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INTRODUCCION

En toda sociedad la vivienda constituye una necesidad bésica para
2l hombre. Tal necesidad es mas acentuada en los paises subdesa-
rrollados a causa de los escasos recursos, 1os gue generalmente
se encuentran mal distribuidos entre los habitantes de estos. El
Salvador no es la excepcidn de tales paises puesto gue 21 proble-—
ma habitacional —onstituye un marcado déficit, =1 que a 1986 as-
cendia a 649,334 unidades habitacionales. Al respecto el Estado
ha venido haciendo algunos esfuerzos desde 1932 para tratar de
solucionar tan grave problema creando la Junta Macional de Defen-—
sa SBocial, institwoidn gus no btuvo mucha relevancia en la solu—
cidn de éste. s asi que en 139530 =21 Estads intervino por primera
vaz de manera importante reconociendo; a travées de la Constitu-
cidn Politica de ese afo, el interés social en la construccidn de
viviendas para procurar que &l mayor nameros de familias tuviera

vivienda propia.

En el subsector vivienda existen instituciones creadas por el
Estadn, con el objetivo de provesr vivienda propia mediante la
alternativa del financiamiento a las familias de medianos v bajos
ingresos. Tal objetivo o ha sido alcanzado ya que existe gran
parte de la poblacidn con necesidad de vivienda, las gue o pus-
den obtener financiamiento en razdn de los términos y condiciones
gque estas fijan y a 1a baja capacidad de pagos de los mismos, ade-
mas a la falta de interés por parte del Estade en reconocoer la

importancia en la solucidn del problema habitacional.

& través del Diagndstico de Financiamiento al Subsector Vivienda
gn El Salvador, se hace un examen de los problemas antes apunta-—
dos, los cuales afectan a los wsuvarios en el otorgamiento de
créditos para vivienda, determinando a la vezr la importancia gue
este tiene en el desarrolln sacio—econémico del pais, espescial-—
mente n la‘saluciﬁn del problema habitacional gue padecsn las

familias de bajos ingresos. Asimismo proporociona las recomenda—
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ciones; particularmente sobre la politica de vivienda,

cree vendrian a hacer un aporte para la solucidn de tal problema.

El estudio se presenta en cinco capitulos, los gue se describen a
continuaci fdn.

Capitulo I — Este capitulo contiene las generalidades del finan—
ciamiento a la vivienda en ElL Saivadmr, estas sustentan la con-—

ceptualizacidn del mismo y su clasificacidn de corto y largo

plazn, asi también la importancia gue este presenta como un medio
para satisfacer una necesidad basica y coms elemento  dindmico en
el desarrollo habitacional del pais; este desarvollo es coordina-
da por el Viceministerio de Vivienda y Desarvollo Urbano mediante
el Flan Nacional de Vivienda el gue contiene las politicas de vi-

vienda; para efecto del presente estudio se toman las gue estan

relacionadas con el financiamiento, estas son: Folitica de Pro-

ducicidn, de Comercializacidsn, de Vivienda Fopular y Financiera.

Capitulo 11 ~ Este presenta las Instituciones que

financian la
vivienda en El Salvadorg

para ello se han clasificads por el ob-
Jjetivo para el cual - fueron creadas, es decivr, aguellas gue han

sido creadas para financiar la vivienda y aguellas que financian

la vivienda pero cuyo ohjetivo s proporcionar seguridad social a
detarminado grupo de poblacidn.

Cada una de las Instituciones es abordada desde su naturalsza vy

particuwlaridad, asi como la forma en que se hacen llegar los re-

cuwrsos, la  labor gue han realizado sn el periodo 1981-1986 v los
respectivos términos y condiciones que estas tienen para
cesidn de los creéditos.

la con-

Capituleo III -~ El presente capitulo contiene la investigacidn

realizada a 1os usuarios del financiamiento, ftanto a corto como a
largo plazo, con el objetive de conocer de ellos la opinidn rela-

tiva al financiamiento que proporcionan las diferentes institu-

gque se
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Ciones gue de una u otra manera lo otorgan.

Fara tal investigacién se procedid a realizar una encuesta diri-
gida a los usuarios del financiamiento a largo plaza, para 1o gue
se tomd de base diferentes sectores populares del area metropoli-
tana de San Salvador. En lo concerniente al financiamiento a caor-—
to plazq, se entrevistd a diferentes funcionarios de Asociaciones
gua aglutinan a la mayor parte de constructores y a ejecutivos de

algunas empresas constructoras.

Capitulo IV - En este apartado se realiza 21 andlisis de la in-
formacidn primaria y secundaria recogida en los anteriores capi-
tulos. Es asi como se realiza una evaluacidn de las paliticas gue
sobre vivienda se han formulado v gue se relacionan con el finan-—

ciamiento a la vivienda.

Fara 1o anterior se toma como base los objetivos gue estos persi-
guen asi coma su aplicacidén =n 2l subsector vivienda; también se
efectia un examen a las instituciones involucradas en forma di-
recta con gl financiamiento desde el punto de vista econdmico fi-
nanciers v se pondera su gestidn desde la perspectiva financia-
mientoc a usuarios finales. Esta dltima refleja que de una pobla-
cidn de 4.8 millones de habitantes al afo de 1986, las 2/3 partes
no ha sido beneficiada con el financiamiento a la vivienda, de-
terminando gque ftales instituciones han constribuido en forma L1i-

mitada a resclver el problema habitacional.

Capitulo V -~ Como resultads del examen efectuads al financiamien-—
to de la vivienda en el subsector, se formulan las conclusiones

generales a que se llegd en el presente trabajo, asi  también las

recomendaciones gque a criterio del grupo responsable se conside-—
ran convenientes a implementar en el mismo.
EFn resumen 2l Diagnédstico de Financiamiento al Subsector Vivienda

en El Salvador demuestra que la contribucidn a la solucidn del
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problema habitacional por parte de las

del financiamiento al subsector, de acuerdo a sus recursos, es

limitado en relacidn a la mégnitud del problema, pues gran parte

de la poblacidn salvadorefa no ha podido obtener financiamiento
para la adguisicidn de su vivienda, ello constituye

un reto para
2l Estado

por cuanto la vivienda es un bien gue no puede ser ne-
gado a todo salvadorefio.

-

Se espera gue el presente trabajo constituya un aporte a la solu-—

cidn de este prablema y preste utilidad a todo aguel gque 1o con-—

sulte.

instituciones responsable
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CAPITULD I
GENERALIDADES DEL FINANCIAMIENTD A LA VIVIENDA EN EL SALVADOR

A medida que el tiemps branscurre la necesidad de obtener vivien-—
da propia po parte de las familias de bajon v medianoss ingresos
es cada vez mas dificil de satisfacer en razén de la baja capaci-
dad de pago de estas, el elevado precio de la vivienda vy la nor-
matividad institucional inadecuada la que  no coincide con la

ne-esidad de resclver el problema habitacional.

En las generalidades del financiamients a la viviends se estable-

cen 2l concepto sobre el tema a tratar, la importancia gue se le

asigna al financiamiento & la vivienda, asi comzx las formas en
que se concaede a los usuarios y las politica formuladas al res-—
pecto. ‘ '

A. CONCEPTUALIZACION DEL FIMANCIAMIENTO -

Financiamiento es "La provisidn de diners cuando v donde se
nesgsita. El Financiamiento puedes ser de corto (usualmente
hasta un arfo?, de mediano y largo plazo vy puaede utilizarse
para consumo 0 inversidn.  Cuando- s otovrga para inversidn

este se convierte en capital'?.

El financiamiento es empleado en midltiples formas dentro de
la actividad econdmica de toda sociedad ya sea esta desarro-
llada o on vias de desarrollo. Asi, s manejan lineas de fi-
nanciamientn para la industria, el comercio, los servicios y
dentro de estos grandes sectores se emplea el financiamiento
para la industria textilera, el comercio de productos de

consumo basico, el servicino de transporte colectivo, eto,

1 BiccsioRarie de las Ciepeias Econdmicas y Adminisirasivas,
’ Salvador swaldo Brand.
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Debido que dentro de la actividad del fipanciamiento se in-
cluye el juego de intereses de tipo econdmico, -#s5ta es mane—
Jjada por instituciones cuya actividad es captar fondos para
Lusgno ﬁrestarlas'a personas o emprasas que lo necesitan para

diversos fines.

El financiamiento a la vivienda es conceptualizado de acuer-

dx a su caracteristica; las instituciones financieras prin-

cipales que orientan sus recursos para este objeto, 1o defi-

nen como "El valor del crédito gque conceden las institucio-
nes financieras para la construccidén v compra a largo plazo

de viviendas"=Z,

Este concepto conlleva a una clara referencia de los usua-

rims finales del financiamiento para vivienda, e1 cual es
adgquirido por dichos usuarios para la compra o construccidn
de viviendas. Otro concepts de financiamiento smpleads por

estas instituwciones, se refiere a las empresas construc-—
toras, cuando 1o define asiit "Es el valor de los proyectos
escriturados durante un periodo. FRepresenta wun compromiso

finanziero durante el periondo de ejecusidn de los proyec—

tas"S,
Las empresas constructoras usan el fipanciamiento para la
vivienda oon plazos cortos gue oscilan entre dos a tres

afios, tiempo durante el gue se desarvollan los provectos de

wrbanizacid4n yv construcciédén de vivienda.

Con los  conceptos anteriores se puede afivmar que el finan-
ciamients a la vivienda es la provisidn de dinero; en el

momento oportuno, a los usuwarios de crédito para la cons-

Flan Anual Operativo del Sistema Financiero de Asociaciones
de Ahorro y Fréstamo de El Salvador, 1987.

Ibid 2.

—
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truccidn o adquisicidn de viviendas durante el carto o largo

plazao.
B. IMPORTANCIA DEL FINANCIAMIENTO A LA VIVIENDA
l,La actividad del financiamiento a la vivienda en El Salvador

adguiere relevancia en razdn de gue a través de este se

trata de resolver una necesidad de vital importancia, com

(%]

1o es la vivienda, a la familia salvadorera, ademas de im—

pulsar el desarrollo habitacional del pais;

De los sectores econdmicos el sector construccidn es el gue
se encuentra involucrado a través del subsector vivienda en
donde el financiamiento juega wn papel importante. Este
subsector estd conformado por  instituciones de diferente
naturaleza las que en una w otra forma se -encuentran involu-
cradas en el financiamiento (Instituciones Normativas, Fi-
nancieras, Consktrustoras) y los usuarios finales; estos
dltimos son el objetivo directo de tal actividad; pugs san
los beneficiados yva gue mediante 21  financiamiento satisfa-

en la necesidad de viviesnda.

lLas instituwciones gue captan y distribuyen fondos para el
financiamiento son el elemento  dinamico dentro  del subsec—
tor, pues son las que promueven el desarrollo del mismo a
- través del financiamiento. Las instituciones han sido crea-
das con este objetivo son las siéuientes:-Institutu de Vi-
‘vienda Urbana (IVU), 21 Fondo Social para la Vivienda (FSVa,
la Financisra NMNacional de la Vivienda (FNV) vy el Sistema de

dsociaciones de Ahorvo vy Fréstamo (AAP).

Ademds existen otras gue han sido creadas para proporcionar
seguridad social a determinados grupos de trabajadores y gue
proporcionan financiamiento a estos como una actividad se-

cundaria.
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l.a labor realizada por estas institusiones en conjunto no ha
podido cumplir. hasta el momento con el aobjetiva para el que
fueron cfeadgs, cual es el de satisfacer la necesidad de
vivienda a las familias de medianﬁs y especialmente las de
bajos ingresos. Este objetivo se encuentra escrito en cada
una de sus leyes de creacidn 2l gue a su vez: fue recogido de
la Constitucidn Politica de El Salvador, la que e&n su ver-—
sidén de 1283 lo cnntémpla en el Art. 119 gue literalmente
dice asi: "Se declara de interés social la construccidn de
viviendas. El Estado procurara que 21 mayor namero de fami-
liaé salvadorefias lleguen a ser propietarias de su vivienda.
Fomentard que todo propietario de fincas riasticas prapufcia—
ne a los frabajadores residentes, habitacidn higidénica vy
cémoda, e instalaciones adecuadas a los  trabajadores tempo~
rales; vy al efecto facilitara al peguefo propietario los

medios necesarios'.

Las instituciones financieras agqui mencionadas han sido
‘provistas inicialmente por el Estado con subsidios y subven—
ciones, posteriormente se han auwtofinanciado con los fondos
que se hacen llegar en base a sus operaciones; aportaciones,

cotizaciones y contribuciones.

A pesar de que en ellas se hace el esfuerzo por tratar de
finan-iar a la mayor parte de familias para gue puedan obte-
ner vivienda, la realidad es que el problema habitacional se
agudiza cada vez mas, ya que a 1986 el déficit acumulado en
El Salvador SDDYEpasa.laS &40, 000 viviendas (Vice-Ministerio
de Vivienda vy Desarvrcllo Urbano), hecho que demuestra el
arado de estancamiento en el gque se encuentra el apoyoa fi-
nanciero al sub-sector vivienda en El Salvador. De este
déficit 2l 70% aﬁromimadamente se encuentra . en la poblacidén
campesina al. gue muy pooo ha tratado de ayqdarsele y 21 que
Vivé en situacidn casi paupérrima. El 304 restante se en—

cuentra en el Area urbana y especialmente en la zona metro-—



9

politana de San Salvador. El financiamiento a la vivienda ha
favorecidon a las clases asalariadas altas, a la clase medi a
alta, en menor medida a la media baja y en farma'muy 2ssasa
ala «clase baja,. estos dltimos no pueden obtener el finan-—
ciamientos a causa de los rigurosos requerimienfos que las
instituciones tienen para que el usuario pueda hacer uso del

crédito, éstos  se encuentran  enmarcados en los términos vy

condiciones bajo los cuales se concede financiamiento para
vivienda y los que de *una a otra .institucidén cambian en
forma y  contenido, obstaculizando, a dichos usuarios el

camino para poder llegar a tener vivienda propia, digna y
cémoda. Debido a que el ingreso familiar de los estratos mas
bajos; los cuales cﬁnstituyen la mayor parte de la pobla-
cidn, es insuficiente para gue puedan comprar vivienda, es a
través del mecanismo de orédito que estas familias puedan

cubrir tan elemental necesidad.
CLASIFICACION DEL FINANCIAMIENTD

El finmanciamiento a la vivienda en El Salvador se caracteri-
za por otorgarse principalmente en dos formas: corto y largo

plazo.
Financiamiento de Corto Flazo

El financiamiento de corto plazo es el gue las instituciones
proporcionan a las emnpresas constructoras para el desarrollo
de provectos de "uwurbanizacidn y construccidn de viviendas.
Este tipo de financiamiento es atorgado principalmente por
el sistema de Asociaciones de Ahorro y Préstamo (AAF) en un
plazo que oscila entre los 2y 3 arfos con montos de hasta
¢7.5 millones vy bajo tasas de intereés al 17%4 El sistema ha
financiado entre los afos 1965-1986 un  total de 1,628 pro-
yectos habitacionales, 79 proyectos de locales comerciales,

52 prayectos de urbanizacidn, los cuales totalizan 109,473
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unidades habitaciana}es, -habiendo proaparcionado financia-—
miento a las empresas constructoras por ¢1,719.6 millones.
De este monto, el 574 fue otorgado entre los afos 1381-1386
habiendo financiado en ese periodo 655 proyectos habitacio—
nales. Este indicador demuestra el interés e importancia gue
el financiamiento de corto plaze tiene para las asociaciones

de ahorro y préstamo en la década del 80.

ASOCIACIONES DE AHORRO Y PRESTARO
CUADRD Ne 1-1
PRESTANQS PARA CONGTRUCCIDN DE PROYECTOS DE VIVIENDAS,
CONDOMINIOS Y APARTAMENTOS

ARG PROYECTOS  VIVIENDAS  MONTO BEL CREDITD  VALOR DEL PROYECTO

1965-80 991 40,473 ¢ 630,432,300 ¢ 910,102,000
1981 122 9,563 139,190,200 201,987,500
1382 152 1,303 202,003,600 272,612,000
1983 100 11,804 179,010,700 - 261,054,300
1984 83 6,388 140,245,300 206,216,200
1985 62 6,230 128,136,000 205,733,000
1986 18 5,374 169,800,200 243,016,500
TOTAL 1,628 93,735 1,591,818,300 2,302,721,500
1981-1986 637 53,262 ¢ 961,386,000 ¢1,392,619,500

FUENTE: PAD/1987 SISTEMA DE ASOCIACIONES DE AHORRD Y PRESTAMD

Entre 1los afos de 1984 a 1986 el financiamiento en este

concepto disminuyd con respecto al de los  afos 1981-1983
debido a gue el costo de las unidades habitacisnales ha
venido aumentando considerablemente -par "razones de indole
soCio-econdmico. Fara el aftin 1981 el precioc promedio de la

~unidad habitacional tenia un valor de: ¢21,122.00 para el

aro de 1986 este precio habia aumentada a ¢45,221.06.4

Flan Anual Operativo 1987. Sistema de Asociaciones de dhorrvo
y Fréstamz. FNV. Departamento de Flanificacidn.




CUADRD Ng 1-2

PRESTAMDS PARA CONSTRUCCIONES DE PROYECTOS LOCALES COMERCIALES

And PROYECTOS ~ VIVIENDAS  MONTO DEL CREDITO  VALUR DEL PROYECTO
1375-80 72 1,003 52,453,400 73,369,300
1983 2 8 553,000 830,400
1986 3 68 3,340,900 4,530,300
TOTAL 7 1,079 36,437,300 78,850, 400
19811386 7 78 ¢ 3,393,900 ¢ 3,480,900

kUENTE: PAD/1987 SISTEMA DE ASOCIACIONES DE AKORRO Y PRESTAMO

CUADRO NE 1-3

PRESTAMDS PARA PROYECTOS DE URBANIZACION

Arll PROYECTOS VIVIENDAS MONYO DEL CREDITO VALOR DEL PROYECTO

1974-80 4 9,941 ¢53, 956,590 ¢72,579,262
1981 3 1,790 6,741,500 8,989, 300
1982 2 469 1,983,800 2,658,500
1983 2 1,089 4,333,400 5,777,800
1984 1 14 180,000 425,200
1985 3 1,336 4,248,300 8,622,900
TOTAL 52 14,659 71,443,590 99,252,962
1981-1986 11 4,718 €17,487,000 ¢26,673,702

FUENTE: £AD/1987 SISTEMA DE ASOCIACICGNES DE AHORRO Y PRESTAMO

En el Cuadro N2 1 se aobserva que entre los  afos de 1983 vy
1983 los préstamos de corto plazo a las comparias construs—
turas aparecen disminuidos al haberse financiado dnicamente
245 proyectns habitacionales con un monto de +49447.3 millones
en el mencionado periodo a causa del proceso inflacionario
que se experimentd en el pais. Durante el afo de 1986 el
financiamiento en ese concepto se estimuld, habiéndose otor-
gads préstamos para 118 proyectos habitacionales por uwn

valor de financiamiento escriturado en el sistema de asocia-

e
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ciones de ahorro y  préstams de «169.8 millones, cifra que
representa el 70% del valor de 5,374 viviendas el cual es de

¢243.0 millones.
El crédito de carto plazo gque se otorga a las empresas cons-—
tructoras para proyectos habitacionales deriva en beneficios

econdmicos, por medio de la generacidn de empleos.

Largo Plazo

El financiamientn de largs plazo es otro tipo de financia-—
miento en el sub-sector vivienda y consiste en el valor del
crédito gue concedan las instituciones financieras de vi-—

vienda al demandante de financiamiento para la adquisicidn vy

construccidn de vivienda propia.

Con 2l obhjeto de facilitar el financiamiento de largo plaso
a la poblacién demandante, las instituciones gue a continua-
—idn se detallan han sido creadas para satisfacer la necesi-
dad de viviendas a las familias gue no la tienen. Estas
estan orientadas para atender dentro del sector formal a las
familias, que bajo candiciﬁnes preestablecidas por las mis—

mas son -alificadas como sujetos de crédito.

Las instituciones atienden a distintos estratos poblaciona-—
les segun su ley de creacidn. aAsi, se tiene gue el ftrabaja-—
dor gue pertenece a la empresa privada e instituciones autd-

nomas es atendido por el Fondo Social para la Vivienda, el

-empleado de ' Gobiernn y Municipal por el Instituto Nacional

de Fensiones de los Empleados Pﬂblicué; los miembros de la
Fuerza Armada y Cuerpos de Segquridad por el Instituto de
Frevisidn Sorcial de la Fuerza Armada. El sistema de asocia-~
ciones de ahorro y Fréstamo atiende a toda persona o familia
de medianos y bajos ingrescos gue demanda financiamiento para

vivienda.



CUADRD N 1-4

PRESTAMOS A LARGD PLAIO PARA ADDUISICION DE VIVIENDA
PERIBDO 1981-1986
(MILES DE COLONES)

1361 1982 1983 1984 1385 1986 TOTAL

v :

UNIDADES 924 847 427 m Kh) B 3084 3704

YALORES 14,132.0 21,2457  11,365.0  10,974.1 7,634.0 7,481.7 712,872.5
Fav

UNIDADES 2766 o7 7663 4406 4363 4862 31283

VALORES 49,330.7 127,478.8 136,320.8 B80,971.8  86,145.2 125,945.6  606,612.9
AGP

UNIDADES 1120 1581 2639 4696 4867 3363 18866

VALORES 39,068.2  47,524.3  78,751.6 148,181.0 185,584.4 169,034.0  4A8,143.7
INFEP

UNIDADES 1005 1380 1036 1469 1798 1087 7793

VALORES 35,717.3  44,832.6  30,630.6  37,949.3  46,339.2  31,927.4  227,436.4
FUNDASAL

UNIDADES 27 14 1341 1139 2324 2193 7638

VALORES 93.6 49.3  16,130.5  10,400.0  23,899.0  11,794.9 62,394.4
IPEFA

UNIDADES - 248 - - 3 2 841

YALORES - 8,170.5 - - 12,705.0  11,034.8 31,910.3
{aTRaS '

UNIDADES 7278 5188 17887 7451 11531 300 33235

VALORES 142,461.2 176,285.7 353,508.4 162,275.4 174,401.4 112,692.3 1,121,625.4
TOTAL ’

UNIDADBES 13120 19277 31013 19932 26373 13648 123362

VALORES 281,045.0  425,607.3 626,946.9 430,751.6 536,728.2 469,915.6 2,790,995.§

FUENTE:  Memorias de: VU, FSV, AAP, INFEP, FUNDASAL e IFSFA.
Evaluacidn Econbmica y Financiera de las AAP de El Salvador, Tesis para optar al Grado de
Licenciado en Economia, -1987. Nelson Alvarado Coreas y ofros. UES.

L mismo oocurve con 21 Instituto de Vivienda Urbana el gue
financia vivienda a este tipo de familia o persona. La Fun-—
dacidn Salvadorefa de Desarrolleo y Vivienda Minima financia
en forma parcial a las familias de escasos recursos econdmi-
o8 gue carecen de vivienda y gue residen en asentamientos
marginales. Existen, ademis, otras instituciones financieras
que también proporcionan financiamientzs a la vivienda de
largn plazo, tales son las compafias de Sequros y Bancos

Comerciales.

-
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En el Cuadro N2 1-4 se aprecia los créditos otorgados por

las Instituciones mencionadas anteriormente para el periodo -

139811986, gque comprende 133,367 soluciones habitacionales;

comouna inversidn de ¢2,921,210.6 miles.

l.a inversidn promedin por unidad habitacional para el afo de
1281 fue de ¢22, miles y para 1986 es de ¢36.9 miles 1o gue
significa un incremento promedio a la inversidn de 68% por

unidad.
POLITICAS DE VIVIENDA

En toda actividad, ya sea econdmica, social o politica, es
necesario formular planes para la consecucidn de los aobjeti-
vixs trazados; la formulacidén de las politicas es de vital

importancia.

