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INTRODUCCION

Al analizar la evolucidn del sistema financiero nacional a Ta Tuz del desa .
rrollo hist6rico en nuestro pais, debemos convenir en que la actividad cre
diticia y financiera en general, no ha presentado caracteristicas derivadas
ae politicas definidas convenientes a la realidad nacional, ni tampoco ha -
respondido a las necesidades ﬁayoritarias del pafs.

En otras palabras, se deduce con certeza, que el proceso de constitucibn -
y crecimiento de las instituciones financieras y, sobre todo, su quehacer
en el campo crediticio, no fueron resultado de determinada evo]ucién, que
hubiese sido sustentada dentfo de un esquema econdmico v§1id0; sino que -
por el contrario, parece responder tal situacidn, a la carencia total de -
po]iticas definidas, de una relacidn entre la gran cantidad de enterantes
de Tos fondos en caracter de depdsitos, y la escasa cantidad de adjudicata
rios de esos fondos en caracter de beneficiarios de los créditos, dentro -
de la estructura del sistema .financiero nacional; o que en dicha relaciodn
estuviera dispuesta en un solo sentido, en el que se denota la promocibn -
de incentivos para incrementar el ahorro, por parte de los sectores popula
res de la pob]acién, por un lado; en tanto que por otro, la adjudicacién -
de Tos créditos se canalizan hacia otros sectores, basados en la estructu-
ra del régimen socio-econbmico prevaleciente en el pafs.

Se puede afirmar entonces, que la falta de una planeaci6n econdmica, suma-
da la inaplicabilidad de las po]fticés‘estata]es, violan cualquier intento

de democratizacion del crédito.

Los antecedentes nos colocan entonces, ante un marco econdmico que respon-
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de bésicamente a un régimen en el que se destaca el funcionamiento de un
mercado de los fondos disponibles o de Tos excedentes financ{eros, manipu
lados o monopolizados por sectores ligados a estructuras cerradas y arcai
cas  que propiciaron la concenéracién de la riqueza. Por otra parte, los -
vicios de ‘tipo juridico—administrativo, la vigilancia y control que debia
haber ejercido el Estado,_a través de las instituciones designadas para -
ello, no lograron ser realizadas mds que en un sentido puramente técnico,
legal o normativo.
Esta cuestién es de capital importancia, para.la coyuntura por la que --
atraviesa el pais, que busca acomodarse en una nueva organizacibn social;
en consecuencia, la'fijacién de nuevos objetivos no debe quedar, en adelan
te, bajo el dominio discrecional de personas o de circunstancias que pue--
dan escapar al control y direccidn de Tas autoridades monetarias; ni la ca
nalizacion de dichos recursos financieros al mérgen de rigidas politicas -
centralizadas de dificil constatacidn en su prdctica y realizacibn; por 1o
\ tanto, con el fin de exponer adecuadamente el contenido del presente traba
i Jjo, 1o hemos dividido en cuatro capitulos; a través de los.cuales se aspi-
ra a demostrar, por medio de la evidencia de los hechos y 1a presentacidn
de la importancia’'y complejidad de Tos problemas planteados, una mejor --
ipomprensién para el lector. |
En el Capitulo Primero, se describe en forma general el marco tedrico de
referencia sobre 1la prob]ematica, la importancia del cambio y el orden en
el sistema actual del cr&dito para la Industria de la Construccibn, en el
campo de la vivienda; asi como también, para el potencial comprador o de-
mandante final de las viviendas; ubicados ambos en el contexto de las Cor

poraciones de Derecho Piblico, el Sistema Bancario y el de las Asociacio-
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nes de Ahorro y Préstamo Reformados.

En el Capitulo Segundo, se refleja la actividad de campo, evaluando y cues
tionando las actuales normas por la ausencia de po]fticas; su vigencia y -
utilidad a través de los procedimientos y métodos empleados por quienes --
tienen Ta obTigacidn de ejecutarlos (Financiera Nacional de la Vivienda, -
Asociaciones de Ahorro y Préstémo, Fondo Social para la Vivienda, Institu-
to dé Vivienda Urbana, Fundacidn Salvadorefia de Desarrolio y Vivienda anj_i
ma), as{ como las técnicas para obtener el proyecho y ap]icacién de tales
resultados.

En el Cathuio Tercero, se aprecia el resultado global de las investigacio
nes y la estructura del mode]o'de po]ftica para la evaluacifn y caiifica-;
cidn de los sujetos de crédito, en afinidad con una politica real y aplica
ble. Este se haya enmarcado dentro de Tas conceptualizaciones y necesida--
des actuales de 1a administracién de recursos econémico-financieros proyec
tados hacia una realidad social.

Finalmente, en el Capitulo Cuarto, hemos sintetizado las conclusiones obte
nidas con la investigacidn realizada, 1o cual nos dd soporte para luego ha

-cer las recomendaciones que consideramos cumplen con nuestro objetivo.



CAPITULO I

EL PROBLEMA HABITACIONAL

A. Generalidades

\ La vivienda es y seguird siendo una de las necesidades bdasicas de la huma-
nidad, que amerita una mayor atencidon; é&sta debe estar dirigida a Ta for-
ma como se manifiestan los problemas a que se enfrentan la poblacidn para
adquirirla y especialmente a los grupos de bajos ingresos.\

Por su misma naturaleza de necesidad bdsica, estd interrelacionada con --

miltiples disciplinas del conocimiento humano; en 1o econémicp, genera una
serie de actividades, alrededor de las cuales se fundamentan otros secto--
res, tales como la industria manufacturera, el transporte, los servicios,

etc,y en 1o social, es la que aglutina todos los valores, actitudes y as-

piraciones para la realizacidn del hombre, quien por naturaleza se consti
tuye en un objeto y sujeto de derecho.

- En E1 Salvador, el crecimiento poblacional ha sido cada vez mayor, por lo
tanto, se han ido formando ciudade$ bastante desordenadas, especialmente -
en 1o que se réfiere al area metropolitana de San Salvador, haciendo.diffi-
cil la obtencidn de los servicios bésicos.de la poblacion.

“La alta tasa de crecimiento de la poblacién, principalmente en grupos so--
ciales de bajos recursos econdmicos; el bajo ingreso monetario de la mayo-
ria y la gran concentracidn en torno a los nilicleos urbanos, generan una --

enorme demanda de vivienda.
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A partir de los ahos 1976-1977 1/, se observd un crecimiento mds acelera-
do de los niveles de inflacidn, 1o cual repercutié drasticamente en la ---

oferta y demanda de vivienda. -

B. Definiciones y Conceptos

ET presente estudio encierra algunos conceptos, 1os cuales se han analiza-
do, en primer lugar, en contraste con la realidad y necesidades actuales;
y en segundo Tugar, con el objetivo de este trabajo.

Dichos conceptos se enuncian en la siguiente forma:

MODELO: "Representacidon simbdlica de Ta realidad de un fendmeno, en donde
se incluyen las variables mas significativas del mismo. E1 modelo es una
simulacion de un fendmeno u objeto. Existen modelos matemdticos y fisicos;
los primeros representan los fenbmenos por medio de formulas matemdticas,-
mientras que los Ultimos reproducen materialmente el fendmeno. Toda repre
sentacidn es un modelo y el objetivo de éste es proveer un cuadro simplifi

cado e inteligible de la realidad, con el fin de comprenderlo mejor" 2/

POLITICA: "Arte de gobernar y dar Teyes .conducentes a asegurar la buena -
marcha del Estado, Ta tranquilidad y el bienestar de los ciudadanos.... --
Orientaciones o directrices que rigen la actuacidn de una persona o enti--

dad, en un asunto o campo determinado" 3/

1/ La Industria de la Construccion y la Situacidon Econbmica del Pafis.
Manuel Enrique Hinds. Ponencia Mayo 1979. Pag. 43

2/ Glosario de Términos sobre Asentamientos Humanos. Secretaria de Asen
tamientos Humanos y Obras Pdblicas. México 1978. Pag. 85 .

3/ Ibid. Pag. 102.



VIVIENDA: ".... lugar que nos protege de todas las inclemencias del tiem-
po: 1luvia, sol, frio, etc.... de condiciones minimas habitacionales, re-
lativas a la disponibilidad de servicios bésicos_de infraestructura (agua,
energia eléctrica, telecomunicaciones, transporte, centros de salud, cen-
tros comerciales, tren de aseo, carreteras, etc.)" 4/. ET concepto ante-
rior determina una clasificacion por la existencia de condiciones estruc-
turales de tipo econdmico, juridico y social, que han impedido, hasta aho
ra, la posibilidad de obtene}, a los sectores de la poE]acién de mds bajos
ingresos, un "techo" que mejore sus.condiciones humanas.

CREDITO: " En forma simple y ortodoxa, nace 0 existe cuando las cualidades
de solvencia de un individuo o sociedad, son suficientemente satisfacto--
rias para que se le confien riquezas o capita]és presentes a cambio de ---
otros tantos futuros. Se deduce como un acto bilateral, o sea que par% su
existencia es preciso que haya por una parte, el que otorga; y por otra, a
quien se le confiere" 5/

- BAJOS INGRESOS: Se encuentra determinado por el ingreso monetario que per
cibe un empleado, obre}o o similar, en una uﬁidad de tiempo, regulado en -
su mayoria por las Leyes, bajo términos de SALARIO MINIMO. La Timitante --
econbmica y su derivada condicién social, establecen pardmetros de status

que dan titulo a dicha situacion.

4/ Glosario de Términos sobre Asentamientos Humanos. Secretaria de Asen
‘tamientos Humanos y Obras Publicas. México 1978. Pag. 137 N

5/ Manual del Funcionario Bancario. Banco Agricola Comercial de El
Salvador. 1982. Pag. 3




C. Planteamiento del Problema.

En Tos G1timos 20 afos, la marcha de Ta urbanizacidon ha aumentado a una -
tasa sin precedentes, en todos los paises del mundo. Las estadisticas de
las Naciones Unidas estiman que, para el ano 2000, el 75% de la pob]écién
total de América Latina, residird en las ciudades. La mitad de los nuevos
habitantes de estas ciudades, procederdn del crecimiento natural de la po-
blacion y el resto, de Ta migraciodn desde las areas rurales 6/.

Del sefialamiento anterior, se desprende que para E1 Salvador, cuya exten-
sion territorial de aproximadamente 21,000 Km2, una poblacifn cercana a -
los 4,750,000 habitantes, densidad de 226 habitantes por km.2, tasa anual
de crecimiento del 3.8% y un déficit de 300,000 viviendas 7/, se vislum-
bra una serie de agudos problemas, dentro de un marco politico, social y
econdmico.

Al identificar la vivienda como necesidad primaria de la poblacidn, con -
“una demanda insatisfecha, debido al Timitado acceso a 1a misma, es causa
de malestar y perturbac?én social, que junto con otros factores, generan
proBlemas socio-politicos, en la médida en que se acentlia la deficiencia.
Casi dos terceras partes de la problacidn de las ciudades principales, vi-
ve en asentamientos extralegales; el 36% de esa poblacidon alquila un cuar-
to en un mesdn, sin’posibilidad de tenencia, pagando altos precios por me-

tro cuadrado; un 35% adicional, ha adquirido un Tote en una colonia ilegal

6/ Urbanizacién y Construccidon en Tos Asentamientos Populares.
"~ Revista ASIA. No. 69. Abril 1982. Pag. 21

7/ Diagnbstico y Pronéstico de la Situacion Habitacional de la Repilblica
de E1 Salvador. Segundo Simposium Nacional de la Vivienda. 1981.
Pag. 9. ‘



periférica, pagando el equivalente a las mejores urbanizaciones con servi-
cios completos; el 21% se ha asentado en un tugurio, en alguna barranca o
derecho de via piiblica; el 8% restante, en su conformacidn social de cam- - -
pamento, que surgid como un programa de ayuda gubernamental a todos los -
damnificados del terremoto del 3 de Mayo de 1965, para un futuro reasenta
miento; esta modalidad desde su inicio, contd con todos los servicios ne-
cesarios, por su ubicacidn dentro del drea urbana, sin costo alguno para
sus moradores, que lejos de buscar soluciones adecuadas, la densidad de -
vivienda y sus ocupantes se ha-cuadruplicado, en Tos 20 afios de su existen
cia. 8/ » ’

De 1o anterior se infiere que las estadisticas actuales indican que apro-
ximadamente, el 57% de la problacidn urbana 9/, residen en dichos asenta-
mientos, distinguiéndose cuatro tipos principales: Mesones, Tugurios, Colo
nias Ilegales y Campamentos. E1 cuadro No. 1 demuestra 1o anteriormente -

afirmado.

2 8/ Datos presentados por la Oficina Técnica Asesora de Vivienda de 1la
Sub-Secretaria de Vivienda y Desarrollo Urbano. 1981.

9/ Urbanizacién y Construccidn en los Asentamientos Populares.
Revista ASIA No. 69. Abril 1982. Pag. 23



‘CUADRO No. 1

EL  SALVADOR
ESTADISTICAS SOBRE VIVIENDA POPULAR EN
LOS DEPARTAMENTOS DE MAYOR POBLACION URBANA

Area , Habit. No. de Habit. No. de Habit. No. de Colo -~ Habit. No. Cam- Habit.

Metropolitana Aprox. Mesones Aprox. Tugurios Aprox. nias Ilegales Aprox. pamentos. Aprox.
San Salvador 471,774 2,885 90,009 194 72,015 562 79,835 13 27,052
Santa Ana 68,202 837 26,431 6 2,967 58 9,477 - -
Sonsonate 37,069 329 10,710 11 923 17 9,491 - --
San Miguel 54,926 267 2,311 -9 1,175 31 27,822 - -
Total 631,962 4,318 129,461 220 77,080 668 126,625 13 27,052

Fuente: Datos preliminares de estudios realizados por Ta Oficina Técnica Asesora de Viviendas de Ta Sub-Secretarfa
de Vivienda y Desarrollo Urbano. 1981,



A partir de los {l1timos tres afos, se manifiesta un aumento en la activi-
dad de la industria de la construccidn de viviendas; alin cuando en marca-
dos estratos, ha existido una contraccidn en la demanda de éstas, por di--
versas razones: falta de politicas definidas, limitacidn de recursos eco-
némicos, fisicos, hidricos, servicios y posiblemente a la inadecuada orien
tacion y calificacion de los sujetos de crédito.

Desde un punto de vista geografico, se manifiesta una concentracifn masiva
de la construccidn, en el drea metropolitana de San Salvador y su perife--
ria, constituida por las ciudades circunvecinas, 1o cual se debe principal
mente a que el mercado y las facilidades de infraestructura se concentran
en dicha érea.

-Asimismo, la inflacion ha frenado la construccidn y adquisicién de vivien-
da barata o de interés social, debido a que los costos se han incrementado
sustancialmente, Tlegado en la actualidad al precio promedio de £400.00 el
metro cuadrado de construccién 10/, que sumado al costo especulado del te-
rreno, conlleva a precios fuera de todas las posibilidades del estrato ob-
jeto del estudio.

En cuanto a las caracteristicas de la urbanizacibn, las ciudades se han de -
sarrollado en forma espontdnea, sin un proceso planificado y controlado, -
1o cual 1leva como consecuencia, la existencia de regiones con un marcado
atraso en su desarrollo.

La empresa privada y el,sector pliblico, han continuado financiando bajo --

las normas utilizadas tradicionalmente, 1o cual se traduce en que el défi-

10/ Indices de Calificacidon de Proyectos. Financiera Nacional de Ta Vi-
vienda. 1982. '



cit de la vivienda ird aumentando, porque la inmenga mayorfa de la pobla-
cidon no tiene la capacidad econdmica necesaria, para adquirir las-unidades
construidas, teniendo due improvisar sus propiaé soluciones.

La construcciéﬁ de viviendas y la movilizacion de recursos, hacia esta ac-
tividad, genera fuentes de trabajo, desarrollo de industrias afines, la --
produccién de bienes y servicios e infraestructura, aprovechamiento de téc
nicos nacionales, etc.. Por lo anterior, el Sector Vivienda se considera -
como factor dinamico de la economia, sin perder su carécter de respuesta -
social. ,

E1 crecimiento poblacional y 15 dindmica social, han dado origen a los --
asentamientos populares, que se constituyen,como una respuesta espontdnea
ante la escasez de viviendas econdmicas. Ellos estdn fuera de los regla--
mentos dictados por las instituciones que definen las normas habitaciona--
les. |

Este problema no es privativo de Tos pafses 1at1noémericanos. Afecta gene -
ralmente a varios paises, sea cual sea su ubicacibn geogrdfica, su nivel -
econdmico o régimen politico, ya que la vivienda es un bien material del -
que precisa el hombre sin que, hasta la fecha, exista en calidad y canti--
dad suficiente para satisfacer la demanda.

E1 problema estriba en que siendo un bien destinado a satisfacer una nece-
sidad primaria del Hombre, 8ste se ve privado de su posesibn, impidiéndole
desarrollar sus potencialidades humanas, en un grado compatible con su dig
nidad.

La alta produccion y la orientacibn inadecuada a las necesidades existen--

tes, ha producido hasta ahora, una oferta muy superior a la demanda efecﬁi

~
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- va, 'por 1o cual, afio tras afio, la necesidad de vivienda alcanza mds altos
" niveles y paraddéjicamente, una elevada cantidad de activos disponibles.

‘La qusencia de un organismo que formule una politica integral sobre vivien

da?nque planifique programas y proyectos habitacionales, asT como la falta
de organizacion con criterios técnicos de las empresas constructoras, ha -
desembocado en la crisis del sector, con tendencia a agudizarse en el futu
ro, de no tomarse las precauciones oportunamente. _

La enorme demanda de vivienda generé fuertes especulaciones en el mercado
de bienes rafces y en los preciqs de Tas mismas; esto trajo como consecuen
cia una sobreproduccién de viviendas cuyo mercado no se investigd. <~

Las reformas estructurales implementadas en 1980, motivaron el éxodo de mu
chos .extranjeros que dejaron abandonadas las viviendas que poseian o alqui
1aban; provocando falta de interés para invertir en bienes raices. Asimis-
mo, la violenta e]eQaciQn en la tasa de interés sobre Tos créditos, frend
las aspiraciones del sector mayoritario que pretendia comprar vivienda, .
db]igéndolo a demandar menor precio y calidad o simplemente desistiendo de

comprar.

D. Estructura y Funcionamiento de las Instituciones Financieras.

1. Sistema Financiero

En nuestro pais, el Sistema Financiero, es un conjunto de instituciones --
que de una forma coordinada, desarrollan actividades de crédito, canalizan
do Tos recursos que perciben del piblico y del Estado, para orientarlos a

financiar diversos sectores de Ta economfa, de acuerdo a las necesidades -

y politicas dictadas por el Gobierno.
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Dentro de este marco, se hace menqiénAde las Instituciones que destinan:-
sus recursos al financiamiento de proyectos de la construccidn en el sub-
sector vivienda.

De acuerdo a la Ley del Régimen Monetario 11/, en su Articulo 60., conside

ra que el Sistema Financiero se integra asi:

- E1 Banco Central de Reserva de E1 Salvador.

- Las Instituciones de Crédito y Organizaciones AuXi]iares.

- Las Instituciones: Banco Hipotecario de E1 Salvador, Ban&o de Fomento -
Agropecuario, Federacidn de Cajas de Crédito, Instituto Nacional del Ca
fé, Instituto Nacional del Aziicar, Fondo Social para la Vivienda, Insti-
tuto Nacional de .Pensiones de los Empleados PQb]icos, Instituto de Pre-
vision Social de la Fuerza Armada y demds Instituciones Oficiales de Cré
dito.

- La Financiera Nacional de 1a Vivienda y las Asociaciones de Ahorro y --
Préstamo y otras entidades afiliadas a su Sistema.

- Las Instituciones de Seguro y de Fianza.

- Las Cajas Cooperativas afiliadas al Sistema de Crédito Rural.

- Las.Sociedades y Asociaciones‘Cooperatiyas, que -habitualmente efectlan
operaciones de crédito. '

- - Las personas naturales o juridicas, que habitualmente dedfquen sus acti-

vidades, total o parcialmente, a las operaciones reguladas por esta Ley.

11/ Diario Oficial No. 59. Decreto No. 1055, Pag. 9. 25 de Marzo de -
1982



11

‘Definido el marco para todas aquellas instituciones que por su naturaleza
'estén regidas bajo la Ley del Régimen Monetario, conviene establecer que -
para el objeto del presente trabajo se han considerado: la Financiera Na--
cional de la Vivienda/Asociaciones de Ahorro y Préstamo, el Fondo Social -
para la Vivienda y ademds el Instituto de Vivienda Urbana y la Fundacidn -
Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Minima, las cuales se rigen por sus -
propias leyes de creacidn y disposiciones aplicables, dedicadas a financiar
la construccidn de grandes compiejos o de unidades habitacionales en bene-
ficio del sector mayoritario. -

Basados en el principio del éﬁnocimiento para formular juicios, en el Apén
dice No. 1 se expone la formacidn y funcidén de cada una de las Institucio-

_nes consideradas.

E. Generalidades de las Empresas Constructoras

Considerando a Ta Financiera Nacional de la Vivienda y el Sistema de Aso--
ciaciones de Ahorro y Préstamo como agentes financieros de proyectos habi-
tacionales, las empresas constructoras se someten é calificacibn, segin --
los requerimientos legales y normativos de dichas entidades.

De conformidad a las facultades y éompetencia de Ta Financiera Nacional de
la Vivienda, los términos de referencia son respuesta al caracter normati-
vo.

Partiendo de Ta existencia social y legal de las empresas constructoras se

clasificaran.con caracteristicas determinadas, tal como To demuestra el --

cuadro siguiente:



NORMAS EXIGIDAS POR LA FINANCIERA NA

CUADRO No. 2

CIONAL DE LA VIVIENDA A LAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS,
PARA SU CALIFICACION COMO SUJETOS DE CREDITO A

Ex1stenc{a Estructura Estructura Responsable de Grado Qe Capital de Experiencia Financiamiento| Garantfa Dire
cial y Legal Mercantil Contable ‘Obra a Ejecutarse; Endeudamiento | Trabajo Mfnimo | Operativa Legal| Mdximo a Otorgar| ta y Colater:
'sona Natural| Inversionista Estado de la si] Ingeniero o 20 veces el pa-| 10% de los mon- Ninguna Del 75% a 80% | Firma person:
idula de Iden tuacidn patri-| Arquitecto trimonio neto -/ tos a utilizar sobre valor ta| y primera hir
dad Personal) monial, Cuadro con maximo de | por préstamo so sado del inmue | teca sobre ir
de Ingresos y £1,500,000.00 | licitado. ble que To ga-| muebles a cor
Gastos rantiza. truirse,
lerciante In-| Comerciante Balance Gene- | Ingeniero o 20 veces el ca | 10% de los mon- Ninguna Del 75% al 80% | Firma person:
lual ral y Estado Arquitecto pital del prés |tos a utilizar sobre valor ta | y primera hij
1trfcula de de Resultados tatario con mi-| por préstamo so sado de Tos in | teca sobre ir
ercio). ximo de licitado. muebles que lo | muebles a cor
£3,000,000.00 garantizan, truirse,
~sonas Jurfdi} Empresa Finan-| Balance General| Ingeniero o 20 veces el ca | 10% de Tos mon- Ninguna Del 75% al 80% | Firma del Rey

; 0 Socieda--
scritura de
1stitucidn).

ciera o Comer-
cial.

y Estado de Re-
sultados, Audi
tados.

Arquitecto

pital social -
pagado con mé-
ximo de

£7,500,000.00

tos a utilizar
por préstamo so
1icitado,

sobre valor ta
sado de los in
muebles que 10
garantizan.

sentante Leg:
y primera hij
teca sobre i1
muebles a cor
truirse.
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F. Construccidn y Comercializacifn

La industria de la construccidn ha entrado a una etapa de acelerado creci
miento, debido a: Ta modernizacion de las metrépolis y de las ciﬁdades --
circunvecinas; necesidad de mayores y mejores centros de vivienda; al igual
que escuelas, hospitales, carreteras, puentes, fabricas, oficinas y demds -
estructuras necesarias para las poblaciones.
Si consideramos la vivienda como el medio ambiente material, donde se desa-
rrolla la familia, unidad basica de ]a_sociedéd, se.convierte luego enton-
ces, en una necesidad primordial que constituye punto de partida para lo--
grar la realizacidn y la satisfaccion de las demds necesidades del hombre.
Con el fin de incentivar la industria de la construccidn, en Ta rama de vi
vienda, para el sector de bajos ingresos, se han asignado recursos finan--
cieros extraordinarios y ademds se han adoptado medidas tendientes a cana-
lizar los objetivos y metas para las Instituciones dedicadas a este fin y
evitar, en 1o posible, proyectos de altos costos y construir mas viviendas
de interés social con miras a acfecentar una oferta que conduzca a minimi-
zar el déficit habitacional y contrarrestar los efectos originados por: --
la 1nf1aci§n, la especulacidn y los inadecuados controles a los proyectos.
Desde 1980 se han planificado programas de vivienda, que comprenden 1o0s si
guientes objetivos:. 4 A
- Reorientar las actividades de la construccién hacia los estratos de mas
bajos ingresos, pdr'medio de T1a produccidn de viviendas de bajo costo.
- Reactivar en el pais, la industria de 1a construccién y disminuir el dé-
ficit habitacional.

