pdblicas o privadas en el

financiamiento de sus qesticnes a través ge la compra de va
lores ¢ buncs que se emiten de acuerdo con las especifica--
ciones de la Junta Monetarta y ccn la garantia total del Es

tado.

Comc un compiemento al titeral antericr se faculta al Fondo
a negociar por cuente ajena valores emitidos por organismos
del Estado; oficiales, autdnomos, de economia mixta o empre
sas privadas cuya actividad primordial sea el ramo de la =~
construccidn. De este tipo de cperacicnes, el Fondoe es dni-

camente un intermediaric y se determinan de acuerdo a sus -

pcifticas su forma de intervenciin.

E1l Fondou puede ctorgar fianzas u otrc tipo de garantia; a -
egste respecto, estan dentro de estas operaciones, las que -
realiza el Funde con las entidades constructoras particula-
res, cuandu les preporciona respalde a 1es proyectos que es
tdn por realizarse, aceptdndolcs como una disponibilidad de
vivienda, las cuales pueden adquirir aquellcs grupos familia
res a quienes se ha favorecide con un crédito, este respal-
do del Fondo, se ha convertido en una condicidn indispensa-
ble que exigen las Asociacicnes de Ahorro y Préstamo a los
constructores para otorgarles créditus a corto plazo con --

destinu al financiamiento de las construcciones de sus prc-
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yectos. En la actualidad el Fondo ha dade ''factibilidad de
compra'' a 6.753 viviendas ubicadas en varics centros urba--
ncs ael pafs cen un valor de € 76.8 willones; estas opera--
ciones implican Gnicamente la posibilidad de cempra.
También le estd permitidc descontar documentos de crédito y
obtener financiamiento del Banco Central de Reserva de El -
Salvadcr y de otras institucicnes financieras; lo quc le --
permite poder realizar o convertir Je inmediato los documen
tos de crédito que tenga a su favor u cbtener recursos fi--
nancieros a través de préstamos directos no sélc con el Ban
cc Central sinc con cualquier otra institucién financiera -

sec &sta plblica o privada.

Ampliandc las uperaciones cel literal anterior, se le permi
te obtener cualquier tipu de financiamiento de crigen inter

no ¢ externc.

El Fondo puede administrar sin fines lucrativos lcs recur--
508 que le otorgue el Estado o que terceras perscnas le en-
treguen con el fin Gnicc de que dichos recursos sean utili-
zados en proyectcs que vengan a atender las deficiencias ha
bitacionales que causan los tugurios o viviendas marginales.
Este literal es considerado fuera de los cobjetivos genera-=
les del Fondo ya que la atencidn de los tugurics o vivien--
da marginal e corresponden a ctros organismos ¢ institucio
nes especializadas tales como la Oficina de Mejoramiento de

las Comunidades Marginales (OMCOM), la Fundacién Salvadore-
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fia de Desarrolic y Vivienda Minima (FUNDASAL) y otras mas;

sin embargo, la ley ha dejadu abiertou el camino para que en
el futurco el Fende también pueda contribuir a la solucidn -
de estos grupos familiares marginales de todo proceso ce de

sarrollc ecundmico y sccial del pafs.

En resumen, el Fundo cuenta con los elementos financieros

necesarios para atender las demandas de vivienda que presen
ta la clase cbrera de las zonas urbanas del pafs y sblo ha-
brd gue desarrcllar lus anteriores mecanismos financieros -
de tal forma cue se cuente no sdlo con la participacidn sec
torial del Estaco, patroncs y trabajadores, sinu que defini
das Tas pcliticas institucionales también se definan las me
didas de tipo econdmico a tomar, qgue le permita atraer re--
cursos para responder a2 su campo de accidn, canalizando por

s7 solu o por medio de las demds instituciones del sector.

7.2.1.3 Politicas Financieras.

La Asamblea de Gebernadures, en cumplimiento con las
obligaciones establecidas en el literal a) del Art. 16 de la -
Ley de Creacidn del Fondo, en la cual se le confiere la aproba
cidn de las Normas Gencrales para el lograr un fiel cumplimien
to de sus objetivos. aprobé en el afio de 1973 las Politicas vy
Normas Generales con lo que se realizarfan sus gestiones finan

cieras. 1/

E1 ya menciocnadc cuerpo normativc consta de 16 politicas, las

1/ FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA. ''Politicas y Normas Generales'. Rep.FSV.
Ano 1973.
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cuales de una manera general regulan las diferentes operacio~~
nes del Fondo no sdlo en el campo que especificamente se refic
re a la gestién financiera du la instituciér (motivo de este -
estudio) sino en otros aspectos operativos y de administracién,
sin embargo,; la buena implcmentacidn de estas politicas trae -

al Foude como consecuenpcia una buena gestidn financiera. Las -
principales politicas que si guardan una relacidn directa con

la gestion financiera son.

a) POLITICA IX- "Sc procurard un Sptimo rendimiento de los re
cursos pianificando y coordinando los programas habitaciona
les'. Esta norma oblige al Fondo a rcalizar una eficiente -
y adecuada programccidn dc sus inversiones: dc tal forme ~-
que sin gue su mdvil fucra el lucro se pueda disponer de -~

un racional rendimiento de tales inversiones' .

b) POLITICL ¥i+ “El1 largo plazo dc los créditos constituird --
razdn suficiente para quc sc rccomiende la aplicacidn de le
corrcecidn monctaria’. En la actualidad las presiones infla
cionartas que enfrcnta nuestro pafs no condiciona un dete--
rioro graddal de 1n capocidad cofectiva de nuestrea moneda, -
esta situwacidn es realmente perjudicial para aquellas iInsti
tuciones cuya cartera de prdstamo ¢s de largo plazo y con fi
jas condiciones durante el perfodo dc recuperacidn del cré-
dito ante esta situacidn sc dega abierra la posibilidad de
que el Fondo rcajuste los montos de los créditos al modifi-

car el tipo de cambio original ce nuestra moneda y asimismo
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modificar Tas otres condiciones del crédito sobre todo el -

tipo Je interés cuandc so mouifique tombién las tasas de ip

terés de las inversiones fijas bancarias.

POLITICA Xil! ‘*Deberi aprovecharse la disposicidn ge aque-
110s patronos quc uesean gropercionar en propiedad, cn ---
arrenuaniente o comoedato, habitacioncs o viviendas a3 sus ~-
trabajadorcs councediendoles el financiamicnto necesario ba
Jo t€rmincs y condiciones favorablcs ', Pare 1a ejecucidn de
este nerma habr3d aue coordinar las accicnes del Fondo, pa--
tronc vy trabajadores, dc tal monera que los tres sectores -
cunchn recursos financicres parz aseguraric al trabajador su
vivienda vy geraontizarle al trabajedor su nermanencia; hay -
que cuicar gue estos programas no scan en ninguna forma lu-
crativos para los sntronos y nabrd Jo buscar 21 mayor bene-

ficio al trrabajader,

POLITICA XiY:'Deherdn armonizar las inversiones destinadas

al financiamiento (c vivicndas, etc., con la adquisicidn de
titulcs valores, titulcs de eréfito, bicnes rafces y cuales
quiera ctros actives de facil reatizacion de conformicdad -~
cen la Ley Jel Fonde, con depdsitos en cuenta de ahorro en

las Asociaciounes de Ahcrrc vy Prdstamo, depbsitos en cuentas
de ahorre y/> 2 plaze fijo en los Bences del sistema u ~---
otras instituciones financirera. Podrd acudir al financia---
miento internu O externo’, Esta quizds sea una Je las regu-

laciones de puoilitica m8s importantes para ¢l Fondo y es que
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Ja lo pauta para que se analicen lus financiamientos en vivien
da u ntras inversicnes que lo complementen y colabore a sus <b
jetivos basices hasta 197€ el Fonde habiz coneccdide un total

Je 8,049 crélites ¢'n un monto de € 91 6 millenes, sin embargo,
¢l ctorgemicnty e 15 crédites ha cousalo genaralment: proble
mas y s°1u se hon escriturado un t.tel ce 3.756 crédites con -
un tueel de bZ.6 milicnes, éstr se Jehe a que los créditos can
ceidis n. se ajuston o cabzlidad cun las conoiciines sociou-

econCmicas lc los grupos familiares scivcitantes y por otra ~--
parte no hay una lisponibili.zd e viviendas que respentia a ==
tas demanlas de estes grupcs - quienes se¢ les h2 concedido ~-=-

crédite.

Esta situacidn ha provacads sesnjustes en cl mercade Je la vi-
vicnda, en i sentid que 10s grupus Familiarcs a3 quien sc les
ha aprcbacs cridite so comstituyen en Jemandaintes de vivienda
FUGS YO cuzptan cin recursus para adquirirler ail nc haber una
ferta gque sea suficiente ¢ te Jdumanda, nrécticamente se ha -
producide un excesy ¢o la demande sowre la oferte, situacién -
gue n2 stdo une <o los metivos del altza desmesureda en el cos-

to de las viviendas a rartir we 1974,



~12k-
CUADRO ° 2

GESTIONM FINAMICIERA DEL FSV

1973 ~ 1376
. . N - -~ - e - ° |
Disponibily (rifites Cence Créditos Uscriturocs | Exceso de
Jad Finan- -] Disp.
Clera [4° Miles ¢ M2 Hiles € Miles €
1 tes S €
i73 2 500.0
7h 28.105.3 1 1.oHS (SRR I 232 c. 1904 | 25.5318.5
1
7ol 34,4847 4 l 3,406 39 296 2 b 1516 | 16.626.2 5.821 2
' |
250 28 569,06 | 2750 1 320859 ¢ 2.006 23.020.1 14.749.7
1
104,627 1 5.04a% 91.04L § J~ 3.756 i 42 £37.7 i 51.89.4
ENTE  FCHDO SOCIAL PARA L. VIVIIUPDA  demuri~s 1972-70 Erfit. ftisme. Aflo ~
mismc.

En o quc respecta 3 los Jdepdsitos en Luertas ‘o Ahorros y/o -
a plazos en cualguicre do las instituciones del pafs, ¢l Fondo
ha teniag come norm® mantoner sus Jisponibili 'ades en Cuenta

de ahorro, on las diferentes fAsocizciones de Ahorro y Préstamo,
ias que on 1976 llcgoban a € £3.C miliones, situacidn cuc Jebe
ser manejaca por el Fondo Je una moncra wficicnte y ordenada -
¢e tal mancra s quc 1os recurscs cepositados en las Ascciacio
nes sean con cardcrer transitoric y no martenerlas durante lar
gos perifulcs, on primer lugar porgue su funcidn no es alimen--
tar al Sistema Je MAhorro y Préstamc Hacicnal e los recursos -
que wuanca, sinu de la detacidn de finarciamiente a los traba
jaderes cotizantes, por 1+ que Jeberd agitlizar las operaciones

propias de sus objetives vy cn segundt lugar porque se estd ---
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corriende el riesyc gque 1.5 recursos proupios le la clase traba
jacora sc estén utilizon'c {3ara sulucronar lcs problemas de vi

vienda e la clas. medir, le cual s puede ser usuaria en el -

Sistema de Ahorr. y fréstom, Nacional y en tal case habria une

truslacidn ‘¢ recurs.s !z 12 clase baja para les astratos me- -
Jios we la ¢ blacidn, Por Gltiem hay cuc repelir que el Fonde
ha dinverticd w=n la com.ra _e toerrencs vy o2 cum lejos habitacio
nales, los cualis estdn sien'c aljulicades

En gencral se pue e Jecir qae las plifticas que rigen las cpe-

ractones Jdel Fundo, ostdn orientas'ss a huscor 12 buena canali-
ZAC LM .¢ SLS rocurs.s y ouncu. Cstas sClo sun nermas genera--
les operativas quoe necesitan sor o mplementadas con un Manual

de Politicos Quueracion~iLe, vy son Zeterminantes en los regula

ciones Jel Fond  pora cunplior con su cometido.