"La politica es una arientacidsn verbal, escrita o implicita
que fija la frontera proporcionada por los limites y dura-
cidn general en la cual se desenvuelve la accidn administra-—

tiva'.®s

El subsector vivienda no puede quedar al margen de la uwtili-
zacidn de las politicas, ya sean estas formuladas por al
estado o por las instituciones que trabajan directa o indi-
rectamente con la vivienda. El estado como principal respon-
sable del desarriollo habitacional ha formulado politicas de
vivienda desde &1 afo de 1932 con la creacidn de la primera
institucidn llamada “JUNTA MACZIONAL DE DEFENSA  S0CIALY. En
la actualidad éstas son formuladas a través del Viceministe-
rin de Vivienda y Desarrhllo Urbano, para gue sean ejecuta—
das por medin del aparato institucional gue se ha creado

para impulsar el desarollo habitacional.

George R. Terry. Principios de Administracién.
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Las politicas formuladas por el estado y complementadas —on
las de las instituciones, representarian de manera esencial
la conjugacidén para contrarrestar el déficit habitacionals
El compromiso Estatal, de procurar que el mayor ndmero de
familias lleguen a ohtener vivienda propia y adecuada se ha
vuelto actualmente una tarea compleja. Existe una diversidad
de factores que intervienen en el proceso de asentamientos
humanos, desde las condiciones ambientales, fisicas y de
equipamientn, las limitaﬁiones de tierra, baja productividad
institucional, normas inadecuadas, esfasa capacidad de pago
a causa de los bajos ingresos del sector popular, los altos

precios de las viviendas, hasta la resistencia de los usua-

riocs en aceptar nuevoas conceptos de solucidn habitacional,
pero unm de los  aspectos mas criticos es el del financia—
miento, ya gue para las instituciones 2l problema se pre-

senta en la obtencidn de recursos de bajo costo para colo-

carlos en gl subsector a un costo minimo para 21 usuwario,

Las politicas sobre vivienda que el estado fédrmula son di-
varsas, dependiendo del fin qgue persigusn. Fara efecto del
presente estudio, se consideran de interés las politicas de
produccidn, de comercializacidn, de vivienda popular y fi-
nanciera, ya que tiensn mis relacidn con el financiamiento a
la vivienda, las que estdn contenidas en la Foliftica Nacio-

nal de Vivienda.
Politica de Produccién

La politica de produccidn orienta a las instituciones res-—
ponsables de la vivienda a buscar el equilibrio entre la
oferta ¥ la demanda real ae viviendas, incrementanda la
‘produccidn en base a vivienda terminada y vivienda progresi-
va. Procurando gue dicho incremento se logre en las institu—
ciones en forma anual y en relacidn dirécta.cnn el incremen-—

to poblacional.,
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Mo obstante los esfuerzos del Estado en las dltimas décadas
por incrementar la produscidn de vivienda, por buscar solu-
ciones habitazionales gue permitan nbtener costos de cons-
truccidn accesibles a los ingresos familiares o reforzar con
subsidios a aguellas instituciones gue atienden a 1los secto-
res de menores ingresos, no ha sido posible concretar pro-—
gramas verdaderamente amplios para las familias mas pobres,
guienes se han visto limitadas a solucionar sus necesidadeé
de vivienda a través de mercados informales; tales como: una
piezra de mesén en el centro de la ciudad, un lote en la
llamada cnlonia ilegal o en la periferia urbana, soluciones
de vivienda gue no cuentan con los servicios basicos de
infraestru-tura con los gque deben estar dotados los conjun-—
tis habitacionales formales. Estas familias constituyen una
proporcidn mayoritaria gque se  encuentran adn  sin poder in-

gresar al mercado formal urbano de vivienda.

En =21 Cuadro M8 1-5 se expresa la produscidn promedic anual
de vivienda y las necesidades de #sta durante el periodo
1983-86.

Eﬁma‘ se nuede apreciar en el Euadrb MR 1-3, la vivienda
construida gque para el periodo 1983-86 presentd una tasa de
crecimiento anual de 0.53% no guarda relacidn con gl creci-
miento poblacional el que durante el mismo periodo ha tenidao
una tasa aproximada del 1.02% segin el Banco Central de
Feserva, para el inicia de ase periodo se mantenia una pro-
duccidn promedio  anual de 21,841 viviendas, no obstante el
déficit global de ésta vya ascendia a 573,676. Al llegar a
1386 las necesidades de vivienda habian mantenido un compor-
tamiento casi constante en los afos anteriores, Promediando
las 27,300 unidades habitacionales anuales y considerando un
promedio de 5.5 personas por  familia, pero el terremoto
ocurrido el 10 de ootubre, agudizd esa carencia, incremen-

tandose en méas del 100% en ese afm2, 1o mismz ocurrid con el
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deficit global el cwual crecid en una proporocidn del 12%

aproximadamente. ) '

CUADRD N2 {-5

DEFICIT BLOBAL DE VIVIENDA |
(EN UNIDADES HABITACIONALES)

1

KECESIDAD DEFICIT GLOBAL
POELACION CRECINIENYO NECESIDAD  VIVIENDA VIVIENDA YIVIENDA
AnlS TOTAL POBLACIONAL  VIVIENDA  ACUMULADA  CONSTRUIDA ACUMULADA
i
1983 4,673,448 144,705 26,831 393,517 21,841 373,476
1984 4,722,726 147,710 27,380 £01,036 23,657 577,399
1985 4,772,524 150,460 27,956 £05,333 24,924 380,434
1986 4,866,542 133, 628% #40,639% 661,093 11,699 £49,394
|
! ARo de 1986 proyeciade. \
¥ Se incresentd en forma extraordinaria a causa del terremoto.

“Fysntes Diagndstice Social: Sifuacidn actual de las necesidades bdsicas en €1 Salvador,

FUSADES, diciembre de 19B6. Co

Politica de Comercializacidén E
|
La politica de comercializacidn esta encaminada a orientar a
las instituciones responsables de la vivieﬁda en la creacidsn
|
de mecanismos que garanticen la eficiente cemercializa;ién
de las viviendas y a la revisidn de las ca&diciﬁnes crediti-
cias para la adguisicidn de las mismas. '
:
La politica estd formulada para alcanzar los objetivos si-
guientes: i
!
!
al Flexibilizar los requisitos legales, econdmicos vy los
criterios institugiﬂnales-utilizadas pafa calificar al
sujeto de crédito para la adoguwisicidn de vivienda a
fin de dar acceso al mayor ndmero de familias de bajos

ingresos a las soluciones habitacionales producidas

I

Diagnéstico Bociali BSituacidn actual de las necesidades
basicas en El Salvador, FUSADES, Diciembre de 19B86.
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par el sector formal.

Tomanda como base el ob jetivo anterior, el Fondo So-—
=ial para la Vivienda formuld la politica de comercia-
lizacidn "... tratando de orientar la concesidn de
créditos hacia compra indirecta de vivienda, con 21
fin de que cada cotizante mediante la aprobacidn de
sus respectivo créadito, pﬁeda tener oportunidad de
escoger el sitin que mas le Eanvenga para la compra de

su vivienda."”?

bl Elaborar e implementar un plan de medidas y mecanismos
financierns y legales gue garanticen la efectiva co-
mercializacidn de los activos inmovilizados y extraor-

dinarios.

Bajo el anterior objetivo el Sistema de Asociaciones
de Ahorrn vy Préstamo ha orientado la realizacidn de
sus actividades de comercializacidn ocon la politica
institucional”... gue proporcione al usuwario upna tra-
mitacidn Agil de su credito vy seguridad en el pago de
reservaciones y primas de las viviendas. Asi mismn,
esta politica deberda comprender medidas especificas
para realizar el inventario de activos extracrdinarios
y de activos inmovilizados, asi como para evitar efec—

tivamente la formacidn de nuevos inventarios".®

s} Exigir a las empresas oconstructoras gue incorporen

dentro de la formulacidn de su proyecto un consistente

andlisis del aspecto de la comercializacidn.
- Memoria de labores FSY, 1981.
Flan Anual Dﬁerativa Sistema de Asocaiciones de Ahorro vy

Fréstamo 1986.
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d? Establecer mecanismos de Zontrol a empresas

u aficina
que se

dedican a la comercializacidén de lotes en par-—
celaciones rurales y lotificaciones ilegales.

Uno de los problemas en la ocomercializacian de la

vivienda es =1 alto precio gue

adguiere la tierra a
causa de la estrechez territorial del pais dando lugar

a la especulacidn de tierras urbanas y rurales, lo

cual vienen a elevar continuamente los costos de urba-
nizacidn y de construccidn de vivienda.

Al comparar los costos de vara cuadrada.de terreno y

el ﬁrecie de la vivienda sn el area

urbhana para los
la primera se incremento en un 1004 va
gue pasd de ¢30.00 a «60.00 v el precio de la vivienda
=15) increménté en

€36, 984 . Q02

afros 1977-1385,

un 834 al pasar de 420,000 a

Politica de Vivienda Popular

La politica de vivienda popular orienta

a las instituciones
responsables de la vivienda a mejorar las condiciones de
habitabilidad de las familias residentes en los asentamien—
tos populares, precarios, implementando programas de me jora-
miento y rehabilitacidn de vivienda.

Entre los objetivos que persigue la

formulacidn
politica estan los siguiesntes:

de esta

al Disefiar, promover

e implementar programas vy proyectos

de renovacidn, mejoramiento y rehabilitacidn wrbana de

tugurins, mesones vy oolonias ilegales.

Cuadra  Comparativo
Vivienda 1977-8058.
Frestamo.

Incremento de

Precios, por
Sistema de

Tipo de
Asocliaciones de

Ahorro vy
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i)

2)

f3

1€

Fomentar la creacidn de distritos de desarrollo gue
concebidos e implementados en forma inteagral, provean
a la poblacidn de fuentes de empleo y del equipamiento

basico capaz de contener las migraciones internas.

Elabovrar programas para la reubicacidn total o parcial
de aquellos asentamientos populares urbanos y rurales
gus por sus caracteristicas topograficas v de salubri-
dad representen un peligro para la seguridad fisica de

sus habitantes.

Fromover la construcecidn de vivienda colectiva en el
sitio gue ooupan o oocupaban los mesones de acuerdo a

lineamientos establecidos.

Incentivar la construccidn de condominicos populares en

altura gue gradualmente sustituyan los mesones actua—

Tles.

Crear los mecanismos financieros apropliados y buscar
las fuentes de recursos necesarios, para atender ade-
cuadamente el desarrollo de los diversos programas

comprendidos en la politica de vivienda popular.

Esta politica se ejecuta parcialmente por la Fundacidédn
Salvadorefia de Desarrvrollo vy Vivienda Minima (FUNDA-~
S5ALy; fundada en 1968, la cual tiene plasmado en sus

estatutos las siguientes finalidades.

-~ Fromover el Desarrolle Comunitario o individual
para suparar las condiciones de vida en las

zonas marginales.

- Fropiciar o ejecutar la construccidn de vivienda
p J

tipo minimo, obras de mejoramiento social vy
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servicio comunitario en beneficio de las fami-
lias de escasos recursos econdmicos a fin de
facilitar el accesc al derecho de propiedad v oa

mas digna condicidn de vida.

Especificamente esta institwridn pretende gue dstos sectores
mas necesitados participen en forma activa, responsable y
conciente en los procesos de desarrollo a nivel local vy oen
las transformaciones sociales mas amplias a nivel nacional.

Oftra institucidn gue ejecuta la politica de Vivienda Fopula-
res 25 el Institubto de Vivienda Urbana (IVUY, la cual esta
dirigida a favorecer de manera especial a las familias resi-—
dentes en los  asentamientos marginales. la Institucidn ha
desarrollade una serie de provectos intagrales a través de
programas de  vivienda, tendientes a mejorar las condiciones
de vida de las familias de escasos recursos residentss en
este tipo de asentamiento. Estos proyectos constituyen un
aporte positive para afronftar el grave problema habitacional
que estas familias atraviesany; ejemplo de ellos gson las
raalirados en: La Fortaleza, San Bartola N2 1, San Bartolo

MR 2, Téonico Industrial, Banco Hipotecario.

El Viceministerio de Vivienda y Desarvollo Urbano, ademas de
haber fomentado esta politica, impulsa a travées del Frograma
de Desarraollo Integral de Peguefas comunidades rurales (FDI-
FECRUY, soluciones habitacionales dirigidas a las pablacio-
nes campesinas  comas un esfuerzo gubarnamental ftendiente a

contrarrestar el problema de la vivienda en 2l campo.
Ademds swiste =21 programa Nacional de Vivienda Fopular (FRO-
MAVIFDO), &1 rcual produce soluciones habitacionales tipo

vivienda progresiva 21 gue comprands cuatro categorias:s

i pMivel - Lote con servicio.
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22 Nivel —~ lote con servicios y lote productivio.
3% pNivel - Figo—techn y paredes laterales.
48 Nivel — Area de usos miltiples completas.

!
Politica Financiera

Esta politica busca crear un ente financiero gque capte y
distribuya ftodos los  recursos  financieros  y econdmicos,
sobre todo los de bajo costo vy plazos  largos, para atender
crediticiaments &l mayor ndmers posible de familias de bajos

y medianos ingresos.

Los ohjetivos gque persigue la formulacidn de esta politica

so0n los siguientes:

a? Dhtener los recursos financieros necesarios en los
montos vy condiciones adecuados para la implementacidn

de los diferentes programas de vivienda.

b2 Crear linesas de financiamisnto adecuadas a los distin-

tos niveles de ingresos familiar.

o) Incrementar la capacidad de obhtencidn de recursos de
las instituciones que financian tanto el corto como el
largo plazo a bravés de la busgueda de nuevas fuentes
internas v axternas, en condiciones favorables y de un

aficiente manejo de sus respectivas carteras.

ol Velar porgue las instituciones o empresas que atienden
la demanda Ade unidades habitacionales urbanas y rura-
les del sector poblacional no asegurado y no reforma-—
do, cuenten con los recursos financisros que le permi-

tan operar en forma eficiente.

el Crear, con la recuperacidn de los  fondos de emergen-—
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cia, una 1linea de crédito permanente para el programa
de mejoramiento, rehabilitacidn, .y construccidn de
soluciones habitacionales nuevas, destinadas a la

poblacién residente en comunidades marginales.

f Fartalecer el mercadno secundario de hipotecas y la

emisidn de titulos valores.

Q7 buscar e implementar los mecanismos adecuados y efi-
cientes para superar el problema de los activos inmo-

vilizados y extraordinarios.

Las instituciones gque financian la vivienda, elaboran y
ejecutan sus propias pﬁliticas financieras por 1o gue no
existe la ejecucidn directa de la politica formulada por el
Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano, tal como
esta dictada, en razdn de gue cada una de ellas esta normada

en diferente forma.

Dentro del marco formal de financiamiento al subsector vi-
vienda a través de los afos, han intervenido tanto el sector
piblico coma 21l privado aportands recursos  financieros o
produciendn directamente soluciones habitacionales destina-
das a las familias de diferentes ingresos, quedando a ini-
ciativa de cada institucidn el buscar las fuentes de fondos

para lograr sus fines.

Los recursos destinados al subsector proceden de dos fuentes

principales: Fuentes Internas y Externas.

Las FLUENTES INTEHNAS de gue disponen las instituciones son
las siguientes: Ahorro compulsivo de cotizantes a Institu-—
ciones de seguridad y previsidn social, tales como el Fondo
Soizial para la vivienda, Instituto: Nacional de FPensiones

para los Empleados Pablicos, Instituto de Previsidn Social
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de la Fuerza Arﬁada, e Instituto Salvadoredo del Seguro
Social; estas tres ultimas participan'cﬁmplementariamente en
el finpanziamisnto de viviéndas, colomzando parte de sus re-—
serva técnicas en Instituciones Financieras de Viviendas y
financiando la adguisicidén de las mismas para sus asegura-
dos. Ademds, el Ahorro Voluntario de los usuarios del Siste-
ma de las Asocciaciones de Ahorro y Préstamo, la recuperacidn
de Cartera Hipotecaria, intereses y comisiones; asignaciones
presupusestarias del Estadn a Programas de Instituciones
dedicadas a construccidn de vivienda, como FDRDIPECELD e IVU, vy
subsidins a otras privadas como las FUNDASAL (a causa de las
limitacinones presupuestarias a partir de 1985 no se le hace

efectivo subsidia algunod.,

Las FUENTES EXTERNAS gue mas han contribuido con las Insti-

tuciones responsables de la vivienda son las siguientes:

- Agencia Internacional para 1! Desarrocllo (AID), el
Banco -Interamericans de Desarrollo (BID), el Banco
Interamericans de Reconstruccidn y Fomento (BIREF), el
Fondo Internacional de Venezuela (FIVEN), y algunos
gobiernos Europens, tal como el de Italia. Tales  fuen-—
tes son recibidas en concepto de préstamos y donacio-
nes destinados a cubrir necesidades de vivienda a

familias de bhajos y medianos ingresos.

La politica financiera persigue lograr la flexibiliza-
cidn de las condiciones de financiamients. Coms se
puede apreciar en el Cuadro N2 1-6, todas las institu-—
ciones gque otorgan coréditos para la adguisicidén de
viviendas difieren en las condiciones de financiamien-
to unas de otras. Solamente la FUNDASAL y el PDIPECRU,
debido a gue orientan sus'proyectﬁs habitacionales a
familias marginadas o gque a causa de tener ingresos

bajos, no establecen condiciones rigidas a las fami-—
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lias que on base a esfuerzo comunal desean obtener
vivienda propia.

CUADRO N2 1-B

CONDICIGNES DE FINANCIAMIENTQ ACTUALES PARA ADQUISICION
DE VIVIENDA A LARGD PLAZO EN EL SALVADOR

% DEL INGRESO

PAGD PLAZD TASA DE INGRESO FAMIL. DESTINADD AL
INSTITUCION INICIAL NAXIND INTERES MININD EXIGIDD PAGD VIVIENDA
Sistema de AAP 101 del Costo  15.a 20 afes  16-21%# . 4750.00 30%
Ivi 3% del Costo 20 afos  11-121 €650. 00 30%
Fsy NINGUND 25 afos  4-13% - SALA.MIN 30%
INPEP 54 del Losto = 20 afos  7-11in €390. 00 301

- 8-120482
BHES 10Z 20 afios 74211 €390.00 ==
IPSFA NINGUND 25 afes  &-121 €300.00 15-20%
FUNDASAL AYUDA WUTUA 23 afos SIN DETERMINAR SEGUN
PDIPCRYU NINGUNO EGTUDIO ECONOMICO FAMILIAR
¥ Vigente a partir del 22/1/1986 ##t  Para el Réginen Docente.

¥ Para el Régiaen Adainistrativo

FUENTE:  PLAN OPERATIVO Y MEMORIAS DE LAS INSTITUCIONES

e AENTRAL 1
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CAPITULO II

INSTITUCIONES QUE PROPORCIONAN FINANCIAMIENTO EN EL
SUB-SECTOR VIVIENDA

A efecto de determinar la composicidén. de la estructura institu-
cional que hay en el actual sub-sector vivienda s2 hace en el
presente capitula wuna descripeoidn de cada una de las institucio—
nes que proporoionan épcyo financiero, directo -0 indirecto, de
acuerdo al objetivo para el cual fueron creadas. Estas institu-

cicnes son las siguientes:

El Instituto de Vivienda Urbana <IVU?Y, el Fondo Social para la
Vivienda (FSV2, la Financiera Nacional de la Vivienda (FNV)Y y el
Sistema de Asociaciones de Ahorro y Fréstamo CAAP),‘ las gue en
forma directa son responsables. del Financiamiento a la Vivienda
para la Familia Salvadorefa, v la Fundacidn Salvadorefia de Desa-
rrollo y  Vivienda Minima <(FUNDASALY, el Instituto de Frevisién
Social de la Fuerza Armada (IPSFA), y el Instituto NMacional de
Fensiones los Empleados Piablicos (INFEP2, las qﬁe en forma cola-~

teral a sus fines financian la vivienda.

De cada institucidn se puantualiza la rcaracterizacisn de sstas,
asi como sus recursos financieros, operaciones crediticias y los

términos y condiciones para el otorgamiento de los créditos.
A. INSTITUﬁIDNES CREADAS PARA FINANFIAR LA VIVIENDA
1. Instituto de Vivienda Urbana - IVU
=W Caracterizacidn
En razﬁn‘de que las instituciones gue fueron creédas

desde 1932 por el Estado para proporcionar viviendas a

las familias salvadorefias de bajos ingresos, no cum-—

gy
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plieron con este objetiva, en 1950 se cred el Institu-
to de Vivienda Urbana (bajo Decreto Legislativo N2 111
del 29 'de diciembre de 19503, el gue tiene como obje—
tivo fomentar la provisidn de vivienda wurbana, higie-
nica, odmoda y econdmica  para familias de escasos y
medianons recursos, ademds goza de autonomia en la ad-
ministracidn de su patrimonio y en las dperacinnes que

realiza.

La mrgahizacién del Instituto estid estructurada de la

siguiente forma:s

- “Junta Directiva: La cual esta integrada por represen-—
tantes del Organo Ejecutivo en los ramos del Interior,
Economia, Hacienda, Salud Piablica vy Asistencia Social
y de (bras FPiblicas. Esta es presidida por el Presi-
dente del Instituto guien es el representante legal
del mismo> y es nombrado por el Fresidente  de la Repa—

blica.

- Heren-ia General: Coordina las actividades administra—
tivas de las gerencias de areas: Administrativa, Pro-—

duccidn v Comercializacidn.,

Los programas de inversion y los gastos de funcionamiento
estidn contenidos en el presupuesto anual del IVU, este es
aprobado por  la Asamblea Legislativa yva que forma parte del

Fresupuesto General de la Macidn.

Fara el cumplimiento de su objetivo, el IVU desarrolla sus
programas de vivienda a nivel nacional, habiendo realizado
proyvectos habitacionales en las Areas urbanas de los depar-
tamentos de Santa Ana, San Miguel, Sonsonate, San Vicente y

principalmente en San Salvador. Al afo de 1986 habia cons-



truido 30,0612
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unidades habitacionales favoreciendo a igual

namero de familias salvadorefas.

bl

Recursos Financieros

Fara desarrollar sus programas de vivienda, tal como

1o manda su ley organica, 21 IVU tiene la necesidad de

recursos financieros; estos provienen de las siguien—

tes fuentes:

Aportes y subsidios del Gobierno Central, los que se

encuentran capitalizados en su patrimonio,
créditos concedidos y de servicios prestados
asi comd también de présta-

recupera-

cidn de
en concepto de alquileres,

mos recibidos de instituciones internas (gubernamenta-

les) externas.
1 4

Aportes de Capital

Desde la creacidn del Instituto de Vivienda Urbana vy

durante algunos  afins, el Estado se constituyd en la

principal fuente de recursos para éste, lo que le per-—

mitid desarrallar sus programas habitacionales dirigi-—-
dos a las familias de bajos ingresos. A 1980 el Estado
habia proporcionado al  IVY aportes por un monto de
¢100,004.3 miles. Para el periodo 1981-1986 el IVU re-
-ibid4 del Estadﬁ la suma de «3,500.7 miles. En total

las aportaciones recibidas por la institucidn para sus
inversidén desde su creacidn y hasta el
¢«103,505.0 mi-

progr amas de
afn de 1986 ascendid a la cantidad de
les, 1o cual indica 2]l apoyo financiero gque 21 gobier-
N2 ha proporcionado al TVU y 1o sujeto que este Insti-

tuto estd a las politicas del Gobierno Central.

kS

Balance Analitico IVU, 13286,
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Donaciones

Las donaciones recibidas por el IVU provenientes'de la
Agencia Internacional para el Desarrollo (AID?, as—
cienden»a un monto de ¢4,317.0 milesy fondos gue fue-
ron recibidos en especie y en dinero en los afios 1985
y 1986, orientados especificamente a fortalecer pro-
vectns de construccidn de  viviendas, en San Bartolo,

Ilopango.
Préstamos recibidos por el IVU

Los fondos provenientes en concepto de préstamos con-
tratados por 2]l Instituto de Vivienda Urbana han sido
proporcionados por instituciones internas, tales como:
lla Direccidn General de Tesoreria y la Financiera Na-
zional de la Vivienda vy de fuentes externas como el
Banco Interamericano de Desarrollo (BID2, el gue desde
la decada del &0 ha contribuido con la Institucidn,
proporcionandole financiamiento a- causa del escaso
apnya econdmico recibido del Sobierno Central desde
esa época. Frueba de loodltimo  es gque entre lws afins

198186 el IVU solamente recibid del Estado ¢£3,500.7

miles coms parte de la asignacidn presupuestaria a la-

institucidn especialmente para gastos de funcionamien-—

t':'-
Préstamos Internos

El monto de préstamos  internos recibidos por el IVU
para el pericdo de 1381-8& ha sido de ¢19,306.3 miles,
estos provinieron de: la Direccidn General de Tesore-
ria con 41,823.3 miles que representa el 9.4% y de la
Financiera Nacional de la Vivienda t17,483.0 miles,

gue en valores relativos significa el 90.6% de las
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ohligaciones.