- Incrementar las oportunidades de trabajo.
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- Ordenar el mercado de tierras urbanas y controlar el alza inmoderada de
los precios de las viviendas.

Se considera que al estab]ecer‘una reactivacion de la construccién se lo-

grard como beneficios inmediatos: ".... mantener un nivel de empleo y ade-

mas Tla incorporacién de trabajadores desempleados de otros sectores....!' --

12/.
1. La Construccion de Viviendas de Bajo Costo en E1 Salvador,

ET propdsito de sefialar la importancia de tan significativa actividad, cu-

yo principio parte de serios an;]isis a las necesidades y sus problemas, -

nos conduce a desarrollar un estudio técnico, el cual disefia 1a funcidn de

produccidn que optimiza los recursos disponibles a fin de obtener o generar
un volimen de produccidn de bienes o servicios, de acuerdo al tamafio del -
proyecto disefiado, al mércado, capacidad -financiera, proceso técnico, dispo
nibilidad de insumos, caﬁacidad empresarial, etc. 13/

Por la razodn anteriormenfe expuesta, la industria de la construccion debie-
ra tener como objetivo, planificar los proyectos de vivienda hacia los sec-
tores mds necesitados del pafis, buscando una verdadera politica a fin de --
que la oferta sea efectiva.

Desde este punto de vista, se hace evidente Ta descordinacién que ha existi

.do entre todas 1as_In§tituciones, por falta de una Politica pdra la Cons--

12/ Estrategias para Ta Comercializacion de Viviendas en E1 Salvador.
Maria Elena Rivera Mejia y Otras. (Tésis) 1981. Pag. 57

13/ Diccionario de Ciencias Econdmicas y Administrativas. Lic. Salvador
0. Bran. Enero 1978. Pag. 146.
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truccion y Adquisicion de Vivienda, reconociendo que en estos casos, las -
Instituciones ofrecen al posible usuario de créditos de vivienda, un finan
ciamiento a mayor costo.

E1 Apéndice No. 2 contiene la informacidn estadistica que puede servir de
guia para una adecuada proyeccidn socio-econdmica en funcidn de las necesi
dades y Tos recursos existentes.

Sobre el problema de la.construccién, debemos entender que se han realiza-
do esfuerzos gubernamentales y privados, a nivel urbano y rural, para 10s
diferentes estratos socio-econdmicos que conforman nuestra pob]aciﬁﬁ.

A este propésito, se presenta el cuadro siguiente, el cual muestra estadis
ticas sobre las viviendas producidas por el sector formal, distribuidas --

porcentualmente por estratos.



CUADRO No. 3

VIVIENDAS PRODUCIDAS POR EL SECTOR FORMAL, DISTRIBUIDAS PORCENTUALMENTE POR ESTRATOS

1971 - 1980
Estrato I.V.U. FN.V. FUNDASAL Resto Sec- Total %
Socio-Econdmi co tor Formal " Unidades
£0 - 100 (bajo-bajo) -.- ce - - 1,070 16%  -.- -.- 1,070 1.5
£100-250 (bajo) 2,412 30% -.- -.- 3,612 54% 900  10% 6,924 9.4
£250-600 (medio) 4,021’ 50% 7,509 15% 2,007 30% 2,700  30% 16,237 22.0
£600-1000 (medio-alto) 804  10% 13,517 274 .- .- 1,800 20% 16,121 21.8
£1000 y mds (alto) -804 10% 29,036  58% -= T -- 3,600 40% 33,440 45.3
No. de Viviendas 8,041 50,062 - 6,689 9,000 73,792
Total (%) ‘ 100% 100% - 100% | 100% 100.0

Fuente: Segundo Simposium Nacional de la Vivienda. E1 Mercado Habitacional en E1 Salvador. Ing. Carlos Manuel Deras
Barillas. San Salvador Julio de 1982. '
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2. Estudio de Mercado

Dentro de cualquier estudio de mercado, deben considerarse factores impor-

tantes, tales como:

- Poblacidn: se define como la extensidn del universo de consumidores po--
tenciales, en la que se considera la pob]aciéh actual y su tasa de creci
miento; la estructura poblacional y su cambio estructural, tomando en --
cuenta aspectos geograficos, demograficos, econﬁmicos, etc..

- Factores Limitantes de Comercializacidn: Deficiencias de infraestructura
(agua, energia, comunicaciones, centros de salud, centros eséo]ares, -——-
etc.); régimen de mercado (competencia); idiosincrasia de los consumido=
res (costumbres, escala de va1ores); restricciones legales, técnicas o -
administrativas.

En el caso de los constructores, empresas privadas dedicadas al negocio de

viviendas o instituciones gubernamentales que tienen como objeto 1a4c010cg

cibn, adjudicacidn o venta de viviendas, han carecido de estos estudios de
mercado, los cuales de una manera u otra, han afectado a la pob]acién mas

necesitada.
a. Demanda

La demanda regida por la evolucidon del sistema econdmico existente y de los
factores limitantes de comercializacidn, nos demuestra la poca o inexisten-
te demanda efectiva por la crisis socio-politico-econdmica que se desenvuel

*ve en el mercado.
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Entre las caracteristicas de la demanda se encuentran 14/:

- Crecimiento poblacional, implica describir el comportamiento histérico
de T1a poblacidn y su proyeccidén, relacionada ésta con el drea territo-
rial.

- Distribucién de la poblacidn, por zonas geogrﬁficas. Especifica la can
tidad de habitantes por zona geografica y necesidades basicas de la po-
blacion.

- Niveles de ingreso. Estratificacidon de la poblacidn en funcidn de su in
greso.

- Nivel de Empleo. DiStribuciQn del ingreso entre la pob]acién econbmica-
mente activa.

- Educacion. Nivel de educacidén de 1a poblacidn.

La demanda, seglin proyecciones, da Ta pauta para hacer un andlisis de 1o
que efectivamente presentan los diferentes estratos y que toman como pun-
to de partida la capacidad de pago de las fami]ia;.

Asimismo, se ha considerado que la tendencia observada, se ha mantenido -

hasta el afo 1980, tal como 1o muestra el siguiente cuadro.

14/ La Oferta Formal e Institucional de Vivienda. Lacayo Meyer y Otros.
(Tésis). Febrero 1980. Pag. 34



CUADRDO N ©° 4
DEMANDA DE VIVIENDA URBANA SEGUN ESTRATO SOCIO-ECONOMICO. 1970 - 1980

Estrato Déficit Vvda. Incremento Total Ne %

Socio-Econdmico Estimada 1970 % 1971-1980 % cesidades % Acumulado
g0-100 (bajo-bajo) 29,812 20.31 23,960 17.0 53,772 18.7 18.7
£100-250 (bajo) 67,921 46.28 . 57,081 40.5 125,002 43.4 62.1
£250-600 (medio) 35,592 24.25 38,759 27.5 74,351 25.8 87.0
£600-1000 (medio-alto) 2,861 1.95 7,047 5.0 9,908 3.5 91.4
£1000 y mds (alto) 10,573 7.21 14,094 10.0 24,667 8.6 100.0
Total 146,759 100.00 140,941 100.0 287,700 100.0 -

Fuente: Diagndstico, Prondstico y Polftica Habitacional de E1 Salvador, Comité Inter-Institucional del Institu
to de Vivienda Urbana, Financiera Nacional de Ta Vivienda, Consejo Nacional de Planificaci6n, Organiza
cion de Estados Americanos y Organizacidon de Tas Naciones Unidas.

1981.
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De acuerdo a este cuadro, el 87% de Tas necesidades de vivienda, en 1980
'se encontrd en Tos estratos bajo-bajo, bajo y medio, 1o cual equivale a -
un total de 253,125 unidades habitacionales, que incluye un arrastre de -
133,325 unidades hasta 1970, mds el incremento del decenio 1971/30 que as
cendid a 119,800 unidades.

b. Oferta

Los mercados se pueden agrupar en formal e informal o popular. Diferen--

cidndose el mercado formal del popular, por apegarse el primero a las re-
glas y normas establecidas sobre las viviendas producidas por el sector -
privado y piblico; se idehtifica al mercado popular o informal, por su es
tratificacion socio-econdmica que responde a la demanda habitacional en -
mesones, tugurios, colonias ilegales y campamentos, tal como 1o muestra -

el cuadro siguiente:



CUADRO No. 5

| 'VELRN3Y YO3Ilonaig J

ESTIMACION DE LA OFERTA DEL MERCADO INFORMAL SEGUN ESTRATO SOCIO-ECONOMICO 1980

Estrato Demanda Esti oy Oferta Sec g Déficit Ha " % Demanda
Socio-Econdmico mada 1980 ’ tor Formal ? bitacional ’ Insatisfecha
¢O~100”(bajo—bajo) 53,772 18.7 1,070 1.5 52,702 24.6 98.0
£100-250 (bagjo) 125,002 43.5 6,924 9.4 118,078 55.2 ‘ 94.5
¢250-600 (medio) 74,351 25.8 16,237 22.0 58,114 27.2 78.2
£600-1000 (Medio-alto) 9,908 3.4 16,121 21.8 (6,213) (2.9) -
£1000 y mds (alto) 24,667 8.6 33,440 45.3 (8,773) (4.1) -
Total A 287,700 100.0 73,792 100.0 213,908 100.0 -

Fuente: Diagndstico, Prondstico y Politica Habitacional de E1 Salvador, Comité Inter-Institucional del
Instituto de Vivienda Urbana, Financiera Nacional de la Vivienda, Consejo Nacional de Planifi-
cacion, Organizacion de Estados Americanos y Organizacibén de las Naciones Unidas. 1981



c. Desajuste entre la Oferta y la Demanda

Se concluye que no existe respuesta dentro del mercado formal para los es
tratos‘bajo y bajo-bajo, y que la respuesta al estrato medio es poco sig-
nificativa, 1o que agudiza considerablemente el crecimiento de la demanda
dentro del sector popular; es decir, obliga a proliferar el nimero de tu-
gurios, mesones 'y colonia ilegales. -

Las viviendas construidas con patrocinio estatal fueron a manos de grupos
de ingresos medios y altos, del mismo modo se concluye que para 1980 lé -
oferta del sector formal ha representado apenas un 25.7% del total de Ta
demanda estimada.

Segiin cdlculo de la proyeccion poblacional urbana para el ano 2000, las -
condiciones para esta fecha han perdido vigencia, por la situacidon de vio
lencia que estd agilizande la migracidn rural-urbana; y la situacidn eco-
némica resultante, aumenta aln mds la migracion al buscarse en la ciudad
fuentes de trabajo. EIl siguiente cuadro muestra las perspectivas de si-

tuacidn para el mercado habitacional.



CUADRO No.J 6

SITUACION DEL MERCADO HABITACIONAL URBANO PARA EL ARNO 2000 -

Estrato : Demanda Demanda Demanda Oferta Oferta Oferta Déficit o Superé
Socio-Econdmico 1980 1981-2000 Total 1980 1981-2000 Total vit Habitacional
£0-100 (bajo-bajo) 53,772 59,849 113,621 1,070 1,926 2,996 (110,625)
£100-250 (bajo) 125,002 138,901 263,903 6,924 12,463 19,387 (244,516)
£250-600 (medio) . 74,351 82,573 156,924 16,237 29,227 45,464 (111,460)
£600-1000 (medio-alto) 9,908 10,882 - 20,790 16,212 29,018 45,139 24,349
£1000 y mds (alto) - 24,667 27,885 52,552 33,440 60,192 93,632 41,080
Total 287,700 320,090 607,790 73,792 132,826 206,618 (401,172)

Fuente: Diagn6stico, Prondstico y Politica Habitacional de E1 Salvador. Comité Inter-Institucional del Instituto
de Vivienda Urbana, Financiera Nacional de Ta Vivienda, Consejo Nacional de P]an1f1cac10n, Organizacion -
de Estados Amer1canos, Organizacibén de Tas Naciones Unidas. 1971-1981.
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3. Sector Vivienda

Como se ha demostrado anteriormente, el déficit habitacional ha seguido en
aumento y son alarmantes las condiciones de alojamiento en muchas miles de
familias que viven. hoy en dfa en las ciudades, 1o mismo se podria comen-
tar sobre las condiciones de vivienda del sector rural, en donde se ha he

cho poco o nada por mejorar esas .condiciones.

G. ET Potencial Consumidor Final de la Vivienda

E1 problema planteado de la vivienda, consiste por una parte, en la insufi
ciencia de recursos disponibles frente a la magnitud de las inversiones, -
que requiere de solucién y la enorme y creciente demanda de "techo"; pues,
aiin en el caso de que se otorgue a este sector una alta prioridad, dificil
mente podrd disponerse de recursos para superar y restar, en forma substan
cial, el déficit por crecimiento acumulado, con tendencia a incrementarse.
Analizando la situacidn expuesta con sentido pragmdtico, no es 16gico ni -
conveniente esperar hésta que se logre. elevar los ingresos de la pobla--
cion a un nivel satisfactorio para abordar el problema. Por el contrario,
es necesario encarar la situacion de inmediato, buscando soluciones adecua-
das que estén'en consonancia con los ingresos econémicos de las familias -
de bajos recursos. Tradicionalmente se ha creido que todo cotizante, en --
cualquier sistema piblico o privado, es un potencial sujeto de crédito.

Del mismo modo, se han determinado las factibilidades de proyectos, sin -
tomar en cuenta su capacidad o grado de endeudamiento, analizando hasta -
donde puede obligarse presupuestariamiente y de acuerdo al salario del po

tencial consumidor.
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Consideramos que todo lo anterior no es suficiente; porque ligado a todos

esos factores tenemos que combinar el mds importante el que ya no depende

de ser o no sujefo de crédito ni de una capacidad crediticia; sino que --
unido a todo ello, con Ta voluntad del individuo mismo "el deseo manifies
to de adquirir vivienda propia".

Las aspiraciones del pueblo salvadorefio” se ven condicionadas al producto

que se encuentra en el mercado de Tla vivienda, como resultado de la cri--

sis nacional y efervescencia mundial.

ET consumidor final de la vivienda analiza su capacidad y cuantifica su -

necesidad dentro del "tridngulo de hierro", conformando por:

- Precio. E1 cual responde a tamafio, localizacidn, calidad y acabados.

- Tasa de Interés. Resultado del costo creciente del dinero en el merca-
do internacional, con cambios violentos que sacuden la débil economia -
pnacional y de sus Habitantes en el orden de 10.5% a 13% y 15%.

- Ingresos. Medida monetaria estatica que determina el potencial y capaci
dad por su.forma de recepcifbn:

- Permanentes . - Temporé]es - Ocasionales
E1 objetivo fundamental de determinar al potencial consumidor final de la
vivienda, es obtener informacidn acerca de las necesidades, deseos y pre-
ferencias, para evitar seguir financiando una oferta creciente contra una
demanda cada vez més negativa. La mayoria de los estudios realizados, --
dan muestra de la intensa investigacidn en el campo de los .consumidores po
tenciales de viyienda, sefialando. rangos e ingresos estadisticos que dis--
torsionan aiin mds la situacidn; sin embargo, 1os datos obtenidos nos mues

tran una realidad limitante que nos obliga a modelos mds dindmicos en be-
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neficio del sector mayoritario.
Los resultados muestran la angustia del sistema y el estado de deterioro
del pais, en su aspecto social.
Del universo considerado y Ta muestra estab]ecida'entre los potenciales -

consumidores finales de vivienda, se obtuvo los siguientes indicadores --

15/:
1.- Estado Civil 2.- Ocupaciones
Acompafiados 34% | Empleados 25%
Casados 33% Obrero 15%
Solteros 27% Comerciante en
Pequefio 14%
No Infarman 6% Operario 8%
Otros 38%
3.- La vivienda que habitan 4.- ET Tipo de Vivienda
Alquilada 87% Mes6én 53%
De Parientes 10% Unifamiliar 40%
No Informan 3% Otros 7%
5.- Tamafio del Grupo Familiar 6.-. Ingresos del Grupo Familiar
4 a 6 miembros 57% £201-400 por mes 33%
1 a 3 miembros 28% £401-600 por mes 24%
7 a 9 miembros 13% £100-200 por mes 18%
10 y més 2% £601-800 por mes 14
No Informan 11%

15/ Estrategias para la Comercializacidn de Viviendas en E1 Salvador.
Maria Elena Rivera y Otras. (Tésis). 1981. Pag. 69-73



10.

11.

12.

Tipo de Vivienda que gustaria Obtener:

Unifamiliar de una Planta 72%
Unifamiliar de dos Plantas 11%
Sin Preferencia 17%

Localizacidn de la vivienda que gustaria
Urbana Metropolitana : 78%
Urbana Interior 17%
Rural 5%

Obtener:

Personas que tienen capacidad de Endeudamiento:

No tienen _ 66%

Si tienen 34%

Monto de la Prima que podria apoftar:

Hasta £1,000.00 58%
Hasta £2.,000.00 13%
Sin ‘Aportaciodn 29%

Ingresos (Sueldos o Salarios)

Permanentes - 57%
Temporales 16%

Ocasionales 27%

Cotizantes o no de Instituciones

No Cotizan 67%
F.S.V. 24%
I.N.P.E:P. 9%

27
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En términos generales se puede sefialar que el crecimiento poblacional y --
los bajos ingresos que genera la inmensa mayoria, han desembocado en una -
enorme demanda de viviendas, que exigen una respuesta pronta y oportuna --
para evitar un mayor deterioro soéia]. E1 déficit de vivienda estimado en
300,000 unidades habitacionales empuja a los casi 2/3 de la poblacidn de -
las unidades a habitar en mesones, colonias ilegales, tugurios y campamen-
tos.

E1 sector de financiamiento destinado a la vivienda, configurado por los -
recursos pilblicos y pffvados, se han caracterizado por su aplicacidn inde-
pendiente, ddndose como consecuencia esfuerzos malogrados por la falta de
una coordinacibn entre las Instituciones para sus planteamientos, la cana-
Tizacibn y el manejo del recurso financiero.

En el campo de Ta construccidn de viviendas a pesar del aumento en tal ac-
tividad , existe una contraccién en Ta demanda, debido a la poca capacidad
econdmica para adquirirla, resultando una sobreoferta con inventarios pasi
VOS. .‘

La ausenc{a de un organismo rector, que coordine y vincule toda la actfvi—
dad del sector, nos permite suponer que la estructura con que se estd ope-
rando no es la adecuada; afinque en forma practica nos ha permitido atender
parte del problema; 1o§rando a través del mismo, una experiencia y entrena

miento particular de todas las Instituciones involucradas.



30

FINANCIERA NACIONAL DE LA VIVIENDA

Es una institucidn de derecho plblico, creada mediante Decreto No. 282,
de fecha 13 de Marzo de 1963, con jurisdiccidn nacioné] y plena autoridad
para dirigir, orientar y fijar las normas bdsicas y proveer de Tiquidez a
las Asociaciones del Sistema 16/

Conforme al Articulo 2o. de la Ley de la Financiera Nacional de la Vivien

da: "La Financiera tiene por objeto contribuir a Ta solucidn del problema

del alojamiento, para el mayor nlmero posible de familias de bajos y me--
dianos ingresos".

Para ello, canaliza a través de las Asociaciones de Ahorro y Préstamo, -

los recursos proporcionados por el Estado, el plblico y otras fuentes ex-

ternas.

Los financiamientos, segln dicha Ley, tienen los siguientes propdsitos:

i.) Para la adquisicion, construccién, conservacibn, reparacidon o mejo-
ras de vivienda y las comprendidas en edificaciones por pisos y ---
apartamientos.

ii.) E1 fomento y renovacidon de zonas urbanas para desarrollar programas
de vivienda y obras complementarias de que trata esta Ley, de acuer
do a normas dictadas por la Financiera Nacional de la Vivienda.

Dentro de las mismas facultades conferidas en su creacidn, tiene que ac--

tuar como asegurador de los bienes a terceros, controlando las operacio--

nes de las Asociaciones de Ahorro y Préstamo; asimismo, informar y some--

ter al Ministerio de Planificacién y Coordinaci6én del Desarrollo Econdmi-

16/ Ley de la Financiera Nacional de la Vivienda. Junio 1981.

1 -
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co y Social; Ministerio de Hacienda y a la Junta Monetaria, via Banco --

. Central de Reserva, la consideracibn y aprobacidn para obtener recursos,

fijar tasas de interés, plazos sobre depbsitos y préstamos que otorguen

y reciban las Asociaciones del Sistema.

ASOCIACIONES DE AHORRO Y PRESTAMO

Las Asociaciones de Ahorro y Préstamo fueron creadas en 1963, mediante -

Decreto No. 282, denominado "Ley de la Financiera Nacional de la Vivien-

da y de las Asociaciones de Ahorro y Préstamo".

ET Articulo 59 de esta Ley, expresa: "Se autoriza la formacidn de insti-

tuciones financieras de duracibn indefinida, denominadas Asogiaciones de

Ahorro y Préstamo, las cuales se organizardn y funcionardn -de acuerdo a

1o establecido por Ta Ley, Reglamentos y Normas que emita la Financiera".

Desde 1964 a la fecha, se han constituido las siguientes Asociaciones de
Ahorro y Préstamo:

— - Ahorro y Vivienda, S.A. hoy ATLACATL, S.A.

- Construccidn y Ahorro, S.A. (CASA)

- Crédito Inmobiliario, S.A. (CREDISA)

- 'Ahorros Metropolitanos, S.A. (AHORROMET, S.A.)

- Crece, S.A.

- La Popular, S.A.

- Ahorro Préstamo Inversiones, S.A. (APRISA)

- La Central de Ahorros, S.A.

Desde su creacidn, estas Instituciones nacen como Sociedades Andnimas, -
convirtiéndose en Estatales, con la nacionalizacibén de éstas, el 7 de --

Marzo de 1980.
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La Junta Revolucionaria de Gobierno, a través del Decreto No. 158, promul
ga y sanciona la Ley de Nacionalizacidén de las Instituciones de Crédito y

de las Asociaciones de Ahorro y Préstamo, con caracteristicas diferentes

de administracidon y dependencia del Banco Central de Reserva; y la consi-
guiente finalidad de reorientar este proceso, para convertirlas en socie-
dades mixtas. Las Asociaciones tienen por objeto principa],.faci1itar a

los depositantes, los medios financieros adecuados para la adquisicion, -

construccidn, conservacidn, reparacidon y mejora de viviendas.

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

Creado por Decreto Legislativo No. 328, de fecha 17 de Mayoc de 1973. --

"Considerando de interés social la construccién de viviendas y que el pro

blema habitacional de los trabajadores se agudiza cada vez mds, por lo --

que es urgente afrontarlo adecuadamente, creando 1los medios legales yiecg_

nomico-financieros, por tal razdn, es creado el Fondo Social para la Vi--

vienda, para atender al sector de Tos empleados de la empresa privada”.

17/

Tiene como objetivos especificos, sobre el programa de vivienda:

- Satisfacer la demanda de vivienda a los diferentes estratos sociales, -
cotizantes del Fondo Social para la Vivienda; dando pri;ridad a los ni-
veles de menores ingresos salariales. .

- Otorgar créditos, cuyo destino sea proveer de vivienda a los trabajado
res cotizantes, de acuerdo a los medios establecidos por la Ley del Fon

do.

17/ Ley del Fondo Social para la Vivienda. Mayo 1973
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- Impulsar la construccidn masiva de viviendas en las diferentes zonas del
pais, procurando minimizar los costo§ de construccion.

- Fomentar el desarrollo a la comunidad, con los adjudicatarios de las vi-
viendas del Fondo, a través de servicios de proyeccidn social.

- Asegurar y ampliar las fuentes de ingresos, para el desarrollo de 105 --

programas institucionales.
Los recursos con que cuenta el Fondo son:

Subsidio inicial del Estado de 25 millones de colones

I

Cotizaciones del 5% y del 1/2 del 1% pagados por patronos y trabajadores,

respectivamente.

Subsidios y aportes posteriores del Estado.