Fste Manuai (e Pelixicys Cocracicnales weberé deverminar una -
acecuaca o Iftice crediticia y wo inversicnes a fin aue lus re
curses Jdel F on'o o sean utidicades y orientrucs estrictamente en

Lencfici Jdo Ta clase trabaaaiora Jel pafs

-y

7.2 1 4 Rolacicnes Institucicnales del Fondu cen WU y FNV

La scluciin a 12s problemns habitacicopnales de la pobl

[ov

cidn de Laja situacidn ccuendmica exige una adccuena ccordina--
cicn de esfuerzes vy recurses financier.s entre las institucio-

nes especialize J25 que 2ticnden el probloma

Si bien es ciertc que cn la actuclidal no hay mecanismos de po



ITtica que busquen una relacidn aZccuzle y eficientc entre cs-
tos institucicnes, coen ¢l nacimiento Jdel Fundo Sucial para la

Vivienda y s bro to'c c;ando se Jesarrelien sus mecanismos fi-
nanciceres y se vislumbra su |, Jtencial ccundmice y financiere -
empiczan civers s interescs pablices y privades o desarrollar

mecanismos creracr nales que logran incluirsce dentr~ de 13 in-
toryretacién e 1 wey W Crescidn L1 Fon! v buscan utilizaer

cstes recurses, proote‘ad Je 1a clase trabajeocra, para sus --

proji s fines, siomre cumpliens con el marce legal establecs

L2s emoresas rivotas vincula'as 2} sector «dc la construccicén,
miran or 2! Fuple v sus cotizantass un Mercell Segure para sus
prcduct sy ne sZ1 0 sc destrro I1an las empresos constructoras
de vivicnuas, we ~hera st se enfrentan @ une clase trabajadoe-
ra con la poesibililas Qe ue ¢i Funic le comnense sus deficien

cias ecunimicas y juedan llegar 13 ser usuarios de su procduc~=-

n

ciin habitacicnal, stnc que poralclamente se desarrclla la in-
wustria ¢c lus meteriales complementarios & 12 construccién vy

se inicia la bisqueda le sistemas cc oroduccidn gue agilicen -
la oreducei*n de viviendas, sistemos importadcs de pofses de--

sarrollades y tal vez sin conccer los resultades en el largo -

i-lazo.

Junte a este desarrcliy enterior se ca la urgente necesidad de
agilizar las wperaciones financi.ras que estas cmpresas utili-

zon Lara sus gesticnes y sc¢ inicie ia blGsqueda Je meccanismos
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auc relaci.nen 71 Fondo con ¢l Sistuma Je la Financicra Nacio~

21 de la vivicnd» y sus ficociacicnes Jte Ahorro y Préstamc; es
tus mccanism.s ¢ munmoente aceptales or ambes instituciones - -
han s1 i Jdctermipantes fars Jue el Sistema J¢ Ahorrc y Présta~
mo ¥aciondl no s se dodicar® 01 financramientc Je la vivien
Ja melin, cme 1 habis venid. haciende on la i8cada [asa.a, -
sin (ue ~m-liare este financiamienty hociz 1~ viviends minima,

pepular o e Laje ¢ sto,

L2 rclacedn funlamentz] estril v en que las fisociaciones de Aho
rr- v Prlstam Tinanciehan or | rimer lugar con financi=micento
2 cort plaze a tes em reses constructeorss | ara Jesarrcilar --

sUs ruyectss v on cocun'c lugar o ur 1-rac plaz. lirectamente

~

A los grapes faniliares @ ara e adguier.n sus vivienda, estc

iy Ticobo may.res exigenctas 2z 1us grupos familiares solici--
tantes. En o te acturlicou Tos As.cizciones du Ahorrou y Fréstamo
stic financizn ¢ corte  Yaze los desarrcllos de fus proyectos

Jejan o1 Fonde el financiamionte a large ,rlaz. JSirectamente a

ius grujos femiliares, esia situaci“n purmite que las Asccia--
cicnes Je +h rr. y Préstame solo crorguen |, réstames a corto -~
plaz., con scequra y pronte recujeracidn y ccn un margen cde uti
tigades, degand. a2l Fondn loes crédites e large plaza con inte-
rescs bajes v cop hificuitales para recu-crarlo, perc quizas -
fo mds importante o €stu es quc si el Fonde mantiene sus dis-
ponibilidaldes financieras on ias s ciaciones de Ahorro y Prés
tamo, también <stf financianis 1.8 crédites & corte plazo de -

las empresas crnstructeoras y en cste cas~ las Asociaciones de
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fhzrre y Préstamc ost3n gozand cor ser intcrmediarias ‘e una

utilivad gue [ fT> scr e o clase trahejoaucra,

Las rclacicnes jel Funll con 21 secter dhlice y esyecialmente
c el Institute . Yivients Urbona se han concrctade a guc el
Fonie le conce '» finnciamicert. a srupeos familiarcs a quienes

¢l 1VU los ha odju'itcad. una vivienda, lo toal mancra que el -~
I le venda ¢1 cunta'c a sus adyudicatorios y éstos se ruedan
y Py nioeu vivien!t ol TOBLO, cst. le permite ~1 (VU tener una
recu, croctin inmedsats M sus inversiones y opoder realizer ma-
yor ndmcr. do s oluci nos babitaciontles, el VU deberd progra-
mr estas s crect.nes con ¢l Fond: v realizarlo conjuntamente

ya Jue tombaln ¢l Fom's s le ,ermite Financiar viviendas e

més beju coste que las wue le | roporcicna 1z iniciative ;riva-

da y sin may.res oifurencing fisico~cesrecioles.

o

7.2 2 Urcraciones Cre.iticias

L1 Fondc Soct 2l pare e Viviond2 tiene como ckjetive primor--

Adial ctender 13s domndns habitecicnales cel ustrate de mas bg

(9]

J.5 recurses cecundmces le los tralajadores y en este sentico

ha . ricntacdc sus yestiones estalleciend: nermas 2 foliticas de
crécitu , 2ra la concesidn e lus [ réstamcs Lo Pelftica | dic~
tave for la Asamhlea Jde Gubernederes establece que 1/ ''se dara
prioriial a los Lrogromas masives habtitacionzales de los grujos
de trabajadures Je Lajos incresos y carentes oo viviendas cdmo

ras, higiénicas vy seguras’, éste implica que lcs solicitantes

1/ FONDO SOCIAL PAR%4 LA VIVIENCA Decumento citado R° 10,
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deberin cum 1ir con ser Je grup s familiarcs Je Say0s ingresos
y cun carecer Je une sclucidn alecuada ar? sus Lroblemas habi

tactonales.

Le concesidn we i.s préstams cstd Jefintdz por 12 Politica i1,
nte estaLlece L ue M er~n l-rsc soluci unes hatitacionales --
a.r cy™ias L era 1 s futurcs hebitantes Je 1 s contros urbancs,
t man'sy o ocwenta 12s ¢ ntici s socic ~ccendmicas ¢ les pe--
cicdores ~ 1 s gque irédn dirigi'es lus or urames de viviends!

b = 2

éste tm, lica ue »r- L = crneest noe (részemcs, el Fonue 2o

vord tlevar 2 cabo oun wstudie de lais contizicnos sacio~econdmi

« Vt.s yrupus filiares fuc 1 soliciten y r'c osta manere

est?  Lliyc.e 2 arile unn solucron adecunss 2 sus necesidalces.,

Por tad 1 coptcry.r o1 Fn'o ho considerad- que puede finan--

ciar ,réstmos fomiliarcs hosto por un monto de £ 32.000..0, a

[FUY

un plaze mixim .. 20 2fs vy 2 un interds cvel &% anuzl En -~

sréstoames o hasta £ L WI0.., vy meyares 13 csta cantida' se le
apticarg ‘el 7% .1 102 . 2 intarls anual y para cualquicr prés-
tam. ne se uXigird crims alguna. Dentre de estes condicicnes -
generales Je crilitn, el Fonde [ oJdrd cenceder los pristames de

acucry- a l3s ropias caracteriscicas de 1ns grupos soliciten-

.ue aclarar aue st ¢l Frndou sClo concede financia--

[P

tes. Habr
riento hasta por un maxame e £ 53.028. «, sin cmbargo puede -
cuatqurer gruy. familia-, aceptar préstamus por esta cuantfea
y haccr us. de sus prerins ricursos y ahorrar y adquirir una

vivienda <o may.r valor que fisicamente serd mds completa. 1/
|/ FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA  durmas Operntivas' Rep. FSV. Aac 1973.



Lis gru, _s familiores qyue son atendides »or ¢l Fondo scn lns -
mismes cfilin'ls al sistuma '¢ lo Seguridad S-.cial en cl nafs

y <stan comy ron 'iSos ontre aquellos Gus goanan un saleric ming-
mo Jc £ 750 Maries o osee £ 220.c0 o1 mes, hasta los ostratos
que cevenewn ur sal.ri wensuct o € 700 L que os 1 que se -
ha ¢coasidoral com les cotizantes Jo may_ros ingreses. Siocom
vitneaes 1os niveles sal-riales ~ntoeriures con ¢l agoe normai -
ue Lebe Cestinarse ~ 10 viviend~  25% 21 salsrie mensual, --
n.s wnc ntramcs e o ucll s runis cuyts incresos son les mi-
nim.s, nbwsoen | Qqor |, or su viviendn £ 45,00 mensuales y con ~-
£sta ~dquirir une vivienda cuy” valir es oo 5.300 o que -
cen 1.s actu~les nivelus de recios Je 1a construccin resulta
UITcil encontrar una vivienda st situccidn es determinante
para que 145 gru, s Tamele2res € n sncres s minians, que son «
os cucntitarivanents may.res, no pueldon cstar g tos [ora ad--
uivir un~ s_luci™ a'vcu~oa 2 su .rebleme, sieny ésta una -~
couse il lente Ltorczmiont  que | resents 1a concasidn de irés

tomes en er Fono..

Per 1 geser ol 10s om rusas o nstruct.ras - esarrcllan cemple--
37s haliitaci.nales c.a vivien”os oo £ 10.000.05 on adelante y
a «stas vivicn.es sé1 ue'on ser candidat.s aquelles grupos

femiliares cuyos incrests pasan de fes £ 300.cc mensuales, re-
duciende cast e hech: Tos cstrates ecwnimicos 2 gue €l Fonde
[ rest? atencidn Por Gltin hay que mencionar ¢l heche que ---
buena parte de 1os grupws familiares con ingresos bajns dc los

£ 300..0 mensuales viven on las zonas merginzles y colenias --
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..igz-
ilecolus Jel Arca Jictr_pe itans ‘e San Sailvadrr, por 12 que
Fonde Je erd entror en ¢ rrdinacién con aguellss crganismes pl
Llic.s ¢ nLrivaces rue tienen a su cares 13 atencidn Je ostas -
z.nas, Jo tal forme 'c <otar 3 ¢st s halitentes e una vivienda
[.Crmancnte  jerc s.Lro t adecuode |era sus necesicewes, tal

vez buscans” une sciuct'n hasitaciznal e mis “ajo ccsin.
C.nclasi.n.s

E1 implement=r cn £1 Selvalir 1 s | rogromes e Scguridad So-=--
cial 1 -r» ~tendor los Jeficiencios hnt ftact .nz2les de 1o clase
hrerd, y e nscecueatemente la crcecién Joel Foneo Scceial
1a Vivienls coms unn institucion {inanciery Je crécito, signi-
fic. un cmbi. en i origen Institucivn2l astallecid’o por un
Iade nace otr2 gnstituciln cuyus funci nes y Leneficios s.cia-
les son Zestinag 5 al sccior lahoral nque cst3n ofiliadss a3t ~-
ststema ool Seeur Scersl, v oor tea ,orte se le dote Je los
Mecsnisme s © recurses necesarios, | vro que ¢l Fondo come insti

tuciing 1 s rucda conniizar hacia sus of jetives estahlecidos -

en su Loy

Las ners;cctivas finaaciceres del Fondo, han lesarruilade las
accivile.es <o log _tros institucicnes del sectur, y ha dado -
lugar a estrechar sus vincul s institucicnales 2 manera de bus
car en conjunts una ropartifz utilizaciin de lus recurscs del

Fond_. Lus cryanism s ' Gblices y rivadus y especialmente las

HS.L1aciopes de ahorru v Prestam. y las c-mrafifas privadas de

construcciin, han jretendid. alegar ,ara si mismas Tos recur--
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sos Jel Fundr, las As.ciaciuvnes porque el Fondo ha significado
para ellas un proveecer Je fucrtes sumas de recurscs, lo que -
sc utilizon generalmente |, ara (1 financi~rmient: 2 cortr nlazo

de las censtrucciones ‘e vivien.a,

i}

ara las em,resas c pstruc-
trras jrivaces, o1 Fond. ha sienificade su rinci, 2l mercadc
,Ar3 sus viviendns construi.as, ya cue s7lc 1o adquiere sus ~-
iroducciln o viviendas ©oro awjucticarlas entre sus ccotizantes,

sinc vuc ¢ mpensa lns Jeficiuncias  capacidodes e pagu de es-

t2 clase travaje 'cra o través wel financiomiente o larg. plazo.
L2 c.rta vilde instituct:nal el Fonde n: ha jermitide un desa-

rretl . antegral o sus mecanismes financierws y administrati--

VLS erc st ha yermitists ~ los  roanismes {ablices srrvados
P \ . t Y &

o

del sect v, buscer n2 alccucet s tucidn a tcs variawos proble

Mrs Ge vivienda Je 1o clase o Lajos recurs €3 sin embargo pa-

reciura ,ue Ics vincul s instituciunales ful Fonde permiten

una troslaciln e recurses propics e usta clase econlmica ha-

(9]

cia aqucltlus scctares cuya cA acica  econimica es superior.