Préstamos Externos

Los compromisos gue el IVU ha contraido con institu~
cicnes internacionales datan desde 1961, afio en el
cual el Gobierno Central

suspendid a la institucidn
los subsidios anuales a causa de cambios en la politi~
ca del Estado hacia la institucidn en el sentido de
establecer gue ésta tendria gque ser en el fubturo auto-

financiable; a partir de ese afio y para poder desarro-—
llar su obra fisica, el IVY adguirid compromisos fi-
nancieros con el

Banco Interamericanc

de Desarrollo
tBID), habiendx

contratado ese afio un primer préstamo
povy  un monto
recibidos  en

Luegn, para 1965

¢15,000 miles,

con ese banco, de ¢15,250.0 miles, los
que  fueron un  periodo de sinco afios.
fue contratado atro préstamo por

2l gue fue dessmbolsads por el BID en

un promedio de «3,000,0 miles anuales, de tal mansra
que para el afo de 1970 las obhligaciones gue 1 IVU

tenia con este ya ascendian a #30,230.0 miles.

Entre los afos 1981-1986 no se contrajeron ohligacio-—
nes por parte de la Institucidn con el extranjero, re-—
duscigndose las relaciongs nada mas al pago de amovrti~
zaciones de los préstamns mencionados. En este Altimo
afio, las obligacionss con el exterior

han repercubtido
en los

resultados financieros del IVU en el sentido

que la deuda se ha duplicado a causa de la devaluacidn

del colédn respecto al délar.

Durante el periodo en gue
el IVU recibid financiamiento externo, la obra reali-
zada por éste fue notoria, puesto gque dichos recursos
venian orientados sgpecificamente para programas de
inversidn.
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52 puede aseverar entonces, que los préstamos internos
y externos han constituido para el. IVU una de las
fuentes‘principales_ de recursons para el desarrollo de
los programas de inversidn gue este ejecuta, ya gue
para 1986 las aobligaciones con instituciones tanto
nacicnales como  internacionales tienen un  saldo de
¢51,564.5 miles y representan un 98.9%4 de los pasivos

que ascienden a ¢532,136.2 miles.

El monto de dichas obligaciones se encuentra invertido
en el activo realizable, éste al 321 de diciembre 88&
asciendid a ¢170,448.1 miles. Al relacionar las obli-
gaciones con el realizable, se observa gue estas han
financiado en un 30.3% tal actividad, 1la otra parte
(639.74) ha sido financiada con los recursos brapias de

la institucidn. (Ver Anexo N2 13,
Recuperaciones

La recuperacidn de préstamos hipotecarios del Institu-—.
to estd compuesto del principal, intereses vy pago de
seguros. Fara el pericdo de 1921-1386, en 1o gue res—

pecta a recuperacidn de saldo a capital es la siguien—

te:
afin Monto
(en milesg?
1981 & &,9397.9
1982 7,328B.7
1383 - &, 346.3
1984 B,727.0
i385 7,600.2
1986 ‘ 7,208.6
Total 4, 208.7

Es notorioc gque el comportamiento en esta fuente de fi-

nanciamients es relativamente constante, 1o gue no es
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conveniente para 21 Instituto por cuanto ésta se uti-
liza para desarrollar los programas de inversidng ello
indiza que a un pla=zo prudencial y si no hay inyeccio-

nes de inversién ya sean subsidios, préstamzs u otros,

la Institucidn no podria continuar con su actividad
para la que fue creada, ya que para el afo de 1986,
dicha recuperacidn también se oszupaba para  apoyar el

presupuesto de funciocnamiento y al pago de la deuda.

CUADRG NO 2-1

ORIGEN Y APLICACION DE FONDOS PARA PROGRAMAS DE INVERSION EN VIVIENDAS
(EN NILES DE COLONES)

DRIGEN APLICACION
RECUPERACION APORTES Y INVERSION .
ARD DE SUBSIDIOS ~ FPRESTANOS  TOTAL EN BIFERENCIA TOTAL
PRINCIPAL GOES . VIVIENDA

1981 6,997.9 3,500.8 5,840.0 16,338.6 15,262.0 1,076.6 16,338.6
4 42.4 22.3 35.3 100.0 92.0 8.0 164.0
1982 7,328.7 - 7,631.2 14,979.9 8,703.2 by 274.7 14,969.9
1 49.0 = 31.0 100.0 4.0 42.0 100.0
1983 6,346.3 - - 6,346.3 11,004.4 (4,658.1) 6,346.3
i : 100.0 ~- - 100.0 173.0 (73.0) 100.0
1984 8,721.0 e 4,269.2 12,996.2 9,420.6 3,975.6 12,996.2
1 67.0 - 33.0 100.0 72.0 28.0 100.0
1985 7,600.2 - == 7,600.2 3,998.9 3,601.3 7,600.2
i 100.0 - == 100.0 33.0 47.0 100.0
1986 7,208.6 - 1,343.4 8,734.0 4,830.9 3,923 8,734.0
1 82.0 = 18.0 100.9 35.0 413.0 100.0

TOTAL 44,208.7 3,300.7 19,303.8 67,013.2 33,222.¢0 13,793.2 67,0153.2

FUENTE: Estado de Fuentes y Uses Ades B1-86, IVU.

En el Cuadro N2 2-1 se observa que la recuperacidn es
la principal fuente de financiamientos para el IVU,
gquedandn  en  segundo término los préstamos recibidos
ten el perindo? para la Inversidn en Vivienda, asi
coms los aportes y subsidios del GOES, los gue de 1982
en adelants ya no han sido proporciconados por éste. No

cbstante tener fuentes para financiar inversidn en vi-
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vienda, estas no.han sido invertidas en su totalidad
ya que una parte de ellas se ooupa para cubrir gastos
de funcionamients, Lo cual impide 21 crecimiento de la
"actividad principal de la institucidn tal es el de

producir vivienda (ver Anexo N2 2).
. Produccidn de Viviendas

A diferencia de otras instituciones responsables de la
vivienda, el Instituto de VYivienda Urbana es una ins-
titucidn productora de vivienda para satisfacer la ne-
residad de éstas, a familia de escasos y medianons re—
cUursosy es asi gque desde 1350 hasta 1986, 21 Instituto
ha producido EQ,OBIE unidades habitacionales oon un
costo de ¢266,632.9 miles bajo modalidades de vivien—
das unifamiliares,_ multifamiliares, habilitacidn de

lotes.

El siguiente cuadro muestra las unidades habitaciona-
les producidas asi como su costo para 21 periodo 13981-
1386,

Cuadrg N& 2-2

VIVIENDA CONSTRUIDA - PERIODO 1981-1986
COSTD UNITARID  COSTD TOTAL

ARQ N2 DE VIVIENDA PROMEDIO (EN MILES DE ¢}
1980 (ACUNULADD) 26,205 ¢ €190,752.8
1981 924 13,316 14,132.0
1982 847 25,083 21,243.7
1983 427 26,616 11,363.0
1984 m 14,233 10,974.1
1985 31 21,806 7,634.0
1986 384 34,814 7,481.7
TOTAL 29,909 263,623.3
19B1-1986 3,704 . t 72,872.3

FUENTE: BALANCES ANALITICOS, IVU,

Incluye 152 viviendas en proceso.
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Anteriormente se ha dicho gque el Instituto‘realizé Su
actividad en base a subsidios recibidos del fGobierno
Central ¥y de financiamiento proviniente de préstamss
de instituciocnes téles coms la Direccidn General de
Tesoreria, la Financiera Nacional de la vivienda y el
Banco Interamericano de Desarrocllo. A partir de 19282
2l Instituto no ha recibido este tipo de recursos, 1o
gue explica la baja produccidn de vivienda entre ios
afmos 1983 y 1986; la cual es mas acentuada para cada

aro en ejecucidn.

Cabe mencionar que en cada obra realizada por el Ins-
titutn, este ha tenido gue cargar con un cosbto social
va gue la adjudicacidén de las viviendas estd acondi-
cionada a los términos vy condiciones de los préstamos
para inversidn gque recibe vy a los ingresos familiares
de las adjudicatarios, lo cual no le permite disponer
de un margen de utilidad en la inversiédn para ser una

ingstituzidn autafinanciable.

En 1o gue respecta a los programas de vivienda desa-
rrollados por el VU, estos estan basados en los fi-
nanciamientns para inversidén gue ha recibido de dife-
rentes instituciones, asi como de la inversidan de su
patrimonio 2n la actividad de producir vivienda, tales

programas son los siguientes:

Frograma 27 TF/ES

Frograma 108 TF/ES

Programa Ordinario

Programa de Reinversidn

FNV 28 Convenio y

Access al Bienestar Comunitario (ABZD)

Las programas 27 TF/ES_y 108 TF/ES fueron desarrolla-
dms en base a préstamos concedidos por el Bancao Inter-—

americann de Desarrolla (BID) en el afio de 1361 y 19635

| RIBLIOTECA CENTRAL}

| 1MIVERSIDAD DE £ SALVADOR §



respectivamente.

la inversidn del patrimonio del Instituto se encuentra
representada principalmente en el programa ordinario,
el gue se constituyd en base a los diferentes subsi-—

dios y aportes del Estado.

El programa de reinversisan estia sustentado en la rein-
versidn de las recuperaciones recibidas provenientes
de la inversién de los préstamos (programas?y 27 TF/ES
y 108 TF/ES5; ya gue segan cliusulas contractuales de
los citados préstamos, dichas recuperaciones durante
los primeros afinos deberian utilizarse para la cons-
truccidn de determinado nidmero de unidades habitacio-

nales.

El programa FMV, sequndo Convenio se basa en el finan-—
ciamiento recibido de la Financiera Macional de la Vi-

vienda.

El Programa Acceso al Bienestar Comunitario surgib
comz Condicidn previa, para que 21 instituto pudiera
contratar un préstamo de 4¢B6,000.0 miles con el Banco

Interamericano de Desarrollo, en el afio de 1380,

Este programa fﬁnciané en forma temporal a causa de
que =21 prestams mencionado no se contratd, existiendo
a 1986 parte de la cartera calificada bajo este prés-—

tamo, financiada con fondos de la institucidn.
Terminos y Condiciones
El Instituto de Vivienda Urbana, ademds de ser produc-—

tor de viviesnda s considerado coma wuna institucidn de

crédita, en razdn de gue éste adjudica vivienda bajo
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el altimo concepta. Basado en 1o anterior, tiene esta-

blecido los siguientes términos y condiciones:

Precio Maximo de la Vivienda: La vivienda que adjudica
el Instituto no debe exceder de cuarenta mil colones;
segin la trayectoria de este, y por que su objetive es
fomentar la provisidn de vivienda urbana, higiénica y
gcondmica a familia de escasos y medianos recursos, en
un principio se cargaba al precio de venta dnicamente
el valor de la construccidn, pero a medida que el ins-
tituto ha ido afrontando problemas de indole scondmico
debido especialmente a la falta de subsidios por parte
del Gobierno, este ha tenido gque ir adiciondndole al
precio de la vivienda g1 costo de la wbanizacidn,
gastos de administracidn, segin el programa, asi como

la vigilancia.

DEro factor gue es importante para fijar el precio de
la vivienda, son los recursos que los diferentss orga-
nismos, yva sean nacicnales o extranjeros han otorgado
al IVU, 1los cuales han venido, segdn los cant?atus, D
rientados en suanto a su desting, ya gque éstos especi-—
fican la tasa de interés a que debera colocarse la vi-

vienda, el costo maximo de ésta, asi como su precio.

Tasa de Interés: Es la Junta Dirvectiva del Instituto
la que fija el tipo de interés, para ello toma en
cuenta principalmente las condiciones en que s2 han
obtenido los  fondos para la construcocidn de viviendas
y 25 asi comn  los adjudicatarios  deberan pagar sobre
saldos, tasas de interéds gque oscilan entre 6 y 12%
anual. La tasa del 124 se apliza cuando se trate de
venta de vivienda por motivos ajenos al fin social que
le carresponde cumpliv al Instituto. No obstante podra

cobrarse hasta el 10% anuwal sobre saldos, cuando la
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financiacidn de la vivienda se efectde por medio de a-
portes de terceros, o sea de personas naturales o Jju-

ridicas, nacionales o extranjeras.

Flazos: El plazo de los contratos de arrendamiento con
promesa de venta y de venta a plazos es de 20 afos,
zin embarga el IVU podrd ampliar 21 plazo a 30 afos si
la Junta Directiva lo estima conveniente para una de—

terminada sona en atencidn a causas socio-econdmicas.

En el caso que un arrendatario o adjudicatario de vi-
vienda si lg aumentare de mansra notable sus ingresos,
el Instituto reducird de manera racional el plazo que
se le habia otorgado y por consecuencia 1 valor de la

cucta serd aumentada.

Sujeto de Crédito: Fara ser sujeto de crédito es nece-
gsario que el solicitante devenge un ingreso fijo, el
rual deberd ser cabtalogado por el institubo como de
bajos o medianos ingresos, y por consecuencia que éste
(solicitante) se sncuentre en la capacidad de adquirir
obligaciones. Asdi también es indispensable que el mis-

mo ¥y su ogrupo familiar carerscan de vivienda propia.
Social para la Vivienda — FSV
Caracterizacisdn

EliFundm Social para la Vivienda, es una Institucidn
Autdnoma de derecho pablico con personeria juridica,
creada segin decreto legislativo N2 32B de fecha & de
Jjunio de 1973, con el “objeto de contribuir a la solu-
c1dn qél problema habitacional de  los trabajadores,
proporoionandcles los  medicos adecuados para la adoui-

sicidn de viviendas camodas, higiénicas y sesguras”
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(Aart. 3 Ley y Reglamento basico del Fondo Social para
la Vivienda).

Las dispmsi;ianes de la Ley del F5V, se aplican a Lto—
dos los patronos vy trabajadores sea -ual fuera la re-—
‘lacién laboral gue los vincule y la forma en gque se
establezca la remuneracidn por  los servicios presta-
dos. Sin embargo el reglamento  bdsico determina el
tiempo vy  forma en que las diferentes clases de traba-
Jadores se iran incorporando a este Frograma de Segu-
ridad Social. PFara el afio de 1986, el total de cobi-
zantes afiliados al FS5V ascendia a 208,526 trabajado—
res, 1o gue representaba el 104 de la poblacidn econd-
micamente activa (2 millones aproximadamente’, y el 4%
de la poblacidan tmtgl (4.8 millones segin 21 Ministe-
rio de Planificacidn y Coordinacidn Econdmica y Social
CMIFPLANY. El ndmerc de patronos para dicho afio totali-
zd 11,213, Estos btrabajadores vy patronos constituyen
parte de la empresa privada y de algunas institucicones

estatales autdnomas y su afiliacidn es abligatoria.

lLa Organizacién y Administracidn del FSV ssta estrusc—
turéda de la siguiente forma:

La Asamblea de GHobernadores: Esti integrada por cinco
ministros del Gobierno Central: Obras Fablicas, Traba-
jo y Previsidn Social, Hacienda, Economia y FPlanifica-—
cidn y Coovrdinacidn del Desarvollo Econdmico y Socialjg
y por dos representantes del sector patronal y dos del
sector laboraly por cada representante existe. un su-
plente. La Asamblea es la aubtoridad mawima del Fondos y
gs la que fija la politica que permite alcanzar los

fines gque persigue la institucidn.
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La Junta Directiva: Estd4d integrada por un director, el
que ez nombrads por 21 Presidente de la Repidblica y
pr cuatfﬁ diractores nombrados por la Asamblea de So-
bernadores, dos por el sector pablico, uno por el sec—
tor laboral vy uno por &1 patronal. Esta Junta tiene
como atribucidn  la administracién de las actividades

del Fondo y las gue la Ley le manda cumplir.

La Direccidn Ejecutiva: La cual estd a cargo del Fre-
sidente de la Junta Directiva el que a su vez ~es el
representante legal y tiene a su cargo la ejezucidn de
las dispmsicimnes de la Junta Directiva y la supervi-

sién de todas las actividades.

La Gerencias Estd a cargo del Gerente General, el cual
depende del Director Ejecutivo v es responsable por el

Funcicnamientn de la Administracién de la institwsidn.

El Consejo de Vigilancia: El que estd formado por cua~
tro miembros, dos nombrados por 21 ramo de Dbfas Fiq—
blicas vy pmr. 2l ramo de Trabajo y Previsiﬁn Sozial
respectivamgnte. Uno electo por el sector  laboral v
otro paxr 21 sector patronal. Este consejo tiens a su
cargm'la supervisidn de la correcta aplicacidn de la
ley, su reglamento ¥y los acuerdos y resoluciones de la

asamblea de gobernadores y de la Junta Divectiva.

Fara sfectos de cumplir con sus objetivos (Art. 6 ey

y REeglamentso Bisico del FSVY, cuenta con'los siguien-

-bes recursos:

Un subsidio inicial aportado por el Estadaos por un mon—
to de #2353 millones pagados durante los primervos cinoo
anos de su funcionamiento.

lLas cotizaciones obrero-patronales, las rualems se
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constituyen por un medio del uno por cisnto y un cinoo
por ciento respectivamente, de acuerdo a los limites
salariaies estipulados por el reglamento basico del
fondo.

Las utilidades netas gues obtiene de los resultados de
sUs operaciones asi comd de otros ingresos gque obtisne

a cualguier titulo.

El Fondo estd facultado para realizar otro tipo de o-
peraciones de captacidn de recursos, tales como: - la e-
misidén y colocacidn de bonos y  titulos valores, des-—
contar documentos  de crédito y obtener financiamiento
del Banco Central de Heserva de El Salvador, asi como

ocbros organismos financieros internos vy externos.

El Fondo Social para la Vivienda, goza de exencidn de
impuestos, tasas vy demds contribuciones gque las leves
imponen, asi como de los requisitos gue exige para sus
uﬁeracianeg y qgue tisnen gue ser extendidos por los

registros, oficinas pdblicas o privadas y gue son ne-—

cesarios para el btramite gue efectdan Ilos cobizantes,

estos se extienden gratuitamente.
Fecursos Financisros

La actividad financiera del Fondo Social para 1a Vi-
vimnda, ha svolusionado en forma significativa en el
periodo 1981132863 va gque sus activos en ]l primer afo
fueron de ¢405,382.6 miles - ¥y para 1386 ascendieron a
un monto  de «B829,243.6 miles, lo que significa un in-

cremento de de ¢423,863.0 miles equivalente al 1044,

Dado gque la naturaleza de la . institucidin es otorgar
préstamns  hipotecarios a la vivienda, la cartera de

prestamns es el principél componente de los activos de
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la misma; ya gue paré 1981 ascendid a «237,283.5 miles
gue representan el 58.“2 del ftotal de los activas para
el afio en mencidn. Fara 1986 este mismo rubro refleja
un monto de ¢714,152.2‘miles, que en valores relativos
significan un B8&.1% de los activos totales del afo. La
anterior tendencia demuestra gue el crecimients en el

citado periodo es de Z01%

La dindmica gque ha ohservado la actividad econdmica
financigra, refleja wn alto grado de solidez; ya gue
para 1981 los resultados fueron de ¢7,674.8 miles en

utilidades y para 1986 fuercon de £34,572.1 miles.

La situacién descrita anteriormente ha sido producto
de la movilizacidn de los 5iguientes'recursus'finan*
cigros: cotizraciones obrero-patronales, la recupera-—
cidn de capital y los respectivos intereses, préstamos

internocs, externos y otros

"Aportes de Capital: Segin la lay del Fondo Social para

la Vivienda, los recursos  de este se constituyen por
un subsidio inicial gue proporciond el Estado de
25,000 miles, asi como los subsidios y aportes gue
posteriormente le otorgare 1 mismo.  Fara 1986, los
pstados  financieros reflejan solamsnte el subsidio
inicial; notéAndose una clara aussncia de  apoyo finan-

cierc del Estado hacia la institbtucidn.

Prastamos: Una de las fuentes de recursocs a la que ha
recurrido 21 Fondoe para lograr sus  objetivos, como 1o
2s 2l de otorgar préstamos hipotecarios para el finan-
ciamiento de vivienda a sus cotizantes, han sido las
obligaciones contraidas  con instituciones internas y
prxternas. Fara a1 afio de 13786, el saldo de las citadas

ohligaciones ascendia a ¢66,830.7 miles 1o gque repre-




sentaba un 9% del total de sus pasivaé.

Captaciﬁn de Cotizaciones: Las cotizaciones son las
aportaciones que segian bLey y FEeglamento Basico del
Fondo, tisnen gus aportar tanta patrono coms trabaja-

dores afiliados a la institucién.

las aportaciones del Eﬁ‘y del 0.5% para los patronos y
trabajadores respectivamente, son deducidas en forma
mensual sobre el limite salarial de ¢700.00 para am—
bos, estas son pagadas a través de las planillas de
cotizaciones del Instituto Balvadoredo del Ssguro So-
cial, v no constituye carga financiera significativa

para el Fondo.

Las cotizaciones constituyen la principal fuente de
financiamients para £1 octorgamiento de los créditos
que el Fondo efectida a sus cotizantes. Fara el afo de
1986, =stas alcanzaron wun . omonta acumul adio de
¢e6£42, 631.2 miles, lo ~gue representd el BEY de las
obhligacinones de la institucidn, gue ftotalizaraon
€755, 684 miles. '

El Cuadro N2 2-3 refleja las ﬁatizaciane; percibidas
por la institucidn durants el pericdo 1981-1936, en &l
se pueds obssrvar gue las cotizaciones de trabajadores
y patronos 2n el mencionado periodo se ha incrementado
en un 31% con resgpecto a 1981, tal incremento se ha
producido debide a la incorporacidn cada ver mayor del
namero de  trabajadores y patraﬁos al régimen ya que,
para &l primer afio 21 ndmero de patronos fue de 9,977
y para 1386 estos constituyeron 11,213,'dem05ttandm L
incremento del 12%. En lo concerniente a los trabaja-
dovres, para 1981 21 Fondo tenia afiliados 174,720 y

para 1386 estos totalizaban 208,326 afiliados, 1o gus
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representa un  incremento del 194 con respecto a 1981.
Es importante hacer notar gue la ftasa de cotizacidn
aplicada a trabajadeores y patronos no ha sufrido modi-

ficacidn alguna desde la creacidn del Fondo.

l.a ey y Reglamento Basico del FEVY, faculta a la ins-—
titwcidn para incorporar NUevos grupos de‘trabajadmres
que no estdn cubiertos actualmente y que no gozan de
los beneficios de los programas de seguridad social,
ella vendria a incrementar esta fuente importante de
recursos y  redundaria en el beneficio de mayor ndamero

de familias necesitadas de vivienda.

l.as cotizaciones se ven afectadas por la devolucidn de
las mismas a los  asegurados y heneficiarios de estos
que a causa de pensionarse por vejes, invalider o por
muerts; seqin lesy v reglamenta, obhligadamente se les

tiene que devolvér. Fara el afo de 1981, la devolusidn

de cotizaciones praEsentd wna erogacidn de 42, 130.0

miles, representandos el 3.7% del total recibido en mse
anm, y para 1986, fue de 43,921.6 miles significando

el S5.3% de 1D'captadm BN fse ano.™
Cuadro NO 2-3
COTIZACIONES PERCIBIDAS - PERIODO DE {381-198

AR0  TRABAJADORES ~ PATRONOS  MONTO MILES DE LOLONES

1981 174,730 9,978 56,439.0
1982 . 177,693 10,066 §7,734.8
1983 183,401 10,153 59,065.5
1984 183,860 11,032 61,242.8
1985 190,063 11,129 £6,600.0
1986 208,526 1,213 74,002.4
Incregento  1981-1986 194 12 i

FUENTE: MEMDRIAS F5Y, 19B1-1986

Memorias FSV, 1981 v 13R&.
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FRecuperacidn: Otra fuente imporbtante de recursos fi—
nancieros, lo constituye la recuperacidn de capital e

intereses de la cartera de préstamos hipotecarios.