UtiTlidades Netas que obtenga.

Préstamos

Otros Ingresos.

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA (I.V.U.)

E1 Instituto de Vivienda Urbanha, antes "Mejoramiento Social", nace por De-
creto Legislativo No. 111, de fecha 29 de Diciembre de 1950, publicado en
el Diario Oficial No. 283, Tomo 149 de Ta misma fecha, fue creado con el -
objeto de fomentar la provision de viviendas urbanas, higiénicas, comodas

y econdmicas para familias de medianos y escasos recursos. 18/

18/ Ley del Instituto de Vivienda Urbana. Diciembre 1950
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ET Instituto de Vivienda Urbana, lleva a cabo programas de construccién
de viviendas por medio de la empresa privada, asignando la construccidn '

de éstas por sistema de concursos.

FUNDACION SALVADORERA DE DESARROLLO Y VIVIENDA MINIMA (FUNDASAL).

La Fundacion Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Minima se identifica en
tres etapas:

La primera etapa se dd en el afio 1968 , como una respuesta espontdnea de
un grupo de personas particulares, ante la desgracia de treinta familias
que perdieron sus viviendas en un desbordamiento del rio Acelhuate. Ini-
cid sus actividades el 1% de Septiembre de 1968, bajo la direccion del Sa
cerdote Antonio Ferndndez Ibafiez, S.J", después mediante Acuerdo Ejecuti-
vo No. 768 de fecha 16 de Junio de 1970, fue creada como una corporaciodn
de utilidad sin fines de lucro. 19/

La Segunta Etapa, incorpora los estatutos 1ega1és de la Fundacitn, su pri
mera Junta Directiva y la aprobacion del Primer Plan Quinquenal en el afio
1971, recibe apoyo del Gobierno de la Repiliblica, con un subsidio conside-
rabie y solicita a un organismo internacional el financiamiento del pri--
mer afio del Plan Quinquenal e inicia el Cuarto Proyecto en Santa Tecla pa
ra mas de 500 familias. |
La Tercera Etapa, se inicia con la construccidn de 1000 vivienda del Plan
Quinquenal, con financiamiento de una fundacidn interamericana. Esta eta
pa se caracteriza porque la Fundacidn se desarrolla y se dd a conocer a -

nivel internacional.

~

19/ Gufa para la Organizacidn, Direccidon y Ejecucidn del Programa de Ayuda
Mutua, para el Proyecto Rio Zarco de Santa Ana. Fundacion Salvadorefa
de Desarrollo y Vivienda Minima - Abril 1980. Pdag. 14-15
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E1 Articulo 32 de Tos Estatutos de la Fundacién Salvadorefia de Desarrollo

y Vivienda anima, establece las siguientes finalidades:

- Promover el desarrollo comunitario o individual de quienes luchan por -
superar sus condiciones de vida en zonas marginales de nuestras ciuda--
des y el agro.

- Propiciar o ejecutar 1la construccidn de viviendas tipo "minimo", obras
de mejoramiento social y servicio comunitario en benéficio de las fami-
Tias de escasos recursos econdmicos a fin de facilitar el acceso al de-
recho de propiedad y a md&s dignas condiciones de vida.

E1 funcionamiento de la Fundaci6n practicamente es sostenido por Tos dona

tivos que recibe del Gobierno, personas naturales y juridicas, ya sean'ég

tas nacionales o extranjeras.

La Fundacion, para el cumplimiento de sus fines, construye viviendas sen-

cillas y baratas; con todos Tos servicios necesarios, concebidas como ver

daderas colonias urbanizadas, Estas viviendas, son adjudicadas a familias
que cumplan ciertos requisitos tales como: que su residencia sea en meso--
nes, tugurios, campamentos o colonias ilegales; escasos recursos econémi--
cos, pero con capacidad para pagar las cuotas mensuales, que genera]ménte

son entre £ 15.00 y £ 60.00.
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CUADRO No. 1
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FINANCIAMIENTO PARA CONSTRUCCION DE CONJUNTOS HABITACIONALES Y DE VIVIEN-

DAS INDIVIDUALES POR ASOCIACIONES DE AHORRO Y PRESTAMO.

Anos No. de Viviendas Monto Total de ios
Créditos
( Miles de £ )
— 1970 8,057 118,508.7
1974 5,182 55,889.8
1975 5,516 77,065.0
1976 3,246 60,813.8
1977 5,286 114,885.5
1978 3,885 110,388.3
1979 3,407 54,754.1
1980 7,782 89,316.8
1981 . 9,564 139,257.7
1982 13,345 209,183.3
T 6 tal 65,270 1,030,063.0
Fuente: Memoria Financiera Nacional de la Vivienda. 1982.

Para complementar la informacidn, anexamos el cuadro siguiente que expone

la tipologia y distintos rangos de precios; hacemos notar que los tipos -

que nos interesan son las vivienda unifamiliares y los apartamentos, que -

ayudan a disminuir el déficit habitacional, Tos demas son tipos de inver-

'sidn que de alguna manera influyen en la infraestructura habitacional.



38

CUADRO Ka 2

CUADRO RESUMEX DE PROYECTCS DISTINGUIENDO TIPOLOGIA DE UNIDAD Y DISTINTOS RARGOS DE PRECIOS FINANCIADOS

POR LAS ASOCIACICHES DE AHORRO Y PRESTAMO, DURANTE EL AR 1982.

U ] I D A D E s

TIPO DE Ne IE A

UNIDAD .RANGO DE PRECIOS UNIDADES TERMINADAS S/TERMINAR VENDIDAS S/VENDER C/OPC. FuS.Ve

VIVIERDAS HASTZ £20,000 12,683 3,88 8,799 2,788 1,096 54996
£20,001 a €30,000 3,755 24420 1,335 1,596 82k 294
£30,001 a £40,000 3,617 2,015 1,602 1,006 1,009 —e-
£80,001 a £60,000 718 350 278 28h 156 .=
£60,001 & £75,000 290 172 118 137 35 -
£75,001 & Mis 12 95 7 8k M .=
SUB-TOTAL 21,175 9,026 12,149 5,895 3,131 6,290

" APARTA- HASTE €20,000 1,780 312 1,468 36 276 1,158

MIENTOS $20,004 a $30,000 1,582 ~ 655 928 192 b62 9%
£30,001 a £40,000 1,654 683 971 514 169 -
¢50,001 3 £60,000 380 208 172 161 47 ——
260,001 & £75,000 205 476 2 35 144 ——
£75,001 a Has 595 364 231 91 73 -
SUB-TOTAL 64196 2,397 34799 1,029 14368 14254

LOCALES HASTA £20,000 - - C g —— —— —.m

COMERCTA= £20,001 & ¢30,000 - - - - - -

LES '$30,001 & £40,000 3 4 - 1 3 ——
¢k0,001 a ¢60,000 —gm - -—gw - -y -
¢60'w1 & ¢75,000 6& 58 6 36 22 ——e
£75,001 a Mas 135 o0 45 ‘ 7 43 .
SUB~TOTAL 203 152 51 8k 68 =

OBRAS COF~

PLEMENTARIAS

(PARQUECS) " RASTA 20,000 8 — ) —— - ———

URBANIZACIO-  HASTA $20,000 k543 2,833 1,710 1,960 873 =

BES (SOLO =  ¢20,001 a £30,000 135 135 —— 97 38 -

LOTES) £30,001 a $40,000 &2 82 - 66 ) -
SUB-TOTAL 5,760 3,050 14710 2,123 97 -
GRAK TOTAL 32,520 k4625 174795 94131 54495 7,544

FUENTE: CUADRO SEGUR REPORTE DE LAS ASCCIACICNES DE AHORRO Y PRESTAMO AL 31/ENERO/83.

\ aBLIOTECA CENTRAL

ADGE.
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FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENbA

En funcidn de la importancié econbmica y social de las Instituciones par-
ticipantes en el sector construccién de viviéndas, requiere decididamente
el acceso a recursos finaﬁcieros en condiciones adecuadas que garanticen
el mantenimiento de los niveles de inversién, en términos favorables a --
sus cotizantes. _

E1 cuadro que se detalla a'continuacién, demuestra 1a contribucidn del Fon

do Social para la Vivienda a solucionar el grave problema habitacional.

-

CUADRO No. 3
FINANCIAMIENTO PARA ADQUISICION Y ADJUDICACION DE VIVIENDAS A LOS TRABAJA
DORES Y EMPLEADOS DEL SECTOR PRIVADO Y DE INSTITUCIONES AUTONOMAS Y SEMI-

AUTONOMAS.
Aﬁosv No. de Viviendas Monto Total de jos
Créditos
( Miles de £ )

1973 Informacidn no DisponibTe.
1974 1,149 12,995.8
1975 1,581 18,147 .4
1976 1,860 22,453.5
1977 1,326 - 18,038.7
1978 3,236 52,613.5
1979 2,867 56,281.3
1980 2,030 39,426.1
1981 4,050 68,975.1
Total 18,099 288,931 .4

Fuente: Memoria del Fondo Social para la Vivienda. 1981
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INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA-

En el afio 1964 comienza a ser utilizado el sistema de ayuda mutua, el --
cual perseguia rebajar 1os costos de construccidon y financieros.

E1 Instituto de Vivienda Urbana siempre fincd su atencidon en atender las
viviendas del sector obrero, pocas veces ha atendido la marginalidad o -
el tipo de vivienda "minimo" a excepcién del Proyecto Acaxual que se ini-
cid en 1971 y did la pauta para el Plan de Rehabilitacidn de Tugurios que
incluyé el Plan de Desarrollo Econémico y Social para los afios 1973-1980.
Adelante detallamos como ha contribujdo el Instituto de Vivienda Urbana a

solucionar el problema habitacional.

CUADRO No. 4
INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA

Viviendas Construidas Durante los ahos 1970-1982

Afios Ng.‘de Costo_Medio Viviendas Costo
Viviendas por Vivienda . Total
(Miles de ¢) (Miles de ¢ )
1970 1,034 5.6 5,798.6
1971 208 6.6 1,368.5
1972 652 4.9 3,213.8
1973 792 5.3 4,218.8
1974 734 5.9 4,313.7
1975 _ 762 9.3 7,119.2
1976 968 11.1 10,721.8
1977 1,022 11.1 11,360.5
1978 902 15.4 13,905.4
1979 960 13.1 12,561.7
1980 148 20.7 3,057.8
1981 924 15.3 14,152.0
1982 847 26.9 22,765.1
Total 9,953 114,556.9

Fuente: Balance General Analitico del Informe de la Vivienda. Departamen
to de Finanzas. Instituto de Vivienda Urbana. San Salvador.1983
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FUNDACION SALVADORENA DE DESARROLLO Y VIVIENDA MINIMA

Los datos mds importantes para la construccidon y adjudicacidn de vivien--
das de la Fundacidn Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Minima, se deta-

11a en las cifras siguientes, hasta el afio 1981 20/:

Total Nimero de Viviendas: ' 9,161

Total Monto de Inversién: ¢ 21,843,172.00

20/ La Vivienda y el Desarrollo Urbano. Sistema Consultores. Ministerio
~  de Obras Pdblicas. Noviembre 1982. Pag. 121



CAPITULO II

POLITICAS CREDITICIAS PARA EL SECTOR DE BAJOS INGRESOS:
SUS NORMAS, CALIFICACION Y CONTROL

En el capftu]o anterior, se ha expuesto una panoramica de la problematica
integral de la vivieﬁda, haciendo énfasis especial en lo correspondiente -
a los estratos de bajos ingresos. Igualmente, se puntualizan las causas y
efectos de dicha problemdtica y cudles son sus perspectivas, a mediano y -
largo plazo. Se expone asimismo, la contribucion de cada uno de los orga-
nismos invb]ucrados,'para solucionar el problema que nos ocupa.

En el presente Capftu1o se describirdn las actuales po]Ttiéas crediticias
p5{i/Ql,5?iﬁflififféff/ifgfféfi:—a efecto de determinar sus vacios y limi
taciones que no permiten arribar a soluciones concretas; de tal manera, --
que al conocer dichas deficiencias, permita proponer soluciones viables, -

que a juicios del equipo de trabajo sean las més adecuadas y oportunas.

Concretamente, las po]1t1cas de crédito siempre han existido bajo term1nos

Ne— T \ /’__/\-—*\_/—\‘/\
de normas para la adecuada canalizacion de recursos financieros tendientes
\_A,/’\‘/\/\/—\‘ - e - —/»"‘

— " -~

a solucionar el problema habitacional.

A. Politicas Institucionales /

Son Tineamientos y criterios de accidn que, derivados de los fines y obje-
tivos globales y sectoriales, debidamente articulados a la base administra
tiva legal, son elegidos como guias en el proceso de toma de decisiones y
en la formulacidn de estrategias y proéramas especificos.

La utilidad de las politicas se puede justificar en el drea de influencia,

encontrando 1a frecuencia con que se usan y la confianza que tienenen ellas,
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quienes Tlas ejecutan.

Una po]ftica crediticia de vivienda estd dirigida a dar acceso a una vivien
da adecuada al mayor ndmero de familias, especialmente a la de mds bajos -
ingresos, por ser este estrato donde estd concentrado el 57% de la pobla--
cién, tal como se determind en el Cuadro No. 1 del Capitulo I.

Esta polftica comprende acciones tendientes a evitar el alza inmoderada de
los precios de comercializacién de la vivienda. Asimismo, contempla 155 me
didas que serdn adoptadas para lograr mejor coordinacién en las distintas
instituciones que desarrollan actividades re]acionédas con la construccidn
de viviendas, desde.la fase de p1anificaci§n hasta la ejecucidn de proyec-
tos.

También dicha po]ftica enfoca Tos aspectos referentes al financiamiento: -
tasas de interés, primas, plazos, seguridad del préstamo y precio de la vi
vienda, Tos cuales deben estar en correspondencia con la capacidad de pa--

gos presente y futura del grupo familiar.

B. Procedimiento para el Otorgamiento de Crédito Habitacional.

Las politicas generales son dictadas por la Junta Monetaria a un orden eco
. ndmico- social, con un alcance, tamafio y proyeccién de crecimiento; los re

sultados demuestran que, a través del tiempo, dichas politicas se vuelven

obsoletas o contradictorias, por lo tanto, es necesario revaluarlas con el

fin de mantener su efectividad.

En el campo especifico de las Instituciones consideradas, la aplicacion de

tales politicas son filtradas a través de Normas y procedimientos bajo cri

terios particulares de cada entidad. De tal situacidbn se desprende que pa

.ra el otorgamiento de créditos se opera dentro del marco y sus Timites ba-

( BIBLIOTECA CENTRAL
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Jo juicios subjetivos de cada funcionario.

C. Normas Generales para Factibilidad e Inversidn en Proyectos Habitacio-

nales.

Como una respuesta a los enormes problemas que acosan a nuestras principa-

les ciudades y dado que las urbanizaciones estén creciendo desordenadamen-

te y a un ritmo acelerado en nuestro pafis, constituyendo un atentado para

los recursos agricolas, hidricos, salubres, etc., y que por regla general

benefician s6lo a Tos urbanizadores (constructores) y no a las personas -

usuarias o pobladores, se establecen normas precisas para que guien el de
'

sarrollo en las poblaciones de un modo coordinado y arménico, en relacidn

con las necesidades presentes y futuras 21/.

En afinidad con el considerando, y dentro del marco de la Financiera Nacio

nal de la Vivienda/Aéociaciones de Ahorro y Préstamo se establece una gufa

para PresentaciSn de Solicitudes de Crédito para Factibilidad de Proyectos

22/.

1l Generalidades
a. Objeto
E1 objeto de Ta Guia es orientar a Tos Constructores que proyectan de
sarrollar urbaniéaciones y/o .construcciones bajo el Sistema de la Fi-

nanciera Nacional de la Vivienda.

21/  Decreto No. 69. Asamblea Legislativa de la Repiiblica de E1 Salvador
12 de Agosto de 1955,

22/ Documento F.N.V. 4 - Septiembre 1965.
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b. Alcances de la Solicitud de Factibilidad.

La solicitud constituye un planteamiento general tanfo de los aspectos
técnicos como econdmicos y financieros del proyecto, que se pretende -
desarrollar, para poder considerar si la operacifn que se propone es -

factible o no.

c. Tramitacidn de la Solicitud.

Toda solicitud de factibilidad deberd ser presentada por los Contratis
tas a las Asocijaciones de Ahorro y Préstamo, ‘quienes ana]iza}én la in-
formacién y documentos de respaldo, para efectuar el tramite correspon

diente.
2. Informacidn que deberd Presentarse.

a.- Ubicacidon del Proyecto.
- Direccién Exacta
- .Urbanizaciones, colonias, avenidas, etc., que circundan la ur-
. banizacidn proyectada o vecinas de la misma.
- Calles o avenidas de acceso a la urbanizaciﬁn proyectada.
b. Area a Desarrollar (En metros o varas cuadradas).
- Extensidn total del Terreno
- Extensidn del area Gtil
- Area destinada a calles, avenidas, pasajes.
- Area de zonas para escuela, zona verde, zona comercial, etc.
- Tamafio de los Solares

- Precio a que se compraran los terrenos.
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Viviendas que se proyectan Construir.

- Nimero de Unidades

- Descripcidn de los tipos de vivienda, sistema de construccion,
ambientes de que constardn, costo aproximado de construccidn -
etc..

- Precio de Venta.

Servicios Pdblicos.
- Actuales de la localidad: de transporte urbano, de agua, de --
energia eléctrica, teléfono y alcantarillados.

- Proyectados para el futuro de Ta localidad.

- Indicacidon de las zonas comerciales, escuelas, colegios, hospi-

tales, parques, etc., mas cercanos a la localidad.

Otras

- Calles, avenidas o autopistas que se conozca estdn proyectadas
y que incidirdn en la localidad.

- Proyectos de otras urbanizaciones vecinas al proyecto, objeto
de Ta solicitud.

- Propietario actua]'de los terrenos a desarrollar.

- Cualquier informacidn adicional que se considere de utilidad.

3. Planos que deberdan Proporcionarse.

a.

Localizacidén del proyecto, con respecto a la ciudad, en un plano
de la misma.
Plano topogrdfico del terreno a desarrollar, con curvas de nivel

a cada metro.




47

c. Anteproyecto del plano de Totificacidn con indicacion del drea 0til

de servicios, asi como de las dimensiones de los solares.

Se presenta a continuacidn, cudl es el procedimiento a que es sometido to-
do proyecto habitacional a ser financiado con los recursos asignados:para .

tal efecfo.

4. Ca]ificacién de Proyectos.

Como es sabido Proyecto es "un coﬁjunto de actividades interdependien
tes e interrelacionadas que Gtilizan recursos sujetos a condiciones -
internas y externas, que son necesarios desarrollar para alcanzar un
objetivo, desarrollado bajo un planeamiento y control™ 23/.
Partiendo de esta definicién, la realizacidn o ejecucibn de un proyec
to de vivienda implica una inversién; es decir, el empleo de recursos,
tanto humanos como materiales y financieros, con la postergacidn del
consumoé inmediato para asi obtener un consumo incrementado de Tos mis-
mos servicios que se producirén con la inversién; considerando ademis,
que el proyecto estd destinado a generar capacidad productiva de vi--
viendas desde ‘el punto de vista técnico-econdmico.
Para efectos de calificacidn de proyectos habitacionales, Tas Institu
ciones Finaﬁcieras en E1 Salvador, proceden a realizar una evaluacidn
de éstos para determinar si cumplen con Tos reglamentos, normas y pro

- cedimientos establecidos, asi Tuego notificarlos a la Financiera Na--
cional de la Vivienda para qﬁe se realicen los registros de cada uno

de los proyectos presentados.

23/ Diccionario de las Ciencias Econémicas y Administrativas.
Salvador Osvaldo Brand. Impresora Salvadoreha 1978, Pag. 260
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Durante el lapso en que el proyecto se encuentra en proceso de evalua-
cién, las Instituciones Financieras establecen una programacién de los
desembolsos en que se incurrird, donde se detalla ademés, el monto de
los retiros segﬁn el avance fisico que presenta la obra y de acuerdo a
la re]acidn crédito—garantfa gue en cada fecha queda establecida.
Durante el perTodo anterior se programa también Jo que se refiere a la
parte Tegal (escrituracién), de comﬁn acuerdo con el constructor, siem

pre que se tenga toda la documentacidn necesaria.

a. Niveles de Decision en 1a Evaluacidon de los Proyectos Habitaciona-
les a Desarrollar por los Constructores.
ET primer nivel que interesa, es el de la propia institucidn finan
ciera, en cuanto a sus recursos y capacidad para decidir s% otorga

ra o no el financiamiento necesario, en lo pertinente a:

- Eva]uacién Financiera, esta evaluacién debe mostrar la viabili-
dad del proyecto, en las condiciones de financiamiento que se -
plantean, y ademds determinar los mdrgenes de variacion del cua
dro de fuentes y usos de fondos dentro de Tos cuales se mantie-
ne la viabilidad demostrada.

- Evaluacidn de Mercado, los datos se obtienen por respuesta del
estrato y segmento requerido, asf como de las previsiones de la
oferta y cantidades demandadas, por fijacidén de su precio.

Otros niveles a considerar, son 1os que corresponden a la unidad -

de planificacidn sectorial correspondiente, con el objeto de orien

tar y controlar dicho campo:



49

- Evaluacidn Técnica, resulta del andlisis, en el marco reglamen-
tario, de disposiciones especiales, costos y gastos de caracter

fijo o variable, segln la magnitud del proyecto.

- Evaluacidn Social, refleja la necesidad del sector y la respues

ta institucional con soluciones adecuadas.

b. Instrucciones para 1a Evaluacidn Financiera.
Cualquiera que sea el tipo de proyecto de que se trate, 1o bdsico
en su analisis, es la determinacidn del costo de la urbanizacién -
- en ese momento y el de la construccidn de la vivienda, cuando esté

incluida en el proyecto.
En el caso de la urbanizacion, &sta se analiza bajo el criterio N
del costo del terreno ristico sumado al de urbanizacidn u obras de

. infraestructura, considerando las caracteristicas propias del in--
mueble; ademas se complementa la valuacidn con una revisidn del --
presupuesto presentado y de acuerdo a la 1nformac1§n en planos.
ET valor de venta que se tasa para una urbanizacién es el comercial
de-zona, tomando en cuenta las mds recientes transacciones en las -
estadisticas (escrituras de compra-venta y opciones de compra), --
as1 como las caracteristicas propias del inmueble (extensidn, ubi-
cacibn, topografia, etc.). Para analizar el costo de construccion
de las edificaciones, éstas se dividen:
- Viviendas Unifamiliares

- Edificaciones en Altura (Apartamientos en Condominio).

Para ambas se ha establecido una subdivision de tres tipos: Popu-

lar o Baja, Media y Media Alta; a las cuales se identifica por ran
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gos de variacién.én drea de construccidn, con excepcidn del terre-
no para los apartamientos; y caracteristicas de acabados con Tos -
que normalmente se encuentran asociados:

- De 35 a 45 mts.?

- De 46 a 70 mts.2

- De 71 a 105 mts.2 o'més, respectivamente.

Con la determinacidn del costo de construccidon de un proyecto, ob-
tenemos el de la vivienda-y con Este el del metro cuadrado de cons
truccién 0 Tndice general del costo.

Es de hacer notar, que existe la prdctica de tomar un 5% como fac-
tor de divergencia admisible para cuando se trata de edificaciones
unifamiliares y 6% para edificios en altura, debido a que Ta Finan
ciera Nacional de Ta Vivienda recomienda establecer un pardmetro -
de tolerancia que sea aplicable a los distintos tipos -de edifica--
cion. | |

Determinando el costo total del proyecto y el de cada unidad, se -
establecen los valores de venta para el usuario. Sin embargo, las
normas de Ta Financiera Nacional de la Vivienda autorizan aumentar
los costos y precios, tanto en las urbanizaciones como en la cons-
truccidn de edificaciones, mediante el establecimiento de las si--
guientes razones:

- Aumento en el valor de los materiales.

- Incremento en el valor de 1a mano de obra.

- Incremento en los costos financieros, debido a cambios en las -

tasas de interés, aprobadas por la Autoridad Monetaria.
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- Por cambios'ob]igados 0 necesarios en los planos y/o especifica
ciones del proyecto que previamente hayan sido aprobados por 1la
Financiera Nacional de la Vivienda o los Organismos Oficiales -
correspondientes.

- Situaciones imprevistas debido a la naturaleza de los sueldos,
a la incidencia de fendmenos atmosféricos, caso fortuito o fué[

za mayor comprobados e informados en su oportunidad.