Ly . regramaciln o Tos recurs.os el Fondo, o simplemente las

espectativas le sus inerescs futur.s, ha permitildc desarroliar
comf lejus hatitaciznzles 2 gyr-n ~lcance que incluyen verdade-
ras areas Je Jesarrolle urtano, buscando nc s&leo una adecuada
iIrversion, sino ol ordenamionto de las exransicnes do los cen

tros poblacionalus o' pafs. y [rincipalmente en el érea de -~

1a lenta gesti®n crediticiao que hasta la fecha ha desarrollade



¢l Fundy ha sid. un factor Jeterminante ar> Que ne se haya --
preducicio 1o celsridad “ue “demanda un , r grama de contenide so
ctal, en las cuales 1~ partici, ocidn del tralajadi r no sdlo se
refiere a sus acci- nes _asivas como directe beacficiaric del -
sistcms, sinc rue @ través e sus c.tizantcs tamhién rarticipa

de 13 vido wconfmica ¢ la institucicn, ;or 1. que sus deman--

cas de fipanciamientc no Zcben considerarse comc una simple so

(3] 4

Ticitu. Je crélite, sine cue 1 F ndc ‘LLeré@ adaptar sus siste

mis crcditicios 3 las condici nes sociw-econdmicas Je cada gru
oo oselicitante.

Las difcruntes inversicpes gue realiz> el Fond>, las deberfa -

[} [}

realizar 2 ecueric ~ une procramaci‘n Je sus creracioncs, 'e

[#]

tal munera o n. com r meter fuertes velumeones de recursos en,
inversicnes sin nineuna p.ers,ectivy ze desarrolle. La Jdetermi-
nactdn o titica del goierno central nou Leleria en ningln mc~-
ment. participar en les cecisiones institucinales de acucrdu

e un programs téenicamente | tanificado y acirde a 1as politi--
cas cperacicn~les ue <n torne al prohlema sc plantea la insti
tucién y los Jemd@s cryanismos vinculavos.

. -

Pur altim. se quiere hacer mencidn o que 13s gestiones finan--
cieras dol Fonde deben estor consi-era’as dentro de un plantea
miente coneral Jel _robleme habitaci.nal, v reguladas per una

Pclitica de Vivienda, la cual cstal.lizca vinculcs instituciona

les adecuades y 3yiles pars una mejor utilizacién de los recur

scs Jdel Fonuo.,



CAPITULO Vil

EL SISTEMA DE ARORRC Y PRESTAMO

Generalidades del Sistema

El aperecimient. 2z las instituciones ue Ahwrro y Préstamo, se remon-
ta a ta scyunda mit2? del Siglzs XV, eri d en que algunos pafses

Je Eurc,a, ,erc fundementaimente Inglaterra, implementaren su | rcce--
s5u oue Revo fucidn Incustrizal que necesitd e la consolidacién institu-
cional del secter finsncierc; con ést sc 5iig7 a les gebierncs a 2
mentar 1a crcacin le ‘iversas entidades financieras en Ingloterra, -
en 173k se funda 12, rimer. sucredad co..erativa, cn 1793 se oryaniza
el yrimer wance de chorre y 1 orimer compAaiife de scguros, sin embar-
oo, en Y781 se constituy” on Dirmighen 13 ;rimera institucidn de ehe-
rrc y préstame {antes cue o restc 2o institucicnes finencieras) come
una "'Socicdal i AmiGLs ', cuyos micmiro,s particiyantes estataen chliga
cus al ahorre v furmacidn Jde un fonuo cumiin pa2ra desarrcllar un pro--
yrama Jdoe censtruccidon, en 1050 ya habic unc legislacidn especializade
p2ra estas institucicnes, hakiénduse formadc alrecedor de 2.000 sccic

Jdades en inglaterra v sus cclrntas cn los ctroes continentes

A partir wel Siglc X1 se inician la formocién de las institucicnes -
ac mhorre y Préstame en diferentes lugarces: en Estados uUnides de Amé-
£

rica, un grunc de ingleses f:ormar-n en 1831, en Frankford, Pensilva--

nia i

34

primera socicdad o Aherro y Préstamc, semejante a las que -=-
c.eralon en Inglatuerra y cste desarrollo ha sicc tal que en 1968 ope-

raban md3s de 6.200 ascciaci.nes (2.05% federales y k.162 estatales).
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En Américe Latina, en 1959, una ce las rescluciones Jel "Seminario so
Lre Financiomient. e Vivienda v de lus  Servicics Pablicos', que se

realizd en Bogutd, Colombia. cs la recumcndecidn 2 los paises del ---

on

ree que | Fomueven en cala uno Je ellus un Sistema de Ahorro y Présta
mc tare financizr la construccidn de vivichuas a grupos familiarcs de
INGRESQS MEDIOS |, notcse yue nc hece roeferencia a las familias Je bajos
inLres.s veonémicos. » jartir de 1960 se han formado en la mayorie de
paises laotim_american.s, Jiversus sistenas, Je ochorre y préstamec, pe-
ro en todes les casts se han combinado la participacidn del secter pd
bisec cun &1 ,rivado.1/ Los sistemas de ahorr y préstemo que se Jesa
rrcllaron en América Latina en la Jéceca pesada. se organizan alrede-
Jor ge un oryanismc central que ¢std reyulado y auministrade por el -

Estade vy pur diversas a2svciacicnes o institucicnss de cardcter priva-

do Gue son en rcaliced les jque Jeserrellan las o.cracicnes crediti---
cias cen el pdklico, estas seracicnes croediticras consisten fundamen
talmente en rccavar liLremente el ahorre oo la peblacién con capaci-~
dad para hacerlc y por ctre ,arte ¢l financiar 1o cinstruccidn, aaqui

siciCn, re.aracifn o mcjoras de las viviendas.

Las Asociacitnes (e Ahurrc y Préstam . son las particigpantes del sector
privado al sistema y pueden ser constitufdas coume sociedades anénimas
o cumu entidades mutualistas. Las asociaciones constitufdas comc so--
ciedades andnimas son ajuellas cuyc cepital estd formado por acciones
y la administraciin, utililades y obligaciones scn (nicamente de los
accicnistes. En las ascciaciones mutualistas los rendimientos se re~-
parten preporcionaimente a les shorrus, mcdificendo su capital ini~--
1/ CONTRERAS, Robertc. "Estudiu Criticc de la Financiera wacional de la --

Vivienua''. Tesis. Universidad de El1 Salvador, Facultad de Ciencias Ecco-

nimicas. Afc 1970. Capitul. li. El Sisteme de Ahorre y Préstamo en Amé-
rica Latina.



cizl en la mecCida en que se incrementan lcs ahorros y lcs nueves aho~
rrantes se ccnvierten en participes Je la ascciacién. En algunns paf-
ses Je América Latina se han desarrdellad., las asuciaciones mutualis--
tas, sin embarco, las ‘el tipo ce scciedaves andnimas son las m3s ge-

neralizacvAas.

Les recursos Gdsicos con que cuenta todo sistema de ahorro y présta--
me s.n los | rovenientes Jel a3horro libre de las perscnas ¢ grupcs fa-
miliares que tiencn ce,aci.ei , 2ra hecerlc, estus recurscs primarics

Jvel sistema, generslmente se cum, lementan con awortes al Estado, apor
tes privades en concepte ‘e participacienes de cenital en las asocia-
cicnes, préstemns ynternos ¢ externous de Jiferente oriyen, recupera--
ctones de 1ns ipversiovnss realizadas anterirmente y cualesquiera ---
otras uperacivnes financierss permiti'as en su leyislacidn tales comu:
compra y venta de hijwtecas, emisién y colucacidn de hunos ¢ valeres,

redescuentc Jde su cartera dc ;réstamcs, inversiones y ctras.

Comc se ha visto, la base ccondmica Jel sistemza es la formacidén de --
los ahorros Jel peis, a1 furtalecer y aumentar los niveles dcl aherro
permite al sistema poder recalizar le oscuerdc a una programact”in ade--
cuada las inversicnes ¢n vivienda ¢ financiamientc que a corto plazc
demandan las compafifas constructuras y a un large plazo los grupos fa
miliares vara la adquisicidn dc su vivienda. La ceptacifn de los ahc-
rros del piblicu, se pucce realizar bajo Jdes sistemas® el libre o de
plaze abiert:, es ¢l que cbliya a las ascciacicnes a pagar al ahorran
te una tasa Je interés ,or sus dJepdsitces, con el objeto de retribuir

un rendimientc a sus ahorrcs y que &stos cobtengan las garantias que -
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generalmente les uturya ol Estadc, esta forma de ahcrrc es la general
mente aceptada, ya que .ermite @ las asociacicnes 1levar separadamen-

te 12 funcidn de recabar recursus y su yestidn crediticia. El sistema

o
[

ahorro contractual o dc lazo Fijo es aquel donde 1os ahorrantes -
s¢ cumpromcten a <epesitar en geriodes, dades cuctas fijas, y come -=
contrapartily, las as.ciaciunes se cumpremeten a que transcurridec el

plaze o alecanzac los niveles ve ahorre previstc, <tcorgarles financia

miento .ara que 8stas s.luci.nen sus problemes habitacicnales.1/

Dentru de este context. encontrames que una cde las princirales carac-
teristicas el sistema scn lus estrates peblacionales que puede aten-

der a través de sus mccanismus.

La formaci’p Je las asacizaciones de aherro y préstame come sociedades
andnimas im.licy en si aue las -peracicnes de estas asociacicnes de--
berdn dejarle a sus accronristas una retribucién que le sea atractiva
para sus inversiuncs, por wtir tadw, la furmacicn Jel ahorro libre de
termina uc las asociactcnes les starcuen a fus ahurrantes intereses
Pl sus e Csites, Je tal forma que esta clase de ahourros constituye

ara el pablice ctra alternativa mds Jde 1nversién,

Esta situaciin ccluca a las ascciaciones crmo intermediarias entre el
pablice ahcrrante que dersnda prestacicones por sus depdsitos y los =~
yruncs familiares sclicitantes de financiamiento pera sus preblemas -

de vivienda.

Culocadas las asociacicnes Je ahorre y préstamo come instituciones in

termediarias entre el pGhlicu ah~rrantc y el que Jemande financiamien

1/ CONTRERAS, Robertc. Obra citada N° 1.