Fara 21 afio de 1981, se ingresd enfcunceptd‘de recupe-—
racidn de «capital e intereses 46,4387.2 y ¢11,485.6
miles lo gue representa un 36% vy 64% respectivamente
del total ingresado. En el afio de 13986, se racuperd en
concepto de capital un monto de 21, 168.1 miles y en
concepto de  intereés ¢41,214.6 wmiles; que elevado a
términos porcentuales representa un 34% vy £66% respec—

tivamentea.

Cabe mencionar que de los dos conceptos descritos an-—
teriormente, es =l interés el ngque genera la mayor pro—
porcidn de  lo ingresads yva gque bara 2]l pericodo 1981~
1386 estos represesntan un 70% de promedio anual  y por
consecusncia un 30% 1o representan las resuperacionss
de capital. El anterior fendmeno se debe a la natura-
leza del préstamo el cual es hipotecario y es obtorgado

a largo plazo, lo gue hace gue genere mas interés.

Al relacionar las recuperaciones con los créditos o-
torgados por el FS5Y durante gl perdiodo 1981-1988 los
primeros representaron el 26% de los coréditos otorga-
dos en 13981, y para 21 dltimo afio el 304 de los mismos

Cver Duadro N2 2-4),

Con el objeto de mantensr una buena administracidn de
la cartera de préstamns, con @énfasis a la gestidn de
cobro y a causa de gue a partir de'1983, ya se notaban
elevados indices de mora, £l Fondo a través de la Ge-
rencia Financiera implementa nuevos mecanismos de oo-
branza, los gue consistian en repitir a los usuarios

Estados de Cuenta, informidndoles la situacidn  de su
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saldo, con el fin de hacer efectivo la recuperaciﬁn"de‘

créditos morosos.

Cuadro NO 2-4

CREDITOS OTORGADOS-RECUPERACION DE CARTERA HIPOTECARIA
PERIDDO 1981-1986
(MILES DE COLONES)

RECUPERACION DE CARTERA CREDITOS
ARD CAPITAL INTERES TOTAL  OTORGADOS 112
1 2

1981 . 6,487.2  11,485.5 17,9728  49,550.7 361
1982 7,208.0 17,7542 24,9622 127,478.8 201
1983 98,7095 22,0228 30,7323 136,520.8 23
1984 11,729.4 29,4371 41,1865 B0,971.8  Si%
1985 15,1943 34,031.2 49,2255 . 85,1452 571
1985 21,168.1 41,2146 62,3827 125,%45.0  50%

Total  70,496.5  155,9%3.5  226,442.0 &06,612.3

FUENTE: Memorias del FSY, 1981-1986

Ya para el afo de 1986, la preccupacidn de lé institu-
cidn en la recupsracidn de la cartera inmovilizada por
causa de la mora de afios antericores se le did  més im—
portancia, empleands para ello meacanismos cosrcitivos
hasados en un plan de recuperacidn de la mora, el cual
fue pussto en practica a partir del mes de juniao del
citado afo. Estos mecanismos consistian en gl envio de
notas de cobros que  comprendian capital, intereses y
primas de seguros. Al finalizar el aﬁa; =2 habian en-—
viado 35,836 notas de cobro a igual namera de usuarios,
logrando recuperar  «6,400.0 miles en los conceptbos
citados. Ademas del mecanismo descrito anteriormente;
s2 puso an practica la recuperacidn  judicial, habién-—
dose presentado duarante 19386 ante los juzgados compe-—
tentes 1379 demandas de recuperacidén Jjudicial, de las
cuales 138 juicios fueron suspendidos debido a que se
logrd gue los usuarios pagaran 21 total de la mora de

sus préstamos. Por ofra parte s embargaron 1328 vi-
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viendas, fueron sobreseidos 12 casos, pagando los res—

ponsables el capital adeudado.

El emplen de los anteriores mecanismos ha sido positi-
v para la estabilidad financiera del Fondo, al lograr
mantener una cartera sana ya que al 31 de diciembre de
1986, la rcartera hipotecaria ascendia a ¢728,442.5 mi-
les, de la cual habia una cartera morosa de 47,800.0
miles lo que reprasentaba un indicador sumamente bajo

del &.52% en mora.
Operaciones Crediticias

Segin su  Ley de Creacidn, el Fondo Social para la Vi—
vienda, es una institucidn de créedito, no obstante,
desdes el inic@m de sus operaciones si bien es cierto
que la institucidn ha proporcionado  créditos a sus
cotizantes para | la aduisicidn de viviendas, ésto 1o
hacia interpretands en forma equivocada el térming de
la actividad crediticia va que hasta 1984 la institu—
civn efectuaba las actividades de comprador—construs-
tor, comgrcializador y  supervisor de viviendas, 1o
cual le llevd a involuIrarse con una serie de proble-—
mas de tipo kéonico—~financiera e hizo gue el Fondo se
desviara de los objstivos basicos legales para lo que
fue creaﬁmu Hasta el-aﬁu mencicnado, Bl Fondo disponia
para sus cotizantes de  cuatro pYogr amas de crédite

para vivienda.

Compra-Venta Directa de Vivienda: El cual consistia en
la compray; por parte del Fondo, de proyectos habita-
cionales a entidades particulares vy en la construccidn
de estos a regﬁmnsabilidad propia en  terrencs de pro-
piedad de -la institucidn, los cuales habian sido ad-

guiridos para tal fin. El cotizante se presentaba al
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Fondo a solicitar vivienda y é#ste, previo andlisis de
la solicitud le indicaba al demandante los proyectos
habitaciﬁnales fue sa tenian a disposiciin y gue cons-—
tituwian opocidn de compra para el cotizante. A partir
de 1985 a este programa sg le denomindg "Compra-Dives-—
ta, FProyectos Fropilios' a causa de cambio en la politi-
za de la instituwcidn, relativa a la actividad crediti-

cia del Fondoo

Compra-Venta Indirecta de Viviendas: Consiste en pY o
porcimnar credito a largo plazo a los cotizantes del
Fondo en base a los términos y condiciones vigentes de

la institucidn y.a los gustos vy preferencias del de-—

mandante, guien previamentes glige su opoidn de vivien— -

da en el mercado formal de estos bienes. Este programa
tirne la rcaracteristica de gue 81 demandants2 de vi-—
vienda puede esscoger la solucidn habitacional de a—
cugrdo a su conveniencia. & partiv de 1989 a este pro—

grama s le denomind "Financiamiento Divecto™.

Construccidn: Bajo | este programa 21 cotizante pusde
golicitar financiamiento al Fondo, para construir wvie-

vienda en terrenc de su propiedad.

Remodelacisén, Ampliacidn y Mejoras (RaMd: El programa
permite & los derecho-habientes del FEV solicitar
préstamos para efectuar modificaciones 2n la vivienda
de su propiedad de acuerds a sus necesidades. Este
programa también ha tenido muy pooo estimulo por parte

de la institucidn.

Refinanciamiento de Créditos: Ha sido un programa re-
cientemente incorporads a la actividad crediticia del
Fando, y consiste en conceder préstamos hipotecarios a

los cotizantes en cascos especiales, tales como insufi-
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ciencia en la capacidad de pago del usuarino a causa de
haber adguirido vivienda en otra institucidn bajo con-
diciones duras, lo que no le permite cumplir con la
ohbligacidn. En el Cuadro N8 2-7 se puede apreciar la
actividad crediticia del F8Y  (oréditos escriturados?,

con respecto a los programas antes descritos.

Desde su creacidn y hasta 1984, la Administracidn del
FSV orientd su politica inatitucianal asignando méyar
prioridad al programa Compra-Yenta Dirscta, ] desa-
rrollo de éste occasiond un inventario de activos inmo-—
vilizados, situacidn gue afectd los resultados finan-
cieros del Fondo, razdn por la cual en el afo de 1984
s2  ewperimantaron cambios en la planificacidn de la
institucidn e2n el sesnbido de orientar la politica cre-
diticia a una nueva forma de financiamientos a los u-
suarios del Fondo. Es asi, gue a partir de 1983 este
programa se  ve desestimalado ¥y se convierte en "Come
pra-Directa, Proyechos Propios" yv se le d& énfasis en
cambio al programa Compra-Yenta Indirecta béju 2l nom-
bre de "Financiaminto Divecto" g1 cual conserva sus
finss.

En el aspecto de la recepcidn de solicitudes y otorga-
mienta de créditﬁg el F5Y (ver Cuadro N2 2-53) ha obte—
nido en los diferentes programas 21 siguiente resulta-
dioe

En 19281 recibid 3,972 solicitudes, habiédndose escritu-
rado durante el mismo  afo 2,766 créditos. En 1983 se
experimentd un auments sustancial en la recepcidn de
anlicitudes al haberse vecibido 3,162, a la ver se 25—
crituwraron 7,663 préstamos;y para el siguiente afic las
primeras disminuysron  al recibirse 3,469 al igual que

el otorgamiento, al haberse escriturado 4,406 credi-
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tos. Lo anterior abedece a gque la instituwsidén orients

fondos al pago de  compromisos,  tales como préstamos

Tinternos de corto plazo y externos, habiéndose pagado

azl.6 millones en concepto de capital e intereses. En
los afios posteriores y hasta 1986 el comportamiento en
la actividad operativa se observa normal  a cauza de
que desde 1985 s tomd la politica de precalificacisn
de créditos, mediante #sta =s=e agiliza =1 proceso de
otorgamients de los mismos, sonstituyéndose la salici-
tud en documento dnico vy formal que respaldé el monto
del financiamiento gue la institucidn puseds otorgar al
mobizantey =2sto dio como resultado considerar en in-

ventario solamente las solicitudes que constituian op-

nidn compra-venta de vivienda.

CUADRD M@ 2-3

POR DESTIND DEL PROGRAMA

ARD 1981 1982 1933 19B4 1983 _ 1986 TOTAL

NOMBRE DEL PROGRAMA Y CONCEPTO -

ADRUISICION  SOLICITUDES RECIBIDAS 3,942 7,308 9,093 5,420 5,576 3,B14 35,33

CREDITOS ESCRITURADOS 2,708 6,920 7,615 4,318 4,436 4,704 30,76!

CONSTRUCCION  SOLICITUDES RECIBIDAS 7 13 16 7 17 41 101
CREDITOS ESCRITURADQS 20 36 16 2 23 1 138

REMODELACION  SBLICITUDES RECIBIDAS 3 44 a3 42 12 230 424

AHPLIACION ¥ CREDITOS ESCRITURADOS 4 &3 H# 33 44 119 37

MEJORAS

TOTAL SOLICITUDES RECIBIDAS 2,972 7,365 9,1R2 5,489 5,625 4,085 35,878

CREDITQS ESCRITURADOS 2,766 7,019 7,6R 4,295 4,363 4,862 31,272

FUENTE: Memorias de Labores FSV 1981-1986

Es de considerar gque para 1'386, el programa  REaM. expe-

rimentd un pamsro considerable de solicitudes yva gque
estas incrementaron en &19% con respecto al afo ants-
rior, pues en 1983 se recibieron 52 solicitudes y para

@l afio mencionado 230, de estas dltimas se otorgaron
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112 créditos, ello se debid al fendmeno teldrico ocu—

rrido 21 10 de octubre de ese afo.
Términos y Condiciones

Los tdrminos vy condiciones .del FSY constituyen un
conjunto de novrmas preventivas en la concesidn de los
nuavos créditos. Dichas novrmas  bienen  como objetivo
genaral, regular las acciones del sistema crediticio
institucional para poder orientar los créditos en fun—
cidn sazial y téonico vy poder contrarrestar el déficit
habitacional de los cobtizantes, a fin de guardar gl
aquilibrio entre la inversidn sfectuwada v las obliga-

ciones que tiene gl Fondo con estos.

En hase a lo anterior se pusde afirmar gue 21 Fondo
mediante las normas preventivas persigue ordenar la
asignacidan del crédito, establecisndo las siguisntes

prioridades:

il Dtorgar cradito para la adguisicidn de vivienda
@n propiedads

ii3 Construccidn, reparacidn, ampliacidn y mejoras a
la vivienda; vy

iiiy El refinanciamiento a los conceptos anteriores.

Por obtra parte las normas preventivas tratan en 1o po-
zible que &l mayor ndmero de cootizantes satisfaga la

necesidad de  vivienda. Asi caomo también conformar un

sistema orientads a los estratos sociales econdmica-

mente débiles. Es de mencionar gue la citada norma da
las pautas para gue la conformacidn de la cartera hi-
prtecaria st de acuerdo a las exigencias financieras

y srondmicas del Fondo.
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Como norma preventiva persigus garantizar la buena in-

versidn a la institucidn y al demandante.

Los términos vy condiciones son los 2lemsntos basicos
de la norma preventiva; los cuales sivven de paréame-—
Eros para -la concesidn de los créditos a los ocobizan-

tes,.
Egtoe elementos sons

Sujeto de Crédito: FPara ser considerado sujeto de cré-—

dito, se deberd reunir los siguientes requisitos:

il Ser cotizeante activo del Fondo.

iis Ser mayor de 18 aros.

iiiy  Tensr un minimo de 6 meses de cobizacidn =20 ouna
o MAS BMPYyRs3S.

iv) Carecer de vivienda propia, tanto el cotizante
coama suogrupo familiar; este requisito se 2limi-
na para el wuso de créditos destinados & la reao—
delacidn, ampliacidn y mejoras.

v Tener capacidad de pago para respondsry a la o

hligacidan a contrasr.

En la determinacidn de la rcapadtidad de pago de un so—
licitante de oradito, deberd tomarse en cuenta las o-
bligaciones que graven sus ingresos tales ocomo: des-
cusntos por embargos, descusntos por cuwotas gue deben
pagarse a la procwraduria y sualguier  otro descuento
gque represants una obligacidn  ineludible del solici-
tante, obligaciones gue sumadas no debsn exceder del

20% del ingreso familiar.

l.as cuotas de amortizacidn  del préstamos hipotecario

o deberd exceder del 30% del ingrsss familiar.
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Ser sujeto de seguro de vida, ya sea el cotizante o un
familiar =n primer grado de consanguinidad guien seré

codeudaf.

Destino del Grédito: i) Adquisicién  de Vivienda, se
entiende coms la ubtilizacidn del crédito para adguisi-
cidén en propiedad de una vivienda; ii? Construccidn
de Vivienda, se refisre a la utilizacisn del créadito
para la edificacidn o fterminacidn de vivienda en te-
rrens  praopliedad del cotizantey; 1ii)  Remodelacién,
Ampliacidén y Mejoramiento de Vivienda, ®s la utiliza-
cian del credito para la modificacidén de la construc-

cidn de la vivienda propiedad del cotizants.

Montos Otorgables: Los  montos maximos  otorgables en

cada uno  de los estratos socic—econdmicos se determi—

naran =n funcidén de la capacidad de pago del solici-
tante y a los obros términos del créditog revisable

periddicamnsnte por asamblsa de gobernadores.

Fara la aduisicidn y construccidn de vivienda el mon-
tx maximo de financiamients no podrda ser mavor de
50, 000,00, cualquiera que sea £l valor de la propie-

dad adguirida.

El ocrédito para la remodelacidn, ampliacidn y mejora

de vivienda no podra exceder a ¢:20,000.00

1 plazge del crédito, también revisable por la
pa de gobernadores, se fijara de acuerdo al in-
graeso familiar del cotizante y para la adquisicidn ¥y

construccisen de vivienda es de un maximo de 25 afos.

£l plagn mspecifico concedido paras ambos créditos se

determina segin la tabla general gque comprende el pla-



zo y los demds términos del creédito.

Tasa de Interés: Las tasas de interés establecidas por
@l Faondn, deberan considerar el objetivo de proporcio-
trabajadores al més bajm precic po-

nar vivienda a los
financiera de

sible, protegiendo a la vaez la actividad

la institw:idn.

de interdés para la construccidn y adouisi-

l.as tasas
funcidn del

diferenciadas @n

cidn de vivienda sstan
del solicitante del credito,

agtrato socico-econdmico

estas puesden ser modificadas y revisadas periddicamen-—
te por la dsamblea de Gobernadores (ver Cuadro M2 22—
6:’.

la tasa de interéds ge apliﬁaré

Fara el programa E&M,
EE

de zcusrdo  al mismo Cuadro 2-6 gue a continuacsidn

detalla:
Cuadro N2 2-B

TASAS DE INTERES PARA-EL OTORGAMIENTO DE CREDITOS

RANGOS ACTUALES DE INSRESOS  TAGA DE INTERES

¢ 420 8¢ 450 41
514 75 5
E76 4 200 51
901 4 1,125 71

1,126 & 1,350 Y
1,351 & 1,575 97
1,576 & 1,800 10%
1,801 & 2,025 11
2,006 A 2,250 121
2,250 Y HAS 13

FUENTE:  Mavmas Instifucionalss de Crédito, FSY 1986



Garantia: Los préstamos para adguisicidn vy construc—
zidn de vivienda son garantizados mediante la consti-
tucidn de primera hipoteca a favor del FSY, sobre el
terrena vy construcciones.

En los préstamos para el programa BEAM, cuya primera
hipoteca sea a favor del Fondo, se constituye seqgunda
hipotesa sobre 21 inmueble a excepeoidn cuands la pri-
mara hipoteca es a favor de obra institucién financie-—
ra; en tal caso, sste puede aceptar segunda hipotesa,
siempre gus sea autorizado por la institucidn tenedora
de la primera hipoteca. Condicidn necesaria @5 la gus
el deudor debe estar solvente y  haber mantenido un

historial satisfactorin del crédito.

El Fondo, no acepta coma garantia construcoiones gus
o cumplen oon los requisitos minimes exigidos por:
DUA, ANDA, MOP vy  otbros gue puetda exigirv la institu-

cLlAn.

Forma de Pago: i3 La amortizacidn de los preéstamos de—

be hacerse por medico de cwobtas mensuales, vencidas y
sucesivas hasta la terminacidn del plazo, sste com-
prende: priaa de seguro, interds v amortizacidn de ca-
pitals ii3d Todo pago se hace en la Teésoreria del Fondo
o en las colecturias gue 1 mismo designe y sg aplica
an orden de pricoridades para cancelar  intereses y ca-
pitaly; iii) FPreviamgnte a la formalizacidn del crédito
el cobizants paga los  interesss correspondisentes al
periodo comprendido entre el dia de la sscrituracidn
del préstamz> yv el dltimo dia del mes vespectivo, mas
la cunta de prima de seguro ¥ los gastos de escritura-
cidng ivy  En ims casos que las primas  de ssguro no
fueren canceladas oportunamente, el Fondo gqueda facul-—

tado para hacer =21 pago, pero 2] deudor gueda obligado
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a1

al reembolsc antes del siguiente pago de intereses; V2

CEn los créditos concedidos para la oonstruccidn de

vivienda, gl deudor paga durante los primeraos 4 nmeses
del plazo solamente intereses vy primas de seguros, ¥y
der gquinta mes 2n adelantz pagard la cuota de amorti-
zacidn del préstams gque incluyes primas de seguro, in-
tereses y capitaly vid) En los craditeos concedidos para
el programa EAM, 21 deudor paga durante los primeros 2
meses  del  plazo  solamente intereses sobre las sumas
retiradas mas las primas de segura'y del tercer mes en
adelante la cunta de amortizacidn del préstamo gue in-
cluye prima de seguros, intereses y capital; en este
programa y en 21 de construccidn, el pericdo de ejecu—
cidn de las obras es debferminado  conjuntamente por el

Fondo y el cotizante.

Dtras Condiciones: 1) El Fondo, no puedes financiar mas
de una vivienda a un mismo grups familiar, excepto en
caso de fuerza mayory 11 El vendedor debe obligarss
en la escritura de | compra-venta a fespmnder ante ml
comprador cotizante, por 21 cumplimiento de lo esbta-
blecido por el Cﬁdigbflivil; iiid) En la f@cﬁa ©8n gue
se formaliza la escritura de compra-venta, 1 vendedor
oborga al comprador cotizante un certificado de garan—
tia de construccidng iv) El constructor o vendedor die-
be estar Emlventg con el pago de ootizaciones al FSY,
para que  este pusda  financlar la adouisiciédn de vi-—-
vienda a sus cotizantes; excepto gue =2 establezca un
convenlio de pago con la instiftucidng vy Bl Fondo pusds
antorizar al deudor para gue dé en alguiler ﬁihple 21
inmueble por causa justificada y previso estudio de -ca-
da rcasoy vid) El Fondo puede dar en arrendamiento vi-
visnda gue se encusntre en procaso de recupsracisn jue
dicial, en tal caso el canon de arrendamiento ses de-

termina 2n funcidn de la capacidad de pago del arren-



datario vy el manto  pagado serd aplicadeo al préstamo

cuandn éste gea escribturado.

Cuadro N8 2-7

CREDITOS ESCRITURADDS POR PROGRAMAS 1381-1986
: {Hiles da Colanes)

A B ¢ )] E . F
1981 NUMERD 2,237 47 20 18 2,766
VALIR  39,326.2  9,515.1 384.3 3251 - 49,590.7
1382 NUMERD 6,155 765 3% £3 7,019
VALIR  110,970.1  15,304.3 714.5 489.9 —--  127,478.8
1983 NUMERD 7,006 £09 16 34 —- 71,865
VALIR  123,118.6  12,B15.7 310.2 276.3 - 13;,520.8
1984 NUNERD 3,303 1,015 2 55 1 4,406
VALIR 60,1191 19,637.6 42,5 508.9 2%63.6 80,9718
1985 NUMERD 1,659 2,837 25 44 4,565
VALDR 82,1621 52,977.5 562.6 442,0 —- B, 145.2
1986 NUNERQ 991 3,713 Coage 119 4,862
VALDR  20,921.9  101,E63.5 16811 1,679.1 ---  125,945.6
TOTAL  NUMERD 21,391 9,410 158 353 11 31,28
VALDR  386,619.0 21,9137  4,095.2  3,721.3 263.6° 606,612.9

& PARTIR DEL ARD DE 1263 LOS PROSRAMAS SUFRIERON HODIFICACION EN EL NOMBRE.

A
B
£

FUENTE:

COMPRA-VENTA DIRECTA (COMPRA DIRECTA PROY. FROIP)
COMPRA-VERTA INDIRECTA (FINANCIAM. DIRECTO)
CONSTRUCCION

Memorias de Labares F3Y 1981-1996

D
E
F

Financiefa Macimnal de la Vivienda (FMNV)

Caracterizacién

REMODELACION, AMPLIACION Y MEJORAS
REFINANCIAMIENTO DE CREDITOS
TOTALES

La Financiera MNacional de la Vivienda s wuna corpora-
cidn de Derecho Pablico creada segdn Decrebo Legisla-
tiveo M8 Z8Z del 13 de marzo de 1363, Es de duracidn



N

53\
L
indefinida, goza de autonomia en la  administracién de |
gjercicio de sus funciones, tie—
ciudad de San Salvador, v puede

agantias v

su patrimonio v oen sl
ne su domicilio sn la

establecer sucursales o dependencias en \‘

otros lugares del ftarvrvitorio nacional.