Respaldo Financiero

ET marco tebrico de referencia hacia una inversidon monetaria, 1o cons-
tituyen las condiciones derivadas de la factibilidad de mercado, del -
andlisis técnico (capacidad instalada y utilizada) y del flujo econdmi
co-financiero (costos ‘totales y unitarios de produccién que respondan
positivamente a un volimen de ventas).

La necesidad de elaborar un sistema de presupuesto que oriente y con--
trole Ta canalizacibn de recursos para financiar proyectos, es una va-
Tiosa herramienta, poco aprovechada, que sefiala el deterioro actual de
muchas instituciones financieras pﬁb]icas y reformadas. Asimismo, el -
andlisis financiero persigue: indicar las fuentes de recursos necesa--
rias para la ejecucidon y funcionamiento de Tos proyectos de inversioén,
demostrar su accesibilidad y ademds, describir Tlos mecanismos a través
de Tos cuales se canalizaran dichos recursos hacia Tos usos especficos
de los proyectos.

De la evaluacidn resultante y sus conclusiones, de los estudios o and-
lisis de mercado, técnico y financiero, se formula la evaluacidn econd

mica y social para determinar la viabilidad, conveniencia y oportuni--

rBIBL!OTECA CENTRAL
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dad de‘1os proyectos.

E1 respaldo o financiamiento consta.de dos aspectos: el primero, deter
mina si contard con los recursos financieros necesarios para implemen-
tar el proyecto; investigar si se efectuarﬁ con recursos propios o aje
nos, si existen entidades nacionales pr]icas o privadas, organismos -
internacionales o ayuda de paises interesados en invertir en determina
do programa de vivienda; el segundo, 1o constithyen Tas condiciones de
financiamiento (tasa de interés, plazo, forma de pago, periodo de gra-
cia y garantia), este Ultimo aspecto reviste capital importancia, por-
que de ello dependeri, en su mayor parte, el costo de Tas viviendas y
la rentabilidad del proyecto. A

La Financiera Nacional de Ta Vivienda, como organismo rector del Siste
ma de Ahorro y Préstamo, controla el uso de 10§ recursos propiedad del
pr]ico, proporciona asistencia técnica y establece el respaldo finan-
ciero por diferentes vias, internas o externas, actuando a nombre del
Estado y como ejecutor de Tos préstamos, paracanalizarlos hacia progra
mas especificos segln los convenios previamente establecidos.

ET siguiente cuadro muestra la participacién activa de tal entidad, --

con las fuentes y usos de 10s recursos.



CUADRO COMPARATIVO DEL COSTO-PRODUCTO FINANCIERO DE LOS RECURSOS UTILIZADOS POR LA F.R.V. (1982)
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-PUENTE
DE 10S INTERES COMISION DE  COMISION DE COMISION DE COMISION  GTOS. SUPERVI- IXTERESES
RECURSOS  DESTINO ANUAL (%) COMPROMISO  GARANTIA SERVICIO TRUST/AID  SION, CONTROL, ETC. POR MORA
BCIE FXV 10.625% 1.25% ARUAL - 1.0% SOBRE 2.,0% ANUAL
PAGADERO C/ MOHTO TOTAL
TRIMESTRE
FAV/&AP 10.625% 1425% ARUAL  0o25% ARNUAL  1.0% SOBRE 2.0% ANUAL
PAGADERC €/ SOBRE SALDOS MONTO TOTAL
TRIMESTRE
US TROST FXV 15,0% - - - 2.0% SOBRE - 18,0% ANUAL
CO. MORTO TOTAL CALCULADO C/
SEMESTRE
FAV/CASA  c.p316.0% - - - 2.0% SCBRE - 2.0% ARUAL
lapttbo0% MORTO TOTAL
FRV/IVU-I  10.0% - ) ) 2.0% SOBRE - 2.0% ARUAL
: MOTTO TOTAL
FNV/IVO-IT 12.0% - - - 2.0% SOBRE - 2.0% ANUAL
MONTO TOTAL
FIV FRY 11.5% - - - - 045% SOBRE 1.0% MENSUAL
MONTO TOTAL
FRV/AKP Cep115.5% - - 0Oe¢5% SCBRE - - 1.0% MENRSUAL
1.p214.0% MONTO TOTAL
BCR FNV
LeC/LeTe 14.0% - - - - - -
L.C/AsP 12.0% - - - - - -
LoT/8AP 13.0% - - - - - -
EXV FRV 11.5% - - - - - -
BNV /BH 11,0% - - - - - -
L.C/ERP 12.0% - - - - - RO ESPECIFICAI
L.T/AAP 12.0% - - - - - NO ESFECITICAL
LoP/RAP 11.5% DIFERENCIAL - 0% SOBRE - - 2.0% ARUAL
DE IETERESES MONTO TOTAL
1,07 ANUAL
RECURSOS Cuentas de B.5% - - - - - -
PROPIOS Ahorro
DISPONI- ..
Depositos 11.0% 8 - - - - - -
BLES
a Plazo 12.75%

LeCt LINEA COHTIXGENTE

FUEETE: INFORME UKICO F.K.V. 1382

L.T: LINZA TEMPORAL

1.P: LINEA DE PROYECTCS
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Los procentajes que demuestra el cuadro anterior, descubren el enorme

y complejo problema del costo del dinero, 1o cual hace muy poco proba-

ble producir vivienda barata.

Asimismo el siguiente cuadro muestra la estructura del Sistema de Aho-

rro y Préstamo, sus fuentes y mezcla de recursos que generan producti-

vidad en el sector, haciendo evidente la afirmacidn antes sefialada, --

alin con Tos depdsitos del mismo usuario.

CUADRO No. 8

CUADRO COMPARATIVO DEL COSTO-PRODUCTO FINANCIERO DE LOS RECURSOS
UTILIZADOS POR EL SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO.

Fuente Interés Interés Anual (%)
de Tlos Anual (%) Uso de los Recursos s/Saldos
Recursos s/Saldos
Depésitog 8.00 Empresas Constructoras o 15.0%
del PibTico 9.50 Constructores + 2 1/2% Adninistra
11.00 E;on s/Valor Proyec
) + 1% de Valido s/Va-
Tor Proyecto y 1% -
s/Disponibilidad No
Usada.
12.50 Piblico o Usuarios Vivienda mds de ---
de Crédito £40,000.00 17.0%
13.00 Vivienda hasta ----
£40,000.00 15.0%
Préstamos Promedio
de F.N.V. 12.5%

Fuente: Junta Monetaria - 1984
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ET soporte y asistencia én grandes proyectos, en momentos de deficien-
cia financiera, es producto de Ta captacidn de recursos, del ahorro in
terno o de préstamos externos que no escapan a la corriente inflaciona
ria, de cuyo resultado se aprecia el estancamiento del Sistema con ---
enormes sumas de capital a elevadas tasas de interés y plazos largos.

A pesar del elevado costo del dinero para las Empresas Constructoras,

el siguiente cuadro revela la magnhitud de las inversiones en diferen--
tes proyectos habitacionales que muestran el monto de inversiones‘en -

vivienda seglin su rango.



CUADRO No. 9

MONTO DE INVERSIONES SEGUN RANGOS DE PRECIOS POR VIVIENDAS FINANCIADAS POR EL SISTEMA DE
AHORRO Y PRESTAMO DURANTE EL ANO 1982.

(En miles de colones)

Rango de Precios Valor Proyectos Vendidas S/Vender C/0pc.
Menor de £20,000.00 ¢ 244,236 g 57,151 g 187,085 g 125,305
£20,001.00 a £30,000.00 144,753 49,839 94,914 8,257
£30,001.00 a £40,000.00 174,356 54,377 119,979 -
£40,001.00 a £60,000.00 50,600 21,429 29,170 --
£60,001.00 a £75,000.00 35,189 12,973 22,217 -
£75,001.00 a mds 102,620 24,859 77,761 -
Totales £ 751,754 ¢ 220,628 £ 531,126 ¢ 133,562

Fuente: Financiera Nacional de la Vivienda, Departamento de Estadistica. 1981 - 1982
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6. Supervisidon y Recepcion

En el campo de la construccidn de viviendas, segiin la importancia y -
grado de desarrollo de la ciudad o poblacién, las urbanizaciones se -
clasifican en: Urbanas, Semi-Urbanas, Rurales; y compreﬁde en ellas -
las viviendas de tipo: Residencial, Semi-Residencial y Popular.

La Sub—Secretarfa de Vivienda y Desarrollo Urbano, cuyo objetivo es re
lacionar las entidades pr]icas y privadas, planificando y coordinando
las actividades de Tos sectores de vivienda y desarrollo urbano en to-
do el pajs y la Financiera Nacional de la Vivienda, asumiendo el papel
de organismo rector, en materia de vivienda, establecen la presenta---
cién y habilitacion de documentos legales dentro del marco normativo.
En toda construccidn de viviendas se realizan obras especificas y com-
plementarias que comprenden a un proyecto en dos fases: Urbanizacion y

construccion.

- gshgpigggign_comprende~e] ané]isis de suelos, terraceria, muros, -
proyecto de calles principales y secundarias, vias de comunicacién
con el resto de la ciudad y sus alrededores, reserva de espacios -
para la insta]acién de los servicios pr]icos necesarios, resolu--
ciones del problema de agua potable, drenaje completo de aguas 1lu
vias, aguas negras, alumbrado eléctrico, servicio telefonico y tra
tamiento de las superficies de las vias de trénsito.

La presencia de la Financiera Nacional de la Vivienda como entidad
técnica de supervisién estatal y las empresas financieras efectian
conjuntamente dicha tarea; la primera de caradcter social para ga--

rantizar al usuario un producto adecuado, seguro e higiénico que

BIBLIOTECA CENTRAL

SNIVERSBIDAD DE EL SALVADSR
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corresponda a la politica de vivienda y al ordenamiento y desarro-
110 de Ta ciudad; la segunda para garantizar su inversidn, corri--
giendo cualquier desviacidn de los recursos, segln el avance de la
obra; es pues, una actividad especifica de campo en el lugar de la
obra.

Dependiendo de Tas condiciones topogréaficas de]_terreno y su ubica
cion, se cuantifica la inversidn; esto es, 1o que en la mayorfa de
las veces encarece el costo de la vivienda. La supervision de obras
de urbanizacién se cuantifica y califica segln la magnitud y densi-
dad del proyecto; es decir, que éste podria ser de dos a mds unida-
des, para tal efecto se planifica la supervisién por avance de eta-
pas o puntos critfcos que arrojen resultados satisfactorios.
Habiendo concluido satisfactoriamente Ta urbanizacidn y de acuerdo
a las normas y reglamentos establecidos, se recibe la obra, prime-
ro por la Institucf@n Financiera.y finalmente por la Financiera --
Nacional de la Vivienda y cua]quiér otro organismo que tenga com-
petencia 0 intereses en dicha recepcién, como mecanismo de control
de calidad en los disefios, servicios basicos y materiales utiliza-

dos.

Construccién de Unidadés Habitacionales. Terminada la fase mas im-
portante de todo proyecto, como es la urbanizacidn, se procede a -
la parte complementaria, construyendo o edificando las unidades ha
bitacionales, cuyos no&bres que identifican al proyecto son de di-
ferente calificativo, tales como: Urbanizacidn, Colonia, Reparto,

Residencial, Centro.Urbano, Lotificacion.
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Todo proyecto, desde su concepcidn hasta su ejecucién, se encuen--
tra planificado en cuanto a su costo y tiempo, asT como también a
los reglamentos y normas de construccién establecidas, en el marco
del sector formal de la vivienda.
E1.proceso y desarrollo de Tas partidas de obra, pueden realizarse
individualmente o en serig, dependiendo de 1a magnitud o densidad
del proyecto.
Al efectuar la supervisidn, las partes interesadas en la obra y dar la
-
aprobacién para continuar el proceso, existe una recepcidn tacita e in
.mediata sqbre el avance, dando como resultado una combﬁnacién de tales
actividades en la ejecucién del proyecto.
La recepcién final se efectﬁa por la Institucién Financiera y por el -
Organismo Rector o quien haga sus veces, para que las unidades puedan
ser habitadas.
De 1a habilidad, competencia, experiencia y eficiencia de los construc
tores, depende el éxito de un proyecto, pero de la supervision y recep
cTﬁn, con un buen control de calidad, obtenemos un beneficio que va di
rigido al piiblico necesitado de vivienda.
Cuando una Institucibn Financiera nacional desarrolla un proyecto con
recursos ajenos o de organismos internacionales, es indispensable y --
obligatorio que una firma calificada por el acreedor, ejerza la funcidn -
de supervisidn para garantizar la obra y manejo de los créditos a nom-
bre de aquéllos.
Como dos actividades complementarias, en Tas que concurren diferentes

factores, tanto una como la otra son objeta de deficiencias, ya que -
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por la escasez y poco personal idéneo en las Instituciones Financieras
y sus Departamentos Técnicos, las muestras tomadas, seglin la densidad
de Tos proyectos, alin con los requerimientos minimos de construccion,

hacen muy poco probable una calidad garantizada en tiempo y precio.

Construccion y Adquisicidn

La construccidn y adquisicién o adjudicacidn es operada en todas las -
entidades crediticias con funcidn econbémica-social, dado que solamente
se refiere al sistema de edificacidn, traspaso, dominio, posesién y --
uso de las viviendas a cambio del pago de cuotas que deberdn resarcir
capital e intereses.

La instituciones objeto de nuestra investigacion ofrecen sus servicios
bajo términos y condiciones como 1o muestra.- el cuadro. siguientes; -
asimismo y posteriormente los flujogramas que sefialan el proceso para
el:otorgamiento de crédito para la construccidn y adquisicidn de vi--

vienda.



NORMAS CREDITICIAS VIGENTES PARA LA CONSTRUCCION Y/0 ADQUISICION DE ViVIENDAS

|

INSTITUCIONES SUJETOS DE CREDITO

DESTINO DEL CREDITO

MONTO DEL CREDI-
TO O PORCENTAJE

INTERESES Y
OTROS CARGOS

RIESGOS CU-
BIERTOS

FORMA DE PAGO

OTRAS CONDICIONES

SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO

(s.A.P,)

Constructores:

- Personas Natura
les.

- Personas Juridl
cas.

Compradores:

- Personas Natura
les.

- {Cuenta - Aho-
rrantes). |

_/Fuente: Normas F.N

Urbanlzacién de te
rreno y construc =
cidén de viviendas,
con precios que no
excedan de £75,000
.6 ¢ 120,000

Adquirir, cons-
truir en terreno
propio, reparar,
ampliar o mejorar
vivienda.

V.

80% sin exceder
del valor tasa-
do sobre terre-
no y construc-
cibén o 20 veces
el patrimonio
neto sin exceder
de: .
¢ 1.5 Mlllones '
¢ 3.0 Hillones
g 7.5 Millones

95% maximo s0-
bre el valor ta
sado de la vi-
vienda ofrecida
en garantia.

15% anual sobre
saldos.
Comisiones:

- 2 1/Z% Adminis’
tracion del cré-
dito sobre monto
del proyecto.

- 1% Derecho de

. Valio sobre mon-

to del proyecto,
- 1% Sobre dispo
nibilidades no
retiradas.

~ 2% Sobre sal-
dos en mora.

~15% sobre vivien
da hasta ¢ 40,000
~17% sobre vivien
da mayores de
£ 40,000,

~Z% de mora sobre
cuotas pendientes

PLAZO  GARANTIA

2 Amros Primera Hi-
{mdxi- poteca so~-
mo). bre terreno

y futuras
construccio
nes.

25 Afos Primera Hi
{maximo) poteca so-
bre terre-
no y cons-
trucclones

Seguro cubjer
to contra In-
cendio y te ~
rremoto {da-
fios) sobre
las obras en
proceso.

Seguro de vida
sobre deuda

(decreciente).
Seguro de dafos

sobre valor de
construccidn.

a) Durante el
desarrollo
de la obra
solamente
intereses
sobre sal-
dos.

Amortlza=-*

clén del ca
pital con-

tra venta -

de las vi-

viendas.

b)

Prima o pago
inicial.

Amortizacién
del préstamo
a través de
cuotas mensua
tes, fijas
vencidas y su
cesivas o es-
calonadas que
comprenden ca
pital e inte~
reses.

El deudor efectuard
por Gnica vez en com
pra de terrenoc los
pagos de:

- Impuesto de alcaba
ta.

Papel sellado del
testimonio.

1

-~ Timbres de Regis-
tro .

- Honorarios del No-
tario,

El deudor efectuard

por lnica vez en com

pra de vivienda los

pagos de:

- Impuesto de alcaba
la.

- Papel sellado del
testimonio.,

- Timbres de Registr

-"Honorarios de! No-
tario,

FONDO SOCIAL PARA" LA VIVIENDA

(F.s.V.)

Constructores:
a) Personas Natu-
rales.
b) Personas Juri=-
dicas.
Presentardn cual-
quier documentaciodn
é informacién adi-
cional que sea re-
querida por la Ins=~
titucién.

Compradores:
a) Cotizantes
{trabajadores)

_/Fuente: Normas F.S

Urbanizaci6n del te
rreno y construc -
cidn de viviendas
con precios que no
excedan de £ 30,000

‘Adquisicion de vi=
vivienda que le
sea asignada por la
fnstitucion.

Construccion de vi-
vienda en terreno
propiedad del coti-
zante,

AN

0% sin exceder
del valor tasa-
do sobre terre-
no y construc-
clén.

Hasta £18,000
{maximo) .

Hasta £30,000
{maximo) .Se-
gln ingresos
registrados en
las planillas
del 15SS,

7% anual sobre sal
dos.

Comisidn :

- 3% anticlipado sg
bre monto del pro-
yecto para superv}
sar la inversion
del crédito.

Desde el 5% al 7%
en Plan Variable

Desde el 7% al
104 en Plan Nor-
mal,

3 afos Primera Hi

{mdxi- poteca so-

mo). bre terre-
no y futu-
ras cons-
trucclones
y cualquier
otra garan-
tia adicio~
nal a satis
faccién del
FONDO.

Hasta Primera Hi-

25 a~  poteca sO-

fios bre terreno

{m3xi y construc-

mo). ciones.

Hasta

20 A-

Aos

(maxi

mo).

Seguro cubier-
to contra in-
cendio y terre
moto {dafos)
sobre las o-
bras en proce-
so.

Seguro- de vida
sobre deuda
{decreciente).
Seguro de da-
flos sobre va-
lor de cons-
truecidn.

a)Durante el
desarrollo de
la obra sola-
mente intere-
ses sobre sal
dos.
b)Amortiza-
cién del capl
tal contra en
trega de las
viviendas.

Amortizacién
del préstamo
por medio de
cuotas cre-
cientes por
cada periodo
de 12 meses.
Amortizacién
del préstamo
por medio de
cuotas mensua
les,fijas,ven
cidas y acumu
lativas.

(En ambos ca-
sos las cuotas
comprenden ca
pital e inte-
reses de con~
formidad al
plan aprobado)

Constancia de Solven
cia extendida por el
1sss.

Constancia de Inspec
cion General de Tra-
bajo.

Fianza de garantfa
por cualquier dete-
rioro en la construc
cidn ocasionados por
mala calidad de marg
riales o defectos de
mano de obra.

Demostrar la carenci
de bienes mediante
certificacion del Re
gistro de la Propiec
correspondiente al ¢
micilio donde traba]
reside G origen,

INSTITUTO DE VIVIENDA

(1Y)

URBANA

Constructores:
(Diversos)

Adjudicatarios:
(Que tengan ca-
pacidad de pago)

_/Fuente: Resultados

Licitacion 2 concurso, con términos de referencia para el desarrollo del proyecto.
{Construccidén bajo contrato segln necesidades y convenios contractuales).

Adquisicion de
vivienda

Encuesta

.Desde £10,000

Hasta £30,000

Hasta 12% de
pendiendo del
costo de la
vivienda,

Hasta Primera Hi-

30 a- poteca so-

fos bre inmues

(maxi ble.

mo) . Bien de fa-
milia,

Seguro de vida
sobre deuda.
Segura de dano
sobre valor de
construccidn.

Prima inicial
Amortizacidn
del préstamo
a través de
cuotas mensua
les que com-
prenden capi-
tal é intere-
ses.

Posterior & su cali
cacién como sujeto

crédito, deberd som
terse a sorteo pibl
co para la asignaci
de vivienda.

FUNDACION SALVADORFRA DE DESARRO~
LLO Y VIVIENDA MINIMA (FUNDASAL)

Constructores:
{Combinados)

Adjudicatarios:

{participantes en

la construccién de
de las viviendas,

de escasos recursos,
grupe familiar y
que carezcan de cual
quier tipo de bienes
inmuebles).

_/Fuente: Resultados’

Actividad complementaria donde se coordinan los esfuerzos de todos los posibles beneficiarios, particlipando
a través de ayuda mutua y esfuerzo propio en la edificacidn y desarrollo de las viviendas con supervisidn
técnica y asistencia financiera de la institucidn.

Adquisicién de
vivienda.

Encuesta

Variable segin
costo, descon-
tando el apor-
te en 1a cons-
trucci6n (pri-
ma).

€% anual sobre
saldos deudores

Hasta  Promesa de
20 A-  venta o

fios primera hi
(méxi  poteca so-
mo). bre el bien

inmueble.,

Seguro de dafios
sobre valor de
1a’ construccidn

Amortizacién
del préstamo
a través de
cuotas men-
suales,fijas,
anticipadas
y sucesivas
que compren
den capital
é intereses

Posterior a su call
ficacidn como sujet
de crédito particip
te, deberd someters
a sortec pablico pa
lz asignacidn de vi
viendz,
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D. Alcances del Estudio 'y Resultados

E1 conocimiento sobre la forma en que operan y funcionan las Instituciones, -

objeto de nuestra investigacién,ise 11ev6 a cabo por medio de cuestionarios

que pretenden comprobar la operatividad de Tas mismas en el plano del crédi

to a la adquisicidn o adjudicacidn de viviendas (Vease Apéndice No. 1).

. ET objetivo fundamental de la investigacion, ha sido obtener informacidn -

acerca de la racionalidad y asignacion de los recursos en cuanto a:

- Causa.y Objetivos de la Institucidn Financiera.

- Objetivos del Financiamiento

- Estrategias de Comercializacidn o Adjudicacibn

- Condiciones de Financiamiento

- Control de Inversiones

E1 universo de Tas Instituciones Financieras a quienes se solicitdé Ta con-

testacién del cuestionario, estd constituido por:

- Sistema de Ahorro y Préstamo: Atlacatl, S.A.; CASA: CREDISA: AHORROMET,
S.A.; Crece, S.A.; La Popular, S.A.; APRISA; La Central de Ahorros, --
S.A.. |

- Fondo Social para la Vivienda

- Instituto de Vivienda Urbana

- Fundacién Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Minima.

No obstante haber incluido once Instituciones en la investigaciéh solamen-

te ocho de ellas, por medio de sus funcionarios, nos proporcionaron la in-

formacion reduerida. La tabulacién de Tlos resultados se realiz6é en forma -

’

manual y mostraron la experiencia en dicho campo.

BIBLIOTECA CENTRAL

UMIVERSIDAD DE EL m\LVADaLj
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En una forma genérica, atendiendo el orden de las preguntas y la moda, el

comportamiento de respuestas fué el siguiente:

- Pregunta No. 1
E1 65% de los funcionarios encuestados, determinaron como causa de la
creacidn de las Instituciones.
" Dotar de vivienda al sector de bajos y medianos ingresos"

Del resto se obtuvo opinién diferente.

- Pregunta. No. 2
E1 87.5% de los encuestados manifestaron que.los objetivos de la Ins-
titucién son:
" Financiar la construccibn y adquisicion de viviendas"

Del resto se obtuvo opinidn diferente.

- Pregunta No. 3
ET 75% de los funcionarios contestaron que los precios de las vivien-
das financiadas por la Institucidn se encuentran eﬁtre los rangos si-
guientes:
."De £15,000.01 a £30,000.00"
E1 25% restante manifesté que:

."De £5,000.01 a £30,000.00"

-  Pregunta No. 4

E1 75% de los encuestados contestaron que en sus Instituciones exis--

ten:
. "Planes, Politicas, Normas y Métodos"

ET resto se expresé igual con excepcidn de Politicas.
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Pregunta No. 5

ET 75% de los funcionarios manifestaron que la fuente de los recursos
financieros provienen de:

. "Préstamos, Intereses, Ahorros o DepGsitos del qu]ico"

Del resto se. obtuvo opinidn diferente.

Pregunta No. 6

ET 62.5% de 1os’encuéstados contestaron que existe una Institucidn Rec
tora de nombre: _

. "Financiera Nacional de la Vivienda".