...‘]3".}...
tc, se encuentran en la necesidod de estimular el ahorro a través de
yarantizar una adecuada tosa Jde interés. incentives fiscales, scrtecs,
premics, etc., formdnucse asT Jbliyaciones que ticne que cumplir con
sus ahurrantes. Estas cobligacicnes son determinantes para que en sus
~paeraciones crediticias activas o | réstamcs ccnecdidos, se aseguren -
no sGlu su recupceracidn y o3st s operatives y financicros, sino tam--

Lign que dejen un mer-en e utilicad 2ccptable.

Estas exigencias son Juterminantes para ue Ins grupes familiares de-
mandantes de finzanciemient. en l3s asociacitnes de ahorro y préstamo

tenyan una capacidad econmica que les permita cumplir con sus comprg
miscs, los que generalmence s otergan a large flazc y a elevar las -
tasas de inter@s Lsta es la razén fungamental por 1o cuel los siste-
mas ce z2herre y réstamo son instituci: nes especielizadas en solucio-
nar los problemas habiteci-n~les e los estrat s e 12 peblacién de -

MEDIANMOS Y ALTOS recurscs cc nhmic s

A este mumento se hace indis, ensahle hacer una aclaracidn metcdoldgi-
ca en el sentid, ue lus sistemas de ohorre y préstamo son snluciones
a las demandas financicras ‘v i+s yruns femiliares ce MEDIAHOS recur
scs econfmicos, consccuentemente se salen de nuestro compo de estudio
que suvn los sistemas financieros para programas de vivienda MINIMA --
que responden a familias de BAJOS recursos. Tal andlisis facilitard -
1a comprensidn de céme en nuestro o2is el sistema de ahorvo y présta-
mo cesde hace algunos afios ha Togrado vincularse con instituciones ==

que si atienden nuestro prodlema (Fondo Social para la Vivienda) y se

han establecido mecanismos comunes [-ara dar atencidn a esta pcblacion
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ae BAJA condicidn scocial y econémica.

El Sistema de Ahcrro y Préstamc en {1 Salvador.

Durante la uéceda del 50, la atencidn institucional al prcllema de la
vivienda en el | afs se crientd 3 satisfacer las demandas habitaciona-
les Jde los estrates “e Fajes recursos econdmicos, a través del Insti-
tuto de Vivienda Urbanz con su vivienda minima, por otro lado, la bue
na situacién Je esos afios | revocada por el alza en loes precios de los
productos <e expcrtacidn y Fisicamente el café, permitia a las fami--
lias con recurscs econdémscos poder solucionar por si sclos © a través
de la varc- orivaua sus requerimientes de vivienda Esta situacion de
jata sin itenciGn al estrato melic, importante no sélo para constituir
una mas1 considerchle de 1a pablacidn url.ena, sinc porque cualitativa

mente se refiere a una pcblacidn ue culturalmente demandala ser aten

dida.

Lste fendmenc nc sll. se chserve en El Selvader, sin. que se produce

a nivel de tola Latincamérice, v es en este jerfode (finales e la dé
cada cel 59 y [rimeros afics de la década de los 60), donde en cada ==
uno de los paises Jcl 3rea lotine se configurar los sistemas de aho-=
rru y préstams comc un rograma de atencidén habitacional para les es-

tratos medios de la peblacidn.

Fue asi como cn El Salvador a partir Je 1360 se iniciaron los estu---
dios pertinentes con el propisite Jde establecer una estructura insti=

tucional gue permitiera dar una solucidn integral a todos los niveles

de la poblacidn. E1 13 ‘e marze de 1863 l1a Asamblea Legislativa por -
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medic decl Decrete 283 asrobé la creacién ce la Financiera Nacional de
la Vivienda y de las Asccizcicnes ac Ahciro y Préstamo con el cbjeto

de “ccntribuir a la sclucisn del problema del alojamiento para el ma-
yor nimero goesible de familias de Lajes y medianos ingresos, para lo

cual canaelizard les recurscs ,roporcionadns por ¢l EstaZo, los apor--
tes por el  Gblicc y lus provenientes Je ctras fuentes, tanto naciona
les comu extranjeras' 1/ Muestre Sistemsy de Ahcrro y Préstamo estd for
made per un urganismo central llamade Financiera Naciznal de la Vi---

viendo (FNV) y las Ascciaciones de Ahcrrc y Pr3stame, las funciones -

primarias Jde la Financiera Nacional Je le Vivienda scn.

a) Oryenism~ rectur que fourmula les polTtices vy normas cperativas del
sisteme.

- .

L) Presta asistencia ténica, administrativa v financiera a las Asccia

ciovnes e Ahcorro v Préstamo.

c) Ejerce vigilanciz y control para que las osociacicnes tengan un ==

ficl cumpiimicnte del marcce legal cstablecilo.

...Es responsabilidad , rimaria de la Financiera furmular las polfiti--
cas que fueren necesarias para fortalecer los niveles de ahcrro, ast

conme también estaulecer otrus mccanismes financieros cepaces de gene-
rarle ¢l sistema, los recurscs inuispensables para cumplir con sus ob

jetivcs.

Las Asociaciones de Ahorro y Pré&stamc scon cnticades financieras de ca
rdcter .rivado y son las encargauas directamente de recatar los aho--

rros del pablicc y de la concesién de los préstamos para la construc-

/ FINANCIERA NACIOMAL DE LA VIVIENDA. 'Ley de Creacién Decreto Ley 283
del 13 de marzc de 1363. Art, N° 2.
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cicn y acquisicidn de las vivien'as., Estas asociaciones estén regula-
Jas y resgcncen ante la Financiera Nacicnal de la Vivienda por lo que
scn las encargadas !¢ implementar las politicas y cumplir los regla--
mentes y normas <ol sistema. Nuestra leyislacidn estoblece que estas

asociacicnes pueden ser formacas como socicdades andnimas o cecme Ins-
tituciones mutuelistas. A may.. de 1975 hay 7 asociaciones de cherro y
préstemu operandc en nuestre [aefs, tcdes formodas como sociedawes and
nimas a causa que la Financiera nu ha estimulady las asociaciones mu-
tuaiistas. Lcs recuzrimient.s Jc cacital que exige 13 Financiera para
para formar une Ascciacidn d2 Ahorrs y Pristamo son Je £ 253.000.00 -

para una scciedad anénima y £ 50 000.c0 para una mutualista.

En resumen el sisteme de ahorrc v préstamc vn El Saivader destina sus

recursos ccenémicus 3l finenciamiento Je

"a) La acquisicidn construccidn, consarvacicn, rcoparacicn o mejora~-
miento de viviendas y las comprendidas en edificacivnes por pisos

y apartamentcs.

L) El fumente y renzvaciin de zonas urhanas .ara desarrollar progra-
mas Je vivienda y obras complementarias {centrus educativos, far-

macias, clinicas, cumercic, cficinas, recreacidn, etc.)' 1/

....asimismc la Loy de Creacidn del Sistema estatlece que las vivien-
cas financiadas jor las ascciaciones nc pcdran exccder su valor a ~=--

g 75.000.uc

De la Financiera Naciwnal ze la Vivienda

1/ FINANCTERA NACIONAL DE LA VIVIEMDA. Ohra citada M° 4. Art. N° 2.
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La Financiera Nacicnal de la Vivienda inicid sus labores varios meses
después Je haberse aprobadc su Ley de Creacidn, siempre en 1563 lc que
nus indice que a fines de 1975 he completade su undécimo ejercicio cde

operacicnes.

E1 Art. 3 de la Ley de Creaciin de la Finenciera le estaklece como --
principales funciones y atribuciunes las siguientes:

‘'a) Prepiciar la creacidn, var asistencie financiera y técnica, nor--

mar las actividades, vigilar y fiscalizar el funcicnamiento de -~

las Asociacicnoes Jde Ahorre y Préstamc.

b) Fomentar el desarrcllo de un mercadc sccundario para los créditos
hipoutecarics criginades for ¢l firanciamicnte de las viviendas a

jque se refiere esta Loy,

c) Contratar toda clase de [réstamos interncs o externcs pudiendc ga

rantizarios en cualguier furma.

d) Adauirir inmusbles destinados a la cunstruccién ade viviendas, los

cuales pueden ser chnajunades para cumplir cen el mismo propdsito’’.

...y utras mds en la cual establecen relacicnes coun las ascciacicnes
establecidas. Asimismo la mencionada Ley tombién le permite emitir -~
titulus de crédito denominadus Bono Nacicnal dJde Vivienda, con el obje

to de (btener financiamiento adecuado.

Para que la Financierz pueda desarrollar sus funciones y cumnplir asfi
en buena forma cen sus objetives y fines, la legislacidn le ha dota--

do de Ics siguientes recursos 7us A su vez constituyen su patrimonio.

Recursos de Capital:
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a) Capital iniciel de dos millones de ccleones otorgado por el Estado

jara comenzar sus cleraciones.
B) Lus aportes posteriores concedidos por el Estado.

c) Las cantidades que el Estad., organism.s internacionales o los par

ticulares le entreguen en cualguier concepto.

Recurscs de Crédito
a) Les fondes provenientes de préstamos internos ¢ externos.
b) El producte de los bonus u otras obligaciones que emita.

Otrcs Recursos:

a) Las utilidades y ventas que jerciba en concepto de intereses, tasa
comisicnes, etc., cobracas por las operacicnes rue efectiie y los -

servicius que preste.

b} Cualquier ingreso ¢ adquisicidn que venga a incrementar su patrimc

nio.

...comc realmente sc puede ver, la Ley de Creacidn de la Financiera -
Nacional es To suficientemente amrlia comue para que ésta pueda aten--
der en buena fcrma las demandas financieras aque requiere el sistema,
no olvidemcs que estos recurscs son una parte del total disponiblie ya
que cada una de las ascciacicnes del sistema cuenta ccn sus propias -
disponibilidades a las cuales la Financiera puede implementar su fun-
cibn crediticia & travds e:

“a) Concederles préstamos a las ascciacinnes con garantia prendaria

de los crédites hipotecaricvs a su favor .

b) Comprarles créditos hipotecarios ¢ participaciones en las mismas
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asociaciones y

c) Hacerles depésitos de ahorro en las mismas condiciones que lo ha~

ce el plblico'. 1/ -

..con lo antericr se .retende lograr une estebilidad econdmica del
sistema de tal manera que las diferentes asociaciones puedan presen-
tar al pablico sicmure una res;uesta a sus Jdemandas, para lo cual la
Financicra tiene quc convertirse no sGlo es la narante de las opera-
ciones de las ascciacicnes, sino que tambidn les [rovea de recursos
cuandou estas presenten problemas temporales de liquidez para sus ---

gestiones.
De las Asociacicnes de Ahurro y Préstamc.

A pesar que la Financiera Nocional ue la Vivienda inicid labores a
medio afic de 1363, las asociaciones no se formaron, sinc hasta fina-
les de 1964 y & inicics de 1955 que anarecieron ATLACATL, S.A., CRE-
DITO INMOBILIARIO, S.A., (CREDISA) y CONSTRUCCION Y AHORRO, S.A, ---
(CASA) las otras 3 ascciacicnes se ccnstituyeron a partir de 1972 y
hasta 1975: AHORROS HETROPOLITARIOS, $.A. (AHORROHET), CRECE, S.A.,
y las més recientemente fundadas- la POPULAR, S.A., en 1975 v APRISA

en 1877.

Son las asociacicnes de ahorrec y prestamc las encargadas directas de
atender al piblicc y su objeto principal es proporcionarle los recur
sos financieros necesarios para construir, adquirir, reparar o mejo~
rar viviendas destinacdas a yrupos familiares de ingresos medios. Las

Asociaciones como entiuades financicras de créditc desarrollan opera

1/ FINANCIERA NACIONAL DE LA VIVIENDA. Obra Citaua N® L. Art. N° 32.
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ciones activas y pasivas.
Operacivnes Pasivas:

a) Recipir deplsitos de ahcrro
b) Obtener asistencia crediticia ce la Financiera.
c) Obtener todc tipo de préstamo y realizar otras operacicnes que in

crementen sus recurscs previa autorizacion de la Financiera.
Operaciones Activas-

z) Conceder todc tipo de préstamcs cuyos fines scan los mismos que
tos del sistema, siempre Je acuerdo 2 las normas aictadas por la
Financieras.

b} Invertir en tftulos valores emitidos o garantizados por el Estado.

c) Efectuar Jepbsitos en la Financiera o en los bancos del pais.

d) Adquirir créditos hipotecarios de otras instituciones del sistema

o 2quellos asegurados por la Financiera.