La FNV tiene por objebto contribuir a la

\
solucidn del \‘
problema del alojamientas para =1 mayor ndmero posible '\‘

de familias de bajos v

madiansg ingresos®,
canaliza a travées de

para 211o
las Asociacionss de Ahorro vy
Préstamo (AAF) los recursos proporcionados por

tado v los provenientes de

gl Es-
obras fusntes de financia—
mignto, ftanto nacionales como gxbvan jsras.

ba FRVY no ctorga financiamiento a los usuwarios de ocré-
ditos para adouisicidn de vivienda; 1o haos
de las AAF para la sjecwsidn de provecbos habitaciona-
les o para  gus dgztas puedan solucionar situaciones

temporales de iliguides

ISl w

La Divecoidn v Administracidn de la Financiera esti a

cargo de una Junta Dirvectiva, compussta de siete miem-
hros:

iy tn titular delegade por =] Presidenfs de la Reptblica gue serd el Presidente de la Finan-
rigra,

ii) Un titelar y un suplente designado por el eministro de Econcoia.

iii) Un titular y un suplente designados por el Ministre de Obras Pihlicas,

iv)

Un titular y un suplente designados por el Ministro de Plapificacién y Coordinacidn del
Basarrzllo Econdmico y Social,
Un titular y un suplente designado por las AAP,

vi) Un titular y un suplente designados por el Colegin de Profesionales de arquitectss e
Ingenieros Civiles. }

u}

vii) Un titular y un suplente designados por la CASALCEH.

Art. 2 ~ Ley de la Financiera Macional de la Vivisnda y de
las aAsooiaciones de dhorvyo vy Préstamos.
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La administracidn Directa de la FNV es ejercida por la
Junta Directiva a través del Presidente, el Gerente vy

Sub-—-gerente nombradeos por la misma Junta Directiva.

El Presidente, el Gerente y los Sub-gerentes deberan
dedicar su mayor actividad al desehpeﬁm e sus Funcio-
rnes, sisndoles prohibido 2]l ejercicio de cuaslguier
abtvo cargo o emplen, con excepcidn de labores o oomi-

siones técnicas encomendadas por el Gobierno.

El gerente, los sub-—gersntes y funcionarios asisten a
las reuniones de la Junta Directiva a solicitud del
presidents, pesro s54lo tisnen derecho a voz.

Fecursos Financieros

Fara poder operar de acuerdo a @ sus objetivos la FNY

nacesita de recursos financieros vy sstos los obbtiene
tle fuentes internas como de fuentes exbernas.

Aporte de Capiftal: Con relacidn a los aportes de capi-
tal =1 Estado asignd inicialmente 2,000 miles vy obras

signaciones adicionales por un monto de 3,200 miles

p

este puede aum2ntarse con las cantidades gue el Esha-

dio, organismos intsrnacionales o los particularss, le

-

entreguen en cualguier forma.

Préstamos: Con relacidn a las fuentes de financiamien-
to locales para el afo de 1386, la FNY presentabs sal-
dos por ¢4,453.23 miles a favor de la Direccidn SGensral

de Tesoreria. Externos: Con respecto a las obligacio—

-—

1es con el exterior  para 1988, tienen saldos a favor
de AID, el Trust Company  of New York, FIVEN, BCIE,
Faine Webbesr REsal Estates Securites Inc.j por un monto

e ¢95,584.3 miles. (El total de abligaciones ascendid
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a ¢€100,028,2 niles (ver Ansxo N2 S,

Emisién de Titulos. Valores: Con relacidn a la emisidn
de titulos valores, la FRV  celebrd contrato con gl
I888 a fines de 1981, relativo a la édquigiciﬁn poy
parte de dste de 50,000 miles sn Bonos Nacionaless de
Vivienda, =1 saldo de esta emisidn para 1986 ascendia
a €33,000 miles. En el afo de 1983, contrato con el
BCRE una smisidn de bonos por oun monbto de ¢11, GO0 mi-
las, el que al 31 de diciembre de 1986, solamente ha-

bia un =aldo en tal concepto de 2,888 miles.

También contrats con atlacatl S.A., una emisidn de bo-
mes por ¢150 mil gue a la misma fecha tiesne un saldo

de 10 miles.

Fri resumen &l salds de valores gn cirvculacidn al 31—
de 35,8298 miles.

12~-86 sumaba un manto
Operaciocnes Crediticias

Atendiendo una de  sus pfincipalea ob jekivos  la FNY
orienta sus ssfuerzos en el sentido de garantizar vy
fortalecer la liguidez y la inversidén proporcicnando
los recursos financieros necesarios a las AARP, los gue
ooupa para el financiamiento de la construccidn y pos-
terior  adguisicisn de las viviendas cmmﬁrendidaﬁ 20
los provectos financiados por 2l sistema. En el CDuadro
MR 28 zZ2 vizsualiza la asistencia gue la FRY ha pro-
porcicnads a las AAF vy otras  institucicnes, en el

periodo 1981-1986, asi como las recupsraciones de cada

AT«
Lazs oifras contenidas en el cuadro anterior demusstiran

la importancia gue las recuperaciones bienen comno
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fugnte de financiamiento para la FNV  ya que =-on esta

fuente, esta financia la asistencia gue otorga a las
AAP .

CUADRD NE 2-8

ASISTENCIA FINANCIERA A LAS AAP Y OTRAS INSTITUCIONES
- PERIODD 1981-1986 (MILES DE COLDNES)

A0 ASISTENCIA FINANCIERA  RECUPERACIOMES

1981 84, 408.2 ’ 65,7389 78%
1982 © 45,780.9 77,082.7 1684
1983 20,871.3 31,4291 1307
1984 107,206.2 78,141.6 s
1985 £9,977.4 . 80,003.7 114%
1386 ,300.0 36,8827 434%
Total 336,844 .368,298.7

FUENTE: Hemorias de 1a FN¥, 1981-1986

La Fimanciera tiens facultades segin su ley (Art. 312

maras

i3 Conceder préstamos a la AAF con garantia prenda-

ria de Dréditos Hipobtecarios a favor de las mis-

MaS .
iiz? Donceder préstamos a las  AAF, para reforzar su

posicidn financisra en situaciones temporales de
iliguides, a fin de mantener o restauvrar la ocone
fianza del pdblico #n la institucidn de gus se

trate; sstos préstamocs podran obtorgarss sin la

ul

arantia mencionada en =1 literal gue antecede.

iiir Comprar Oreéditos Hipotecarios o participaciones
#rn las mismos a las asociaciones.
iv2 Hacer depédsitos en las aaF, en las mismas oondi-

ciones gue dichas entidades ofrecen al pablico.
Condiciones del Financiamiento

i3 La Fimnanciera no podrd comprar ni aceptar en
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garantia-créditas hipotecarios con una mora ma-
- yor de & meses.

ii2 La FNV pueds contratar con cualqdier AAF la ad-
ministracidn de los créditos gque hubiera adgui-
rido o gue se le hubiere dado 2n prenda.

iiid La Financiera deberd procurar  gue su asistencia
a las Asociacicnes guards relacidn con 21 monto
de las cusntas de ahorro acreditadas en 2llas.

ivl Los plazos dependen del cardcter de la opera-
cidn: contingencial  hasta 30 dias, con recursos

propiog de mediano plazo (57 afos), y -—on re-—

cursos externoss  hasta 25 afios, desde g1 8% de
interds anual.

vl Forma de pago variabls.

4. SISTEMA DE ASOCIACIONES DE AHORRD Y FRESTAMO C(AAF2

Caracterizacidn

El sistema de dscoliaciones de sdhorro y Préstamo, @s un
conjunto de instituciones financieras, gue surgid ante
la necesidad de combinar esfusrzos de los Ssctores Pl
blicos vy Privados, tendientes a solucionar el problema
habitacional por cumplimiento Cunﬁtituqimnél; @l woual
obliga al estado a procurar que gl mayor namera de fa-
milias salvadorefas llegusn a tener vivienda propia.

A l

Las AAF  gorzan de autonomia en la administracidn de su

B

pabtrimonio asi como en gl ejsroicio de sus funciones y
fueron oreadas  por Decrets lLegislative N8 28E del 12
de marzo de 1963, teniendo coms ente rector & la Fi-

nanciera Nacional de Vivienda.

El ochijstivo de las A&F es facilitar a sus miembros de-
positantes los medics financisros adecuados para cons-

Eruiv, adguiriv, reparar o mejorar vivienda. Con tal



a8

fin, estas sstan facuwltadas para recibir depésitos de
Ahorvos, conceder  préstafios a sus asociaciados y rea—
lizar las operacicones contempladas en su ley y regla—

mento.®

Las Asociaciones de Ahorro vy Préstams que en la actua-
lidad operan =n 21 pais son de naturalsrza de Socisdad

Andnima, sstas  bisnen personeria Juridica por lo gue

ik

pusden contrasr obligaciones, adguiviy  devechos @ in-

tervenir en Jjuiciocs o diligencias de cualguier indole.

LLa direccidn de cada una de las Asociaciones de Akorvo .
¥y Préastamo estd integrada de la siguisnte forma: Una

Azsamblea GHeneral de Asoolados v una Junta Dirvechivas

l.a Asamblea Seneral de dszociados estd constituida pov
todos los miembros de la asociacidn, gque de conformi-
dad a la ley tisnen derecho a voto, estos deberan sg-
tar legalmente inscritos al  momento de la Convooatbo-
ria. Esta Asamblea se reuns an forma ordinaria una vez
al afo, a sxcepoidn de casos exbtracrdinarios =20 la
cual s convocard por medioc de la Junta DRirectiva las
VarSE QU2 ésﬁa estime convenisntes o por solicibud es-
crita de por lo menos de la décima parte de los aso-

ciados.
La asamblea tisne como Tacultades las siguientes®:

i3 Feonunciarse sobre 21 bhalance v el sstado de

peardidas vy ganancias.

Articula 39 de Ley de la Financiera Macional de la Vivienda
v de laz fAsociaciones de éhorrvo y Préstamo,

&t

8 de la Ley de la FHY y las AAF.
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ii? Fesolver sobre el proyveckto de divisidn y reparto
de wtilidades que‘ habra de presentar la junta
Directiwva.

iii? Elegir a los miembros de la Junta Directiva.

iwl Mombrar al Auditor sxberne de la Asociacidn vy
fijar sus honorarios.

v Conoocsy y pronunciarss sobre cualguier obro a-
sunts gue, a proposicidn de uno o mads asooiados
asistentes o de la Junta DRirectiva se considers

de interés para la asociacian.

la Junta Divrectiva de las 48P, estd compussta por un
minimo de cinco y un maximo de siete directivos elegi-
dos mediante votasidn directa de los asociados con de-

recho a voto vy su pericds de gestidin ss de tres afos.

Esta Junta slige a un Fresidente, &l gus a la ver s v
representante legal de - la asociacidn. Este confiere
los  poderes necszarios para la  buena marcha de la

institucidn con la autorizacidn de la Junta Directiva.

lLlas operacionss de las asociacionss son responsabili-
dad de la Junta Divectiva =n lo gque se refieres a Di-
recoidn, Administracidn y manejo; 8n cuanto a2 la e je-

cusidn de sus rescluciones designa a un gerente.

Las AAF segun ley se constituyven con oun capital minimo
de fundacidn de «100, 000, pagado integramente en efec—
tivo. Ests capital debe deposiftarse en una Duenta
"Bancaria a nombre de la asociacidn  en formacién mien—
tras no  se ha obtenido de la FNY la auborizacidn para
operar. Ademas deﬁeré mantenesr durante todo =] tiempo
de sus cperaciones, monto de capital pagadd Y reservas

de capital como minimos
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i? -‘El % de sus oolocaciones en créditos, sxwoep-
tuandn los saldos_activﬁs gque no han sido ubili-
EaﬂDS.

iil El 207 de sus inversiones en propisdades raices
gua manfuvieran £n 50 poder duwrante més de 6
meses, excepto log que  se destinan  al Egrviciﬁ

die 1a asociacidn.

I
fy

s Asociaciones de Shorro vy Fréstamo gque actualmente

il

2 encuentran operands 2n 2l pais son las siguientes:

ATLACATL, B.A. Se constituyd segin

m

siritura Pablica

del 10 de zeptiembre de 1264 y comenzéd sus operacionss

i)
4

n 5alva-

&0

21 10 de diciembre del mismo afo. Tiens en

bie
L1

dor 8 oficinas y 9 sn el interior del pais as una en
Antigun Cuscatlan, una en Santa Ana, una en Ahuacha-
pan, wna en Sonsonabte y una en San Miguesl.

CREDITO IMMDBILIARIO, S.A. (CEEDISAY. Fue constitudida
saqun Escritura Fablicda de fecha 30 de actubre de 1964
2 inicid sus operacionss el 10 de diciembre del mismo
afio. Ha sstablecido 7 oficinas 2n San Salwvador vy 4 en
21 interior del pais: Banta Tecla, Banta a&na, San
Miguel y Usulutbian.

COMSTRUCCION Y AHORED, S5.A. (CASAY. S constituyd de
conformidad con ssocritura pablica de 29 de occtubre de
1964 vy did inicic a sus operacicnes el B de snero de
1965, tiens 7 oficinas en Han Salvador y 4 situadas en
SGanta Ana, Sconsonate, Ban Miguel vy Usuluban.

AHORRD METROPOLITANDS, S.A. (AHORRDOMET, S.A.). &

=

i

constituyd mediante escritura poblica del 15 de no-—
viembre de 1972 e inicid sus aperaciones el 5§ de abril
3

dee 1973, tiene 4 oficinas en San Salvador y 7 locali-

RN
Tt
i
ke

radas &n Santa Ana, Chalchuapa, Santa Tecla, ahuacha-
nén, Sonsonate, San Miguel y Usulutan.

CRECE, S.A. Su constitucidn se efectud mediante esori-



: &1

tura piablica del & de diciembre de 1973 y did inicid a
sus operaciones el 14 de febrero de 1974, Cusnta con &
aficinas en la ciudéd capital, una en Santa  Ana vy una
2n San Miguel.

LA POFULAR, B8.4. Se constituyd mediante Escritura Po-
blica de fecha 12 de diciembre de 1974 y did inicio a
sus operacidn el 14 de abril de 19735, se han estable—
cido cinco oficinas en Ban Salvador, wuna =n Santa Te-
zla, una =n Santa Ana, una en Ahuachapian y una en San
Miguel {(fusionada con A&tlacatl S.A.2

AHORRO, FRESTAMOS E INVERSIONES, S.4. (AFRISAY. Su
constitucidn se calebrd mediante Escritura FPablica de
fecha & de engro de 13977 @ inicid  sus ocperaciones el
15 de  abril del mismo afo, tiene 5 oficinas en San
Balvadar v 3 mstablecidas en Cojubtepeque, Zacateocoluca
¥ Ban Vicente.

LA CENTEAL DE AHORRDS, 5.4A. Sg constituyd ssgdin Escri-
tura Pablica del 14 de julio de 1971 2 inicid sus ope-
racicnes el 3 de diciembre del mismo afo, cuenta con

dos oficinas en San Salvadow .
Fecursos Financieros

saoclaciones de Ahorro y Fréstamo, para f

[=3

nanciar

la actividad cfediticia, ¥a sea gsta a corto y a largo
plazo, ha contado con las fusntes de recurso siguien-—
tes: Recuperacidn de la cartera de préstamos, los de-
phsitos de ahorro covriente vy a plazos, asd como el
financiamients que estas reciben de la Financiera Na-
fional de la Vivienda. El comportamientz de las ante-—
riores fuentes de recursos, para el psriodo de 1981~

1

36 ha sido segin se muestra en el Cuadro N2 232,

zl

En el periodo de 1981-1986 las Asociaciones de ahorro

y PFréstams  han  contado con fondos por un monto de
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G2, 390,230.7 miles;, en =1 cual  esta comprendido
¢646,083.3 miles que corrvesponde a increments de los
‘dephsitos de ahorro corrientes y a Flazos, 1o que sig-
nifica en términos relativos un 27%. Las Recuperacio-
nes ascendisron a «1,554,573.3 miles durante =21 perio—
do citado, 1o gue significa un 65% del total de recuar-—
zoE orientados a préstamosg por otra parte, los prés-
tamos concedidos  por la Financiera Macional de la Vi-
vienda suman un total de £189,621.5 miles, los cuales
fueron concedidos a préstamos de corto y mediano pla-—

2o, gQue =n ftérminos porcentuales repressntan un 847

CUADRD NE 2-9°

FUENTES DE RECLRSOS 1981-1986
(EN RILES DE COLONES)

A 3 £ ]

1941 106,191.2 180,736.7  B2,235.0 363,202.9
1982 83,732.6 199,976.1  45,746.9 331,475.5
1933 97,664.2 243,716.1 3L,87L3 373, 2516
1984 74,936.0  288,861.0  29,798.4 393,935, 4
1983 78,375.9 269,836.0 = 448,411.0
19856 208,966.2 21,428.0 - 480,394.2

] £46,085.3  1,534,573.7 189,63L.3  2,390,230.7

= Incremento de Ahorro Corriente vy a Plazo
Racuperacidn de Prestamos

fréditos de la PNV

Totales

Lo B = Ripe -
1]

[~
1"

FUENTE: Planes Anuales Operativos del Sistesa de Ahorro y Préstames, 1381-1986

Captacién de Depédsitos de Ahorror Como Cya se menciond
en 21 anterior apartado, esta fuente de recurscs es
hasica, para el desarrollo vy apoys de la actividad
crediticia qué afectidan las Asociaciones de ahorro y
PFréastams, va ous en la esbtructura de los pasivos de
las asociaciones, los gque ascienden a a1, 292, 132,

miles para =1 afo de 1988, representan un 914 de es-
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tos. El cuadro siguiente detalla los saldos de balance

del rubro en estudio, para el perdicdo comprendido

entre sl afo de 1381 v 1986, ambos inclusive.

Cuadro N8 2-10

SALDOS ACUMULADOS E INCREMENTOS DE LOS AHORROS PERCIBIDCS
PERIODO 1981-1986 (EN MILES DE COLDNES)

ARD SALDD  INCREWENTO

1981 30,205 100.191,2
1982 715,957 85,7526
1983 B13,E21  97,564.2
1984 38,557  74,936.0
1985 97,132 78,5750
1936 1,175,097  208,965.0

FUENTE: Meacria de labores de FMV (Estados Financieros), 1981-1988

los ghorvyos percibidos duwrante &l perdiodo 19811986,
gxparimentarcn para  12B1 um  incrvemento de 100, 191.2
miles v para 1295 sste rubro ascendid a la cantidad de

SRE,UES.0 niless de oolomnes, resultando un incremento

poroantual en ftal pesricdo del 874, 1o gue le ha pearmi- 7

tido a las &8P efechtusr inversiones 2n vivienda. Estos

ahorvos son percibidos por 21 sistena gn la siguiente

foormaz

CLASE DE AHORREQ TaSs DE OINTERES (%)
Depisito des .
Ahorro sin aviso previo 7.0
Ahorro Ccon o aviso previo 7.5
Shorro Frogramado 13.0
Ahoryo a Flazo: '
a 60 dias 11.5
a 120 dias 12.0
a 180 dias 15.0
a 260 dias 1850

Préstamos Internocs: Los  préstamos oforgados por la

Finmanciera Macional de la Vivienda a las a&P constitu—
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yen otra fusnte de Resursos de importancia para'finan-
ciar créditos para la Vivienda. El siguiente cuadro
demuestra la spcuentia de los préastamos concedidos de
la FMNV a las AAP.

Cuadro N2 2-11
HONTOS DE PRESTAMOS RECIBIDOS DE LA FNV Y AMORTITACIONES EFECTUADAS
PERIODO 1981-1986
(HILES DE COLONES)

ARD  PRESTAMDS  AMORTIZACIONES SALDD

RECIBIDOS
1981 ¢ 82,255.0 ¢ £3,448.5 ¢ 112,128.6
1982 49,746.8 §4,095.6 92,819.8
1983 31,8713 42,4077 83,283, 4
1984 29,799.4 10,749.3 102,292.5
1985 917.3 112,124.5
1386 27,369.9 94,754.5

FUEMTE:  Mesoria de labores de la FNV, 1981-1986

Como se  pusde ohssrvar las asF obtuvigron financia-
miento continuo en forma decrecientes hasta 1984 v en
los afios 1985 y 1986 se carecid totalmente de finan-—
ciamiento y s4lo se amoviizaron los préstamos, guedan-

do un saldo pendientes para 1986 de ¢84,734.& miles.

Fréstamos Externos: En lo referents al financiamiento
sxterno las AAF percibieron en el afo de 1984 un prés-—
tamz por $£25,5890.0 miless del cual «23,730 miles fusron
ctorgados por la Agencia Internacional para el Desa-

rrollo CAIDY, v odel Fondo Interpnacional de Yenezuwusla

(FIVENY, =@ recibieron 43,140 miles.

Fara 21 afio de 1°

3

125 se percibid de2 parte del FIVEN un
préstams por ¢#6,4L1.9 - miles. Este tipo de recursos han

=idn canalizsados a las AAP para incentivar los progra—

3

as crediticios de vivienda.
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Fecuperaciones: La cartera hipotecaria estd constitui-
da por los créditos concedidos a covto y largo plazo,
esta ha tenido para sl periada de 1981-1986 un creci-

misnto vertical. En razén de ello, es la recupsracidn

de capital la principal fusnte de financiamisnto para

las operaciones gues desarvollan las A&P. De essta fusn-
te 25 la recuperacidn de los oréditos a corto plazo la
que s reinvierts en proyectos  habitacionales, por
consiguisnte Bs la que les proporciona mayor rendi-
misnto a las &AF a causa del plazo qﬁe concaden (maxi-
ma 3 afos), y a las tasas de interés (17% anual mas =l
2.53% de comisidny. La recuperacidn de Ilnos créditos a
largs plazo, no obstante se2r una fusnte principal de
financiamientos tambien es representativa en 1o que
concierne a vrentabilidad, pero su recuperacidn 25 mas
lenta, 1o gue no permite rveinvertirla en la misma
forma del covio plazo.

En 21 Cuadro MR 2-12 s=2 puede observar &1 crecimiento

de los pontos recuparados asi coms 1los saldos de la
cartera de préstamss para 21 pericodo 12811286, oreci-

miento de la cartera de préastamo.

Cuadro N8 2-12

CARTERA DE PRESTAMOS Y RECUPERACION
PERINDD 1981-19BF (EN MILES DE COLONES)

4705 RECUPERACION 1 CARTERA A
(A mn

1981 180,756.7
1982 199,976.1
1983 243,716.1

- 357,383.1 ot
10
A
1984 288, 861.0 18,
28
26

B EIT,707.6 14,3
g 73,322 15.4
5 805,930 9

0 81,1979 4
6 . 9156695 . 9

1965 243,826.0
1986 271,428.0

[~ = I QN -

Ay B = Incremento con respects al afo anterior,

FUENTE:  Memorias de labores de FAV.
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En 21 afo de 1981, las recuperacicones ascendieron a
21R0,755.7 miles ¥y a 1986 estos representaban sl monto
da ¢271,428 miles,  habiendo experimentado un creci-
miento del S0%, lo mismo se observa en la cartera de
présfamws ya gus para sl afo de 1981, essta totalizaba

un monto  de ¢8557,382.1 miles y para 1986 ascendia a
#315,66%.5 miles, habidéndose incrementado en £4% en 2l

periado 1981-86.

Las recuperaciones se ven afectadas por el incumpli-
misnto de los usduarios 2n 2] pago de  sus cmmprmmiﬁms
tanto de corbto como de largo plazo, siendo los orédi-—
tos a corto plago 1os gque  Sienen una cartera morosa
mas alta wa gue a 1983 la mora ascendid a 119,723.7
miles” que rvrelacionindola con la cartera de préstamos
del mismo ;ﬁm; la cual nreassntaba wun monto de
£871,733.% miles, daba como indice de movra un 14, 1o
cual ss precoupants conziderands que ésta se gensrd en

Li

s omayor parte por la 'Hﬁdmcuaﬂa comsvoializacidn y la

falta de proyectos +ﬁuu1»nmhnf 2laboradoss

; 4 con un estudic de mercado originands los activos

D]

n
inmovilizados y estraordinarios.