Del resto, el 25%:

. "Sub-Secretaria de Vivienda"

y otra:

. "Ninguna"

Pregunta No. 7

E1 100% de Tos funcionarios contestaron que el servicio de tramitacidn

de créditos, se realiza en:

. "La Oficina Central de San Salvador", asihismo, un minoria en los -
Departamentos de Ta Rep@b]ica y en el lugar donde se construyen las

viviendas.

Pregunta No. é

ET 75% de Tos encuestados manifestaron que su organizacién permite al-

canzar los fines y metas de la Institucién:

. "En cierto modo se logran satisfacer, pero con limitaciones debido a
la situacidn anormal que vive el pais"

ET resto emitid opiniones diferentes.
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Pregunta No. 9

ET 87.5% de los funcionarios contestafon como las funciones mas impor-
tantes de la Institucidn:

. "Créditos, Servicios y Recuperaciones”

Del resto se obtuvo opinidn diferente.

Pregunta No. 10

E1 75% de los encuestados manifestaron que los constructores cohsidem;
dos como sujetos de crédito:

. "Sociedades y Personas Naturales"

ET resto emitid opiniones diferentes.

Pregunta No. 11

E1 87.5% de. Tos funcionarios contesfaron que los proyectos que Ta Ins-
titucion financia son de caréctef:

. "Social y Econdmico"

Del resto se obtuvo opinidn diferente

Pregunta No. 12

E1 100% de ‘Tos encuestados manifestaron que el sector socio-econémico
que atiende la Institucidn es:

. "Por estratos salariales"

Hubo opiniones complementarias al estrato salarial.

Pregunta No. 13
E1 100% de Tos funcionarios contestaron que si han tenido problemas -
con la venta o adjudicacidn de algunos proyectos por:

. "Localizacion, Costo, Precio, Servicios"
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Pregunta No. 14 //

E1 75%.de Tos encuestados manifestaron que los proyectos se céaifican
bajo los siguientes términos de referencia:

: ;Técnicos, Econémicos y Sociales"

ET resto emitid opiniones diferentes.

Pregunta No. 15

E1 87.5% de los funcionarios contestaron que los factores tomados en -

cuenta para la calificacidon de proyectos son:

. "Precio del terreno y la vivienda, la disponibilidad de los servicios
necesarios y la ubicacidn del proyecto"

Del resto se obtuvo opinidn diferente.

Pregunta No. 16

E1 87.5% de Tos encuestados manifestaron que el Ente encargado de dic-
taminar sobre las solicitudes es:

. "Junta Directiva y Comité de Créditos, reunidos semanalmente"

ET resto emitié opinidn diferente

Pregunta.No. 17

ET 62.5% de los funcionarios contestaron que si existen procedimientos
para la supervisidn y recepcidon de proyectos con:

~. "Visitas periddicas y comprobacion de ejecucion de obra”

Del resto se obtuvo opinidn diferente.

Pregunta No. 18
ET1 100% de los encuestados manifestaron que si se efectldan comparacio-

nes de Tos presupuestos contra los resultados reales de la obra a tra-
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vés de:

. "La inversidn realizada y el avance fisico de la obra"

Pregunta No. 19

E1 87.5% de los funcionarios contestaron que los proyectos se supervi-
san por periodos:

. "Semanales"

E1 resto opind que en periodos mensuales.

Pregunta No. 20

E1 62.5% de los encuestados manifestaron que la base de medicidn al =-

control o-supervision se efectla sobre:

. "E1 avance fisico de la obra y el porcentaje de inversion por parti-
da"

ET1 resto emitid opinidn diferente.

Pregunta No. 21

E1 75% de Tos funcionarios contestaron que la supervisidon y la recep--

cidon final se efectﬁa de acuerdo al proyecto:

. "Si conforme a sus especificaciones de la memoria descriptiva y pla-
nos aprobados™

Del resto se obtuvo opinidn diferente.

Pregunta No. 22

E1 50% de Tos encuestados manifestaron que las caracteristicas de las

viviendas de bajo costo deberan ser:

. "Bajo precio, seguras y buena ubicacién con respecto a servicios pi-
blicos"

ET1 resto emitié opinidn diferente
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Pregunta No. 23
E1 75% de los funcionarios contestaron que nunca se han hecho investi-
gaciones de mercado, solamente estudios socio-econbémicos.

Del resto se obtuvo opinidn diferente.

Pregunta No. 24

ET1 75% de Tlos encuestados manifestaron que el disefio de las viviendas

‘se adeciia a:

. "Los niveles de ingreso de los usuarios y las politicas y normas de
financiamiento”

ET resto opiné diferente.

Pregunta No. 25
Los funéionarios contestaron a cada;uno de los iitera]es, en la forma
siguiente:
a.) 75% : "Los demandantes de vivienda con capacidad de pago"
ET resto opind diferente..
b.) 100%: "Adquisicidn de Vivienda"
c.) 50% : "Entre 80% y 100%"
ET resto opind diferente.
d.) 75% : "Entre 12% y 17%" <
E1 resto tasas mas bajas.
e.) 100%: "Garantia hipotecaria sobre el bien adquirido"
f.) 100%: "Entre 15 y 25 afios"
g.) 75% : "Seguros de vida y dafios"

E1 resto sOlo dafios.
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h.) 100%: "Cuotas mensuales, fijaﬁ, vencidas y sucesivas de capital e
intereses”
i.) 75% : "Cédula de Identidad Personal; Solvencias de Renta y Viali-
dad" -
E1 resto Cédula de Identidad Personal y otros.
j.) 75% : "Escritura Pdblica"

E1 resto Contrato Provisional de Tenencia y Comodato.

-1. Ventajas y Limitaciones
Cuantificando las ventajas segln 1los resultados del trabajo, se -
logro conocer: _
a.) Causas probables de creaci6n y antecedentes histéricos.
b.) Objetivos, desarrollo y érecimignto
c.) Origen de los recursos, su aprovechamiento y diversificacion.
d.) ‘Libre Empresa y Sistema Nacionalizado. ‘
e.) Condiciones de Financiamiento y Control.
f.) Planes, normas y reglamentos establecidos.
En cuanto a las 1Tmitacionés, éstas giraron alrededor de los fun-
cionarios de mayor rango en 1as Instituciones encuestadas, ya que
no se obtuvo la totalidad de la muestra esperada, al haber contes-
tado solamente el 73% del universo; asimismo, 1o confidencial de -
algunas preguntas se hizo notar por la forma muy lacénica de algu-

nas respuestas.

E. Consideraciones

La realidad, complementada de teorfa y Ta investigacion de campo, arrojan

una evidencia: " LA CARENCIA DE POLITICAS DE CREDITO", existiendo solamen-

[
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te normas crediticias que no permiten el acceso del sector mayoritario a -
Ta obtencién de créditos para vivienda, ya que no existen condiciones de -
“estratificacidn en cuanto a los salarios, precios, tasa porcentual y pla--
zos, para los sectores de escasos recursos, que adquieren vivienda de bajo
costo.

Por otra parte, los Constructores o Empresas Constructoras no dan importan
cia a las necesidades y estructura del mercado potencial con investigacio-
nes serias, sino que solamente cgmerciando con un productec final que no --
allana soluciones para disminuir los costos de las viviendas.

Asimismo, con Ta participacidn'de1 actual Gobierno, que cre6 medidas emer-
gentes en el uso de los recursos, restringiendo precios, monto de los cré-
ditos, elevando tasas porcentuales y congelando salarios dentro de un rigi
do marco normativo institucionalizado con condiciones prohibitivas para --

tan grande y necesitado sector, como es el de bajos ingresos econdmicos.
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EL PRESENTE CUESTIONARIO TIENE COMO FINALIDAD INVESTIGAR LA -—--
EXISTENCIA Y APLICACION ﬁE POLITICAS CREDITICIAS EN LA CONSTRUC
CION Y ADQUISICION DE VIVIENDAS PARA EL SECTOR DE BAJOS INGRE--
SOS EN EL SALVADOR. LA INFORMACION QUE SE OBTENGA SERA MANEJADA
EN FORMA CONFIDENCIAL Y UTILIZADA EXCLUSIVAMENTE PARA SUSTENTAR
TRABAJO DE TESIS, COMO REQUISITO PREVIO, PARA OPTAR AL GRADO DE
LICENCIATURA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS.

Nombre de la Institucidn:

Direccidn:

Cargo del Entrevistado:

Fecha de la Entrevista:

1.~ Causa principal que originé la creacidn de la Institucidn?

2.- Cudles son los objetivos de la Institucidn?

3.~ De qué valores (precios) son las viviendas financiadas por

. la Institucidn:

- ¢ 5,000.01 a ¢10,000.00
- ¢$10,000.01 a ¢15,000,00
- ¢15,000,01 a . €20,000.00
- ¢20,000.01 a més

L,- Existen en dicha Institucidn:
- Planes

- Polditicas

OO0 oo

- Normas
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- Métodos . [j

- Ctros []

Cudles son las fuentes de los recursos financieros con que
cuenta la Institucidn: |

- Ahorro o Depésitos del Pdblico
~ Ahorro Compulsivo

- Cotizaciones

- Subsidios

- Donaciones

- Préstamos

- Intereses

ooooood

- Otros

Existe alguna Institucidn Rectora que coordine todos los as
pectos para el desarrollo de los proyectos habitacionales?

Cudl es?

La Institucidn d4d servicios de tramitacidn de créditos:

- En la Oficina Central de San Salvador [j
- En la Oficina Central y Deptos. de la Repitblica

donde la Institucidn tiene Agencias o Sucursales [j
- Donde se construyen las viviendas []

Considera que la organizacidn actual permite alcanzar los -
fines y metas de la Institucidén, tanto en el aspecto fisico,

social y econdmico del problema habitacional? Explique.

Cudles cree Usted que son las funciones mds importantes de
la Institucidn:

- Créditos []
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Depdsitos
Recuperaciones

Intereses

Hoad

Servicio

Para el desarrollo de proyectos habitacionales, a qué cons

tructores considera sujetos elegibles de crédito:

Los proyectos que la Instituci

Personés Naturales
Ascociaciones Gremiales
Sindicatos

Sociedades

Otros

o o rd
financia son de caracter:
Econdémico
Social

Asignadosi

OO0OO0fF oooog

Combinados

Sectores socio-econdmicos que atiende la Institucidn:

Por estratos salariales
Por lugar de procedencia
Por zona geografica

Por tipo de ocupacidn

Por tiempo de servicio

OooOoooo

Otros

La Institucidn ha tenido problemas con la venta o adjudica

cidén de algunos proyectos de vivienda terminados, explique

qué clase de problemas y cudles sus causas?

BIBLIOTECA CENTRAL

UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
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15.-

16.-

17.—
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Bajo qué términos de referencia califican los proyectos:
- Técnicos

- Econdmicos
- Financieros

- Sociales

Loooo

- Otros

En la calificacidén de los Proyectos, se toman en cuenta --

los siguientes factores:

-~ La disponibilidad de los servicios necesarios [j
- Precio del terreno y la vivienda []
- Ubicacidén del proyecto [j

- Otros [j

Quién dictamina sobre la aprobacidén o negacidn de solicitu
des de crédito para construccidn o adquisicidn de vivien--

das y con qué frecuencia se retinen:

-~ Junta Directiva ' []
- Comité de Créditos | |
- Presidente ‘ E]
- Otros Funcionarios E]

Existen en la Institucidn procedimientos para la supervi--—

eidn y recepcidn de los proyectos de vivienda? Explique.

Se efectdian comparaciones de los presupuestos contra los -

resultados reales de la Obra? Explique.
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20, -

21."'
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23~

24 .~
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Cada cuédnto tiempo se controla o supervisa el avance y de-

sarrollo de los proyectos?

Sobre qué base se mide la eficiencia del control o supervi

sidn? Explique.

La supervisidn y la recepcidén final de los proyectos se =—-

efectiian de acuerdo al proyecto aprobado? Expligque.

Qué caracter{sticas deben presentar los proyectos de vi--
viendas de bajo costo a ser financiadas por la Institucidn?

Explique.

Realizan las Empresas Constructoras una investigacién for-
mal de mercado de viviendas, antes de llevar a cabo proyec
tos para construccidn de gran nimero de unidades habitacigp

nales? Por qué razdén?

El disefio de las wviviendas por parte de los constructores

4
se adecua:
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~

9

- A las necesidades de los usuarios de la vivienda

- A los niveles de ingreso de los usuarios

A las politicas o normas de financiamiento

Hininn

- Otros (Especifique)

Esta pregunta tiene por objeto obtener una informacidn pre
cisa acerca de los requisitos, condiciones y aspectos for-
males gue deben cumplir los pofenciales sujetos de crédito

para adquirir vivienda.

-~ Guiénes son sujetos de crédito?

- Destino del Crédito?

.

- Monto del Crédito (mfnimo-miximo)?

- Tasa de Interés?

. = Garantias?




Plazo?
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Riesgos Cubiertos (Seguros)?

Forma de Pago?

Documentacidn Legal y Necesaria?

Formalizacidén?




CAPITULO III

MODELO DE POLITICA CREDITICIA PARA LA CONSTRUCCION Y
ADQUISICION DE VIVIENDA PARA EL SECTOR DE BAJOS
INGRESOS

A. Objetivos del Modelo

.
«

El propdsito del presente trabajo es contribuir a solucionar el problema
del crédito para vivienda, mediante un esquema funcional que posibilite -
proporcionar "techo" al sector de bajos ingresos, igualmente, mejorar la
capacidad del sistema financiero, asi como fijar coﬁtro]es sobre la invég_
sién,‘debido a la carencia de po]iticas de credito, como un vacio entre -
las leyes reguladoras y las normas actuales.

En ese orden de ideas Tos objetivos especificos estan orientados a:

- Mejorar los criterios generales para el otorgamiento y recuperacién de
créditos en concordancia con los objetivos establecidos del sistema --
financiero de créditos hipotecarios, especialmente el Sistema de Ahorro
y Préstamo, Fondo Social para la Vivienda, Instituto de Vivienda Urbana

y Fundacidn Salvadorefa de Desarrollo y Vivienda Minima.

- Proporcionar al Sistema Financiero, privado y piblico, la orientacidn
indispensable para canalizar sus inversiones dentro de una politica ga
rante y objetiva que conduzca al desarrollo de Tos proyectos habitacio

nales, para el sector de bajos ingresos.

- Lograr establecer el rango de Tos precios de las viviendas, mediante -
la evaluacibn de Tos ingresos, tomando como base el salario minimo, a

fin de asegurar la comercializacidn de los proyectos a desarrollar, pa
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ra el sector de bajos ingresos,

Satisfacer adecuadamente las necesidades de financiamiento que requie-
ren los estratos de bajos ingresos, orientando Tos créditos oportuna--

mente y en condiciones favorables.

1

Proporcionar 1os requerimientos bdsicos para la concesibn de créditos
que garanticen a-las Instituciones Financieras, la recuperacidn efecti

va de los recursos.

Reorientar a las Instituciones de Crédito, para solucionar la problemd

tica de T1a informacidn y respaldo en la calificacién de sujetos de cré-

dito.

Establecer controles y mejorar Tos procedimientos en el manejo y res--

paldo documentario como soporte de la inversidn.

Promover que la canalizaci6n de los créditos hipotecarios sea, priori-

tariamente, hacia los sectores de bajos ingresos.

Sefialar las limitantes de comercializacidn, ta]es como:

. Deficiencias de infraestructura (agua, energfa, comunicaciones, cen
tros de salud, centros educativos, vias de acceso, etc.)

. Régimen de Mercado (competencia)

. Idiosincrasia de los consumidores (costumbres, escala de valores, -
etc.)

. Restricciones legales, técnicas y administrativas.

Disposiciones y requisitos legales o administrativos.

LBIBLIOTECA CENTRAL |
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En razén de To anterior, se plantea la necesidad urgente de reestructurar
un organismo que acth como rector de la politica crediticia lnica para -
la construccidn y adquTsicién de viviendas que tenga entre sus fines prio
ritarios proporcionar vivienda al sector de bajos ingresos.

En un todo arménico, el fondo del presente trabajo, propone lineamientos
ordenados que cqn]]eveﬁ a la fijacibn de politicas de crédito con requ]-
do del Estado, tanto en las caracteristicas de los sujetos de crédito co-
mo en el espiritu del objeto mismo,

Concretamente el modelo comprende Tos siguientes elementos como base fun-

damental para su pleno funcionamiento.

é. Marco Legal

Este elemento es el que contiene los Tineamientos jurfdicos administrati-
vos que rigen las actividades especificas de todas las instituciones y --
personas naturales que intervienen en el quehacer nacional.

E1 Gobierno de E1 Salvador posee todos 1os intrumentos necesarios para -
regir la conducta de sus habitantes, en ﬁna forma arménica y coordinada
que d& cuerpo al orden social establecido, seglin T1a estructura siguiente:
Constitucidbn Politica de la Repliblica de E1 Salvador, Leyes Secundarias
(Codigos), Decretos Legislativos, Decretos Ejecutivos, Leyes Especiales,
Reglamentos y Normas. |
Nuestra Constitucidn Politica vigente, en su Artfculo No. 119 establece:
"Se declara de interés social la construccién de viviendas. E1 estado --
procurard que el mayor niimero de familias salvadorefias 1leguen a ser pro
pietarias de su wivienda. Fomentard que todo propietario de fincas risti

cas proporcionen a los trabajadores residentes, habitacion higiénica y -
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comoda, e instalaciones adecuadas a los trabajadores temporales; y al --
efecto facilitard al pequefio propfetafio los medios necesarios. 24/.
Dispone asimismo, de los organismos ejecutores de dicha legislacidn, en
los diversos sectores que conforman la actividad econémico—financiera, -
cuyo ambito abarca la construccién y adquisicidn o adjudicacién de vivien
das, donde se ha hecho necesaria y complementaria una politica reguladora
que, en materia de financiamiento, garantice al sector de bajos ingresoé
el acceso a un "techo".

A fin de hacer efectivo dicho marco, conviene utilizar toda la capacidad
instalada, recursos y experiencia-de un.ente rector y fiscalizador, como
la Financiera Nacional de la Vivienda, investido de poderes especiales -
que prohiban y sancionen, con respaldo del Estado, cualquier violacién a
las disposiciones y regulaciones contenidas en su Ley y Normas, segin 1o

muestre el Modelo.

C. Sujetos de Crédito V4
Dentro del modelo que se propone este elemento es el mas importante y dind
mico por ser el generador y receptor de Tos beneficios del rubro vivien-
da. |

——= Definimos a los sujetos elegibles de crédito, por su identificacidn so--
cial y legal en: personas naturales y juridicas, estableciendo 1a posi--

cion de constructor de viviendas o adquiriente,en la forma siguiente:

24/ Constitucidn Politica de Ta Repiblica de ET Salvador. 1983.
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1. Empresa Constructora

i

Nacionalidad Salvadorefia

Sociedades Abiertas (Minimo cinco socios, todos mayores de edad)
Legalmente inscritos como Sociedades y/o Constructores de Responsabi
lidad ITimitada.

De so]ven;ia econémica y financiera

Mantener un 25% de diponible en caja o realizable, relacionado con
el monto del proyecto solicitado.

Capital Social totalmente pagado (minimo £200,000.00)

.De comprobada solvencia comercial y moral.

Por To menos 3 de los 5 socios deben poseer experiencia profesional

comprobada minima de 2 afios en materia de construccidn de viviendas.

2. Potencial Comprador Adquiriente o Adjudicatario de Vivienda.

Personas Naturé]es de Nacionalidad Salvadorefia

Mayor de 21 afos y menor de 60 anos

Empleado con cardcter permanente y un afio minimo de servicio ininte

rrumpido o propietarios de .pequefios negocios con 2 o mds afios de ex

p]otacién.

Casado, acompafiado, divorciado y/o viudo con hijos o sobrinos; y sol
teros con sobrinos o'padres ancianos.

E1 sujeto y su grupo familiar deberdn carecer de vivienda en el domi
cilio que residen y del lugar de origen.

ET sujeto y su grupo familiar se sujetafén al Bien de Familia, sin -

excepcidn, por un minimo de 10 afos.
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- De preferencia trabajadores afiliados cotizantes del Instituto Salva

dorefio del Seguro Social y el Fondo Social para la Vivienda, excepto

los pequefios propietarios.

- Ingresos minimos mensuales de £550.00 del sujeto o de su grupo fami

Tiar, basado en el precio de la vivienda ofrecida.

- Poseer en ahorros un minimo en efectivo equivalente al que pueda res

ponder segén el valor tasado de Ta vivienda.

Informacion Necesaria en Formatos de Solicitud.

La falta de adecuados métodos de orientacidn para los potenciales usua

rios, y los tecnicismos de las preguntas en las solicitudes de crédito,

generan una informacidn pobre y deficiente, de cuyo andlisis resultan

dudosos criterios o juicios equivocados en Tas aprobaciones. Consecuen

temente se propone un disefo funcional para obtener una informacidn --

precisa y confiable de la siguiente forma:

33

Cuando el Sujeto (Empresa Constructora) solicita financiamiento pa-

ra construir un conjunto de viviendas.

i.

Datos bdsicos del Cré&dito Hipotecario (Colaboracidon de 1a Ins-

titucidn).

~ Destino del Crédito

Loca]izaci@n y/o ubicacién del Proyecfo
Nimero de unidades a construir

Precio de Venta de las Viviendas

Tiempo estimado de construccidn

Monto, valor o cantidad de crédito solicitado

Plazo (no mayor de 12 meses) -

Pv—

|
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- Tasa de Interés, comisiones y derechos
- Forma de Pago

- Garantias y Coberturas

ii. Identificacion del Solicitante
- Nombre completo
- Direccfdn y Domicilio actual
- Nacionalidad
- Fecha de nécihiento 0 constitucién de Ta Sociedad
- NQmero de inscripcién en el Registro de Sociedades
- NQmero de Socios activos y sus cargos en la Junta Directiva
- Curriculum Vitae de todos los Socios
- *Nimero de Tarjeta Patronal del Instituto Salvadorefio del Se

guro Social.

iii. Actividades Principales o Naturaleza de la Empresa
- Tiempo de operacidn bajo condiciones permanentes, por con--
trato u ocasionales.

- Régimen de Ta Sociedad.

Se propone el siguiente formato de solicitud de financiamiento, el

cual deberd ser empleado por las Instituciones consideradas.
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MODELO SOLICITUD DE FINANCIAMIENTO PARA DESARROLLAR PROYECTOS DE

URBANTIZACION Y/0O CONSTRUCCION DE VIVIENDA

Lugar y Fecha

Sefior(es)

Sefores:

Por este medio nos permitimos solicitar un financiamiento para desarrollar
un proyecto de cbnstrucc1on de viviendas, cuyos datos principales son 1los
siguientes:

NUMERO DE UNIDADES :
PRECIO DE VENTA : cada una (si todas son
d I mismo precio)
Oscilan entre ¢ y g
(si son de precios diferentes)
VALOR DEL PROYEdTO A (el declarado por la -
Empresa Constructora)
LOCALIZACION : Nombre de la Urbanizacibn, Reparto,
‘ Colonia, etc. y direccibn exacta.
PROYECTO ELABORADO POR : Profesional responsable del disefo.
TIEMPO ESTIMADO [DE CONSTRUCCION : meses

TIEMPO APROXIMADO EN QUE SE COMER-
CIALIZARAN LAS VIVIENDAS O APARTA--
MIENTOS : meses

Para tal fin, de la manera mds atenta solicitamos a Ustedes nos concedan -
un préstamo bajo las siguientes condiciones:

MONTO g

PLAZO : ' ano(s), meses

TIPO  DE INTERES : % sobre saldos deudores
FORMA DE PAGO : ET1 capital a su vencimiento o antes -

con el producto de 1a venta de las vi
viendas. Los intereses se cancelardn

con cada abono o retiro o al final de
cada mes.
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DESTINO _ : Indicar, segin el caso

a) Adquisicién y urbanizacidn del te-
rreno y construccién en el mismo -
de las viviendas relacionadas (o -
apartamientos, en su caso).

b) Adquisicién del terreno urbanizado
y construccidn en el mismo de las
viviendas relacionadas (o aparta--

~mientos, en su caso).

c) Construccidn de las viviendas rela
cionadas (o apartamientos, en su ca
s0).

GARANTIA : Primera hipoteca sobre el terreno y -
futuras construcciones a que se ha he
cho referencia, que estimamos en ---
¢ _
SEGUROS : Se mantendrd durante 1a vigencia del
' crédito, por nuestra cuenta, un segu-
ro de danos para proteger las obras -
en proceso y/o terminadas.