...como se ve, las asociaciones son las instituciones del sistema en
cargadas de analizar lcs recursos del pitblico y especialmente de fo-
mentar y fortalecer el ahorro popular y de canalizar estos recursos

hacia los fines establecidos por el marco legai.

Es también importante repetir el hecho que en estas asociaciones se
movilizan recursos que provienen de inversionistas privados y cuya
finica particivcacidn se limita a ser accionistas en dichas sociedades,
esperando rendimientos eceptabies a sus inversiones, por otro ladc,
existen otros inversionistas que se limitan a ser ahorrantes del sis

tema a los cuales se les retribuye con el interés devengado por sus
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depbsitos. Estas exigencias que tienen los diferentes inversionistas

son la causa primordial de que no s¢ formen asociaciones de tipo mu~

tualistas; la formacidn de estas asociaciones del tipo de sociedades

andnimas permite la formacidén de grupos de perscnas que invierten en

el sector financierc del pais, estrictomente vinculadas con otras en

tidades a la construccidn cde viviendas en centros urbancs o grandes

colonias.

8.2.1

Los Recursos Financierws del Sisteme de Ahorrc y Préstamo en

E1 Salvador.

La misma naturaleza del sistema nc estd determinade que su ~--
principal fuente de recursos son los AHORROS que libremente
depcsitan las persunas que ticnen capacidad econémica para ha
cerlo y que de 1965 hasta diciembre del afic 1976 se registra-
ron 174.336 cuentas de a2hcrro con un saldo de 356.8 millones;
&sto ha permitido formar niveles Je ahorro interno y canali--
zarlo a trav@s de créditos a la construccién y adquisicidn de
las viviendas. Ademds de la formacidn de ahorros, el sistema,
por medic Je la Financicra ha contratado en 1965 y 1968, dos
préstamos con la Agencia Internacional para el Desarrollo ==~
(AID) por valor de £ 15.2 millones, asimismo se ha contado -=-
con la asistencia financiera del Banco Central de Reserva, el
que en 1965 le oturgd un primer préstamo por £ 1.7 millones

a curto plazc para ser canceiado con el primer desembolso del
préstamo negcciado con AlD; nuevamente en 1967 la Financiera

gestiond un sequndc préstamc con el Banco Central por £ 3.0 -

millones, el que se utilizd; a partir de 1968. €1 patrimonio
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de la FHV, juntamente con las aportaciones del Gobierno Cen-=
tral y las reservas de operaciones llegaron en mayo de 1976

a ser 8.9 millones que incluyen los 2 millones de aporte ini-
cial del Estado, fijado en 1a Ley de Creacidn del Sistema. -~
Por otra parte estdn los aportes de capital que realizan los

diversos inversionistas en las diferentes asociaciones, las -
cuales a mayo de 1975 sumaban juntamente con las reservas de

operaciones £ 17.4 mijilones.

Como se puede ver; el sistema de ahorro y préstamo en el ----
pais, ha movilizado recursos que pasan del orden los £ 400 mi
llones, con los cuales ha realizado sus operaciones normales,
que generalmente se han orientado a solucionar los problemas

de grupos familiares cor capacidad econdmica. A partir de la

creacidn del Fondo Social para la Vivienda, los niveles del -
ahorro aumentaron y su vinculacidn institucional hace atender

a grupos familiares de escasos recursos.

8.2.1.1 La Canalizacién de los Ahorros.

El Sistema de Ahorro y Préstamo basé su gestion fi--
nanciera en el fortalecimiento en los niveles del ahorro in--
terno y su funcidn primordial consiste en incentivar la capta
cion de los recursos del pdblico y canalizarlos hacia el fi--
nanciamiento de programas habitacionales. El habito del aho--
rro en nuestros paises, constituye para ia clase media una --
privacion de sus actuales niveles de consumo, obligdndose a
las privaciones de vida que ésto le impone; sin embargo para

los grupos familiares acostumbrados al ahorro, significa que
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no obstante hay un perfodo de abstinencia, posteriormente go-
zardn de un bien duradero como es su vivienda. Se habla Gnica
mente de la clase media, ya que las familias de escasos recur
sos o clase baja, apenas logran con sus ingresos niveles de -
subsistencia y por otro lado la clase alta o con recursos eco
némicos no necesita del ahorro para esperar mejores niveles -
de consumo en el futuro; la clase media si realiza este tipo

de ahorro sacrificardo sobre todo diversiones o bienes comple

mentarios de vida.

El sistema de ahorro y pré@stamo en nuestro pais sigue la for-
ma del ahorro libre; los ahorrantes en una forma voluntaria -
depositan sus recursos en cualesquiera de las asociaciones es
tablecidas por medio de una cuenta de ahorro, la cual funcio-

na al igual que los bancos comerciales.

E1 motivo primordial de los depbsitos de ahorro en las asocia
ciones es que nuestra legislacion les faculta pagar un inte--
rés por arriba del que pagan los bancos en las cuentas de aho
rro similar; cuando los bancos comerciales pagaban a las cuen
tas de ahorro el 4% de interés anual las mismas cuentas en --
las asociacicnes ganaban el 6% de interés por afio, ambos inte
reses sobre saldos diarios y exentos de todo tipo de impuesto
y retirables al momento que se quiera, cuando la Junta Moneta
ria modificé las tasas de inter@s para las cuentas de ahorro

en los bancos, al 4 1/2%, también se modificd en las asocia--
ciones al 6 1/2% al afo.1/ Ademds las cuentas de ahorro en -~

las asociactones estdn asegquradas por la Financiera Nacional

1/ En la actualidad se paga el interés del 7 1/2% sobre saldos.
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Nacional hasta un monto de £ 12.000.00,

lLos niveles de ahorro a que en 1975 (legd el sistema de aho-
rro y préstamo en el pafs cuenta con un total de 174.336 -~~~
cuentas de ahorro que hacen un saldo en los niveles de ahorro
de £ 356.8 millones repartidos entre las seis asociaciones es
tablecidas. Los movimientos anuales a partir de 1965 son los

siguientes:

CUADRO N° 1

MOVIMIENTO DE LOS AHORROS

1965 - 1976
Afios Incremento Anual % Incorporacidn Anual 3
Ahorros Total Ahorrantes Total

1965 1.336.124 0.4 1.819 1.0

66 5.5i7.349 1.5 1.838 1.0 i

67 3,247,916 0.9 i 4,15k 2.4 i

63 7.119.695 2.0 | 5.677 3.3

69 5.204,710 . 5.753 3.3

70 7.503.997 2.1 5.977 3.4

71 9.360.973 2.6 9.033 5.2

72 22,805,883 6.4 14,202 8.2

73 32.958.775 9.2 19.422 11.1

74 46.778.60€ 13.1 | 25.122 4.4

75 100.782.125 28.3 | 10.236 23.1

76 114,191,894 32.0 41,103 23.6
TOTAL 356.808.047 | 100.0 | 174,336 100.0
FUENTE: FINANCIERA NACIONAL DE LA VIVIEMDA. Memoria 1976. Edit. Mismo

Afio mismo.

....como se puede ver en el cuadro anterior, los saldos en --
los niveles de ahorro, y el nimero de ahorrantes siempre ha -

venido en aumento desde la creacion del sistema; estos incre-
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mentos han sido progresivos durante los once afios de operacio
nes. Es importante establecer una comparacidn en los niveles

generales de ahorro entre el periodo 1965-71 y el comprendido
a partir de 1972 hasta 1975; para este segundo perfiodo los --
saldos en las cuentas de ahorro han sido considerablemente ma
yores en los primeros afios, hasta 1971 los ahorros llegaron a
39 millones a partir de 1972 los incrementos anuales en el --
monto de los ahorros casi se han venido duplicando por afio --
hasta llegar en 1970 a un saldo del orden de los 315 millones.
AsT mismo es mds importante hacer notar como a partir de 1972
se implementar mccanismos por el cual algunas instituciones -
piblicas o privadas y especificamente el Fondo Social para la
Vivienda depositan sus disponibilidades financieras en cuales
quiera de las asociaciones, a 8sto se debe que a partir de --
ese afo los incrementos en el monto de los ahorros han sido -

considerablemente mayores a los de afos anteriores.

8.2.1.2 Recursos Complementarios.

Ya anteriormente se ha dicho que no obstante los --
ahorros del piblico constituye la base financiera para las --
operaciones del sistema de ahorro y préstamo, nuestra legisla
cion establece mecanismos o gestiones financieras para que la
Financiera o cualquiera de las asociaciones complementen sus
recursos cuando asi lo estimen. Es en esta forma que el Siste
ma de Ahorro y Préstamo ha canalizado recursos provenientes -
de préstamos internos con el Banco Central de Reserva de El1 ~

Salvador y externos con la Agencia Internacional para el Desa
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rrolio. Asimismo ha canalizado las participaciones del Estado

en la Financiera, v de los inversionistas en cada una de las

asociaciones privadas.
a) Préstamos Obtenidos.,

A partir de octubre de 1963 se iniciaron las gestiones con
la AID para someterles a consideracidn un préstamo de £ 25
millones, el que después de las negociaciones se aprobd en
julio de 1964, dnicamente por £ 7.7 millones, este présta-
mo conocido por AID M° 519-L-008 fué contratado el 21 de -
mayo de 1965, suscrito por la Financiera Nacional de la Vi
vienda, con el aval del Estado, y los Estados Unidos de --
América en representacién del programa de 'a Alianza para

el Progreso, su destino finico era que la FNV prestara asis
tencia financiera a las asociaciones para que estas desa--
rrollarén sus programas de crédito de acuerdo a la legisla

cidén establecida.

En marzo de 1966 se iniciaron gestiones para otro préstamo
con el AlID, ahora que £ 15 millones y que también al ser =
aprobado en julio de 1968 se recorté a 7.5 millones, habien
do sido contratado el 17 de julio de 1968 de la misma for-
ma que el anterior y con destino también que la FNV presta
ra asistencia financiera a las asociaciones para que éstas
implementardn su gestidn crediticia. Este segundo préstamo

se conoce como ''AID N° 519-L-012' .

En lo que respecta al uso de préstamos internos, la Finan-

ciera gestiond en diciembre de 1965 un préstamo a corto --
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plazo con el Banco Central de Reserva, con el objeto de --
que dicho préstamo le diera disponibilidad de recursos ~--
mientras se concluyerdn los tramites del primer desembolso
del préstamo con el AlD. Este primer préstamo con el Banco
Central por £ 1.7 millones fué otorgado bajo condiciones =

favorables para la Financiera.

En 1967, nuevamente la Financiera gestiondé con el Banco --
Central una linea de crédito hasta por £ 3 millones; la --
cual le fué aprobada en septiembre del mismo afio, con el -
objeto de atender las necesidades financieras de las Aso--

ciaciones del Sistema.

Estos préstamos externos e internos, han contribufdo con -
la Financiera en dar la asistencia que han demandado las
asociaciones en aquellos momentos en que la captacidn de
los ahorros del piblico no han sido suficientes para finan
ciar sus operaciones de crédito, la forma de como la Finan

ciera ha recibido estos recursos es la siguiente;
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CUADRO N° 2
PRESTAMOS EXTERMOS E INTERNOS DESEMBOLSADOS A LA FINANCIERAS
1965 - 1969
P. Internos P. Externos Total
1965 1.700.000.00 1.700.,000.00 3.400,000.00
19566 - 2.500.000.00 2.500.000.00
1967 == 2.875.000.00 2.875.000.00
1968 2.,000.000 00 675.000.00 2.675.000.00
1969 1.000.200.00 2.500.000,00 3.500,000.00
TOTAL | 4.700.000.00 15.250.001.00 19.950.00C.00

FUENTE. FINANCIERA NACIOHAL DE LA VIVIEMDA. ‘Memorias Anuales

1965 21 70 . Edit. Mismo. Afio mismo.