DOperaciones Crediticias

Fara cumpliv .con su fin, 2]l cual s 21 de procurar
vivienda a familias de medianos v bajos recursaos, las

AAP estéan facultadas

2gin su ley a realizar actividas
1

piblico. Es con estos fondos gque las AAF financian sus

o

des pasivas a traves de la captacidn de ahorros de

i.u

operaciones crediticias las cuales consisten princi-

valuasidn Esge
rro y Préstamss de El Salvador, Tesis

Féamica Finapcliers g las Asogliaciones de Abas
Fara ophtar al grado de

Lirsnciado e Economia, pressntada por Nelson Alwarado
Coveas y obros, Agosto de 1987



palmente en las siguientes:

il Conceder préstamos a sus  asocliados o depositan-—

tes para la adguisicidn, construccidn, conssrva-

E
i

cidn, reparacidén o mejora de viviendas asi como

para la cancelacidn de deudas originadas por la
i

ismna causa. Estos préstamos son garantizados

iid Conceder prastanos hipmtecariaﬁ a las pesrsonas
snumeradas e&n el literal anterior para la adgui-
sicidn, cConservacidn, reparacisn o mejora de
pdi ficaciones, asi oomo, para  la cancelacidn da
deuda originada por los mismos conceptos.

iii) Conceder préstamos  hipotecarios destinados a la
urbanizacidn de terrvrenos para la construscidn de

viviendas vy edificaciones.

iwvd Concedsr préstamos . hipobtecarios para la oons-
truccidn de conjuntos de viviendas v edi ficaoio-

P2 s

11

El sgsistema de Asocliaciones de adhorro vy Fréstamo se

caracteriza por obtorgar financiamiento para vivienda

de corto v largo plazo, tal como se afivmd en =l Capi-

tulos I.

consisrne a la ochra

L
para =l periodo de 1981 = #aebe habis financiado

pMpyEsas construchoras un

a las e

ooed e P AT e e s eey e b e s
de 637 proyeotos

aralss los gue comprandian 93, 262

aTate

un  monto 351,386 miles (ver Quadros N2 1-13, los
prastamos oborgados para proyectos de2 durbanizacidn du-
rante 21 mismo perdiodo finamnciaron 11 por un montos de
17,487 miles. El financiamlento para proyectos de lo-

cales consroiales realizados en los afos - 19283

smaron  anicamnsnte 7 provyechos con oun monto de
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3,793, miles.

Cuadro NO 2-13

FINANCIANIENTO A CORTG PLAZO
PERIDDD 1981-1386

CONCEPTD NUMERDS  MONTO (EM MILES) %

Froyacins Habitacionales 637 t 91,386.0 97.8

Proyectos de Urbanizacifn 1 17,4870 1.7
Proyectos de Locales Comerciales 7 3,993.9 0.5

Total 633 ¢ 982,866.9 160.0

Es evidente gque el fimanfiamients de corto plazo para
proyectos de urbanizacidn y construccidn de viviendas

constituye para la AAF una actividad principal puesho

ous 21 39.5% de loas pr amzs concedidos en 21 periodo
cle 19811986, estan concentrados  al apoyn  de la pro-

gduccidn de  wvivisnda, orientando fondos an concepbo ds

préstancs gn 2.9% para 21 financiamiesnta de infraes—
tructura del Becbor Tomsroilo Over Cuadeo N2 2140,

. CHADRD NO 2-14
PRESTAMDS HIPOTECARIDS OTORGADDS PARA LA ADRUISICION DE VIVIENDA
PERIODD 1993-1986 (MILES DE COLONES)

4405 N DE VIVIENDA  PREGTAMOS VALDRES

1981 129 ¢ 39,068.2 ¢ 4F,804.2
158 1,381 47,324.5 97,4664
1983 2,633 78,7516 93, 146.1
1384 4,596 148,181.0 172,093.0
1983 4,887 185,584, 4 223,824.4
g,353 159,034.0 202,014.5

ovs
L
o
&

-_‘l

TATAL 14,866 668,143.7 748,358.7

FUENTE:  Plan Anual Operativo. Sistema de Ahorro y Préstago, 1981-19Bf

La okra forma de fiﬁ“l‘l‘mlﬁhtu qua ohorgan las dso-
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"fecarios a largo plazo,  los gue son concedidos al ow-

suario de crédita para vivienda, la obra realizada por

1 =mistema para 21 | pericdo de 12811986 se visualiza

1D

2n el Cuadro N2 2-14,

~

al comz se observa &n el cuadro anterior  los présta-
moz a largo plazo para adouisicidn de vivienda, de-
nuestran un aumento vertical de 1981 a 1985, habisndo
sufrido wna disminucidn 2n 2l afo. de 1986 lo gque se
atribuye a que la produccidn de vivienda del sistema
ner g@s vendida en su totalidad en este concepto, ya gue
en este Altimo afico de 8,351 viviendas construidas pov
as asociaciones, 3,963 fueron vendidas al crédibto, v
la diferencia fus comercializada al  confado ocon el

Fav, IRPSFA v persanas particulares.

La inversisn que las ASMF han hecho en vivienda e més
representativa 2n los préstamos de cordo plazo, va gue
de la inversidn total hecha en 21 pericdo de 1981
1986, gue fue de £1,631,0159.6 miles, =1 GOY corvespon—

de a sste concephbo.
Términos vy Condiciones

Los términos v condiciones

SE-TuTul B tul v i) e Alorro vy Frd contenidos

las Mormas  Sensrales sobre Préstamos Hipotecarios las

aus =on dictadas pory la institucidn rechora del

la Finmancisra NMacional de la Vivienda. Dich

mas regulan la concesidn de oréditos hipobscarios para

la adoguisicidn de vivienda vy para la Urbanizacidén vy

Aalyl

Construccidn de Proayectos habiftacionalss; ssbos

los siguisntes:

Solicitud de Crédito: Esta debe ser presentada por el

/




d.2

interesado 2 los formularics gque para tales efectos

proporciona la asociacidn.

Calidad de Deudor: El deudor hipotecario serd sl soli-
citants de un préstamn cuyn desbtino 8s la adguisicidng
construscidn,  renovacidn, rveparacidn o mejoras  de

vivienda para su propia habitacidn o la de alguno e

3
15
5
-
i b

ﬁtas dentra del primsr grado de consanguini-—
dad, asi comd para la cancelacidn de deudas originadas
por los mismos conceptos. Fara ser aceptado como tal
tieng gque ser miembro de un grups familiar de mediancos
mobhajos ingresos y llenar los reguisitos contenidos en
las novmas mencionadas.

Andlisis de la Eesponsabilidad Econdmica del Dewudor:

Los préstamos  hipotecarios son obligaciones gue debe-

ran guardar velacidn con 1 totales del deu—

dor, de  tal forma gue constituyan una proporcidn sde-

cuada dentro dal b sus abligacionss.
Fara establecsr lo anterior, deberd sfectuarss un anda-

4~ s

lisie que considers, =8n un procesc léagico los aspas

il Invastigaclidin sobhre las caracteristicas del deu-
iy .

i1 Estimacidn de la cantidad mawima y del periodo

= amorhi

acidn del prashamo.

,...
-t
Pt
..,_‘

macidn del ingreso afectivo del dewdor.
vl Egstimacidn de los gastos en perspectiva por o con-
cepto de vy, abtinentes a 1a vivi@nda y de los

periddicos del deudor.

de la inversisn inicial necssaria

sara  formalizar la operacidn. Al respecto s

copveniente hacer las siguientss sugerencias
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El deudor debe contar epaly ingresos ashtables su-
ficientes vy su compromiso de pago mensual por
cﬁﬁcepta da vivienda no exceder del  25% del to-
tal de sus  ingresos mensuales, puwdisndoss in-
cluiv sntre estos los provenisntes de achivi-
dades del conyuge. Fodrd considervarse ademds un
povoentaje mayor cuands obvro familiar comprusbe

qus también habiftard la vivienda, acepts garan-—

P
3

izar el oredito vy sumar sus  ingresos para al-

canzar dicho porcentaj=

familiar se calcularé Hsobre la base

del ingress total de todos los niembros gue come
D3 En la. familia. vy gue habitaran la caza. Para
los efectos del célcu1m>se consideraran las ca-
racteristicas generalss
Comigy namero de miembyos,
@mllos, ssgurided de ingrascs, probabilidad de

permanerncia =n el lugar, stc.

Dehberda efectuarse una 1n«e=t1q«r;nn de crédito

i
fi

el solicitante, relativa a eztablecer

s
im}

de busn crédits, si cusnta con suficients capa—
cidad de pago, gue merezca 21 calificativo de
busms, =1 poses una cantidad de dinero suficisn-
te para la prima vy los pagos que l2 correspondde-
ra efectuar de una socla vez, a la estabilidad en
s emplan o negooio, ebo., 1o gue la asociacidn
confivmard a traves de la solicitud vy de ofros
madios de informacidn, a fin de determinar la

elaegibilidad del - deudor.

Tocdn 1o anterior constituird 21 informe de cré-—
gdito del  solicitante, =1 gue formara parts del

sxpediente respectivo.
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Préstamos Eleqgibles y Condiciones

Limite del Precio de Compraventa y Valor Tasado de la

Vivienda: El monbo maximo para gl financiamiento de la
vivienda no deberd exceder de ¢ll4,000 para conceder

Fen

los préstamcs  de gue  se trate. Se sugiers gue dicho
srecim de compra no s2a mayoy de dos y medio veoes el
ngvess del deudor h'ﬂ“+”umrlﬂ oodel ingreso anual

df, 956, 00 mensual  pava el monto

familiar comproba
anteriori; sin  embargo, cwuando los deudorss efectidsn
2l pags de una prima  sustancialmente mayor gue el
minimo eguerido por o las  pressntes  normas, podrdn

calificarse

gl
W

A Compyar una vivienda de mayor precio

P
i)

qua la gues les corvresponderia en 2] caso anterior v
sismpre gque los pagos mensuales an cencepta de vivisn-—

VEminn mens

o
—
i

i
o~
i
1]
it
jd
il
|._|
i.LI

da no  excedan del limite d

suales.
Lazs &AF deberdn ocbhener de los prestatariocs una decla-

racldn secinta por los mismzs, =20 1a gus hagan consbtar
@2l precic total gque bajo denominaciédn hubiere pagado o
32 hublervran compromnatido a pagar por la vivienda gus
adpuisran, documanto gque se Consarva en el expediesnte

VEEneC LTiva,

Fagn Inicial Farte en Tervreno y Farte en Dineror 5i el
dendor tiens una inversidon parcial  en  tervenos, el
o

pago inicial minimo podrd hacerse con tal inversidn y

saric completarse con sl 2800 en dinevo

r o

g1 Tue

por la difersncia.

FPara determinar =21 valor de la inversidén parcial en

v
terrens, se tomard por base el valdo efectuads por la
AAF de gue se trate y s2 deducirda s saldo de

1
que el deudar tenga todavia pendiente scbre 21 bterre-
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Pago Inicial Tafal,en Terreno: Bi

una inversidn =n terrvenao,

2]l litaral

el deudor tuviere

caloulada de conformidad con
anterior, por un monto superior al del pago
imicial minimo requerido, 1

s2r hasta por 21 100% del

importe del
valoy de la
la deuda gue e

crédito podrd
construscidn mis

disnte sobre 21 {e
rrEno, hoda

VEE

gue =1 monto total del préstams sa
ajusts a la tabla de porcentaje gque establece 21 refe-
rido literal.

Tasas de Interés: El dipo de interés

anual maximo
se cobrard

cirie
sobre los préstamos de gue s&  trate, serd
2l siguients=: ‘

fuadro ¥& 2-

e
n

—
E
£
T
[ r]
L::'

KTERES PARA EL OTORGANIENTO DE PRESTAMDS

PLAIL

VIGENTE
HONTO DE PRESTAMD HASTA DESPUES
. EL 21-1-86 DE 21-1-8E

Crédito Clags *AT

de 2 afos 2 mds  Corrisnte {(Tasa Bdsica)

Yivienda de mds ¢40,000 2 50,0@9' 177 177
{Musvos [réditos)

18%
[radito Clase *4°
ga 2 aﬁz 5 a mis  Prefersacial .
Viviznda hasta ¢40,000 157 15
{Muevos Créditos) 161
Cradito Clase °B"
manss 48 3 3fas » Tompafia constryctora 157 17
3 aro3 2 ads Vivienda da nds de #60,000 {71 .2
* fara craditos contratades antes del 2! de enero de 1986
Fuente:

d.8 Derechos y

Banco Central de Reserva de El Salvador.

Comisiones: Las &AF cobran en un solo pago,
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en concepto de comisidn por administracidn del crédito
@l 2.5% calcoculado sobre el valor  del proyecto (para

urbanizacidn y construccidnd.,

Seguros de Incendio, Terremoto y  obtros Riesgos: Los
inmuebles hipotecados deberdn ag@egurarss pory lo menos
an los rismsgos de incendia Y tervemoto por toda la

vigencia del praéstamo.

Impuestos Fiscales vy Municipales: Las AAF sxigen a los
deudores que los impuestos  fiscales yw  ounicipalss a
gque  estAn  sujetos los  innuebles gque garantizan los

réstamns que conceden, s mantengan al dia.
¥ =

Forma de Pago: El prestatarico cancelard por medio de

(..‘1.

cunbas mensuales, guales, fijas, wvencidas y sucesi-

= "

vasz; las gque comprenden  intersses vy amorbizacidn de

capital o se podrd filjer, & Juicio de ls

£

asoliac 1|ﬂ‘\7

cunhas wvariables escalonadas  &n forma  mnensual . Estes

L

pago mensual podrd integrarse una custa de capital
g intereses, una docegaba parte de las primas  de segu-
ras oy la parte correspondiente o impuestos fiscales vy

municipal En casos sxoepolionalss los pagos efechua-

cohos podran aplicarse en 21 ardsn siguiente:

Al pagn dE rscargo oy omora 51 Lo hubiera, al pago de
intersses devengados o a la reduccidn del capital.

Fecargo por Morar For el incumplimiento de

sola de las cuotas mensuales en la fecha de su venci-
miento sefalada en la sscritura del respectivo préasta-
me, =1 deudor hipotecaris incurrivd 2n movra por el
saldo de la oabligacidn, en tal caso ademds del tipo de
interés estipulado en la referida escrifura las &AF

podran cobrar sn concepto de recargo hasta el 24 a-




‘ma de  la marginascidn v pwbrf"a a las |
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nual, caloulado sobre los saldos insclubos del présta-
m2y anicamente durante 21 tiempo cue sstos permaneszcan

2N Moy a.

INSTITUCIONES CREADAS ©CON OTROS FINES Y QUE BRINDAN AFOYD
FINANCIERD A& LA VIVIENDA

Fundacidn Salvadorefa de Desarvollo y Vivienda Minima (FUN—

DASALD

La Fundacidn Salvadorefa de Desarvollo y Vivienda Minima
CRUNDASALY =s una institucidn privada, sin  fines de luoro,

furdada =n 1268 con el objebts de promover el desarrollo N

bransformasiones 5&:1&1@& necesarias 2n beneficio de los

zsprtores Hblﬂu onal e

pobres vy marginados del pusblo

zalvadorefio.

La FUNDASAL, basa sus principlos en gl hecho de gue ss posi-

blem, a Lraw

# e un prograna iﬂt@gral de wivienda v

griificativamente a la

cics complementarios,

grradicacidn de algunas mani festacionss directas del proble-

la ocreacidn de

ma e la pobrvera v la marginalida ME

formas de organizacidn autogestionada y participativa..

Esta institucidn trata de lograr sus objstivos a ol
1 urhanizadas oe bajo

a creacldn de assntamisntos o oolonias
costo, oon la participacid4n activa de los fubturos adjudica-

tarios 8n la construccidn de las unidades habitacionales,

arvodl Lo

anas de Ayuda Mutua vy

PDentro de los principaless programas de Desarrollo Comunitas

Fio o oon las gue la FUMDaSaAL contribuye a resolver =21 proble-—

-n

amilias salvadoredas

entan los siguientas:
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Frograma Habitacional Convencional: Fl cual consiste en el
cdesarvollo progresivoe de las viviendas por etapas, mediante
2l sistema de %yada Mutua. Bajo sste programa la FUNDASAL, vy
dezsde su creacidn hasta 1985 habia construdido 2,952 vivien-
las 2n 19 ﬂcmuniﬁaﬁaﬁg beneficiando a igual nﬂhara de fami-
lias, compusstas por 62,000 personas aproximadamente, las
gua pagan wuna cucta de snbtre 10,00 a 735,00 mensuales.

Priograma Habitacional bara PDesplarados y Rehabilitacidn de
Tugurios: Estos provechos s desavrollan en forma similar a
los proyectos convencionales, en 1o concernients a la mebto-
dologia constructiva por =1 sistema da Ayuda Mutué v oal con-
cepto de viviendas por shtapas. El finamciamiento

a los beneficiados no se recupsra en forma Lobal,

mantae 21 B0 2] gue repressnta 2]l valor  de los

El 40%  restante s conforma a base de donabivos. Este pro-

grama s puso en practicse desde hace aproximadaments sais

oo

aros,  perviodo en gus han franscurrido desplazamientos o
ooblacidn originados por el conflicto socioc-politico gus

-
-4

proyactos se han beneficiado 739

vive Bl pais.

familias, formadas por 4,000 personas aproximadamente.

cgramas de Apoyo: Son pusstos sn ractica al concretarse

1]
g
]
]

entamiento  de la comunidad, por medio de la organiza-

cidn yoparticipacidin de los pobladores de dichos assnbtamisn-

tos, realizandoss a  braviés de diwve tales

Desarrolle de la Comunidad, Desarrolle Socio-Econdmico,
Friogramas de Salud y Educativos.

Con estos  programas, la FUNDASAL, tiene el propésito de in-

I}
i
A
fand
-
]

ar la participacidén en la solucidn de las necesidads

sarrollo de la comu-

da salud, generacidn dg ingresc, y ds
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Fara financiar sus programas, la FUMDASAL cuenta oon recur -
SIS a .baze de donaciongs y préstamss tanta localess como ax—
tranjaros. Laa‘dmnacioﬁes.iﬁternaz szxn sfectuadas por perso-
nas particulares, empresa privada, fundaciones 2 institucioe

nes nacionales, las cualss comparten los aobistivos de FUNDS-

gracianss  del sxterior son aportadas por agencias do-

mantes de BEuropa vy Estados Unidos,

Los préstamos son contratados con instituciones nacionales e
intsrnacionales, tales como: Banco Hipeteca}ia de El Salva-
gor, Banco Internaciconal de Beconstruccidn vy Fomentao (BIREF2,
Banco Interamericans de Desarvells (BID), E.F.W. de Alemania

Federal.

1382 1984 1385 1
£, %68 8,107 11,03 13
9 13

AT 13
14 TDABES 5,6
YALOR 19,833,

LMD AT AL

o
I

ba incremsntado &8n los  dlhimos A

Ty ain

y o donaciones;

habia construy y S ELD vivien-

v opara 1988 1a

viviandas Ll valor oo
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Instituto de Prévisidn'ﬁmtiél de la Fusrza Armada (IFSFAR

Con el objeto de cubriv a los elementos de la Fuerza Armada
bajo Frogramas  de Previsidén y Seguridad Social, el Gobierno
facto instaurado en 1979 con facultades lagalea conferi-

=
as g2n el Decreto NE 1 de fecha 15 de occtubre del mismo afo,
r"

(Dacrato MY 500 del 28!11!80) O una institucian auténoma

=

de Derecho Pablico v cuyo domicilio principal es la ciudad

d2 San Salvador. La institucidn asumis desde a5 momento las

funciones de la Caja de Ahorro Mutual de la Fusrza Armada,.

adguirienda sus bhienes, derechos, acciones v obligaciones.
El IPSEA gora de la exencisn de impusstos, tasas y contribu-—
cionss fiscales vy municipales gue pusdan racasr sobhre sus

bienes mueEbles, inmuebls s de toda dndole

v procedencia, sobre las Juridicos, con-
n

tratos o ggociariones gue realiza y sobre la importacidn rle
veliculos, maguinariaz y materialss necesarios para los fines

de la institucidn,

Objeto v Organizacidn: El campo de splicacidn de la ley del
IFSFa cubre a todo militar, funcionario o empleadc  que esta
de alta &0 la Fuerza Armada, sin considerar la forma de su

nombramiento v o la maneras de psrocibiry 2l salario. Gozan ade-

mAaz, de rvegimenes sspeEcliales de la ley del IPSFa, los peBne-

sionados ¥y beneficiarios del ML SMO, la tropa Bn servicio

militar obligatorio v el peErsonal incorpovado ar sis sk ema julelg

rasolucidn del Mindisterio dge Defensa v Seguridad Pablica.

lLa organizacisn del [FsfFa s estructura de la  maneva si-
guisnte: 21 Uonseso Divectivo v la Gerencia Genersl. Bl pri-
mera, @5 la autoridad maxima de la institucién vy tiene comc
regponsabilidad la planificac;bn y determinacidn de la poli-

tica institucional v estd integrado por:s  al) El Ministro de

24 =1 ln4t1 ko de lr@Vlﬁlﬁn Social de 1a Fuerza armada |

BIBLIQTECA CENTRAI ¥
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Defensa vy  Seguridad Pablica o 2] Viceministreo de Defensa o
gl de Seguridad Piblica de acuerdo al nombramiento del Orga—
o Ejecutivo; by dos Directmfea de la categoria de Generales
o Almirantes o Jefes; o2 dos Dirgctores de la categoria de
Dfi:ial@é; droun Rivectbor Zivil, &l gue debs tener quince
anos de servi:in #n la Fuerza Armada; v &) un Director, sl
cual 25 pensionado. Estos seran ombr ados por él Frasidente
de la Repablica incluyendo al pensionado, 21 e Sera elegli-
do de enkre una fterna propussta por 2] Ministsrio del ramo
de Defensa y Seguridad Fablica. Los Directores permanecen en
susm funciones dos  afos ¥y s58 reunen ordinariamente cuatro
veces al mes y en forma edtracrdinaria cuando son convocados
por @l Presidents del mismop este 0ltimo es =1 gque preside
el consejo dirvectivo vy es by ads por el Organo Ejecutivo.

Ademis, ms =21 repressntante legal del institubo.

La ferencia General es el Organs Ejecutivo del IFSFa v tisne

]

z administrativas- vy financisras o-

s wargo las  funocio

risntadas al cumplimiento de  los objetivos fijados en la

ey, v las resclucicones. que emanan del CDonsejo Directiwvo., El
Gerente General es nombrado por el Conseio Directivo.
Cuadro H2 2-17
YA5AS DE COTIZACION DEL IPSFA

Prestacidn Cotizacidn del Afiliade  Aporte del Estade  Total

&
£

Pansiones 4% 81

fondo de Refiro 3 3 6
- Sepuro de Vida Solidarie 2.5 P Y &%
Programa de Rehabilifacidn 1% 13 )

10,34 ' 1.3 2L

" Fusnte: Hemoria ds Labores del [PSF4, 1983,

El obijetivo del IPSFA es el de conceder prestaciones, tales
como: pensiones de invalidez, por retiro, de sobrevivientes;

fondo de retivo, seguro de vida solidario v auxilio de sepe-

L 4
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lio. Ademads proporciona los siguientes beneficios: préstamﬁs
hipotecarios, personales vy educativasu
Fecursns Financieros:  Para poder lograr sus ob jetivos el
IFSFA cuenta con vecursos provenientes de las siguientes
fuentes: las cotizaciones de los afiliados, las aportacicones
ordinarias vy extramrdinarias del Estado, las apﬁftacimneg de
organismos del  Gobisrnoe Cenbral e instituciones auténomas o
semi?auténamaﬁy las aportaciones en concepts de patrono, los
productos de2 sus inversiones v atras ingreﬁms‘que s obten-—
gan a cualguier titulo. Mo obstante, la fuente principal de
ingresos  del instituto la constituyen las cotizaciones de
los afiliados al misme v los  aporfes del Estado; ssztas son
de caracher esIalonados y de acuerdo a las presbtaciones que
oborga. Fara 1286 las fasas de  cobizacidn estaban consti-

! S

tuidas segin se muestra en 2l Cuadro M8 2-17.