USO DEL CREDITO : Por medio de cuotas que se retirardn
de acuerdo al avance de las obras; a
eXCepc16n de la primera, que serd de

¢ (6 %).

——-

Declaramos estar de acuerdo que tanto el préstamo solicitado como el proyec
to relacionado, deberdn sujetarse en un todo a los requisitos que sefialan -

las leyes, reglamentos po11t1cas, disposiciones aplicables y a las normas
dictadas.

Asimismo, nos permitimos indicar a Ustedes que el precio que pagaremos por
el terreno serd a razon de ¢ ' la vara cuadrada, (sefialar si es -~
ristico o urbanizado).

Para los efectos de esta solicitud acompafiamos 1os siguientes documentos:
- a) Copia de Escritura de Constitucién de 1a Sociedad.
b) Lista de Socios Activos, ¢on sus aportes de capital.
c) Nombre y cargo de cada una de las personas que integran la Junta Direc
tiva.
d) Curriculum Vitae de Tos Socios.

- Curriculum Vitae o detalle de 1as obras de construccion 1levadas a cabo -
por la Empresa, (cuando se solicita por primera vez), o bien, carta expli
cativa, en su caso.

- a) Balance General, Estado de Pérdidas y Ganancias, correspondiente al 01
timo ejercicio. :
b) Balance de Comprobacidn al cierre del mes inmediato anterior.
c) Detalle explicativo de Cuentas de Activo y Pasivo a Corto Plazo.
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Escritura de propiedad del terreno, debidamente inscrita.

Certificacion Extractada del Registro correspondiente, segln domicilio
del inmueble. ’

Opcidn de Compra-Venta del terreno.

Planos de urbanizacidn y de vecindad.

Planos de lotificacion y techos.

Planos Arquitectodnicos,

Presupuesto de la obra, desglosado y concentrado.
Memoria Describtiva de 1a Obra.

Memoria Descriptiva de la Urbanizacion.
Presupuesto de la obra de urbanizacién.
Aprobacidn Preliminar de urbanizaci6n.

a) Factibilidad de ANDA
b) Factibilidad de CAESS o similares
c) Factibilidad de ANTEL '

Declaracion escrita del Responsable de Ta Obra.

Declaracion del precio de venta de cada vivienda, adjunta al cuadro de va
lores presentado.

Programa de Trabajo.

Descripcion Flujo de Caja.

Desglose de Gastos Financieros segln plazo solicitado.
Estudio de Comeréializacion de las viviendas o Apartamientos.
Esquema ‘de ubicacibn del proyecto (en hoja tamafio carta).
Detalle de las obras que se tienen en proceso.

Fotocopia de solicitud Fianza de Fiel Cumplimiento.

Nombre, Razdn Social o Firma y Sello
Denominacion del Solicitante
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\/b. Cuando el Sujeto (Potencial Comprador) solicita financiamiento para

adquirir una vivienda,

i. Datos Bdsicos del Crédito Hipotecario (Co1aboraci§n de 1a Ins-
titucidn).
- Destino del Crédito
- Precio o valor tasado de la vivienda
- Ubicacién del inmueble
- Prima aportada
-. Monto, valor o cantidad del crédito solicitado
- Plazo (mediano y largo)
- Tasa o tipo de interés a cobrar por el crédito
- Cuota mensual de capital e intereses

- Garantia

ii. Identificacidn del Solicitante (Seglin Cédula de Identidad Per

sonal).

Nombre completo

- Direccidn y Domicilio Actual

- Nacionalidad

- Fecha de nacimiento

- Estado Civil (Soltero, casado, viudo, divorciado, acompafia-
do).

- Ndmero de Cédula de Identidad Personal, lugar y fecha de ex
tension.

- Profesidn, oficio u ocupacidn

- Nlmero de Tarjeta del Instituto Salvadorefio del Seguro So-

cial (afiliados).
CA CENTRAL
L SALVADER
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iv.

V.
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Actividad o Negocio del So]icitan?e.

- Clase de Trabajo (Verificar contra la Constancia de Ingre--
sos o Balance y Resultados).
. Propio (Propietario, Co-Propietario, Socio).
. Empleado (Permanente, Temporal, Ocasional).

- Nombre de la Empresa o del Negocio, su direccidn, domicilio
y nimero de telé&fono exacto).

- Naturaleza o actividad principal de Ta Empresa.

Situacion Edqnémica Familiar.

- Activo (Bienes) - Pasivo (Obligaciones)

-~ Ingresos Mensuales - Gastos Mensuales

Referencias Personales.
- Nombres

- No. de Teléfono

Después de analizar y depurar gran nlmero de solicitudes, de la ma-

yorfa de Instituciones Crediticias, proponemos la siguiente gufa y

formato de solicitud de crédito, el cual deberd ser empleado por to

das Tas Instituciones que atienden el financiamiento de construccién

y adquisicidn o adjudicacion de viviendas.
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DOCUMENTOS QUE DEBERAN PRESENTAR LOS USUARIOS PARA TRAMITAR
CREDITO HIPOTECARIO PARA ADQUISICION DE VIVIENDA

Opcidn de Venta que debera entregarle el Constructor cuando acepto com-
prar la vivienda.

Copia simple o fotocopia del recibo que le extendis el Constructor al -
efectuar el pago de la Reservacidn de la vivienda. -

Presupuesto de materiales y mano de obra (cuando el crédito sea solici-
tado para reparacidn, ampliacién o mejoras a vivienda).

Solicitud de Préstamo Hipotecario a Largo Plazo, 1lena y completa en --
formularios de la Institucidn.

Certificacidon de Carencia de Bienes Raices, de todos los miembros que -
integran el grupo familiar (de personas mayores y menores de edad), ex-
tendida por el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, del Lugar don
de se solicita la vivienda y del Tugar de origen de cada uno de los ~---
miembros.

Constancia de sueldo mensual, cargo que desempefia, tiempo de trabajo, -
deducciones que tenga en el empleo actual, en papel membretado de la --
Empresa o Patrono, firmada y sellada.

Si tiene menos de un afio de trabajar en el empleo actual, debera presen
tar constancia de trabajo del empleo anterior.

Si alquila, donde actualmente reside, debera acompafiar a la solicitud -
el u1t1mo recibo del pago de alquiler.

Ultimo recibo pagado de alumbrado eléctrico y agua.
Dos (2) Referencias Personales por escrito.

Libreta o Cuenta de Ahorros en Bancos, Asociaciones de Ahorro y Coopera
tivas.

Fotocopia de Cédula de Identidad Personal.

Fotocopia de N.I.T (Nﬁmero de Identificacion Tributaria).

En caso de ser Propietario o Comerciante en Pequefio, debera ademds presen-
tar 1o siguiente:

Balance de Comprobacidon y Estado de Ganancias y Pérdidas al cierre del
mes inmediato anterior, segln formato presentado en el Anexo No. 1
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01 INSTITUCICN FINANCIERA
DIRECCION .No, TELEFONO
SOLICITUD DE CREDITO HIPOTECARIO No. _ _ _ _ _ _ _
02 DATOS BASICOS DEL CREDITO
1. DESTINO DEL PRESTAMO Para Adquisicidn de Vivienda
Para Remodelaciédn
(sefiale con una X) Para Ampliacidn
Para Mejoras
2. UBICACION DE LA VIVIENDA
3. VALOR DE LA VIVIENDA ¢ _ . __
4, PRIMA REQUERIDA ¢ .
5. CREDITO SOLICITADO ¢ _ _ _ _ _ .-
6. PLAZO o _ _ Afios _ _ _ Meses
7. INTERES — _ « _ _ % Anual sobre Saldos
8. CUOTA MENSUAL ¢ _ _ .
03 IDENTIFICACION DEL SOLICITANTE
‘9. NOMBRE COMPLETO
Nombre(s)  _ _ _ _
Primer Apellido  _ _ _ __ _ _ _
Segundo Apellido e e e e e e e e e e e Y Y Y Y Y j
Apellido de Casada _ __ __ __ __ _ _ _ _ _ o
10. DIRECCION ACTUAL
Colonia o Barrio  _ _ _ _ _ o o o e e e e
Calle y Namero _ _ _ _ _ _
Ciuwdad ]
Departamento _ _ __ _ ]
1l1. NACIONALIDAD Salvadorefia Si No ( )
12, FECHA DE NACIMIENTO _ _ _ _ 19_ _ Lugar
) DIA YES Ao
13. ESTADO CIVIL Soltero
Casado
(sefiale con una X) Viudo
Divorciado
Acompaijiado
14. NUMERO DE CEDULA DE
IDENTIDAD PERSONAL - — _ _ _ Extendida el _ _ _ _ 19_ _|
15. PROFESION U OFICIO
16. NUMERO DE MIEMBROS ('SP CEDULA DE JDENTIDAD PERSCHAL )
DEL GRUPO FAMILIAR - -
17. No. TARJETA ISSS NIT - -

— — —— e e e e e e e e e -




ok ACTIVIDADES DEL SOLICITAXNTE

18, CLASE DE TRABAJO

19. CLASE DE CONTRATO

(sefiale con una X)

20, NOMBRE DE LA EMPRESA
0 PATRONO

21. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA
0 PATRONO

(sefiale con una X)

Propio Empleado

Permanente

Temporal

Ocasional

( DIRECCION )

( X2 TELEPOND )

. s, - s
syrricola, Caza, l'esca

Explotacidn de Pinas y Canteras

Industria

Flectricidad, Gas y Arua

Construccidn

Comercio, Restaurantes v lioteles

Transporte y Comunicaciones

Bancos, Financieras y Sepguros

Servicios Comunales y Sociales

No Especificados

05 . SITUACION ECONOMICA FAMILIAR

ACTIVO (BIENES)

Efectivo y Cuenta de
Ahorros

Muebles y Enseres

Vehiculo(s)

S O & O

TOTAL

INGRESOS MENSUALES

Sueldo o ‘Ganancias ¢
Ingresos Familiares ¢
Otros Ingresos ¢
TOTAL ¢

PASIVO (OBLIGACIONES)

Instituciones o Ban-
cos

Almacenes o Casas
Patrimonio

TOTAL

O O O

GASTOS 1IENSUALES
Alquiler de Vivienda €

Gastos de Vida ¥ ¢
Otros Gastos ¢
TOTAL ¢

* (Alimentacidn, Vestido, Salud, Educacidn, Diversidn)

06 - REFERENCIAS PERSONALES
NOMBRES No. TELEFONO
1.
2.

Lugar y Fecha:

Firma(s)
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Respaldo Documentario

En este aspecto proponemos Tos documentos anexos que deben garantizar
a la Institucién, la fidelidad de los datos vertidos y escritos en la
solicitud, a efecfos de proteger y favorecer al sector de bajos ingre
sos, contra aquellos que al margen de la Ley adquieren las viviendas -
para comerciar en forma de alquiler.
Los requerimientos mfnimos de tales documentos son:
a. Constancia de-Ingresos

- Cargo desempefiado

- Fecha de Ingresb

- Salario devengado en forma mensual

- Deducciones mensuales

- Firma responsable y sello

b. Referencfas Personales Escritas (dos)
- Nombre de la.Persona que extiende la referencia.
- Tiempo de Conocerle
- ADireccién
- No. de Telé&fono

-~ Fecha de Extensidn

c. Constancia de Ahorros (libreta), con un saldo representativo al va-

Tor tasado de 1a vivienda.

d. Ultimo recibo-del pago de alquiler de la vivienda que habita el so-
licitante y su grupo familiar.
- Cantidad o valor mensual.

- Mes que comprende
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-Direccibn exacta.

. Constancia de la carencia de bienes, extendida por el Registro de -

la Propiedad correspondiente, de acuerdo al domicilio del inmueble

a adquirir y al Tugar de origen.

. Carta-Opcidn de Venta otorgada por el Constructor a favor del soli-

citante.

Nombre del proyecto.

Ubicacion de Ta Vivienda

Precio total de 1a Vivienda
Condiciones y plazo de 1a opcidn

Firma responsable y sello

Para los propietarios de pequehos negocios:

Todos Tos anteriores documentos exigidos al cotizante o afiliado --

con excepcidn del a.) en cuyo caso se deberd anexar:

Balance General del Negocio de su propiedad, referido al cierre
del mes inmediato anterior, firmado por su propietario y un Con-
tador Pdblico.

Estado de Ganancias y Pérdidas del Negocio, referido a un ejer-
cicio completo de un afio 6 6 meses, firmado por su propietario
y un Contador PQb]ico.

Otra prueba de sus ingresos, segln la actividad comercial que -

desarrolla.
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Caracterfsticas del Sujeto de Crédito.
En el campo del derecho y Ta obligacidn, io-definimos como el privile-
gio de ser considerado un buen sujeto de crédito por las entidades que
han confiado sus\activos o dinero, con riesgo o sin é1, a cambio de un
beneficio.o interés.
Se propone para el caso de sujetos elegibles de crédito, que pretenden
obtenerlo para construir, adquirir, reparar, ampliar o mejorar, cier--
tos lineamientos que vengan a constituir el perfil esténdar exigido --
por todas las Instituciones Financieras, como calificacibn previa al -
otorgamiento.
Las caracteristicas del perfil se encontraran definidas por:
a. Capacidad de Pago |
Estd constituida por el pago de parte del prestatario, en razdn del
ingreso que genera en su empleo 0 negocio, constancia en su volun--

tad y responsabilidad de pago, y del pago por muerte.

b. Capital de Respaldo.
Constituido por la existencia fiisica del patrimonio natural en ac-

cesorios y la propiedad o bien garante del crédito.

c. Condicidon Moral del Deudor.
Estd representada por la conducta del solicitante, su solvencia so-

cial, moral y comercial en el medio que se desarrolla.

Verificacion de la Informacién y su Respaldo.
Como premisa, toda la informacidn y documentacidn procesada, constitu-

yen los elementos de juicio que favorecen e inclinan a un dictamen fa-
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vorable o desfavorable al solicitante.

Basados en la clausula: ."Declaro que Ta informaci§n consignada .y la do
cumentacion adjunta en esta solicitud es confidencial, cierta, correc-
ta y completa, as7 como el objeto del crédito al cual destinaré exclu-
sivamente el producto del mismo".

Se deben establecer procedimientos para constatar la veracidad de la -
informacidn y documentacidén suministrada a fin de no ser sorprendidos

en la aprobacion de un crédito de recuperacidn dudosa, éstos son:

a. E1 andlisis completo de la solicitud deberd efectuarse por una per-
sona entrenada especialmente para ello, que haya desarrollado un --
criterio objetivo y superado prejuicios personales que puedan dafiar

los intereses institucionales o del solicitante.

b. Los medios de verificacidon consisten:

Enfrevista personal (En Tas oficinas de la Institucidn)

- Llamadas te]efdnicas (Residencia o centro de trabajo)

- Formularios de confirmacidn por via correo o mensajero (Residen
cia o centro de trabajo).

- Visitas Domiciliarias (Que no sean familiares, via teléfono o -

correo).

- Comprobacion aritmética de las cifras informadas y'e1 analisis

economico-financiero,

Para que la verificacion sea efectuada en forma eficiente y se Tlogre
con un nivel de esfuerzo razonable, es necesario no acompafiar a la so
licitud de crédito, de informacidn extempordnea, excesiva o redundan-

te; sino la suficiente, necesaria y especifica para una adecuada toma
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de decisidn, que asegure a la empresa el retorno completo y oportuno
de Tos fondos a través de un buen servicio del crédito en su vigencia

y al Togro de su objetivo.

D. ET objeto del Crédito

Lo constituye la canalizacidn de los recursos para el desarrollo de proyec

tos de interés social, dentro de un régimen legal que facilite a todos los

sectores el mejor entendimiento respecto de 1os requisitos, exigencias y -
condiciones a las que deben incorporarse. En tal sentido, la orientacion
debe ser:

- Canalizar hacia el sector de Bajos ingresos y en la forma mis equita-
tiva, los recursos econdmicos disponibles a través de créditos favora
bles para la obtencidn de vivienda‘adecuada, segura e higiénica.

- Mantener para el sector mayoritario, una fuente de financiamiento es-
table que permita el mejoramiento econém{co y social.

- Garantizar la recuperacidn del capital invertido.

1. Lineas o Tipos de Crédito (Por su Destino).
Siendo las Instituciones Financieras consideradas los entes receptores
del ahorro del piblico y las cotizaciones de sus afiliados, deberdn es
tablecer un porcentaje representativo del total de Tos recursos para -
orientarlos hacia el sector de bajos ingresos, en forma primarja a la
construccidon de viviendas, para luego canalizarlos hacia la adquisi--
cidn o adjudicacidn de las mismas, segln la importancia y orden siguien
te:

- Para compra de terreno (sin vocacidn agricola).

: [ BIBLIOTECA CENTRAL
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- - Para urbanizacion (infraestructura).
- Para construccitn de viviendas o apartamientos
a. Viviendas Unifamiliares,
. Precio o valor no mayor de £20,000.00
. Area de terreno no menor de 86 v.2 (5 x 12) m.2
. Area de construccidn no menor de 43 m.2

. Tres dormitorios y ambientes definidos

b. Vivienda en Condominio o Apartamiento
. Precio o Valor no mayor de £20,000. 00
. Area de Terreno asignada no menor de 15 v.2 por apartamiento.
. Area de construccién no menor de 43 m.2
. Tres dormitorios y ambientes definidos

. Edificios no mayores de 4 p]antas;

- Para adquisicion de viviendas

- Reparacidn, amplidacion y mejoras de viviendas

2. Cuantia o Monto de Créditos
a. A Empresas Constructoras
Considerando un proyecto bdsico de 50 unidades promedio se tiene:
- Para compra de Terrenos
. Ristico: 75% del valor de compra, sin exceder de £115,000.00
. Urbanizado: 75% del valor de compra, sin exceder de --------
£300,000.00
- Para Urbanizacion (Infraestructura)
. 75% del costo, sin exceder de £190,000.00 (excluyendo terreno

rastico).
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. 75% del costo, sin exceder de £300,000.00 (incluyendo terreno

ristico).

Para construccion de viviendas y apartamientos

. 75% del costo, sin exceder de £450,000.00 (excluye terreno ur-
banizado).

. 75% del costo, sin exceder de ¢800,000.oo (incluye terreno ur-
banizado). 4

b. A Potencial Comprador o Adquiriente

Para Adquisicidon de vivienda (hueva)

. 98% del vé]or tasado, sin exceder de £19,000.00

Para reparacidon, ampliacién y mejoras de viviendas.

. 90% del presupuesto, sin exceder de £10,000.00

Plazos
Creemos que el retorno de la inversidn se encuentra en relacién direc-
ta al tiempo pactado en corto, mediano y Targo plazo, medido en perio-
dos mensuales, bimestrales, trimestrales, semestrales y anuales.
Por 1o ténto, para la actividad de la construccidn de viviendas y en -
sus fases de urbanizacidon y proceso de construccidn, debe ser {nicamen
-te para-proyectos badsicos de 50 unidades; pero complementados con la -
venta o comercializacidon de los productos intermedios o finales, los
plazos se establecen en el orden siguiente:
a. Urbanizacidn (infraestructura)

- 4 meses minimo y 6 meses maximo; con pagos por la venta de uni-

dades o al vencimiento.

b. Construccidon de viviendas unifamiliares o apartamientos
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- 6 meses minimo y 8 meses maximo (excluye urbanizacidn); con pa--

gos por la venta de unidades o al vencimiento.

c. Urbanizacidn y construccidon de viviendas unifamiliares o apartamien
tos.
- 8 mesesminimo y 12 meses maximo; con pagos por la venta de unida

des o al vencimiento.

d. Para Ta adquisicibn de vivienda o apartamiento.
Se constituye el largo plazo, con el propdsito de beneficiar direc-
tamente al sector de bajos ingresos en la forma siguiente:
- Adquisicién.
. Hasta 20 afios maximo; con pagos mensuales hasta la total cance
Tacion.
- Reparacidn, ampliacibn y mejoras
. Hasta 10 afios mdximo, con pagos mensuales hasta la total cance

lacion.

Tasa de Interés

Una de la variables mds complejas dentro del tridngulo de hierro, es -
la tasa de interés que proponemos; pero, considerando la capacidad de

ahorro interno y las cotizaciones del sector mayoritario, conviene es-
tablecer que para cumplir las metas y objetivos propuestos, la mezcla

de Tos recursos dé como resultado las siguientes tasas y su rendimien-

to:

a. Para Tas fases de Urbanizacidon y Construccidn: 16% o en su defecto

3% mas sobre el costo total de l1os recursos.
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"~ b. Para,AdquisiciQn, Reparacidn, Amp]iacién y Mejoras.
- A cotizantes y'afi1iados'
. Sistema de Ahorrd y Préstamo: Tasa Directa desde 8% hasta 10%
maxima. |
. Fondo Social para la Vivienda: Subsidio del 5% hasta el 6% md
Xx1imo pagado al Sistema o deducido del rendimiento de Tos depd
sitos para que resulte una tasa promedio del 14% durante todo
el plazo.
- A propietarios de pequefios negocios

. 14% & 2% mas sobre el costo total de los recursos.

A efectos de hacer més_exp]icativa la posicidn, hacemos uso del si
guiente ejemplo:

Recursos provenientes de cotizaciones o ahorro compulsivo al Fondo
Social para la Vivienda: £5.0 millones mensuales, colocados en el
Sistema de Ahorro y.Préstamo a un p]azo'no menor de 10 afos y a --
una tasa contractual del 11% al 13%, el Sistema de Ahorro y Présta-
mo y el Fondo podrﬁn, conjuntamente, beneficiar al sector de bajos
ingresos en la forma de una tasa directa, por el Sistema y un sub-

sidio, por el Fondo.

Andlisis Financiero

Los documentos basicos requeridos para el‘objeto del andlisis financie
ro que proponemos soOn:

a. Para la Empresas Constructoras que demandan financiamiento de corto

plazo:
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i. Balance General al cierre del q1timo ejercicio anterior.

ii. Estado de Ganancias y Pérdidas al cierre del q1timo ejercicio -
anterior.

iii..Balance de Comprobacién al cierre del mes anterior.

iv. Detalle escrfto de Tas cuentas y explicacidn de Tos saldos.

. Para los prestatarios que demandan crédito para adquirir, remodelar,-

ampliar y mejorar su vivienda:

i. Constancia de ingresos mensuales por salario.

ii. Estructura de Balance Patrimonial al ciefre del mes inmediato -
anterior.

iii. Estado de ingresos y gastos al cierre del mes inmediato ante--

rior.

Proponemos que los ratios o razones bdsicas para un andlisis objetivo

de Tos estados financieros de las empresas constructoras se encuentren

determinados por la naturaleza y actividad del sector:

De Solvencia o Circulante, es la relacidén que existe entre el acti-
vo circulante y el pasivo circulante, nos.indica si la empresa estd
en posibilidades de cubrir sus deudas a corto plazo por medio de su

activo circulante.

Activo Circulante _ p. 7 25 5 1.75 /1

Razon Circulante = —5rceyo—TrcuTante

De Liquidez o Prueba Acida, muestra la posibilidad que se tiene de
cumplir compromisos corrientes en el caso fortuito de que determi-
nadas causas impidieran vender las existencias y productos de la -

empresa.
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‘Activo Circulante - Inventario
Pasivo Circulante

Razon de Liquidéz =

De 0.60 a 0.50 / 1

Dé Solidez, se obtiene dividiendo el pasivo total entre el activo
total, el cociente expresa e} mérgen de garantfa que tienen los ~--
acreedores, indiscrfminadaﬁente, sobre el activo total; ofrece una
visidn de conjunto acerca de la posibilidad de un nuevo financia--
miento o del refinanciamiento de alguna deuda.

Pasivo Total
Activo Total

Razdon de Solidez = =De 0.90a20.80/1

De Autonomia Financiera o Endeudamiento, nos indica la capacidad fi
nanciera de la empresa desde el punto de vista del patrimonio de --

Tos accionistas respecto al capital ajeno o de terceros.
Razdn de Endeudamiento o Autonomia Financiera:

Deuda Total
Activo Total

- Via Deuda = De 0.60 a 0.50 / 1

Patrimonio
Deuda Total

- Via Patrimonio = = De 0.50 a 0.45 / 1

De Rentabilidad, son utf]izados para evaluar las ganancias obteni--
das por Ta empresa en un periodo determinado con respecto al patri-
monio de 165 accionistas, a las ventas del perifodo y a la inversion
total de la empresa.

Rentabilidad:

Ganancia Liquida

- Patrimoni = a x
Del Patrimonio Patrimonio

= De 15% a 12%
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‘Ganancia Liquida

- Sobre Inversidn = Activo Total

»

= De 12.5% a 9.5%

- De Capital de Trabajo, es la relacidn positiva entre el activo cir-
culante menos el pasivo circulante, que determina Ta capacidad em--

presarial en funcibn de sus activos realizables.