..durante el periodo de 1965 a 1970, la Financiera recibid

recursos en concepto de préstamos por valor de £ 19.9 mi--
Ilones, en este periodo inicial del sistema (Ver Cuadro --
N° 1) los niveles del ahorro apenas 1legaban en 1970 a ca-
si € 30 millones, lo que rcalmente era poco significativo
como para que se implemcntaran sus operaciones de crédito,
por lo que se tuvo que recurrir a la contratacion de los -
creditos anteriores. A partir de 1371 los niveles del aho-
rro en el sistema se incrementaron fuertemente hasta 1976;
éste ha sido el motivo de que a partir de 1971 no se ha -~

visto 1a necesidad de los recursos complementarios.

Las perspectivas actuales dc utilizar préstamos internos =~
o externos se han visto anuladas a partir de 1972 con la
creacidn del FSV ya que éste ha mantenido en cuentas de --

ahorro en las asociaciones sus recursos disponibles.
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b) Otros Recursos

Por Gltimo se hace indispensable hacer un breve andlisis
de las participaciones que kan tenido los inversionistas
privados en las Asociaciones de Ahorro y Préstamo y la ---
del Estado a través de sus aportaciones a la Financiera co
mo organismo regulador del sistema.

Las participaciones de los inversionistas privados en las
6 asociaciones establecidas en el pafs, hasta 1976 ascen--
dieron a ser en mayo de 1975 € 17.4 millones que incluyen
no sdlo el capital aportado en estas sociedades, sino tam-
bién las diferentes reservas que obligatoriamente tienen -

que constituir anualmente.

Es importante hacer notar que la participacidn privada es

recalmente reducida y ésto se debe a que la base financiera
de las asociaciones estd en realizar sus operaciones de --
crédito con recursos ajenos, habiéndose convertido en ins-
tituciones canalizadoras de recursos del plblico constitui

dos por sus ahorros.

La participacion del Estado en las operaciones de la Finan
ciera son aln m3s reducidas que la de los inversionistas -
privados y a 1976 la Financiera habria fortalecido un capi
tal de £ 8.9 millones que también incluyen las reservas --
obligatorias y el cap:tal inicial otorgado por el Estado

de £ 2 millones, de acuerdo a su Ley de Creacién.

En resumen el Sistema de Ahorro y Préstamo en el pais ha -

contado con un total de £ 26.3 millones como aportes de --
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los sectores privado y piblico, ambos como inversionistas en

el sistema.

Inversiones del Sistema.

Dos han sido las formas de como las Asociaciones de Ahorro vy

Préstamo del pafs han canalizado los recursos recaudados por

el sistema hacia ¢l cumplimiento de sus objetivos por una par
te, se otorga financiamiento a corto plazo a las empresas --

constructoras para quc éstas construyan sus programas habita-
cionales conforme a las especificaciones técnicas estableci--
das por la Financiera y por otro lado, las asociaciones tam--
bién asisten con financiamiento directamente a los grupos fa-
miliares para que en el largo plazo, éstas puedan adquirir --
una vivienda, las que generalmente han construido las empre--
sas constructoras, privadas con el financiamiento a que se ha

cia mencidn anteriormente.

Las inversiones para el primero de los casos anteriores, as -
decir el financiamiento a corto plazo que reciben las empre--
sas constructoras, ha sido capaz de financiar hasta diciembre
de 1976 la construccidn de 22.001 viviendas, cuyo valor total
de construccion es de £ 435.5 millones, de los cuales los ~-

aportes en créditos por el sistema ha sido hasta por £312.3

millones equivalente a un financiamiento del 72% el otro ---
28% ha sido el aporte que a las emnresas constructoras se les
ha exigido por la Financiera para la construccion de vivien--
das, para cada uno de los afios de 1965 y hasta 1976 ha sido

el siguiente-
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CUADRO N° 3

ASOCIACIONES DE AHORRO Y PRESTAMO

Financiamiento para Construcciones de Viviendas

1965 - 1976

Afios Total pd Valor Total de -~ % | Monto Total Crédi| %

Vivien tas Viviendas tos /A

das 4

1965 327 1.5 7.424 700 1.7 5.683.300 1.8
66 549 2.6 12.653.300 2.9 £.891.200 2.9
67 389 1.8 9.246.200 2.1 6,521,860 2.1
68 611 2.8 15.107.800 3.5 11.077.800 3.5
€9 898 4.0 21.314.800 L.g 15.802.300 5,1
70 763 3.5 17.322.100 4.0 12,930.000 4.1
71 551 2.5 12.043.900 2.8 3.964.800 2.9
72 | 1.363 6.2 25.762 600 6.0 17.925,100 5.7
73 | 2.586  11.8 hz.06y 60O 9.6 30,711,800 9.8
74 5.182 23.5 32.225.100 18.5 55.869.800 17.9
75 5.516 25.0 111,033.700 25 & 77.065.000 24,7
76 | 3.246 14.8 €9.266 700 13.3 60.813.800 19.5
22.001 100.0 | 1436.530.200 100.0 312.277.300 [100.0

UEMTE: FINANCIERA NACIOMAL DE LA VIVIENDA. ‘Memorias Anuales 1965 al 76". E
Edit. Mismo. Afios mismos.

...lo mds importante del cuadro anterior, es hacer notar como
lTos niveles de inversidn v el de los montos en los créditos -
concedidos son notoriamente mas elevados a partir de 1572, -~
con la creacidn del Fondo Social para la Vivienda y que se --
inicia en este 5istema de Ahorro y Préstamo una movilizacidn

acelerada de recursos hacia nuevas inversiones en vivienda -~
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por parte de las asociaciones y de las empresas constructoras

al asegurarseles un mercado seguro a sus viviendas.

El otro tipo de financiamiento, es el que se refiere al otor-
gamiento de créditos que las asociaciones conceden directamen
te a los grupos familiares para que &stos adquieran su vivien
da y la paguen en condiciones de largo plazo. La gestidn que

en este sentido ha logrado realizar ¢l sistema, se refiere al
financiamiento de 9.533 créditos a largo plazo por un valor

de £ 179.3 millones y que para cada uno de los afos a partir

de 1365 es:

CUADRO N° &

ASOCIACIONES DE AHORRO Y PRESTAMC

Créditos a largo plazo para adquisicion de viviendas

1965 ~ 1976
Afios N° de Cré b3 Monto de los Cré Promedio
ditos ditos % Promedio
1965 110 1.2 2.160.900 12 19.644 .55
66 286 3.0 5.694. 400 3.2 19.910.49
67 L2k 5.5 10.550.300 5.9 20.134.16
68 490 5.1 9.901.100 5.5 20.002.24
69 683 7.2 14.516.600 8.1 21.254.17
70 625 6.6 12.787.300 7.1 20.459 .68
71 775 0.1 15.748 . 400 8.8 20.321,52
72 562 5.5 10.291.400 5.7 18.312.28
73 1.416 4.8 20.551.700 11.5 14.520.97
7h 1.150 12.1 16.314.300 9.1 14.186.26
75 1.644 17.2 30.512.800 17.0 18.560.09
76 1.268 13.3 30.35h2.000 16.9 23.935.90
9.533 100.0 179.291.200 100.0

FUENTE. FINANCIERA NACIONAL DE LA VIVIENMDA. ''Memorias Anuales 1965 al 76"
Edit. Mismo. Afios mismos.
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...en el cuadro anterior se puede ver como la gestidn creditj
cia del sistema ha sido siempre creciente, tanto en el nimero
de créditos concedidos, como en el monto de los mismos. El --
promedio de estos préstamos concedidos a largo plazo, se ha -
mantenido hasta 1972 alrededor de los £ 20.000.00, lo que nos
indica que los grupos familiares a quienes se les ha concedi-
do obligatoriamente, debieron contar con una base econdmica -
que le permitiera adquirir una vivienda de por 1o menos ese

valor (ya que cada solicitante estd en la obligacién de dar -
un aporte inicial en concepto de prima). A partir de 1973 el

promedio de los préstamos ha sido menor que el de los afios an
teriores, sin embargo, siempre se ha tratado de viviendas pa-

ra familias de medianos rccursos econdmicos.

Pero la mis importante dc las inversiones del sistema es com-
parar el nilmero de viviendas cuya construccion se ha financia
do a corto plazo, vy cual es el nimero de financiamiento a lar
go plazo que se le han concedido a las familias para la adqui
sicidén de sus viviendas. El resultado de esta comparacibn es

una diferencia entre el nimero de viviendas financiadas a cor
to plazo; esta diferencia puede deberse a que las viviendas -
construidas con financiamiento de las asociaciones son adqui-
ridas por las familias con recursos fuera del sistema; recur-
sos propios o 1o mds sequro financiamiento de otras institu--
ciones como los bancos comerciales y especialmente ¢l Fondo -
Social para la Vivienda. Por otra parte pucde darse el caso -
de solicitudes de financiamiento para adquirir viviendas cons

truidas en lo particular (viviendas que se han construido sin
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financiamiento del Sistema). La diferencia entre los créditos
a corto plazo y a largo plazo hasta 1972 no se estiman consi~-
derables; sin embargo la diferencia a partir de 1972 ndtese
que pareciera como que los créditos a largo plazo se reduje-
ran en relacidn a los créditos a corto plazo que han crecido
de manera considerable; ésto sin duda alguna se debe a que el
sistema de ahorro y préstamo se ha dedicado al financiamiento
de la construccidn de viviendas minimas que son adquiridas -=

por usuarios del FSV.

El anterior andlisis es el porqué la vinculacion del Fondo So
cial para la Vivienda y Sistema de Ahorro y Préstamo ha modi-
ficado el Sistema de Ahorro y Préstamo, financiando no sdlo -
vivienda media, sino la vivienda de los grupos familiares de

escasos recursos, no olvidemos ademds, que los mismos depdsi-
tos del Fondo en las asociaciones sirven para financiar los -

créditos a la construccién de las viviendas.

8.2.3 Operaciones Crediticias.

8.2.3.1 Préstamos Hipotecarios a Largo Plazo.

Las diferentes asociaciones de ahorro y préstamo pue
den conceder créditos hipotecarios a largo plazo a aquellos -
grupos familiares que deseen adquirir, construir, conservar,
reparar o mejorar sus viviendas 1/; tales préstamos implican
una garantia hipotecaria sobre el inmueble que rccibird los -

beneficios del préstamo.

[/ FINANCIERA NACIOMAL DE LA VIVIEMNDA. 'Normas Generales sobre Préstamos -
Hipotecarios no Asegurados''. Documento FNV-4. Ao 1974.
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El plazo de estos préstamos no deberd ser mayor de 25 afios -
y deberdn ser cancelados por medio de cuotas mensuales fijas
de capital e intereses; generalmente se conceden a un méximo
de 15 aflos plazo. El tipo de interés a que se sujetard la con
tratacidon de estos préstamos serd del 10 1/2% para la adquisi
cién, conservacidn y reparacidn de las viviendas y del 11 1/2%
cuando se trate de préstamos para la cancelacion de deudas ==
originadas por los conceptos anteriores; y en los casos donde
el plazo de estos préstamos sea menor & 20 afios; aumentando
el interés al 12% cuando excede del plazo anterior. El inte--
rés se aplicard a los saldos respectivos de los préstamos. El
precio de las viviendas financiadas por el sistema no deberad
exceder de £ 75.000.00 y el monto de los préstamos cuyo desti
no sea la adquisicidon de las viviendas no podrd ser mayor al
90% del valor de la vivienda por adquirir. En los casos que -
el destino de los préstamos fuera para la conservacidn, repa-
racién o mejora de las viviendas no podrd ser mayor de - - -
£ 10.000.00. Para cualquier caso el valor del terreno se in-

cluird en el valor total de la vivienda.