Las cotiraciones recibidas por 21 IPSFA representan un alto

porocentaje de sus ingres . = 1982, #stas  ascendieron a

215, 162.9 miles ¥y los aporftes del gobierno a 216,460.6 miles

los gue totalizaron «31,623.59 miles vy  representaron el £9%

de los ingresos  totslss, los gue ascendieron a ¢45,824.7

Fara =1 afo de 1988, 1los ingresos en concepto de cotizacio-
maEs de los afiliados ascendid a #46,201004 miles v los apor-
tes del Estado a $52,450.8 miles, sumado representa =21 79%
cde los  ingresos btotales gue racibild la institwoidng los gue

g

la centidad de £125,3558.9 miles.

A 288 AR repy s

i el oano de 1986 las cotizaciones y  aportes estatales in-
crementarcn en  15% con respecto al afo anterlor ascendiendo
en ambos conceptos & la cantidad de $11353,629.0 miles.

Préstamos Hipotecarios: La contribucidn a la solucidn del
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problema hahitacional por parkte del IFSFA, se efectida a tra;
vés de préstamos hipotecarios gue praporociona a sus afilia—
dos para la édquisiciﬁn,.cmnﬁtrucciﬁny me joras o ampliacio-
nes de viviendas. La leay v 21 reglamentoc general de apli-
cazidn del IPSFa, sstableces las condiciones madiante las gue
s conceden dichos préstancs. No obstante, el asegurado gue
gﬁlicita wmale Depeflicio fisns gus tener wn minimo de cinoo
afios cotizados (Arg. &0, ley del IPS5Fa) comz reguisito basi-

Aungue no es relevante la obra efectuada por el IPSF4 en
cuantno a procurar vivisnda a sus oobtlzantes va gue la insti-
tucidn es  nueva, @sta proporoiona facilidades a los aproxsi-
madaments 40,000 alementos gque  contribuyen a su financia-
misnto, otorgando préstamos hipotecarios hasta por 60 veoes

@2l suslo del cotizante & @5 afos de plazo para pagarlos.

Ern o2l afio de  19E2 =1 IPSFA khabia Tinanciado 248 préstamos

Fipotecarios por un monto egquivalente a2 ¢8,170.5 miles para

Tos programas de adoudsicidn, construcoion y  mejoras de vi-

visndas.

CUADRO N© Z-1B
PRESTAMOS HIPOTECARIOS OTORGADGS POR CATEGORIAS - 1982
CATEGDRIA UMIDADES 1 POR CATEGURIA HONTO EN ¢

Jafes 13 3.2 Wi, 600,09
Dficiales 56 23.4 3,086, 730.00
Clases 27.4 1,764,361, 00
ddministratives 2.0 1,722,840.09
Bandas Hilitares b4 38, 600,00
Comandantes Locales 0.4 13,000, 00
fuardia Nacional 2.4 103, 149.00
Policia Hacional 4.4 264,183.00
Policia de Hacienda 1.2 53,000,00

b e X
[ v

—_
Al = O o G

Total 248 8,170.468.00

Fusnte: Hemoria de Labores del IPSFA, 1982,
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Instituto Nacional de Pensicnes de’ los Empleados Pablicos
CINFEF)

Caracterizacidn

El Instituto MNacional de Fensiones de Empleadmé Fabli-
cos,  CINFERP) dependencia sstatal  gue surgs .a ia vida .
institucional como entidad gue  ha de garantvizar la
ﬁe;uriﬂéd social an prﬁvechu de sus asegur adds. Que Son
Tos émpleadoa puablicos civiles. La finalidad del INFER
corgiste en 2l manejo & inversidn de  sus recursos
pconédmicos destinados al pago de prestaciones, para la
cobertura de los riesgos de invalidez, wvejer y musrie
de los empleados pablicos. asi como de programas de

préstamos hipotecarios.

ElOIMPERF fue creado por decreto edecutivo N2 373 del
16 de oochubre de 1975 como una ingtitwucidn oficial
autdroma de devecho paplico con personeria Jjuridica v

pabromonis proplo,

Fobhlacidn  Cubiertas La  base Tundamental del sistema

nacional de pensiones de los empleados pidblicos esti

raprasentada por 1A poblacidn cobizante de éste, gue

s enouentre sn =20 servicio activo  an el gobisvno
cantral, instituciones oficiales autdnomas o samiaubd-

nomas y en las municipalidades estos  estan agrupados

en dos regimenes: Administrativo y Docentes.

Al ohservar =1 Cuadro N2 2-19  se puade ver gque para
1986 la poblacidn cuﬁievta era de 113,127 cotizantes
fue repressnta aprﬂximadamaﬁte 2l 5% de la poblacidn
prondmicansnts astiva la cuwal ascendia a 2 millones

aprovimadamente (MIFLANY .



CUADRD NQ 2-19
POBLACION COTIZANTE Y NUMERD DE CREDITOS GTORGADOS

And REGIHEN REGIMEN TOTAL N@ DE CREDITOS
ADMINISTRATIVO  DOCENTE OTORGADOS

1981 90,892 17,833 108,725 1,003
1982 97,631 18,769 116,400 1,280
{983 98,083 18,249 116,312 1,056
1984 104,318 18,00 122,221 1,489
1985 98, 411 20,123 118,534 1,79
1986 96, 506 22,621 119,127 1,087

Fuenta: Hemorias INPEP, 1981-198h

i s relacionan 21 ndmero de créditos obtorgados con
la poblacidn cobtizants, se obssrva gus de esta sola-
meEnte a 1% aproximadamente le es concedido orédito

Maipotecario anual mente.

Recursos Financieros: Como toda  institucidn, =l INPEPR

n

ra poder  desarvollar sus  ooeracionss vy cumbdlirc oon

sils b jetivos hace uso de los siguisntes recursos:

il Cotizaciones de los assguraddos,

iid Adportaciongs del Gobilerno Central

iii}  aportaciones de las Instituciones Oficiales Au-
tdnomas, seni-—autdnomas y Municipales.

iii)  Eendimiento de sus iNnversionss v reservas.

iv) Frodwotos de las mualbas por mora.

W3 Froductos de la inversidn por los fondos en fi-
deicomlisos.

Vil Aportaciones 9 donaciones voluntarias.

Frioel ttuadeo N2 220 ss  obssrva gque en el psriodo

Pogl-19868 se han otorgado 7,795 créditos & un promadio
da 29,8 miles por viviendas cifra acepltables de confor-—-

midad con log costos actuales de las viviendas.



Luadro N8 2-20

PRESTAMOS HIPOTECARIOS OTORGADOS DURANTE EL PERIDDD
1981-1986 (EN MILES DE COLONES)

Aad %2 DE CREDITOS  VALUR CREDITOS

1581 1,008 ¢ 35,717.3
1562 1,580 44,852.6
1963 1,056 20,650.5
1984 1,49 37,949.3
1983 1,798 46,339, 2
1586 1,087 31,927.4

TOTaL" 7,735 ¢ 227,436.4
FUENTE: Hemorias INPEP, 19B1-1986
fuadra N8 2-21

CUADRD COMPARATIVD DEL ACTIVD Y LA CARTERA HIPOTECARIA
FaRA EL PERIODO 1981-1966

A0 TOTAL DE ACTIVD  CARTERA HIPDTECARIA  PORCENTAJE DEL ACTIVD
1381 ¢ 196,687.3 ¢ 95,2452
1982 770, 464.3 127,91.5
1983 384, 416.3 154,576.3
1984 23,0412 188,673.4
1985 01,1240 227,619.2
1586 £07,535.9 253,915.2

43.7%
47.3
44.4
4.6
45.4
41.8

FUENTE: Memorias INPEP 1981-1985.

En el cuadro anterior s pusde apreciar gue los acti-—
vos zg2 han Lncoresmentacdo durants sl periodo en 2050 4%
aauivalente a 4420,2848.6 miles ya que estos al ano ds=

1981 ascendian & €£18&,547.3 miles v para 1986 sshos
totalizaban $R07, 535,09 miles. Al compararss la carbera

Fipotscaria con ftales activos se nota gue  e2sta ha
venido creciendo paralelamente a estos, representando
2l 484 aprowximadamentes comz promedico anual de tales

arhivios.

Términos v Condiciones: El articulo 97 de la Ley de



IMPFEF establece que para la

hipoterarios sa
RDirectiva,

necesarios para  suw oaprobacidn,

atuardo con 2]l reEglamento sspeoial

rizado por  la Jumta Directiva el

cradito con gavantia

hipotecaria,

ficacidn por saxtrecto del

(. [ﬁlr t "

ackts
chorgamni ento,
contendrds:

fecha del acta,

CNCesi an

B&

de prestamos

reqgquisre de la aprobacidn de la Junta
la gue fijara las condiciones vy requisitos

los cuales estardan de

de préstamis, auvbo-
obtorgamients de uny
a2 librard certi-

an gue conste  dicho

98 de dicha Leyl). La certificacidén

nombres y apellidos del

interesado, monto del crédito obtorgado v plazs para su

amortizacion y ademas, la mencidn de las inscripociones

z2n 21 RMegistro de la Fropiedad
pecto del
rromasile o inmusbles ofrecidog
s5in

tia, TLE =

necesaria la

inmuehles.

destinan para la adoguisicidn de vivienda dse los

Raiz @

camos hipoterarios conocedidos por el

Hipoteca, res-

cdominio y gravamenes gxistentes relativaos al
vy acepbtados  en garan-—

descripoidn de dichos

INFEF s

i

@

rados v pensionados v para la construccidn, reparacidn

ooampliacian
sujets de crédito v cotizantes del

gqua estos reanan Comd

ademas, para poder solicitar

contrarsa

dstos dRhen en solventes o
-
concepta e p

véagbtamos concedicdos

préstams: hipotecario  anterior
vivienda & excepcildn cuandos dste se

reparacidn o ampliacidn.

Monto del Préstamo y Sarantia

@75, 000 para adgulsicidn o

vianda & febrero de 1388, =1

[Tara

de vivienda propia. Fara ser oonsiderado

INFEF 28 necesario

minima. un ano de cobizacionss,

un préstamsn hipotecario

on el instituto, en

y o posesr obro
adguisicidn  de

ha concedido para

construcoldn de vi-—

moanto maxims de financia-
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miento seamplid a €100, 000,
Hasta «15,000Q para reparaciéan o ampliacién.

Todo préstams hipotecario estd garantizado oon priméra
hipoteca a favor del INPEP; constituida sobre el in-
mushle ohjsto de aﬁquiéiciﬁn, construccisan, ampliacidn
o reparacidn. Si el inmueble o jeto de ampliacidn o
reparacidén sstuviers gravado con hipoteca a favor de
terceros, &l preésvamns hipotecarioc se garantizard ocon
Mipotsca a favor del INFEF sobre obtro inmueble propie—
dad del intsresado.

Tasa de Interes

Fréstamos hipotecarios hasta «15,000 devengan el 7%

anual de interds.

i

Préastamos hipotecarios de  mas «15, 000 v hasta

o0, GO0 sl FA anual.

Fréastamos hipotecarios" de mds d= 30,000 vy hasta
275,000 =1 11% anual.

Flazos

Fara la adouisicidn v construccisn de vivienda el pla-
o mAavimo de amortizacidbn es de 20 afos vy para amplia-
cidn oy reparacidn ode 10 afos; dichos pleacsos maxwimos

salo podran oborgarse a0 los solicitantss de créeditos

menores de 0 afos de esdad.
‘Frima

En los préstamos otorgados para la adguisicidn, ocons-
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truccidn vy ampliacidn o mejoras de vivienda hasta
g50, 000 2] usuario aportard una prima del 5% del monto
del  mismo.  Cuando 21 financiamisnto &5 mayor de
€30, 000 ¥y hasta 100, UUU 2l usuario aportard una prima
del 104,

En el caso de préstamos para construccidan, se conside-

rard 21 wvalor del te

m
m

Y Com prima, segan valao por
parte del INFEF.

Forma de Fago

Los préstanos hipotecarios se  amnortizan por  medio de

cuobas mensuales  fijas, vencidas vy swoesivas que

7 Zane

prenden capital e intereses vy s& pagan a partirv del

mems siguisnts: a la fecha de formalizacidn del prést

Bsta—
ma, cuwando @ste se otorgs para adouwisicidn y cuando =g

para oonstrusoldn, repaaracidn o ampliacidn al mes

13

siguiente al del oaltimo ode

mbiolso previsto en a2l oca-
leadario para este efacho 21 cual no debe exoe
meEses, pagando 2l asequrado dnicamente intereses sobre

la cantidad retivada.

Institucicnes gue Indirectamente Apovan el Financia-

a la Vivienda

de las instituciones antes oitadas gue en forma di-

oodindirecta financian la vivisnda s cusnta oon obtras

+

comn 2] sistema Bancario y conmpardias Je Seguros GQUs 8n
madida también contribuyen a la solucidn del problema

cional.

del sistema Bancario es el RBanco Hipotecario =21 gue

Ma destacadoe en la conocesibin de préstamos hipobtsoca-

rioms para la construcoidén v adguisicidén de unidades habita-



Existe ademas

Lo para

n
las cuwales son destinadas a

vienda de sus

Las compafias
viviendas ¥ &

tacional s &n

adguisicidn,

S0

2n el sistemna Rancario lineas de financiamien-

S0y mejoras

strucoi de viviendas,
5

la necesidad de vi-

funcionarios y empleados, en concepto de pres-
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APITULO I

OS5 DEL FINANCIAMIENTO A
LA VIVIENDA



CAPITULDO III

USUARIOS DEL FINANCIAMIENMTO A LA VIVIENDA

A efecto de conocer del usuarin; su opinidn relativa al financia-
miento por  parte de las diferentes instituciones que financian
directa o indirectamente 1a viviendé, s decidid efectuar una
investigacidn de campo a través de los mismos basada en una en~—
cuesta dirigida a los usuarios finales del creédito para la adgui-
sicidn de viviendas y entrevistas personales a funcionarios de
asociaciones due aglutinan a la mayor parte de constructores, los
gque hacen uso del financiamiento a corto plazo. & través de dicha
investigacidn se trata de comprobar la hipdtesis siguiente: E1
financiamiento a la vivi9qda es la alternativa gus mas se utiliza
para la produccidn v adquisicidn de divienda. El presente -api-—

tulo contisne el detalle dicha invaestigacian.

A. INVESTIGACZION A EMPRESAS CUNSTRUCTORAS: USUARIOS DEL FINAN-
CIAMIENTO & CORTO FLAZOD

L.as empresas constructoras desempefan un papel muy importan—
te en 2]l desarrollo habitacional del pais, pues son estas en

su mavor parte las productoras de las vivisndas.

Actualmente las oconstrusttoras se encuentran aglutinadas, en
sU mayoria en la Camara Salvadorasfa de 1la Industria de la
Construccl dn (ZASALIZO), la que representa 1 80% de tales
empresas en el Sector Construccisn. Esta Camara tiene como
oh jetivos defender los intereses de sus afiliados y en gene-
ral 1o relativo a la wndustria de la construccidn, promover
y efectuar investigaciones y contribuir al fortalecimiento

del desarrolleo econdmico v social del pais.

La CASALCD cuenta con 300 socios aproximadamente. llos  que a

criterio de la misma estéan divididos en cuatro subsectores.
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Contratistas Generales. Estos se dedican a la construccidsn
de edificios, obra de infraestructura fisica y en forma
minima a la construccidn de viviendas. Su actividad la rea-
lizan a través de contratos v licitaciones con el gobierno vy

la empresa privada. Estas suman 858 miembros.

Consultores. Su actividad esta orientada a la supervisidsn y
consultoria en todos los ramos de la Construccildn. 20 miem—

hros.

Viviendistas. 8e dedican a la construccidn, promocidn y
comercializacidn de viviendas. éalgunas de estas también son

urbhaniradoras. Cuentan con 150 afiliados.

Froductores y Distribuidores de Materiales de Construccidn.
Su actividad es la de prodgucir v comercializar  los insumos
necesarios para la construcocidn en general. Estos ascienden

a 40 afiliados.

El 20% restante estd constituido por  constructorses, los
cuales no estan afiliados a CaSallll, operando =2n forma inde-—

endiente en los diversos ramas de la construccidn.
P

En relacidn al subsector de viviendistas, que para afecto
del presente sstudio es el de mayor importancia, representan
@l 50% de los afiliados de 1a camara, e=2stos, para el desa-
rrollo de los provectos habltacionales necesitan de finan-—
ciamiento 21 cuwal les es proporcionado pmf las Asociaciones
de ahoaryo y/PréstamD principalmente vy por el Banoco Hipoteca— .

rio.

Este financiamiento es basicamente un crédito a corto plazo,
siendo Storgado segin las instituciones finpancieras de la
vivienda, a 2 o 3 adfos, pero en la practica les es concedido

por las AARP a 1H meses.
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El monto maximo de financiamiento para proyectos habitacio-
nales que el cgnstrucfar puede salicitar a las AAP es de
t7,500 miles el que comprende el 70%.en concepto de cons-
trucciones v un 304 en terrenos. Este monto maximo constitu—
ye 21 754 como financiamiento del valor total del provecto,
teniendn la compafiia gue aparta} COnN Yecursos  proapios la

diferencia de dicho valor.

Fara ser aprobado el creédito es necesario gue la empresa
constructora disponga de un capital de  trabajo eguivalente
al 10% del monto de financiamiento ¥y gue su capital social

multiplicado por 20 cubra el mismo.

Cuando al constructor le es otorgado el crédito, la institu-
cidn le cobra en oconceEpto de comisiones por administracidn
de éste el 2.5% sobre el monto del financiamiento y el i%
sobre 21 misme: en concepto de supervisidn durante el periodo
de ejecusidn de la obra, ambos le son cobrado por anticipas
do. Ademas 2sta suieto al pago de comisidn por coampryomiso ean
un 1.8%4 y el 24 en concepto de recardga por mora en  cass de

retraso en 21 pagos de cuctas.

Las anteriores deducciones, segdn los constructores, consti-
tuyen una carga financisra, puesto que realmente no reciben
el financiamiento completo, reduciéndose éste a un 724 apro-
wimadamente, 1o cual 25 nocivo para el usuario  final de la
vivienda, vya gue tales costos son trasladados al precio de

#ata cuando es comprada.

La Financiera Macional de la Vivienda, a efectoe de aprobar
snlicitudes de rcréditos gue solicitan las diferentes compa-
fias constructoras viviendistas, a las dasociaciones de aho—
rroo vy préstamns exige los siguientes requisitos.

iolicitud del (nteresado acomparnado de la Lﬁpia de escritura

o
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de la constitwsidn o modificacidn, si  la hubiere, de la
sociedad, con la lista de los socios activos de ésta, asi

coms la conformacidn de la Junta Directiva.

En 1o que respecta a la experiencia, esta tendrd gue ser

demostrada a través de una lista de obras ejecutadas.

Ez indispensable, acompadar Jjunto a la solicitud con el
Balance General, Ralance de Comprobacidn; Estado de Fesulta-
dos vy Anexo de cuentas de -activo vy pasive Con un retraso
maximo al dia presentads a la FMV de 60 dias vy firmados por
el representante legal, el contador v el auditor externo
autorizado, este dltimo, debe emitirv la opinidn de los Esta—
dos  Financieros, asi como las respectivas notas aclarato-

rias, todo, del dltimo 2jercicio.

En lo referente a las obligaciones gue tuviere con las AaF,
tiene que pfesentar =l Estado de Cuenta de los préstamos
vigentes la certificacidén del Fegistro de 'la Propiedad de
Faix = Hipotecas y la escritura de la pgropiedad debe ir
adjunta a la solicitud del préstamop asi coma los planos de
urbanizacian y ubicacidn del terreno, planos arquitecténicos
con sus respectivas memorias descriptivas de las viviendas v
de la uwrbanizacidn con sus respectivos presupuestos, facti-
bilidad de ANDA, DaES v ANTEL, asi también la declaracidn
escrita del profesional responsable de la obhra, incluyendo
un cuadro de-valores gue contenga el precio de venta de cada

vivienda, con  un cronograma de actividades para =) desarvo—

1lo de la obra.

A efecto de demostrar cual es el movimiento de las fondos de
la empresa es necssario presentar un Flujo de Efectivo deta-
dtado. asi como debera svidenciar los géstms financieros de
la urbanizaciﬁn ¥ cﬁnstrqcciﬁn de viviendas, los costos de

planificacidn, Direccidn Téonica y Administracidn General
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del Proyecto. LCon =21 objeto de garantizar la comercializa-
cidn de la vivienda debe presentarse uwun plan donde se de-
muestre la oferta vy la demanda de las viviendas, a «-onstruir -

2n la =ona donde se eiecutard 1 proyecto.

INVESTIGACION & USUARIOS FINALES DEL FINANCIAMIENTO PARA LA
VIVIENDA A LARGOD PLAZO

Esta investigacidn tiene com2 objetivo conocer del usuario
final la forma en que s& le ha proporcionado el crédito para
la adguisicidn de su vivienda y su apiﬁiﬁn del mismo. Debido
2 gue la poblacidn sujeta de estudio se encuentra diseminada
en todo 21 pais, principalmente en el drea metropolitana de
San Salvador, se optd por establecer dicho estuwdio en esta

dltima, area geografica, especialmente en los asentamientos

urbanos populares.

En base al método cientifico de investigacidn se determind

que 21 universo 25 de caracter infinits por lo gue fundamen-

tado en 2lln se empled la fédrmula respectiva para establecer

la muestra, la cual did como resultado 225 elementos.

Fara el establecimiento de la muestra probabilistica, se

asignd wun ¢ de 3 con el fin de hacerla mas confiable; en

cuanto al margen de error que ésta contendria se determind
gn un 10%, persiguiéndose con elleo  inferir en  forma mas

ob jetiva.

Explicacidn numérica de la muestra:

§F=3 £ =104 P =10.5 g = 0.5
2 (P.g) 32 (0.5 0.9
n= = n = 273 elementos.

E2 0. 102
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Fara la realizacidén de la encuesta, se estructurd un cues-
tionario el cual contenia los elementos necesarios para

recopilar la informacidén deseada (ver Anexs N2 113, Estos

elementos son los siguientes:

Solicitud de cdlabm%aciﬁn, datos de identificacidn y cuerpo
de preguntas de las qgue 11 son de aopcidn cerrada v 1 en
forma abierta. Este cusstionario s sometid a uwuna prueba
piloto en 30 elementos de la muestra, habiéndose obtenide

resultados satisfactorios.

Faso siguiente se efectud la recoleccidn de datos la gque
estuvo a cargo de las 3 parsonas responsables del presente
trabajo, habiéndose llevado & cabo en diferentes asentamien—

tos habitacionales periféricos del area metropolitana.

Una ver realizada la encuesta se procedid a la clasifica-
cidn, tabulacidn y analisis de los datos obtenidos. La cla-
sificacisn se efectud de acuerdo al orden corrvelativo de las
preaguntas. La tabulacidn s hizo en  forma manual, estable-
ciéndmse relaciones porcentuales para las funciones de cada
una de  las respuestas, para 2llo s disefiaron tabul adores
gue contienen =1 objetivo de la pregunta, las opociones de
respuestas y el respectivo comentarico, esta se presenta en
Anexo N2 12,

& fin de sustentar en mejor forma el andlisis de la informa-
cidn recolectada s procedid a seleccionar las pregunbtas del
cuestionario consioderadas basicas las qgque relacionadas entre
51 darian resultados. importantes para dicho andlisis. Esta

relacidn es la siguiente:

TARULAZION CRUZADA CLUADRO N2 3 CON N2 2

Objetivo:  Establecer a que niveles de precio de viviendas, fi-
nancian las diferentes instituciones responsables.