Capital de Trabajo = Activo Circulante - Pasivo Circulante

De 25% a 20%

Los indicadores anteriormente sugeridos, deben considerarse como estdn
dares por la naturaleza y actividad de 1a industria de la construccién
en el sector vivienda, debido a 1a poca consistencia actual de los es-
tados econémico-financieros que presentan los constructores, los cua--
les demuestran en la mayorfa de los casos, cifras dolosas que hacen --
- evidente la falta de celo profesional, al certificar la veracidad de -

Tos mismos.

c. Relacién Cuota/Ingreso

Los principales problemas del sector de bajos ingresos, en'e1 acce-
so a una vivienda que responsa a sus hecesidades, ha estadé constre
fiido por regulaciones especiales y las mismas normas de las Institu
ciones; en tal sentido, y en afinidad con Tos ingresos del solici--
tante y su grupo familiar, calculados en £550.00 mensuales, se esta
blece 1a prioridad de las necesidades en la forma siguiente:
i. Gastos de Vida (Elementales)

- Alimentacidn

- Vestido

- Salud
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- Educaciodn
- Diversion
ii. Vivienda o Techo
- Alquiler (Mesdn, zonas ilegales, tugurios, campamentos)

- Propiedad (Terreno ristico o lote con servicios)

.

ii1. Otras satisfacciones que responden a su escala social, pero no

e]eﬁenta]es.

La composicién de Tas necesidades nos muestran que la relacién de: -
su ingreso para el pago de una mensualidad por alquiler o una cuota
de vivienda en propiedad, requiere aproximadamente del mismo valor

monetario, por lo que debe constituirse (sujeto a revisidon) en un -
tercio (1/3) de 1a totalidad de los ingresos mensuales. A manera de
ejemplo, la cuota mensual asignada para el ingreso de £550.00 se fi

jara en £165.17.

Garantias o

Respaldo legal al fiel cumplimiento de pago que obliga al prestatario
a restituir el capital o bien prestado mds sus accesorios. La garantia
puede variar por la cuantia o suma del préstamo, el plazo considerado,
el destino, la forma y capacidad de pago.

Se establece que para las empresas constructoras, la garantia de Ta -
inversion estard constituida por primera hipoteca sobre todo el terre
no y construcciones que contenga, sin exceder del 80% la relacifn deu
da/garantia; asimisﬁo, las firmas solidarias de todos los socios y --

fianza bancaria de fiel cumplimiento, en cuanto a calidad de materia-
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les usados, precio estable y tiempq real de entrega.

No deberd otorgarse permiso o consentimiento para efectuar los bienes
con gravdmen complementario a favor de terceros, sean éstos naturales
0 juridicos.

Para los prestatarios que desean adquirir vivienda, la garantia esta-

rd constituida por primera hipoteca sobre el bien adquirido sin exce--

- der del 100% de relacidn deuda/garantia; asimismo, las firmas solidarias

del solicitante y su grupo que aportan ingresos al presupuesto familiar.
Conviene sefialar la modalidad de pago en tiempo, respaldada por una "Or-
den de descuento irrevocable" a favor'dei acreedor, a través de orden
escrita por el prestatario y retencfﬁn por el pagador en su centro de
trabajo.

Para otras actividades como reparacién, amp]iacf@n y mejoras, depen--
diendo de 1a suma prestada, la garantia creemos puede variar desde un

titulo valor hasta -hipoteca, previo valdo del bien considerado.

Coberturas y/o Riesgos Administrados

Los riesgos que asumen las instituciones al invertir sus recursos en
créditos hipotecarios, pueden encontrarse en desventaja ante una mora
del deudor, la destruccidn de las viviendas o la muerte del prestata-
rio.

En tales circunstancias, proponemos que las Instituciones consideren

los elementos basicos que minimicen el riesgo del crédito tales como:

a. Técnicos

Supervisidn del desarrollo de la obra por funcionarios idéneos, --

o
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ané]isis de suelos, adecuadas especificaciones, control de calidad
de materiales utilizados, recomendaciones, pruebas criticas y auto-
rizaciones de los organismos: Direccidn General de Urbanismo y Ar--
quitectura, Administracion Nacional de Acueductos y Alcantarillados,
Compafifas de Alumbrado Eléctrico, Ministerio de Salud y Asistencia

Social, etc.

b. Administrativos
Adecuado control interno para la operacién crediticia, en lo que -=-
respecta al estudio y anaiisis del solicitante del crédito, registro
del préstamo y cobranza del mismo, asi como el pago oportuno de Tos
seguros e impuestos fiscales y municipales por cuenta del deudor, -
cuando éste incurra en mora, a fin de mantener vigente la sanidad -

del crédito y su garantia.

C. Juridicos.
Dictémen del Departamento Juridico sobre el estado y la titularidad
del bien, inscripcién legal correspondiente, requerimiento de las -
respectivas solvencias fiscales, municipales y de otros pagos e im-
puestos; solemnidad y descripcidn apropiada del bien inmueble en 1la
formalizacidn de Tas escrituras de Compra-Venta, Hipoteca y Desgra-

vacion.

d. Financieros.
Suscripcidn de seguros de vida, deuda, dafios a la propiedad para -
cubrirse el pago del crédito, en caso de muerte y mora del presta-

tario o de algin siniestro que sufra la propiedad garante del crédito.
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Seguros

La Institucidon contratard seguros en las condiciones mds favorables a
sus deudores, con pago de primas mensuales, sin menoscabo de sus pro-
pios intereses, obligando al fiel y rdpido cumplimiento, segin los tér
minos del contrato.

"Por el contrato de Seguro, la empresa aseguradora se obliga, mediante
una prima, a resarcir un dafio o a pagar una suma de diﬁero al verifi--
carse la eventualidad prevista en el contrato" 25/

Los seguros, segln su naturaleza, pueden clasificarse de Tla forma si--

guiente:

a. Seguro de Vida Colectivo Decreciente
Modalidad del seguro de detda convenido por contrato entre una Ins-
tituci@n y cualquier Compafifa Aseguradora, donde la primera es bene
ficiaria de la cobertura otorgada a su deudor en caso de riesgo a -
la existencia, integr{aad y salud.
Las caracteristicas requeridas para ser asegurado:
- Ser sujeto de crédito de Ta Institucién Financiera

- Ménor de 60 afios

b. Seguro de Deuda o Crédito
Aunque esta clase de seguro no tiene aplicacidn en el pafs, convie-
ne sefialar que deberd contratarse, ya que en su espiritu protege al
préstamo por falta de pago o mora, indemnizando una parte proporcio

nal de 1a pérdida que sufra la Institucidn acreedora y beneficia--

Articulo No. 1344. C6digo de Comercio. 1970
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ria del asegurado, por la -insolvencia parcial o total de sus deudo-
res, considerando todas aquellas situaciones en que el acreedor se

ve imposibilitado para obtener el pago de sus créditos.

c. Seguro de Dafios

"Todo TnterésAecoanico que una persona tenga en que no se produzca
un siniestro, podré_ser protegido mediante un contrato de seguro --
contra dafios". ‘
"S1 se asegura una cosa ajena, por el Tnterés que en ella se tenga,
el contrato se celebra también en interés del propietario, pero és-
te no podrd beneficiarse del seguro sino después de cubierto el in-

. terés del contratante". 26/.
Tal como se expresa en el articulado anterior, toda Institucidn de-
bera proteger sus inversiones; en el caso de la construccidn de vi-
viendas y durante el plazo a que se otorga una adquisicidn y sus va
riantes, en base a los antecedentes ocurridos por condiciones clima
to]égicas, fendmenos naturales y casos fortuitos, los bienes debe--
ran cubrirse contra los riesgos de:
- Incendio y/o Rayo
- Las medidas que sean tomadas por las autoridades para extinguir

el incendio o reducir sus efectos.

- Explosidn (externa e interna)
- Huelgas, tumultos, alborotos populares y conmocidn civil.

- Dafio malicioso o vandalico

26/ Articulo No..1386. C6digo de Comercio. . 1970
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- Cafda de Aeronaves 0 de‘sus partes

- Impacto de Vehicu]os

- Huracan, cic]én | ¢

- Incendio de bosques o malezas

- Terremoto, temblor y erupcitn volcénica

- Dahos causados por aguas fluviales, 1luvias, potables, negras,

servidas y aluvion.

La Institucidn contratard en los términos mds favorables a sus deu-
dores un costo de reproduccidn razonable por un desplazamiento a 20
anos, con responsabilidad expresa de la .Compafifa Aseguradora y pago

de primas mensuales niveladas.

Cartulacidn y Formalizacidn
Términos conceptuales y complementarios realizados por el Notario, que
por autorizacion y a nombre del Estado dd vida Tegal al acto realizado

en la forma siguiente:

a. Cartulacion
-La comparescencia de las partes, el valor monetario de la transac-
cidon y la descripcion del inmueble objeto de venta y crédito en el
Tibro protocolar del Notario, deberén ser sujetos de una tabla es-
pecial, en 1o que se refiere a los impuestos que cause la transac-
cidn, cuando ésta no exceda los £20,000.00 y la finalidad sea adqui
rir una vivienda totalmente nueva; en dicho caso, el orden y aptica

cidn deberdn ser de la siguiente manera:

Papel Sellado (50% sobre el valor sefialado de la tabla)
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Alcabala (1/2 del 1% por cada millar del valor)

Derechos de Registro (1/2 del 1% por cada millar del valor)
Honorarios del Notario (Previa designacidn, hasta 3/4 del 1% por
Compra-Venta, Hipoteca y Desgravacidn Parcial, pagaderos contra
la ob]igacién de emitir y presentar el testimonio original y tres

copias a mds tardar 10 dias después de escriturado el crédito).

b. Formalizacidn
Acto solemne en el que comparecen, sin excepcidn, el Notario y las
partes contratantes e interesados a celebrarlo, con el propdsito de
dar cumplimiento al aspecto d;ctrinario de la Ley.
Conviene que el acto se realice en las Oficinas de la Institucién y
en presencia de un funcionario‘idéneo nombrado por la Institucidn,
quien verificard todo lo relacionado a nombre de l1a Institucidn y
del deudor, corrigiendo cﬁa]quier falla u omisidn en Beneficio de
las partes.
Asimismo, y en materia de prevenci6n.a los fines mercantiles, ante

ceden los requisitos siguientes:

i. Certificacién Extractada
Documento que deber& ser presentado en hoja de papel sellado
de £0.40 y emitido por el Sefior Registrador de la seccidn co-
rrespondiente donde certifica el estado y propiedad del bien
a adquirir. -
A fin de fortalecer el conocimiento y apoyo al futuro presta-
tario con orientacién e informacién adecuada, la forma de soli

citud se describe en el Anexo No. 2.
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Anotacion Preventiva

Recibido el documento anterior, segln Anexo No. 2 y conocida -
la sanidad del bien inmueble objeto del créditoi la Institu--
cién, en concordancia con su Ley Especial o bajo la Ley del -
Banco Hipotecario, en sus Articulos No. 99, 100 y 101, hace -
uso del derecho de prbteccién y seguridad de 1la garanfia con -
Ta Anotacidn Preventiva en dicho Registro qﬁe cubrird el crédi
to por un término de 90 dfas mientras se formaliza el mismo.
Siendo un instrumento de gran utilidad para garantizar las in-
versiones de Tas Instituciones, el procedimiento de presenta--
cién se establece a través de un 1ibro foliado hasta ndmero --
500 en 250 hojas, con cuatro formas en cada hoja autorizado por
el Registrador correspondiente. E1 texto y cuerpo de cada forma

se describe en el Anexo No. 3.

. Documentacidn Legal y Accesoria

Tal como 1o contemplan las leyes y disposiciones especiales so
bre la documenta6i§n necesaria para solemnizar un acto piblico,
cuyo efecto tenga el reconocimiento del Estado y la garantia -
de las partes; en lo que concierne a los contratos hipotecarios,

se tendrdn presentes:

- Empresa Constructora o Vendedor.

. Fotocopia de Escritura de Constitucidn debidamente inscrita
en el Registro correspondiente (una sola vez).
Cédula de Identidad Personal del Representante de la Socie-

dad (una sola vez).
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Solvencias de Renta y Vialidad de la Empresa Constructora y
de Tos Socios (anﬁa]mente una sola vez)
Solvencia del Instituto Salvadorefio del Seguro Social (men-
sualmente una sola vez)
Solvencia Municipal del Terreno o inmueble general (mensual
mente una sola vez)
Solvencia de Saneamiento y Pavimentacidn del terreno o in--
mueble general, cuanto éste sea urbano (anualmente una so]é
vez)
Solvencia de Habitabilidad. extendida por Ta Direccidn Gene-
ral de Urbanismo y Arquitectura (una sola vez)
Constancia extendida por la Direccidn General de Urbanismo
Yy Arquitectura que el proyecto no serd aefectado por obras

. viales.
Recibos pagados por servicios de AN.D.A. y C.A.E.S.S. o0 si
milares en el Tugar de Ta obra o proyecto ( mensualmente --

una sola vez)

- Usuario Comprador o Adquiriente
Cédula de Identidad Personal
Tarjeta N.I.T. (Ndmero de Identificacidén Tributaria)

Boleto ‘de Vialidad Serie "C" (Alcaldia Municipal Domiciliar)

10. Efectos Legales de los Instrumentos
En la relacidn causa por la adquisicidn de terreno o vivienda, una vez
recibidas del Notario que autorizd la escritura, el testimonio origi--

nal y sus copias firmadas y selladas, constituirdn garantfa de fiel --
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cumplimiento o demanda en los casos de una reclamacidn inmediata o --
posterior; pero, aunque tal situacidn no se presente, el efecto se com

pleta al tener asiento en los organismos de control correspondientes.

a. Registro de la Propiedad Raiz e proteca
Desde el afio 1904, se incorpord la Legislacibn Registral dentro del
Libro Segundo de nuestro Cédigo Civil, en e]ATTtulo IV, la cual fue
complementada..con el_reglamento vigente.
Dentro de sus sistemas y principios registrados, la inscripcién se
hace en base a cada propiedad en sus m&ltip]es enajenaciones, modi-
ficaciones o constituciones de derechos.
Cualquier persona puede presentar y tramitar el documento para su -

inscripcidn, en base al Articulo No. 678 del C6digo Civil:
- E1 que tenga interés
- ET Notario que autorizd el instrumento

- Cualquier persona (natural o juridica)

i.  Procedimiento. genérico de una inscripcidn en cualquiera de --

los Registros habilitados:

Presentacién del Instrumento o Documento (tiempo y derecho
con o sin documentos accesorios).

- Confrontacidn

- Calificacién

- Auto de Inscripcién

- Marginacitn

- Firma

- Catastro
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- Registrado (puede ser retirado)

Asimismo las oficinas de Registro de la Propiedad Rajz e Hipotecas,
se encuentran dentro del territorio con la identificaciﬁn siguien--
te: ‘
- Registro de la Propiedad Ralz e Hipotecas

De San Salvador (Primera Seccidn del Centro)

De San Vicente (Segunda Seccidn del Centro)

De La Paz (Tercera Seccién del Centro)

De La Libertad (Cuarta Seccidn del Centro)

De Chalatenango (Quinta Secci6n del Centro)

De Santa Ana (Primera Seccidn de Occidente)

De Ahuachapin (Segunda Seccidn de Occidente)

De Sonsonate (Tercera Seccidn de Occidente)

De San Miguel (Primera Seccién de Oriente)

De Santiago de Marfa (Segunda Seccidn de Oriente)
(Usulutéan)

b. Catastro Municipal

Los mecanismos de las Leyes Municipales, actuando bajo amparo del
Estado para generar 1os ingresos de soporte a sus programas y opera
ciones, constituye obligacién a los Notarios que por cualquier tras -
paso, dominio y posesid6n de un bien inmueble, debe remitirse y pre-
sentarse un oficio al Catastroide] Municipio correspondiente para -
hacer apertura de cuenta a cargo del nuevo titular yemitir las sol-
vencias de cierre que fueran requeridas en la forma establecida se-

glin Anexo No. 4
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c. Contribuciones Direttas
Basado en el mismo Decreto Legislativo del 19 de Abril de 1901, el
Estado a través de su organismo de.ContrTbuciones Impositivas, re-
quiere y obliga al Notario, dirigir y presentar un oficio similar -
al de Ta Alcaldfa Municipal, pof todos aquellos inmuebles afectos -

del radio urbano, en 1a forma que describe el Anexo No. 5.

Para complementar el objeto del presente trabajo, en el apartado de
Otros Anexos, se adjuntan los formularios bdsicos exigidos por las
Instituciones Piblicas y Privadas que intervienen en tan especial -

proceso.
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CUADRO RESUMEN COMPARATIVO ENTRE LAS NORMAS ACTU

Y LAS POLITICAS PROPUESTAS

DE_LAS INSTITUCIONES DE CREDITO QUE FINANCIAN LA CONSTRUCCION Y ADQUISICION

.0 _ADJUDICACION DE VIVIENDAS

NORMAS ACTUALES

POLITICAS PROPUESTAS

Ex]’sten politicas diversas en todas las instituciones, que
se complementan con normas particulares, 1as cuales no soe
lucionan la problemdtica habitacional. -

- Existen vacios y limitaciones en las actuales normas cre-
diticias para vivienda queno atienden al sector.

No existe un organismo que formule una politica integral
sobre viviendas, que planifique programas y proyectos ha-
bitacionales.

Los procedimientos del otorgamiento de créditos son nor -
mas generales, orientadas por F.N.V.,

Los criterios generales para el otorgamiento Y recupera-
cion de créditos, se apegan a los limites del marco nor-
mativo con criterios particulares de cada institucion y
al juicio subjetivo de sus funcionarios.

- No existe un procedimiento para obtener informacién con-
fiable y precisa para las instituciones que financian la
construccion y adquisicion de viviendas.

Los formatos de solicitud son tan variables y complejos,

que a cualquier persona le representan problemas y capa-
cidad de cumplir con todos los requisitos.

E1 rango de los precios de las viviendas se establece en
base a la demanda real.

Las normas institucionales son independientes entre cada
institucion, desde la fase de planificacién hasta la eje
cucion de proyectos.

No existen adecuados controles sobre la inversién.

Los disefios de comercializacién son inexistentes al grado
que la estratificacion social y econémica de 1a poblacidn
no responde a la oferta habitacional.

Existen pérdidas de inversidn en proyectos porque no
existen politicas que garanticen un retorno adecuado, de
conformidad a las minimas exigencias requeridas a las em
presas constructoras.

E1 Salvador posee todos los instrumentos legales necesa-
rios para regir la conducta de sus habitantes, en una for
ma arménica y coordinada que dé cuerpo al orden social es
tablecido.

La Financiera Nacional de 1a Vivienda, tiene capacidad
instalada, recursos y experiencia de un ente rector y fis
calizador para el sector vivienda..

Creacionde polfticas de créditos que .llenen el vacio entre
las leyes reguladoras y 1as normas actuales, en beneficio
de la mayoria poblacional.

Mantener para el sector mayoritario, una fuente de financia
miento estable.que permita el mejoramiento econdmico y so -
cial.

Restructurar un organismo, que genere y controle una polftica
crediticia Gnica para 1a construccion y adquisicion de vi -
viendas.

Implementar un esquema realista que posibilite proporcionar
“techo® al sector de bajos ingresos, mediante la creacidn

de politicas de créditos definidas en todas las instituciones.
Mejorar los criterios generales para el ctorgamientoy recupera-
cion de créditos.

Implementar un disefio funcional para obtener informacién preci
sa y confiable tanto en el financiamiento para empresas cons -
tructoras o afines y el adquirente.

Generar un sistema uniforme de informacidn basica para la cali
ficacion justa y adecuada de los sujetos de créditos.

Establecer el rango de precios de vivienda, basado en el "SALA
RIO MINIMO".

Establecer lineamientos que constituyan ESTANDARES en todas las
instituciones financieras para la calificacion de empresas cons
tructoras previo al otorgamiento de créditos, desde la fase de
planificacidon, hasta la ejecucién de proyectos.

Garantizar la recuperacion del capital invertido.

Efectuar investigaciones serias de comercializacion a fin de de
terminar la estructura del mercado potencial, para que la de -
manda absorba la oferta de proyectos habitacionales, en base a
precios justos y acordes a la realidad nacional.

Determinar el objetivo del crédito, su destino, respaldado nece
sariamente por parte de las empresas constructoras; la relacion
cuota ingreso de los potenciales adquirientes, igualmente sus
garantias, coberturas, riesgos y los efectos legales de los ins
trumentos causales de la adquisicidén del.terreno o vivienda.
Que se mantenga ese cuerpo legal, y se complemente con una
politica comiin para el sector de vivienda.

Que se mantenga la Financiera Nacional de la Vivienda y sea in-
vestida de poderes especiales que prohiban y sancionen, con el
respaldo del Estado.

Proponemos como complemento a las politicas, que se cumpla lo
siguiente:

Establecer una gufa para complementar la documentacion necesa -
ria y suficienteen los formularios originales.

Implementar un formato de solicitud de crédito para ser empleado
por todas las instituciones que atiendan el financiamiento de
construccién y adquisicidn o adjudicacion de viviendas.
Establecer en las instituciones financieras consideradas recepto
ras del ahorro del piblico y/o cotizadonés, un porcentaje repre
sentativo del total de los recursos, para orientarlos al sector
de bajos ingresos.

Canalizar las inversiones dentro de una politica objetiva que con
duzca al desarrollo de proyectos habitacionales, para el sector
de bajos ingresos.

Determinar las lineas o tipos de créditos, montos, plazos, tasa
de INTERES y documentos bdsicos para el andlisis financiero.
Determinar y exigir 1a cobertura de los riesgos, para las perso-
nas y los bienes.

Darle vida al marco legal existente para implementar la construc
cidn de viviendas de interés social.

Determinar las bases legales y econdmicas para una adecuada car-
tulacidn y formalizacidn que garantice y favorezca el sector de
bajos ingresos.

La comparacion de tales condicionantes, presenta caracteristicas singulares entre conclusiones y recomendaciones, sin necesidad de identifi-

car 1ps procedimientos técnicos.



CAPITULDO TV

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

A. Conclusiones

Después de haber realizado todo un ordenamiento chtico sobre el trabajo -
de 1nvestigacf§n, tanto en sus términos teéricos como en la ap]icacién ac-
tual, constituye una labor altamente delicada sefialar las deficiencias del
Sistema con criterios personales y objetivos que responden a un deseo de -
aportar algo nuevo o mejorar lo existente.

En dicho sentido, Tuego de haber depurado las desviaciones y correcciones
al presente trabajo, enfatizando para cada uno de los Capitulos su fondo,
 forma y aplicacién, hemos 1legado con menos dudas a las siguientes conclu-

siones:

1. E1 problema habitacional en el pais, ha dejado de ser individual de ca
da grupo familiar, habiéndose convertido en una constante preocupacion
para los Gobiernés en darle una so]ucién integral por los mismos facto
res que la configuran: Econdmicos, Sociales, Politicos, Ffsico—Espacig

lTes e Institucionales.

2. La enorme cantidad de inmigrantes del interior del pais hacia la ciu--
dad, por la situacibn anormal que vive la regibn y 1a_bﬂsqueda de mejo
res fuentes de ingresos, han provocado un hacinamiento en el drea me--
tropolitana que carece de soluciones adecuadas para un crecimiento geo

métrico.

3. La produccidn habitacional de Tos organismos plblicos que atienden el

problema de la vivienda, ha sido dependiente del volimen de recursos -
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subsidiados, cotizados o prestados; asimismo, de las politicas o pro--

gramas de los Gobiernos en turno.

Para el Estado, las inversiones en vivienda han resultado elevadas, ya
que &stas no solo incluyen el valor de la casa misma, sino el de otros
elementos que configuran el equipamiento comunitario (parques, clini--

cas de salud, escuelas, mercados y otros).

Ve

Pese a que el.Estado ha tomado para si la responsabilidad financiera -

de los programas de vivienda, esto ha servido para que los diferentes
Gobiernos hayan buscado, con fines politico-partidarista, la participa
cidn de las instituciones, situacidn que ha venido a menoscabar la efi

ciencia institucional.

E1 poco interés de las autoridades en la solucién de Tos problemas ha-
bitacionales, ha generado el crecimiento de seudo-empresas constructo-

ras.o construcfores con fines politico-econdmicos y desajuste social.

ET escaso control del Estado sobre las inversiones efectuadas por las
instituciones productoras 'y financieras de vivienda, desembocd en una
sobre-oferta de productos carentes de los servicios b&sicos y en mu--

chos de Tos casos pésima calidad de materiales de construccion.