Lo mas importante de 1a concesidn de estos préstamos a largo

plazo es la calificacién que se hace da los solicitantes; por
la naturaleza de las operaciones del sistema, aeberan califi-
car sus respectivas solicitudes de acuerdo 2 la capacidad eco
noémica que se tenga y en base a ella serd la respuesta de a--
probacidon o no del préstamo; &sto es porque las asociaciones

deberdn asegurarse en lo posible de la recuperacién del prés-

tamo vy para los casos que ésto no se diera, se procederd a la
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recuperacidn del inmueble ofrecido en garantia. Las condicio
nes a que generalmente son otorgados estos créditos determi-=-
nan que Gnicamente pueden ser usuarios aqueilos grupos fami--
liares cuya capacidad econdmica les sea satisfactoria a las =
asociaciones. Esta situacidén, con los vinculos con el FSV ha
dejado ser un problema para las asociaciones, ya que los ca-
sos cuya capacidad econdmica de los solicitantes sea escasa,
el Fondo suplird estas deficiencias, siempre que sean sujetas

de cotizacidn a dicho Fondo.

8.2.3.2 Préstamos para la Urbanizacidén y Construccidn de Vi-

viendas.

Las asociaciones podrédn conceder préstamos destinados
a la urbanizacidn y construccién de terrenos 1/, siempre y -
cuando estos se realicen en una sola operacidn y que al ser -
terminadas se destinen a la venta abicrta al piblico. Los pro
yectos que podrén financiar las asociaciones deberédn ser cali

ficadas previamente por la Financiera.

Se deberan garantizar estos préstamos por medio de una prime-
ra hipoteca sobre los inmuebles donde se realizard el proyec-

to.

Estos préstamos no podr3dn concederse a un plazo mayor a dos -
afios y su interés anual sera del 11%, aplicables a los saldos
del mismo. Se pueden conceder créditos rotativos, los cuales
no podrén ser otorgados hasta haber cancelado el anterior o

ponerlo dentro de los limites permisibles.

I/ FINANCIERA NACIONAL DE LA VIVIENDA. Obra citada N° 11.
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E1 monto de los préstamos ro excederd del 75% del valor de -

los proyectos (terrenos y construcciones); en los casos de --
los créditos rotativos siempre se deberdn respetar estos 1imi
tes. Las viviendas financiadas no podrdn tener un valor mayor

a los £ 75.000.00 mencionados.

En estos mismos casos, las asociaciones también deben califi-
car las firmas constructoras que solicitan estos créditos de

tal forma que puedan comprobar no sdlo capacidad econdmica, -
sino un determinado nivel técnico que permita desarrollar en

buena forma los proyectos. Esta obliga a unificar varias fir-
mas o empresas constructoras y en este caso van relegando a -
las firmas con menos capacidad econdémica a situaciones probie

maticas en la blGsqueda de financiamiento para sus proyectos.

Conclusiones

Con el establecimiento en 1963 del Sistema de Ahorro y Préstamo en

nuestro pafis, se pretende dar solucién a los problemas de financia-
mienta que presenta la atencidn de las demandas habitacionales de -
la poblacidn de medianos recursos economicos. El marco institucio--
nal establecido en ese momento: el Instituto de Vivienda Urbana co-
mo organismo estatal atendiendo a la poblacién de bajos recursos y

los bancos comerciales a la poblacidén de alto nivel econémico; deja
ban sin atencidon a los sectores medios de la poblacidn, que contan-
do con alguna base econdmica no podfan por si solos solucionar a ca

balidad sus deficiencias habitacionales.

Esta poblacién de medianos recursos econdmicos daba la oportunidad

de que al constituir el Sistema de Ahorro y Préstamo se moviliza--
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rén los ahorros en manos del piblico hacia estas instituciones espe

cializadas y canalizadas hacia inversiones efectivas en vivienda.

La canalizacidon de estos ahorros del piablico definifa a estas insti-
tuciones como intermediarias entre el plblico que les depositaba --
sus ahorros y los grupos familiares que requerfan financiamiento pa

ra adquirir sus viviendas.

Los Sistemas de Ahorro y Préstamo establecidos en cualesquiera de -
los paises del &rea latina, al igual que en nuestro pafs guardan su
naturaleza socio-econdmica al atender exclusivamente a la poblacidn
que demuestra tener capacidad econdémica para hacerle frente a sus -;
compromisos contractuales. Sin embargo a partir de 1973 la vincula-
cidén que se estabiece con el Fondo Social para la Vivienda organis=-
mo que desarrolla programas de vivienda adjuntos a ia Seguridad So-
cial, con beneficio Gnico del sector laboral, ha permitido que el -
Sistema de Ahorro y Préstamo agilice sus mecanismos de financiamien
to a corto plazo, por medio del cual se asiste con recursos a las -
diferentes empresas constructoras, para que estas desarrollen comple
Jjos habitacionales que serén adquiridos por grupos familiares de BA
JOS recursos. a las cuales el Fondo les ha concedido el financiamien
to a largo plazo para que adquieran su vivienda; lo que equivale en
alguna medida a especializar los dos sistemas vinculados; por una -
parte el ahorro y préstamo financiando a corto plazo la construccidn
de las viviendas y por otro lado el Fondo Social financiando a lar-

go plazo la adquisicidn de estas viviendas.

Pero también hay que mencionar el hecho que las disponibilidades del

Fondo estadn en cuentas de ahorro en las diferentes asociaciones, de
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donde también podemos decir que el Fondo colabora con el financia--

miento a corto plazo para la construccidon de viviendas.

Los recursos del Fondo Social han constituido para el Sistema de --
Ahorro y Préstamo una fuente permanente de recursos que ha logrado
canalizar hacia el sector de la construccién, Esta disponibilidad -
de recursos con que ha contado las asociaciones a partir de 1973 ha
logrado compensar 1os recursos que hasta ese afic constituyeron los

préstamos del AID y del Banco Central en la década pasada.

Dentro de este marco institucional se hace indispensable la defini-
cidén de una politica de vivienda que regule los vinculos del FSV vy
el Sistema de Ahorro y Préstamo, de manera de no dejar desnaturali-

zar los objetivos fundamentales para el cual fueron creados.



CAPITULD IX

CONCLUSIONES GENERALES

Al formular las conclusiones finales del trabajo hay que aclarar que =
la presente investigacidn se concibié con el objeto de hacer aportes -
précticos que se pudieran en el corto plazo poner en marcha en benefi-
cio de este gran sector de la poblacidn urbana que demanda una solucidn
habitacional tipo minimo; es asi que a finales de 1974 se inicid el es-
tudio, enfocando los probiemas del Financiamiento como obstéculo al de-
sarrollo de la construccidén y adjudicacidén de la vivienda minima urbana
en el pafs; y fué sobre esta hipdtesis que se implementd este trabajo -
de tesis. Paralelamente a los problemas financieros se han tocado otros
aspectos considerados de apoyo, tales ccmo el institucional, administra
tivo, técnico de ingenieria y otros, los cuales deben ser considerados

como aspecto secundario aunque necesarios a nuestro objeto.

Es dentro de este contexto que se han formulado las conclusiones si=---
guientes, las que van orientadas en primer lugar hacia el campo del Fi-

nanciamiento y secundariamente a los otros aspectos de apoyo:
1. El inventario fisico de las viviendas actuaies nos hacen conclujr -
que:

a) En términos generales las viviendas deficitarias han venido dis-

minuyendo en relacidn a las viviendas existentes.

b) De viviendas deficientes, el elemento mayoritario lo constituye
la relacidn entre personas ocupantes y ndmero de cuartos, lo que

determina el grado de hacinamiento.

Esta relacidn de hacinamiento ha tenido una tendencia creciente
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en todo el periodo analizado (1951-1576)

c) El otro elemento que configura las deficiencias habitacionales
es el nivel del equipamiento comunitario es decir, abastecimien

to de agua y drenajes.,

En lo referente a estos servicios se puede concluir que han veni
do mejorando a lo largo del tiempo; las viviendas fisicamente -

aceptables son menores en la actualidad que en 1961 y 1971.

No ha existido en el pafs un verdadero programa de desarrollo y mejora
miento de las viviendas que en la actualidad se encuentran con deficien
cias en los servicios comunitarios y hacinadas. Lo que si ha existido
es una constante preocupacidn por parte de DUA y ANDA en el sentido --
que las nuevas viviendas sean construidas de acuerdo a normas y especi
ficaciones de construccidon aceptables. Asimismo, es importante decir -
que el sistema financiero y en especial en las Asociaciones de Ahorro

y Préstamo existe una linea de crédito para mejoras y ampliaciones a -
las viviendas; la cual se usa en forma limitada debido que para ser su
jetos de crédito los usuarios tendrian que demostrar capacidad de pago

y contar con garantia apropiada.

Paralelamente al inventario fisico de las viviendas urbanas se realizd
un andlisis del crecimiento de nuestra poblacidn urbana; de donde se -
concluye que el acelerado incremento de la poblacidn ha venido configu

rando anualmente una demanda real de nuevas viviendas.

En lo relativo a los recursos financieros se puede concluir que hasta
1973, la Gnica institucidn que canalizaba recursos hacia la vivienda -

minima era el Instituto de Vivienda Urbana, el cual primordialmente -~
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por medio de los aportes anuales que le otorgaba el Gobierno Cen--
tral. A partir de 1974 el surgimiento del Fondo Social para la Vi-
vienda hace participar en el Financiamiento de la vivienda minima
a los sectores patronal y obrero a través de cotizaciones porcen--
tuales obligatorias. Al analizar los recursos financieros de cada
Institucidn, podemos concluir, que los recursos que el Gobierno --
Central le otorgaba al |VU hasta 1974 no estaban en proporcién de~
adecuada con la solucidn integral al problema de la vivienda mini-
ma urbana en el pafis; a partir de 1974 el FSV ha aportado al sector,
recursos capaces de dar una solucidén adecuada a estas demandas ha-
bitacionales es decir que en la actualidad la problemdtica habita-
cional ha dejado de ser de orden financiero ya que si hay recursos

disponibles para invertirse y ser canalizados directamente a las -

familias usuarias.

Es importante mencionar que aunque el sector de la vivienda minima
cuente en la actualidad con recursos financieros capaces de dar --
atencidn a la problematica habitacional, el 1VU continua con los =
mismos problemas financieros que en sus origenes; ademds del hecho
que sus programas de inversion dependen en buena medida de los apor

tes anuales que le otorga el Estado.

Realmente no ha existido en el pais una verdadera e integral poli-
tica de vivienda que vincule dentro de un sistema operacional a --
las instituciones del sector; no solo al IVU, FSV y FNV sino tam-~
bién al resto de instituciones cuyos objetivos bdsicos es la dota-
cién de la infraestructura del desarrollo urbano. Esta falta de --
coordinacién de accidn a nivel institucional no ha permitido realj

zar una ordenada programacidn de las operaciones e inversiones en
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el corto plazo, y no digamos para el mediano y largo plazo; esta si
tuacion ha sido la principal causa de las ineficiencias en la utili

Zacién de los actuales recursos financieros.

A partir de 1974 los incrementos en la captacidn de recursos del -
sector han sido considerablemente mayores a las inversiones reali-
zadas, lo que se puede ver a través de las sumas que el FSV ha --
mantenido en disponibilidad efectiva o en depbsitos a la vista en
el Sistema Financiero Nacional especialmente en las Asociaciones

de Ahorro y Préstamo; asimismo, se puede notar que el volumen de -
préstamos aprobados por el FSV que no han podido escriturarse a --
cause de una insuficiente produccidn de viviendas. Estas situacion

nos permite concluir que.

a) El problema no es de deficiencia de recursos financieros sino -
que se trata de deficiencias operacionales y administrativas de

las instituciones del sector.

b) No se ha desarrollado en el pais una produccién de viviendas ca
paz de hacer frente a la demanda potencial que ha generado la -
aprobacidn masiva de créditos para adquirir viviendas; lo que
equivale a decir que 1a demanda de viviendas ha sido muy supe--

rior a la oferta de las mismas.

c) El hecho que el Fondo mantenga depositados sus recursos en las
Asociaciones de Ahorro y Préstamo, para gque estas den financia-
miento a las operacioncs de las empresas constructoras, signifi
ca que tales Asociaciones se pueden considerar {nicamente como

intermediarias financieras; y que financieramente se esta tras-
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ladando recursos propios de la vivienda minima a la solucidn de

los problemas de la vivienda media.

A partir de 1974 y hasta 1378, el costo de una vivienda tipo mini-
mo se ha hecho cuatro veces mayor; situacién que ha sido provocada
primeramente por la ineficiente colocacidn de los recursos por par
te del FSV que ha originado el exceso de la demanda por sobre la -
oferta habitacional, en segundo lugar ¢l alza desmesurada en el =--
precio de los terrenos y algunos materiales de construccidon que --

han 1legado en casos méximos hasta la especulacidn.

El alto costo de las viviendas, estd intimamente relacionado con el
problema de la adjudicacién y otorgamiento de los créditos, en el

sentido que a medida que se incremente el valor de la vivienda, me
nor serd el nimero de grupos familiares que tengan la capacidad de
pago exigida por las instituciones del sector, con lo cual se di-
ficulta cada vez mds a los grupos familiares el adquirir su vivien

da.

Conclusidn General

6.

En E1 Salvador, actualmente las fuentes de financiamiento para la
vivienda minima urbana, ha dejado de ser un problema critico ya -~
que durante los Gltimos afios se ha contado con crecientes disponi-

bilidades de recursos.

M3s bien. puede decirse que los problemas criticos del sector se -
deben a una inadecuada coordinacidn institucional que conlleva a -
una ineficiente distribucidn de los recursos financieros y en con-

secuencia instituciones como el FSV cuentan con excesos financie--
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ros mientras el IVU con una capacidad instalada suficiente para -~

desarrollar programas habitacionales tiene que sujetarse a las po-

liticas gubernamentales.

Este sentido que se puede concluir que hasta el momento se han to~
mado medidas para resolver los problemas de abastecimiento de re-=-
cursos financieros y sin embargo no ha habido una preocupacidn para
atender los otros problemas que en la actualidad son obstéculo pa-
ra que se desarrolle la produccidon habitacional y se utilicen ade~

cuadamente los recursos financieros del sector.



CAPITULO X

RECOMENDACIONES

Con las conclusiones anteriores, nos permitimos hacer las siguientes
recomendaciones, las cuales consideramos que su aplicacidn derivarfa
en resultados positivos para la atencidn del problema de la vivienda

minima urbana.

1. Dado que en nuestro pais no ha operado un Marco Institucional que
responda unificando al problema, es necesario buscar una mejor --
coordinacidén institucional a través de una Sistemdtica Politica --
Institucional que incluyan los factores sociales, econdomicos ins--
titucionales y fisico-especiales. Esta politice de vivienda busca-
rd b3sicamente la coordinacidn institucional entre las entidades -

productoras, financieras y de servicio del sector a través de:

a) La primera alternativa es de orientar esta coordinacion de las
instituciones a través de la Comisidn Macional de Vivienda y su
Comité Técnico a la cual habrd que darle una mayor amplitud de
accidn a través de asignarle fuerza legal y un apoyo decisivo -

de parte del ejecutivo.

b) La otra alternativa es el de integrar los tres sistemas antes =~
estudiados (IVU-FNV-FSV) en un organismo superior que coordine
internamente los esfuerzos y recursos del sector, a la vez que
sea el lazo de unién con las otras instituciones de apoyo a fin

de buscar una mejor planificacién del desarrollo urbano.

2. Enlo que respecta a los problemas financieros, concretamente se

quiere recomendar de una manera especial que:
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a) Estas instituciones agilicen a implementen de una manera activa,
no solo el uso de las fuentes de financiamiento basicos para ca
da sistema, sino también los mecanismos secundarios de financia
miento permitidos en la legislacidn actual,; en el sentido que -
dentro de las mismas instituciones se puedan conceder préstamos
directamente, comprar y vender parcial o totalmente su cartera
de préstamos, desarrollar un mercado secundario de hipotecas y
otras actividades tendientes a perfeccionar los sistemas finan-

cieros.

b) En lo que respecta a las formas o mecanismos que utilizan las -
instituciones para el trato directo con las familias usuarias,
recomendamos que no se le otorguen subsidios directos al grupo
familiar, y md8s bien se desarrollen formas de subsidiarlos de
una manera dindirecta tales como intereses preferenciales de --
acuerdo al valor de la vivienda, plazos m3s largos y cuotas de
acuerdo a la capacidad econémica del grupo familiar. Asimismo,-
se recomienda a las instituciones que previamente a la adjudica
cién de una vivienda o la aprobacidén de un crédito se evaluen -
no solo la capacidad econdémica del grupo sino también su desa--

rrollo socio-cultural.

c) Se recomienda que estas instituciones del sector, desarrollen -
programas habitacionales de apartamientos para ser adjudicados
en arrendamiento simple, esto permitird llegar al grupo fami---
liar con una cuota de alquiler mds bajo que si fuera una cuota

de capital e interés y en consecuencia los estratos econdmicos
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mds bajos de nuestra poblacidn estarian siendo mejor atendidos.



10.

1.

BI1BLI1OGRAFIA

ARRIVILLAGA, Oscar Humberto. '"El1 Instituto de Vivienda Urbana an--
te el Problema Habitacional en El1 Salvador''.

Tesis de Grado, Universidad de E1 Salvador, Facultad de Ingenierfa
y Arquitectura, afo 1975,

BALISTA, José. '"Aspectos Humanos de la Vivienda''. Edit. Sub~Ameri-
cana. Buenos Aires, afio 1965.

BANCO CENTRAL DE RESERVA DE EL SALVADOR. ''Revista Mensual, Mayo --
1675. Edit. Mismo, Afio mismo.

COMISION NACIONAL DE LA VIVIENDA. 'Ley de Creacidn, Decreto Ejecu
tivo N° 61 del 18 de septiembre de 1975''. Repr. Comisién Nacional
de Vivienda.

CONAPLAN. '"Plan de Desarrollo EconSmico y Social 1973-1977". Edit.
Mismo. Afio 1973.

CONAPLAN. '"'Indicadores Econdmicos y Sociales. Enero~Junio 1975'. -
Edit. Mismo, afio mismo.

CONAPLAN. "Plan de la Hacién para el Desarrollo Econdmico y Social
1965-1969''. Edit. Mismo, Afio 1965.

V CONGRESO DE LA ORGANIZACION IBEROAMERICANA DE SEGURIDAD SOCIAL.
"Declaracidén de Buenos Aires, Abril de 1972', Rep. Fondo Social -
para la Vivienda, Afo 1973.

CONSEJO DE GOBIERNO REVOLUCIONARIO. ''Decreto Constitucidn'', Decre-
to Ejecutivo N° 6 de fecha 21 de diciembre de 1948. Edit. Imprenta
Nacional, Afo 1949.

CORDOVA DE VILLALTA, Madina. '""Participacidon del Trabajador Social
en los Programas del Fondo Social para la Vivienda'. Tesis de Gra-
do de Escuela de Trabajo Social. Afio 1975,

CONTRERAS, Roberto. ''Estudio Critico de la Financiera Nacional de
la Vivienda''. Tesis de Grado, Universidad de E1 Salvador, Facultad
de Ciencias Lcondmicas, Ario 1970.



12.

13.

14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22,

23.

24,

-176-

COLINA, Hector Eduardo. ''Seguridad Social''. Revista Mexicana de Se
guridad Social, N° 7 de 1974, Edit. Instituto Mexicano de Seguri--
dad Social, Afic mismo.

FINANCIERA NACIONAL DE LA VIVIENDA. 'Contratos de Préstamos Nos. -
AID-519~L-008 y AID-519~L-012 FNV/AID 1965 y 1968. respectivamente.'!

FINANCIERA NACIONAL DE LA VIVIENDA. ''Normas Generales sobre Présta
mos Hipotecarios no Asegurados''. Documento FNV-4, Afo 1974.

FINANCIERA NACIONAL DE LA VIVIENDA. ''La Vivienda y el Cambio'". Me-
morias de Seminario. Edit. FNV. Afo 1973.

FINANCIERA NACIONAL DE LA VIVIENDA. Memorias Anuales.

FINANCIERA NACIONAL DE LA VIVIENDA (FNV). ''Ley de Creacidn'’. Dectg
to Ley N° 283 del 13 de marzo de 1963, Rep. FNV.

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA. Memorias Anuales.

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA. "Politicas y Normas Generales''., ---
Rep. FSV, Afo 1973.

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIEMDA. 'Normas Operativas Rep. FSV, Afo --
1973.

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA (FSV). "Ley de Creacidn'. ''Decreto
Ley N° 328 del 17 de mayo de 1973'. Rep. FSV.

FUNDACION SALVADORERNA DE DESARROLLO Y VIVIENDA MINIMA. Estatutos.

HAVEL, J.E. “Habitat y Vivienda''. Edit. EUDEBA, Buenos Aires, Afio
1974.

INSTITUTO SALVADORENO DEL SEGURO SOCIAL. ''Ley de Creacidn'', Decre-
to Ejecutivo N° de fecha 28 de septiembre de 1949. Rep. 1SSS,
Ano 1972.



25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

-177-

INSTITUTO SALVADORENG DEL SEGURO SOCIAL. '‘Reglamento Art. N° 2'' --
Rep . 1S5S, Afio 1972.

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA (IVU). 'Ley de Creacidn, Decreto Ley
N°111 del 29 de diciembre de 1950''. Rep. VU,

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA. ''Informe de la Vivienda, 1974, Edit.
Mismo, ARo mismo.

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA. ''Diagnbstico y Prondstico de la Si--
tuacidn Habitacional en E1 Salvador''. Edit. Mismo. Afo 1971.

INSTITUTO DE VIVIENDA URBAMA. Memorias Anuales.
LAMAS, Adoifo. ''Ahorro y Préstamo para la Vivienda Familiar."

MINISTERIO DE ECONOMIA. Direccidn General de Estadistica y Censos.
""I1, 111 y IV Censo Nacional de Poblacién 1950, 1961 y 1971, Ci
fras Preliminares, Edit. Mismo. Afic mismo.

MINISTERIO DE ECONOMIA. Direccidn General de Estadistica y Censos.
“Encuestas Demogréfica y de Mano de Obra en el Area Metropolitana
Agosto-Septiembre 1974''., Edit. Mismo. Afo mismo.

MINISTERIO DE ECONOMIA. Direccidn General de Estadistica y Censo.
“Encuesta de Ingresos y Gastos Familiares (Familias menores a ----
£ 600.00 mensuales) en el &rea metropolitana. diciembre 1972', ---
Edit. Mismo, Afio mismo.

MURILLO, José Manuel. 'La Vivienda Minima Urbana en El Salvador''.
Tesis de Grado, Universidad de E1 Salvador, Facultad de Ingenieria
y Arquitectura, 1970.

REPUBLICA DE EL SALVADOR. ''Constitucién Politica 1962'. Edit. Im--
prenta Nacional, Afio Mismo.

SALEGIO, Oscar René. '‘Consideraciones sobre el Planteamiento de la
Vivienda Minima en E1 Salvador'. Edit. IVU, Afo 1964.

SALEGIO, Oscar René. '"Andlisis de la Situacion y del Plan Habita--
cional de El1 Salvador'!. Edit. IVU, Afio 1968.



38.

39.

ko,

k1.

L2,

-178-

SMITH, Walcase. '""Economia y Sociologia de la Vivienda. Edit. Cen--
tro Regional de Ayuda Técnica (AID), Afio 1966.

TORRES DE MELENDEZ, Elsy del Carmen. '"Politica Habitacional de El
Salvador. Un Caso Concreto. Fondo Social para la Vivienda'. Tesis
de Grado, Universidad de El1 Salvador, Facultad de Ciencias y Huma-
nidades, 1975.

VARIOS. ''Diagndstice y Prondstico de la Situacidn Habitacional en -
El Salvador a 1970''. Rep. VU, Afo 1971.

VARIOS.

"La Vivienda de los Pobres en El Salvador'l.

Revista Estu--

dios Centroamericanos, Junio~Julio 1974, Edit. UCA, Afic mismo.

VARIOS. ''La Formacidén de Capitales para la Vivienda en América La-

tina',

Unidn Panamericana. Edit. OEA, Afo 1963.