La carencia de verdaderas po]{ticas en el sector vivienda, no ha permi
tido una coordinacién entre las instituciones o empresas especializa--
das en la produccién y el financiamiento dé viviendas, igualmente con

el resto de instituciones, cuyos objetivos bdsicos son la dotacién del

equipamiento complementario de desarrollo urbano.

Los principales problemas que enfrentan las instituciones del sector,
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al desarrollar programas de vivienda dirigidos a familias de bajos in-
gresos, es la bilsqueda de recursos financieros a través de diversas --
fuentes de financiamiento, utilizarlos por medio de variados mecanis--

mos y de acuerdo a las condiciones del acreedor.

La poca p]aneacién y la actividad puramente mercantilizada de los cons
tructores, complementada con la falta de control sobre los materiales
y el elevado precio de los terrenos, ha determinado un costo tan alto
para el sector de bajos ingresos que buscan soluciones a su necesidad

y capacidad en condiciones criticas.

La poca atencidn de las ‘instituciones a las familias necesitadas de vi
vienda sin orientacidn, los sofisticados tecnicismos y las rigidas dis
posiciones normativas, hacen imposible encontrar soluciones a tan deli

cado problema.

La falta de sanciones a las prohibiciones en materia de construccion -
de viviendas, al otorgamiento y control de Tas inversiones y la caren-
cia total de politicas de crédito, han contribuido en muchos casos al

enriquecimiento excesivo.

Los procedimientos y Tentos tramites en las oficinas pr]icas, por la
obsolescencia de sus disposiciones y reglamentos para el otorgamiento,
forma]izaciﬁn Yy registro de los documentos con todos sus anexos, difi-
culta cualquier intento de agilidad en beneficio del usuario e institu
cién. ‘

E1 elevado costo de Tos recursos, como efecto de 1a politica monetaria

del pais, desplazb del universo de posibles beneficiarios a una enorme
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cantidad de familias:-que han tenido que buscar las tradicionales solu-

ciones del mesdn, tugurios, zonas ilegales o campamentos.

E1 desequilibrio de Ta re]acién socio-econfmica en:la.adjudicacibn y -
otorgamiento de créditos para vivienda, no ha permitido 1legar a una -
mayor cantidad de familias, por el rdpido agotamiento de los recursos

que podria generar fuentes autofinanciables.

Las condiciones econdémicas han provocado .un estancamiento en la distri
bucidn del ingreso familiar, haciendo dificil la solucidn a sus defi--

ciencias sociales por la minima capacidad de pago.

La congelacidn de salarios, la escasa inversidn, el cierre de fuentes

de trabajo y la incertidumbre de la situaci6n politica del pais, no ha

sido considerada por las instituciones que producen y financian vivien
da, ya que los términos para su adquisicidn son similares o mayores --

que en condiciones normales del pafs.

E1 acelerado crecimiento de ‘Ta poblacidn, concentrada en los centros -
urbanos, no ha permitido una respuesta institucional inmediata al pro-
blema, as como politicas conjuntas de vivienda y crédito que ordenen

y vinculen a Tas instituciones del sector.

La masiva construccién de viviendas en el drea metropolitana y las ciu
dades-circunvecinas, ha provocado un desajuste en los precios y los --
servicios bdsicos, desaprovechando las zonas viejas que se encuentran

con la infraestructura necesaria y totalmente equipadas.

La baja capacidad de pago que tiene el estrato poblacional en estudio,

lo elevado y costoso de las inversiones en vivienda y lo problemdtico
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de Tas recuperaciones, han sido las causas principales de la poca aten
cidn de Ta empresa privada a participar en el financiamiento de vivien

das de interés social.

No ha existido en el pais una Po]ftica Financiera que vincule los re--
cursos de las instituciones dedicadas a producir y financiar viviendas
de interés social; sin embargo, con Ta enorme cantidad de recursos del
Fondo Social para la Vivienda, las demds instituciones han buscado Tas
formas ‘de cémO'utilizar Sus recursos; en este sentido, el Sistema de -
Ahorro y Préstamo y -las empresas constructoras privadas han sido de las

principales beneficiadas en esta relacidn.

De Tas cuatro instituciones que atienden a la poblacién de bajos ingre
S0S, sé]o el Instituto de Vivienda Urbana y la Fundacién Salvadorefia -
de Desarrollo y Vivienda anima, a través de 1a adjudicacién de vivien
das y el Fondo Social para la Vivienda otorgando financiamiento, se re
Tacionan directamente con la familia usuaria; el Sistema de Ahorro y -
Préstamp participa indirectamente financiando la construccidn de las -

viviendas.

Previa adjudicacion de las viviendas u otorgamiento de Tos préstamos,

el Instituto de Vivienda Urbana, la Fundacion Salvadorefia de Desarro--

1lo y Vivienda Minima y el Fondo Social para la Vivienda, respectiva-

mente, realizan estudios socio-econdémicos de la familia usuaria, supo
niendo que la decisidn institucional de satisfacer o no sus demandas,

depende del estudio realizado; pero, en el caso de las Asociaciones --
del Sistema de Ahorro y Préstamo, la tradicidn y soporte del otorga---

miento ha sido el estudio o andlisis econdmico.
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24. Comb‘un resumen general, podemos:concluir quelas .actuales fuentes y
formas de financiamiento que se utilizan en programas de vivienda ba-
rata, no satisfacen las demandas ‘generales de']a poblacibn necesitada;
sin embargo, en aquellas familias favorecidas, han logrado en muchos -

casos superar su original condicidon socio-econfmica.

B. “Recomendaciones

Después de haber realizado la totalidad dela investigacidn y originado de
ella las conclusiones, se hace necesario efectuar algunas recomendaciones,
que de conformidad con e]‘espiritu del trabajo, tengan aplicacidn practica
ante el problema espuesto.

Pretendemos que nuestfas Recomendaciones puedan impulsar y mejorar las con-
diciones del sector de bajos ingresos, con una serie de medidas, bajo tér-
minos de Po]itica Crediticia,. que solucionen y garanticen nuestra realidad
concreta; esto implica no "hacer especulaciones utdpicas al problema y bus-
car, dentro de nuestras condiciones de vida, soluciones al mismo.

Con el propésito de responder al reto que plantean los problemas adverti--

dos, consideramos las siguientes recomendaciones:

1. Dado que en el pais no existe un marco institucional que responda uni-
ficado al problema de la dotacién de vivienda para el sector de bajos
ingresos, es necesario buscar la coordinaci6n a través de la Sub-Secre
taria de Vivienda y Desarrollo Urbano, en el sentido que formulen una
sistemdtica politica, que incluya los factores sociales, econdmicos,
institucionales y fisico-especiales del problema, buscando una coordi-

nacion institucional entre las entidades productoras, financieras y -

———
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de servicios del sector.

Configurar la estructura institucional requerida para implementar, pro
mover, evaluar, ejecutar y asistir té&cnica 'y econ6micamente la politi-

ca .conveniente al sector.

Coordinar a las instituciones objeto del estudio, que por su instrumen
tacion legal de accién corporafiva; amplio alcance de operaciones; ex-
periencia operativa en el nivel intérno—externo; rectores del mds am--
plio sistema recolector y colocador de recursos hacia todos Tos nive--
les poblacionales; genere, canalice y administre la po]itica financie-

ra.

Que las instituciones -consideradas encargadas de atender al sector mq:
yoritario, busquen una mejor y mis adecuada uti]izacién de Tos recur--
sos con rendimientos -razonables; esto implica actuar con verdadero ce-
lo en el cumplimiento de los fines que respondan a una dindmica social,
participando activamente con los organismos superiores en la biisqueda

de mejores soluciones, sin menoscabo de su existencia institucional.

Que Tas Instituciones del sector implementen, de una manera mas activa,
no sé]o el uso de las fuentes de financiamiento bésicas para cada una,
sino también que desarrollen los mecanismos secundarios de financia--

miento permitidos en la legislacidon .actual; en este sentido, dentro -
-de las mismas instituciones se podré comprar y vender parcial o total-
mente su cartera de préstamos hipotecarios, formar un mercado secunda-
rio de hipotecas 'y valores, establecer un banco de tierras y desarro--

1lar en conjunto programas especificos de vivienda.
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Establecer dentro de un plan de reactivacidn y sostenimiento econdmico-
industrial, el sistema de vivienda integral conformada por Ta adquisi--
cién del bien inmueble y la dotacidn de mobiliario para uso de la fami-
1ia, amparado bajo financiamiento global hasta el 98%, plazo maximo de

20 afios y tasa de interés preferencial.

Que Tos organismos encérgados de orientar y ejecutar las po]fticas y -
programas de vivienda, desarrollen en afinidad con el espacio fisico -
de nuestro territorio‘y el alto crecimiento poblacional, la vivienda -
en altura o apartamientos en condominio segln el marco de la Ley Inmobi
liaria por Pisos y Apartamientos; igualmente, y €n integracién con los
programas econ6m1c0~sectoria1es, descentralizar la industria y otros -
servicios hacia el interior del pais para retener en su lugar de ori--

gen la inmigracidon hacia los centros urbanos.

Considerando que no es la propiedad de la vivienda el origen del pro--

blema, 'sino el uso mismo de la vivienda, sus servicios basicos y equi-

pamiento comunal, queremos recomendar que de manera conjunta las Insti

tuciones-desarrollen programas habitacionales de apartamientos en pi--

.s0S, para ser adjudicados a las familias en arrendamiento simple .o co-

modato de uso; estos programas, deben formar parte de otros especifi--

“cos de renovacidn urbana, a desarrollarse en las zonas mds antiguas de

las ciudades, lo cual permitird Tlegar directamente al problema fami--
liar con una solucidn cuyo arrendamiento es mds bajo que el pago de --
una cuota fija de capital e intereses; a un costo menor, la familia es
taria gozando de los mismos beneficios de la vivienda y en forma direc

ta haciendo uso del equipamiento con que cuentan las ciudades.
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Establecer, para el sector ‘de bajos ingresos, un sistema de financia-
miento subsidiado al vé]or de primas requeridas para la adquisicidn -
de viviendas, con uso del bien inmueble y una cuota mensual de arrenda
miento simple, que en el plazo no mayor de un afio genere dicha suma; -

para después escriturar en propiedad el bien usado.

Como recomendacidon final, constituir al Fondo Social para la Vivienda

como un ‘administrador en fideicomiso de las cotizaciones de sus afilia

~dos, invirtiendo sus recursos en el Sistema de Ahorro y Préstamo, dan-

do vida-a sus programas con que fue creado. Esto generaria una produc
cibn de vivienda-subsidiada, garantizada y administrada por el mismo -
Fondo, sin riesgos financieros o técnicos y con'verdadera solvencia pa

ra cumplir con los objetivos prévistos.
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ANEXDO

FODELD DE BALANCE Y RESULTADDS PARA PEQUEFDS PROPIETARIDS

Nombre(s)

Balance Al

de

de 19

CIRCULANMTE
Cajs

ACTIVO"

PASIVO

Bancos

Inventarios

Cuentas Por Cobrar

Ctros

FI130 (neto)
Mobiliario

Equipo

vVehiculos

Terrenos y Edificeciones

CIRCULANTE

Proveedores -

Acreedores .

Préstamos a Corto Plazo

F1Jo

Préstemos 8 Largo Flazo

CAPITAL Y RESERVAS
Capital

Reservas

Utilidad del Ejercicio

TOTAL

ESTADD DE GANANCIAS Y PERDIDAS

de

de 18

Del. de de 19 Al

VENTAS
Menos:
COSTO DE LC VENDIDD

Inventario Inicial
lés: Compras del Afio

- Menos: Inventario Final

UTILIDAD BRUTA

Menos: Gastos de Admon.
Gastos de Ventas
Dtros Gastos

UTILIDAD NETA

Més: Dtros Ingresos
Menos: Ctros Gastos

UTILIDAD DEL EJERCICID

Direccidn y Domicilio

Nombre y Firma Fropietario(s)

Nombre y Firma del Contador
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. ANEXO No. 2

MODELQO SOLICITUD CERTIFICACION EXTRACTADA

P

CUARENTA CENTAVOS

SENOR REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DE LA

SECCION DE .

Yo,

mayor de edad, (profesién u oficio) del domicilio de

, a Usted atentamente solicito se me extienda

Certificacidn Extractada de la Inscripcién Ndmero

del Libro Niumero

de propiedad de este Departamento.

San Salvador,

Firma
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ANEXO No. 3

MODELO DE ANOTACION PREVENTIVA

s de esta

plaza, CERTIFICA: Que segﬁn Acuerdo de Junta Directiva,; en Acta

No. s de fecha s la ha otor

gado un Crédito Hipotecario a favor de(1)(1la)(los) sefior(es)

por la cantidad de { (

) para el plazo de _- __ afios (meses) como

amortizacidn del mismo.

Ubicacién del inmuéble que ‘se ofrece y se acepta en garantia

inscrito en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipoteca al No. -
s Libro No. s+ pesando sobre é1 éravémen(es) inscri

to(s) en el Registro de Hipoteca al No. s Libro No.

A fin de que se anote preventivamente esta Certificacidn, se ex

tiende en San Salvador,

Sello .

Firma: Presidente
Vice~-Presidente o

Gerente
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ANEXO No. L

HODELO SOLICITUD DEI, NOTARIO PARA INSCRIFCION EN EL
’ CATASTRO MUNICIPAL

San Salvador, de ' de 19

Sefior
ALCALDE MUNICIPAL
Presente,
En cumplimiento del Decreto Legislativo del 19
de Abril de 1901, publicado en el Diario Oficial el 26 del mis-

mo mes y ajlo, atentamente comunico a Usted que a las ho-

ras y minutos del dia de de 19___ -

en mis oficios notariales se otorgé la Escritura Piiblica de Com

pra-Venta de un inmueble urbano de propiedad de

a favor de

Este inmueble estd situado en:

Se describe asi:

AL ORIENTE :

AL PONIENTE:

e

AL NORTE

SUPERFICIE

Tuve a la vista solvencia municipal respectiva
en la que consta:
a) Que al inmueble le aparece cuenta en la contabilidad munici-
pal bajo el No; .

b) Que goza de los siguientes servicios municipales:

Nombre, Firma y Sello
del Notario
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ANEXO No. 5

¥IODELO SOLICITUD DEL NOTARIO PARA INSCRIPCION EN
' CONTRIBUCIONES DIRECTAS '

San Salvador, de de 19

SENOR DIRECTOR
CONTRIBUCIONES DIRECTAS
Presente.

En cumplimiento del Decreto Legislativo del 19 de Abril de 1901
publicado en el Diario Oficial del 26 del mismo mes y aiio, aten ‘
tamente comunico a Usted que a las horas del dia

de de 19 , ante mis oficios notariales se veri~

ficé el traspaso urbano de propiedad de:

a favor de:

Este inmueble estd situado en:

Que mide y linda:
AL, ORIENTE :

AL PONIENTE:

AL, NORTE

AL SUR :

SUPERFICIE

Tuve a la vista las solvencias de Pavimentacidn, Renta y Viali-
dad.

Nombre, Firma y Sello
del Notario
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MODELO SOLICITUD PARA CONSTANCIA DE OBRAS VIALES

Ministerio de Obras Piblicas ,
Direccién General de Urbanismo y Arquitectura
San Salvador, El1 Salvador, C. A.

EXP. No.

EL SUSCRITO DELEGADO DEL DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y ARQUI-
TECTURA, HACE CONSTAR:

Que el inmueble No. , ubicado sobre

Urbanizacidn

Jurisdiccién de

Departamento de

No estd& afectado por ningiin proyecto que esté vigente en esta -
Direccidén General.

A solicitud de

y para ser presentada a

se extiende la presente en San Salvador, a

‘dfas del mes de de mil novecientos

NOTAS: a) Esta constancia no constituye autorizacidn para efec-
tuar ninguna clase de trabajo fisico en el inmueble -
descrito, ni concede derecho para iniciar obras de --
construccidn sin los permiscs correspondientes exigi-
dos por la Alcaldfa Municipal y esta Direccidn Gene--
ral. .

b) Esta constancia serd vdlida POR EL TERMINC DE UK ANO,
a partir de su fecha.

Nombre, Firma y Sello

BIBLIOTECA CENTRAL

Y

ENIVERSBIDAD DE El RAIVADDE
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MODELO SOLICITUD DE CONSTANCIA O REFERENCIA COMERCIAL

San Salvador, de ' devl9 .

Sefior(es)

Estimado(s).Seﬁor(es):

Por este medio ruego a Usted(es) propor--

cionar a

( KOMBRE DE LA IWSTITUCION FINANCIERA)
una CONSTANCIA o REFERENCIA COMERCIAL escrita de mi experiencia

crediticia, con tan prestigiada y infor-
A (CASA COMERCIAL O INSTTTUCIOH BANCARIA)
macidn que servird de respaldo en solicitud de crédito para ad-

quisicidn de vivienda en:

Atentamente.

Nombre Completo y Firma

No. C.I.P,
Ref. No.

[ BIBLIOTECA CENTRAL .

7ﬂNiVER8!DAD DE EL BAIlVADS -
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MODELO SOLICITUD DE CERTIFICACION DE CARENCIA DE BIENES

Sefior Registrador de la Propiedad Raiz e Hipotecas de

( 12 RES-
PECTIVA SECCION )
Yo, s conocido -
(ROMBRE DEL SOLICITANTE CONFORME SU CEDULA DE IDENTIDAD PERSONAL)
también por , de
( OTROS NOMERES ) '
afios-de edad, s CONn -
( PROFESION § OFICIO)
domicilio en s portador de mi

{ NGMBPE DE TA CTUDAD)
Cédula de Identidad Personal niimero

UEX NOMEROS Y BY  LETRAS )

s extendida en

: » atentamente solicito a Usted

certifique que en el Registro de la Propiedad Raiz correspon--

diente al Departamente de sy no apa
( DONDE RESIDE )

recen registrados a mi nombre ninguna clase de bienes,.

La certificacidn solicitada la necesito para adquirir una vi--

vienda, con financiamiento de

( KOMBRE DE LA INSTTTUCION FINANCIERA )

San Salvador, de de 19 .

Firma
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MODELO ORDEN DE DESCUENTO IRREVOCABLE

San Salvador, de de 19

Por medic de la presente y de conformidad con el Articulo 136 -
del Cddigo de Trabajo o Articulo No. 26 de las Disposiciones Ge
nerales del Presupuesto General del Gobierno de El1 Salvador, --
autorizo a Ud.(s), a descontar o retener de mi sueldo mensual y

demds remuneraciones que devengue, cuotas de ¢ ca
da una, y una cuota final de ¢ , las que deberi pagar =--
por mi cuenta a el de
cada mes, a partir de de 19___ , como abono a deuda

contraida por m{ con dicha Institucidn, rogando dar su conformi
dad a la misma de que procederd a efectuar lo que por medio de
esta carta autorizo.

Atentamente,

Fe.
Nombre del Deudor No. de Crédito

Sefiores

Estimados Sefiores:

Al tomar debida nota de la carta anterior, -—-
me(nos) comprometo(emos) a descontar del sueldo mensual de

las cuotas a que se refiere la autorizacidn anterior y remitir-
las a esa .

San Salvador, de de 19 "

Nombre de la Empresa Firma Autorizada y Sello
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MINISTERIO DE HACIENDA

- . DEPARTAMENTO DE IDENTlFlCACION Y CONTROL TRIBUTARIO
SOLICITUD DE N.L. T.

AL REVERSO VEA INSTRUCCIONES - - ™ & " & 'od i b o on Lo oy 1Y
PARA LLENAR EL FORMULARIO Skt et oee el .. . Ne Correlativo

S TELEFONO No______ | | |

1 COMERCIO O ACTIVIDADES D
TIPO DE ACTIVIDAD LUCRATIVAS 5 EXENTOS 6 OTRAS ACTIVIDADES ’

2 NOMBRE DEL CONTRIBUYENTE:

PRIMER APELLIDO SEGUNDO APELLIDO NOMBRE O NOMBRES o NOMBRE DE LA RAZON SOCIAL
3 SOCIEDADES
NATURALES 0 SUCESIONES 1 FIDEICOMISOS 2 COLECTIVAS 3 CORPORACIONES 4
CLASE . .
DE
PERSONA CONJUNTOS
CENTROS SOCIEDADES SOCIEDADES SOCIEDADES NO ARTISTICOS Y
SOCIALES 5 ANONIMAS 6 .COOPERATIVAS 7 DOMICILIADAS 8 DEPORTIVOS 9
A4
LUGAR DE l I I I
NACIMIENTO DEPARTAMENTO MUNICIPIO PAIS
5

6

FECHA DE NACIMIENTO O ' |
FECHA DE CONSTITUCION

DIA MES ANO NUMERO DE INSCRIPCION MATRICULA DE COMERCIO
7 NACIONALIDAD: SALYADORENO D 1 CENTROAMERICANO D 2 EXTRANJERO E:l
8 DOMICILIO: DOMICILIADO [:l 1 NO DOMICILIADO D
9 NUMERO DE:

CEDULA DE IDENTIDAD PERSONAL ] CARNET PASAPORTE

10

Nombre de la Calle, N? de la Casa, Nombre de la Colonia o Cantén.

DIRECCION DEL

CONTRIBUYENTE: | D
Departamento ' ’ Municipio

NOMBRE DEL REPRESENTANTE LEGAL

LUGAR Y FECHA FIRMA DEL SOLICITANTE FIRMA DE QUIEN RECIBE LA SOLICITUD
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DIRECCION GENERAL DE CONTRIBUCIONES DIRECTAS

Departamento de Cuentas Corrientes . SERIE”A”™ ‘ Ng 1212250
SOLICITUD PARA CONSTANCIA DE SOLVYENCIA DE LOS
IMPUESTOS SOBRE LA RENTA Y DE VIALIDAD SERIE “A”

DIRECCION GRAL. DE CONTRIBUCIONES DIRECTAS o ‘
Departamento de Cuentas Corrientes SERIE”A™ N2 0212250

NOMBRE DEL CONTRIBUYENTE:

(SEGUN CEDULA DE IDENTIDAD PERSONAL)

(CONOCIDO POR):
NUMERO DE IDENTIFICACION TRIBUTARIA:
PROFESION U OFICIO:

DOMICILIO: DEPARTAMENTO:
CANTIDAD DE CONSTANCIAS SOLICITADAS: DOCUMENTOS ANEXOS:

NOMBRE DEL SOLICITANTE:

(CONTRIBUYENTE, REPTE. LEGAL, APODERADO O NOTARIO RESPONSABLE)

TEL.:

NUMERO CEDULA DE IDENTIDAD PERSONAL:
FECHA: i FIRMA:

* Direccibn de Servicios Graficos Férm. 4£1-1

DIRECCION GENERAL DE CONTRIBUCIONES DIRECTAS

Deportamento de Cuentas Corrientes SERIE”A* NQ 32 1 2250
Contrasefia para el Contribuyente

Nombre del Sclicitante:

(CONTRIBUYENTE, REPTE. LEGAL, APODERADO O NOTARIO RESPONSABLE).

Constancias solicitadas: Fecha:
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Direccion General de Contribuciones Directas
Reclame su documento o solvencia en la Seccién de Serie “A” N° 041905
Saneamiento y Pavimentacién.

DIRECCION GENERAL DE CONTRIBUCIONES DIRECTAS

Solicitud de Constancia de Solvencia
de Saneamiento y Pavimentacién

Serie “4”  N° 041905

Nombre del Propietario:

NIT

Profesién u Oficio:

Domicilio:

Ubicacién del Inmueble:

Documentos presentados:

Cantidad de Solvencias:

Nombre del Solicitante:

Fecha Teléfono

D.S. G. - F 41-22

Direccion General de Contribuciones Directas
Reclame su documento o solvencia en la Seccién de Serie “A” N° 041905
Saneamiento y Pavimentacién.
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HOJA DE CONTRCOL DE INSTRUMENTOS PUBLICOS PRESENTADOS EN

LAS DIFERENTES OFICINAS DE REGISTRO DE LA PROPIEDAD

DE LA REPUBLICA DE EL SALVADOR

Crédito No.

No. Lo.

Otorgada a las horas del dia  de
de 19 . Asiento No. " Tomo
Escritura de :

Otorgada por H

A favor de :

Presentada por :

El dia de ’ de 19
Notario

as

Recibida por:

Nombre y Firma

Confrontacidn :

Calificacidn :

Fotocopia :

Recibida inscrita el dia de de 19
Al No. Fs. del Libro

Observaciones :

BIBLIOTECA CENTRAL

= A1 \7 AR

v
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