_ INSTITUCIONES | TVU Fsy Aap INPEP ] IPSFA |FUNDASAL] OTRA | TOTAL
PRECID DE VENTA N2 Ng Ne Neg No Ng N® i
genos de: 20,000 12 21 11 i - 3 6 37 26
g1

€20,001 a ¢30,000 3 ¥ 2 11 1 l 8 73 34
€30,001 a €35,000 7 12 3 ! 3 28 13
£35,001 a ¢49,000 | 5 g 2 4 20 3
40,001 a 50,000 8 3 b b 23 1t
£30,001 a 53,000 - 1 - 1 0.3
35,001 a 60,000 { i 1 2 3 2.3
60,001 a ¢70,000 - 2 t - 3 1
€70,001 a 90,000 - i 1 { 2 5 2.5
30,001 a ads - { - - 1 0.5
TOTAL 15 &4 Bo 30 3 & U 216 | 106.9

Fuente: Ver Anaxo N8 12

Comentario: De los 216 selementos de la muestra que han obtenido
financiamiesnto para su vivienda, 73 los solicitaron para precicos
de casas que oscilan entre ¢20,001 v ¢30,000, siendo estos los
mas solicitados por los usuarios; siguiéndole los precios menores
de 420,000 2] gue represanta el 264 del total financiadog a con-
tinuacidn un 15% de los elementos adguirid vivienda con precios
de entre 30,001 a «35,000; un 114 a precios de snire 40,0010 a
CaS0, 0005 21 94 para precios de entre 435,001 a 440,000, Es de
observar que dentro de las instituciones son las AAP las  que mas
chan financiado  los anteriores precios para vivienda, seguido por
el FoV.

TUADRD NE 3 Y N2 7

Objetivo: Determinar a gue niveles de ingresos familiar, atien-

den las institucioness que proporcionan financiamiento & la vi-
vienda.
INSTITUCIONES | Vi FsV AAP INPEP | IPSFA {FUNDASAL| OTRA { TOTAL i
INGRESOD FAMILIAR
Henos de ¢ 500 1 - 1 - - 2 i 3 2
Der ¢ 300 a 1,000 2 14 3 3 - 4 1 32 15
. 1,001 a 1,500 5 2 16 7 - - B 59 27
1,301 a 2,000 3 12 10 1 { - ) 44 2
2,001 a 2,500 1 & 11 1 1 - 3 23 12
! 2,301 a 3,000 1 g 3 - - 3 16 7
| 3,001 a 3,500 - 3 7 2 - - 2 i4 ]
! 3,501 a 4,000 ! - 4 { i - 2 3 4
' 3,001 a 4,500 - 1 3 2 - - 4 19 3
Mis de 4,300 - - 1 - - - - 1 1
B TOTAL 16 g4 66 30 3 & ki 216 100
{

fusnte: Ver Anexo N2 12
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Comentario: Se observa gque los usuarios encuestados que se en-
cuentran entre los rangos de ingreso entre ¢8501 a ¢2,000 son los
mas benaficiados por las instituciones puesto que del nivel «501
a ¢1,000 o1 FSVY financid a 18 y las AAF a 53 para el nivel ¢1,001
a 1,500, el FSV otorgd créditos a 28 v las aAF a 16 vy para el
nivel de «1,501 a «2,000 g1 F3SV otorgd 12, el INFEF 11 y las AAF
10. Los otros rangos de ingresos  son atendidas  en menor cuantia
por las anteriores instituciones y por otras, lo que refleja la
tendencia de las instituciones de éstas en atender los niveles de
ingraesos descritos. ’

CUADRD N2 3 Y NB 8
Ob jetivo: Establecer la relacidn que existe entre los rangos de

pago en concepto de cunta mensual  por unidad habitacional y las
instituciones gqua las perciben. ' ’

INSTITUCIONES | IVU Fay aap INPEP | IPSFA |FUNDASAL; OTRA | TOTAL %
CUOTA HENSHAL
Menos de ¢ 100 11 4 1 - - 4 4 24 1
De ¢ 1002 300 3 42 il 13 1 2 13 99 46
3= 301 a 500 - 16 34 8 - - 8 bk 30
e 301a 700 - 2 f ) 2 - 3 21 10
e 701 a 900 - - 2 1 - - 1 4 2
e 901 a 1,000 - - - - - - - - -
Dz 1,001 a ads - - 2 - - - - 2 1
TOTAL 16 &4 &b 30 3 & 31 2i6 | 100.0
Fuente: Ver Anexo RO 12
Comentario: D3 plementos de los 216 que tienen financiamiento
para vivienda pagan en concepto de cuota mensual  entre €100 y
e300 de los cuales 42 1o efectdan al FSY, 66 elementos pagan
cuctas entre €301 v 500, 34 de ellos 1o hacten a las aAsaF. Esto
indica gue las anteriores instituciones son las que pevociben
mayor ndmera de cuotas en concepto de vivienda, ubicandose aentre
los ranacs de ¢101 a €500, lo cual representa 21 764 de los ele—

mentos de la muestra.

CliaDfd N2 3 Y N2 1

P

(b jetivo: Establecer la satisfaccidén de los usuarios del finan-
ciamients con respecto a los términos y condiciones gue las ins-—
tituciones establec=n en el ntorgamiento de los préstamos.

i




INSTITUCIONES | IVH FaY AbP INPEP 4 IPSFA {FUNDASAL| DTRA | TOTAL 1
SATISFACCION .
Si b 43 24 12 3 b 13 109 3
No : 7 13 42 13 - - 12 95 44
Ahstencidn 3 - - 3 - - & 12 3
TGTAL 18 &4 bé 3 3 6 i 216 100.9

Fueats: Ver Anexo N§ 12 .
Comentario:

10% elementos de la
acuerdo Son

muestra mani festaron estar de
los términos y condiciongs que las diferentes insti-
tucicnes tisnen establecidos. 935 mani festaron no
v 12 se abstuvieron de

y contestar.
del F5V 43 mani festaron estar

diciones no asi los

estar conformes
De los 64 usuwarios de crédito
conforme con tales
e las

términos y con-—
mani festaron inconformes,

A4F yva gue de los 66 usuarios 42 se
asi mismz los usuarios del INFEFP en un
SO% vespondieron &n la misma forma.

ANALISIS DE LA RECOLECCION DE DATOS

A traveées de la investigacidan de campo se ha podido comprobar

gque &l financiamiento oo OeCAND SMO

para

adguisicidn de
vivienda por

parte del usuario final

2s el mas utilizado,
dado que la estructura global de ingreso de la poblacidn gus

demanda =ste bien,

o 2std atorde a los precios predominan—
tes en 2l mercacdsn de la vivienda.

5

]

asi gqus de los 229 elementos de la mussira, 216 adguirie-
ron su vivienda a través de crédito en las diferentes insti-
tuciones que propovolionan financiamianto  para este efectog
2l resto habita la vivienda en forma alguilada. Este finan-
ciamiento ss otorgado en su mayor parte por las 8aF y el FSY
las gque en conjunto

han financiadao a 139

usuarios lo gue
gguivale al £0% de financiamiento proporcionads para la
adguisicién de wvivienda; ello demuestra la importancia que
mstas

instituciones ftiensen en la actividad crediticia dentro
dal Sub-sector Vivienda.
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LLas anteriores Instituwziones han financiado viviendas cuyos
precias oscilan entre 20,001 a ¢35,000 a un 31%. de los
elementos de la muestra, uwn 15% para precios de vivienda

menos de ¢20,000 v un 114 para precios de entre 35,001 a

€50, 00 1o cuwal indica gue estas proporcionan creditos para
viviendas a diferentes niveles de ingreso; de acuerdo a los

montos maximos de financiamiento de cada una de sllas.

De los 216 elementos gue contrataron preastamos, a 141 se les
exigid 21l pago de prima de estos 66 1o hicieron a las aaP,
las gue oscilaron entre 1 5 vy el 1354 v 4 de los Gltimos
pagaron primas arriba del 13%4, ademds tuvieron que incurrvir
con gastos de reservacidn, escrituracidn e impuestos princi-
palmente, lo cual representﬁ.que 2l 94% de los usdarios de

la AaF hicieran estos gastos.

El F8Y de acuerdo .5 su ley orgdanica no @xige prima en 21
otorgamiento de  creéditos, no obstante de los 64 elemsntos
aque contrataron vivienda, 24 contestaron haber pagado prima,
ello se debe a la forma en que s comercializada la vivienda
ya gue en algunas vesoes es a través de intermediaria, lo gue
explica que hayan efectuads gastos adicionales en concepto
de reservacidn, comisidn y revaluacidn los que no son exigi-

dos por la institucidn.

Los ingresos familiares qgue alcanzan financiamiento en su
mayoyr  parte en el FSY son los que oscilan entre €300 vy
T2, 300 ya que el B2Y de los oréditos  financiados por la
citada institucidn  estan comprendidas en el mencionado in-
tervaloy a diferencia de las A6F las gue han otorgado el 79%
de los créditos a familias con ingresos de entre ¢1,001 v
¢33, 300 evidenciando que el financiamiento estad orientado a
1a clase media. De 1o anterior se desprende que de los in-
gresos percibidos  en concepto de pago  de cuotas mensuales

poy 2l F8Y oscilan enhre €100 v 4300 en 50 gran mayoria y
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las AP percibe por 21 mismo concepto cuotas  entre €301 vy
¢3500 no obstante existe un 13% dg los  usuarios gue pagan

ctuotas arriba de los €500,

Los plazos durante los cuales las instituciones conceden los
prastamos para la adguisicidn de la vivienda son de caracter
normativo 1os que actualmente estdan establecidos  entre 15 vy
20 afos,  estos han sido aceptados en sy mayor parte por los

usuariosy; sin embargo algunos mani festaron desear un plazo

mas largao.

Al preguntar a los encusstados sobre los reguisitos que se
tisnen gus cumplir paré adquirir financiamiento en las ins-
tituziones mencionadas, estos respondieron sstar conforme en
sU mavoria con los gque exige sl FSYy ono asi los usuarios gue
obhtuvieron orédito sn las ALFg los gue manifestaron que
algunos de estos regquisitos son dificil de cumplir vy gue la

gestidn de trdmite s muy complicada.

l.as demas instituciones gue fipancian la vivienda tales cono
el INFEF, IVU, FLUNDaASAL, IFSFA v obtras, han demostrado =1
siguientes resultads dentro de la investigacidn.

En su conjunto proporcionaron 21 404 de los préstamos 1o gue
aquivale a 3& slementos de la muestra. Dsl mencionado por-
centaje sabresalesn el INFEF con 30 casas fTinanciadas v otras
instituciones tales como el sistsma béncariu Y o mompania de
seguros las gue en Torma de prestaciones a swus btrabajadores
an concedido financiamisnts a 31 slensntos.

EL IVU vy FUNDABAL, han tenido poca relevancia en los resul-
E

ados ya  gue solamente han financiado 22 casas, de las cua-

f—

es 16 corvesponden &l IV, 1o cual es negativo para su ges-—

o

i4n puesto gue su fin es procurar vivienda a las familias

de 828Ia50s8 recursos. Y el IFSF4 gue financid 32 viviendas




dnicamente.

Con respecto ‘a los niveles de precios de las viviendas gue
INFEF y otras Instituciocnes financian se nede abservar gue
estas fueron maés accesibles e2n el intervalo de precio menos
de ¢20, 000 y ¢80, 000, yva que 53 viviendas de las &1 fueron
Ccompradas en esos rangos, lo gue Eignifica el 87% del finan-
ciamisnto concedido por ambas. Los niveles de ingresos de
estos grupos  familiares oscilan entre 4501 v 3000 v pagan
cuztas en concepto de vivienda entre 4101 vy ¢700 en su mayo-—
ria. En lo gque respecta al  IVU, y la FUNDASAL concedieron
financiamiento para vivienda de preni&s menores  de ¢20,000
en su mayoria gue representan el 774 de los créditos otorga-
dos por estas; los  ingresos gue  devengan los  usuarios del
VU estan enbtre g3501 a 42,000 v pagan cuctas mensuales de
hasta #300. los usuarics de FUNDASAL perciben ingresss fami-
liares a 1o sumo hasta ¢1,000 seqin lo demostrd la encuesta
Y o pagan mands g2 €100 v hasta  «300 en  concepba de cuoba

mansual .

El IMPEF v el IFPSFA piden primas a los solicitantes de prés-—
tamo para vivienda, no  as: =21 IV vy la FUNDABAL  asi como
requieren que el usuario efectds gastos adicionales de re—
sgrvacidn, escrifturacidn impuestos v obtros; los  cuwales han
sida hechos 80 gran parite por los usuarios que contrataron
con INFEF vy otras Instituciones. Los plazos a2 los cuales se
concedieron los  préstamos para vivienda en estas institu-
ciones son hasta 200 afns, los  que han sido aceptados por

dichos usuarios.

E1 INPEFP vy las otras instituciones exigen reqguisitos que de
acuardo a los encuesstados son dificil  de cumplirvr  yva gue el
SOY e 1os usuarios  de sstas instituciones (segan muestral

mani festaron no o estar de actusyvdo oon ellos.
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Con relacidn a 1os usuwarios de la FUNDASAL, por tratarse de
programas de  vivienda en base a ayuda mutua no s les exige
gque cumplan oon tanto regquisito. '

Los wusuarions del IVU manifestaron gn un $4%  no estar de a~

cuerdo oon los requisitos exigidos por la insbtitweoidn.

En consecusncia  se observa que de todas las instituciones
que proporciconan financiamiento para adguisicidan de vivienda
las aaAF, =21 F8Y, &l INFEF, vy noiras, tienen mayor relsvancia
en la concesidn de preéstamos  pussts gue  en conjunto ban
financiaﬂm a 191 elementos de los 216 usuarios equivalentes

al d98+4 de la muestra.

Es de hacer notar gque las instituciones coms INFEFP, IFSFA vy
ntras las ocuales su Tin no 825 propovcionar financiamiento a
la vivienda han contribuido significativamente en  la solu-
cidn del problema habitacional ya gue entre £llas han finan-—

ciado aproximadamentes al 30% de los slementos de la muestra.
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CAPITULD IV
DIAGNOSTICD DE FINANCIAMIENTO AL SUBSECTOR VIVIENDA

EVALUACION DE FOLITICAS

En el primer capituloa, ée dejd establecido que desde 19332,
el Estado ha venido dictando politicas sobre vivienda con el
oh jetive de solucionar la necesidad de é#sta a la poblacidén
salvadorefia, a través de la creacidén de instituciones orien—
tadas a la produccidn y al financiamiento de ﬁnidades habi-
tacionales. Estas sSon: El Instituts de Vivienda Urbana
CIVUy, el Fondo Social para la Vivienda (F8Y), la Financiera
Macional para la Vivienda (FiNV3, el Sisteﬁa de éAsociaciones
de Ahorro Y Freéstamo (AAFY vy otras que no obstante desarrvro-
llar otros fines proporcionan financiamiento a la vivisnda:
FUunbDasaL, [NPEP, IFSFa, etoc. La formulacidn de politicas en
los dlftimos afos se ha venido dictando por medio del vice-
ministerio de Vivienda v  Desarvollo Urbano dependencia dsl
Ministerio de (Obras Pablicasy organismo Qu2 88 Ccrad para
tratar de coordinar todas las acciones que las diversas
instituciones antes menciconadas realicen, en forma mas orde-
nada vy bajo un solo objetivos tratér de resolver el problema
habitacional a las grandes mavorias de medianos vy bajos

ingresos.

Este’vice—miniﬁterio ha formulado politicas, que 2n la ac-—
tualidad se encuentran vigentes, de las cuales y por la im-—
portancia que presentan para el financiamiento a la vivien-—
da, s selecciconaron las siguientes: De produccidn, de oo-—
mercializacidn, de vivienda popular y financiera. Tales po-
litiras han sido dictadas en términos indicativoes o sea para
que sirvan de guia en sus operaciones a las instituciones
antes descritas, estas no se encuentran ratificadas por la

sdsamblea Legislativa por 1o gue son interpretadas en tal

104
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forma dentro  del subsector vivienda, ademdas de que dichas
instituciones dependen legalmente de otros ramos y tienen
sus prapias léyes, por lo.que su efecto es minimoz. A conti-
nuacidn se hace un anadlisis de cada una de ellas para esta—

blecer el grado de efectividad dentro del subsector.
Folitica de Produccidn

La producciédn de vivienda se realiza a través de empresas
construstoras privadas y por el Instituto de Vivienda Urbana
{(IVUy, dicha produccidn deberia de guardar un eqguilibric con

la demanda de vivienda anualmenita.

A efecto de visualizar el comportamiento de las variables,
necesidad de vivienda v produccidn de ssta misma, en él Cua-
dro NEZ  1-3 se puede apreciar gue la construccidn anuwal de
unidades habitacionalss no ha podido alcanzar las nuevas ne—
cesidades de vivienda anuales de la poblaciédn, ya gque para
2l afo de 1983 la prnducciﬁn de éste hien ascendid a 21,841
unidades vy las necesidades a 26,831, 1o que hace resaltar un
desequilibrio de un 194, asimismo para el ano 1936 la pro-

duccidn bajid a 11,699 unidades v las necesidades crecieron a

causa del terremoto del 10 de octubre de ese afo a 80,659
unidades 1o gue vino a distanciar adn mas la brecha en un

B85%. Este fendmeno natural agudizd la necesidad de vivienda
especialmente en los estratos poblacionales mas necesitados
del area metropolitana de San Salvador 1o gue ha venido a
incrementar el desajuste entre la vivienda necesitada v la
producida, va gue este segmanto de la poblacidbn éa la gue
mas pide se le satisifaga de tan elemental necesidad. Dicho
terremstas dejd como resultado 23,443 viviendas completamente

destruidas v 24,916 seriamente dafadas?, la mayor parte de

PDiagndstico Bocial: Situwacidn actual de las necesidades
basicas en El Salvadar, FUSADES, Diciembre 1986.
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ellas en los barrios y colonias donde viven las familias de
bajos ingresos. 81 a la destruccidn mencionada se le suma la
necesidad de vivienda gue por incrementso poblacional anual
ya se presentaba en el aro 13986, la cual es de Z7,300 unida-
des habitaciqnaleg Taproximadamente,  se tendria para dicho
armz, una necesidad total de BO,&E39 viviendas lo gue conlleva

a un deficit acumul ado de 649,394 (ver Cuadreo N2 1-5) .,
Folitica de Comercializacidn

Esta politica persigue que las institwriones responsables de
la vivienda, establezcan mecanismos de comercializacidn y
condiciones crediticias gue garanticen la eficiente coloca-

cidn de las mismas.
A Mecanismos de Comercializacidn

Debida a gue el deseﬁuilibria entre la oferta v la de-—
manda de vivienda (sxcess de demandal, 25 acentuado;
las empresas constructoras no se han visto en la nece—
sidad de desarrollar estudicos de investigacidn de mer-—-
rados gue estén orientados a satisfacer las necesida-
des, gustos v preferencia del consumidor final, resol-
viends en forma escasa  la necesidad de vivienda pro-

piamente dicha.

En el presente estudio, se entenderd por comercializa—
ciédn agquella actividad gue desarrollan las institucio-
nes responsables de la vivienda orientadas a la satis-
faccidn de necesidades, deseos y carencia de este bien

a los consumidores finales.

Al analizar las variables de la mercadotecnia, las gue
se interactidan en el subsector vivienda, se considera—

réd este bien como el producto gue satisface una nece-—
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sidad basica del hombre, el precio como el valor ex-—
presado en. términos monetarios que se paga por la ad-
quisiciéﬁ del bien, la promocidn com2a el conjunto de
acciones encaminados a vender la vivienda, y 21 sub-
sector coms el mercads donde productores y compradores

concurren para “fijar' el precio de determinado bien.

El Producto: En el subsector vivienda se producen 2
tipos de vivienda: Terminada y Frogresiva.

La vivienda terminada esta caracterizada por estar in-—
cluida dentro del sector de vivienda formal debido a
las condiciones gue debe de reuniv  este tipo de bien

tales comn, estar localizadas en asentamientos urbanos

los gus disponen de la infraestructura  basica con que

debe contar este tipo de asentamientos.

Ademas, #ste tipo de vivienda debe comprender condi-
ciones minimas de habitabilidad: 2 dormitorios, sala,
comedor, servicio sanitario, patio vy zona verde, las

gue permitivan comodidad, higiene y seguridad a las

familias que la habitan.

Con la oreacidn del Instituto de Vivienda Urbana se
empezd a construlr vivienda gue reunia las caracteris—

ticas antes descritas, ejemplo de ello son las comuni-—

-dades de la Colonia Montservat, Dolonia Guatemala,

Centro Urbano Libertad, Colonia Santa Lucia, etc.y las
gue fusron provistas de 3 dormitorios amplios, sala,
cozina, oomedor pov separado, patio suficiente, muros

divisorios vy zaona verde individual adecuada.

.

& medida gue ha transcurrido 2]l Tiempo la vivienda ha
despe jorados en su calidad como consecuencia de  facto-

res de orden socio-econdmicos, como alta densidad
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poblacional, bajo poder adguisitivo de la monada, ba-—
Jos niveles de ingresos, lo que ha provocado mayor de—
manda del bien, enzarecimient> de los terrenocs aptos
para construccidn, materiales e insumos de construc—
Zidn, mano  de obra vy otros. No permitiends conskiruir

vivienda en areas de fterrenos womn lag inicialmente

descritas ya que al comparar el Area de construccidan .

de una vivienda hecha en 13966, la cual contaba con lo—
tes de 10 X 25 metros o sea 358 varas cuadradas inclo-—
vendo un promedio de 110 metros cuadrados de construc—
cidn. Con una vivienda construida en 19859, la cuwal ya
cuenta con 530 metros cuadrados de construccidn en 1o
tes de 118 varas cuadradas, s puede aseverar gue este
Altimo tipo de vivienda yva no puede albergar a una fa-

milia de mas de cuatro miembros puesto gue apenas

cuenta con dos dormitorios reducidos, sala-comedor, wun

servicio de uso midltiple, redusido patio y escasa zona

verde individual. .

El Frecio: En 1o referente al precio de la vivienda,
segin entrevista sostenida con funcionarios de la FNY
¥y aaF, este es fijado inicialmente por  las compatias
constructoras en base a la formulacidn de proyectos a
ajecutar; los cuales no poseen consistencia en su e1a-
boracidn va que en 1la presentacion de los misnos se
incluyen precios de tisrra, materiales & insumos de
construcocidn més elevados gue los de la plaza puesto
que son fijadﬂs‘en hase a precios unitarios; especial-
mente la tierra la gue del vendedoyr original al consg-—
tructor e@s trasladada a un precio v este la sobrevalda
al presentarla en su provecto ante las Asocliaciones de
Ahorrion vy Fréstamo, vy por si fuera pooo, cuando la vi-
vienda estd terminada v lista para la venta, =l cong-
tructor le aﬁi@na obra precio basandogse en la famosa

plusvalia;'lms materiales de construccidn son objeto

-
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v
de parecida manipulacidn, puesta que sus precios son -
consultados en forma unitaria a cualguier centro coe

mercial, incluyvéndose asi en dichos provectos,

La mano de obra de la construceidén requiere' de oficio
calificado, no. calificade y  téonico, este rubro tam—
bién es objeto de manipulacidn por 2] constructor al
presantar su provecto ante la AAF y todavia afdn més &n
el desarrcllo del mismo ya gue inicialmente se presen—
ta 2l salario vigente del lauwdo arbitral; 1 cual es
revisado por las partes involucradas o @ se negmc&an
nuevoas contratos colectivos de trabajo, 21 precio de
la mano de obra por lo regqular se incr2menta, situa—
cidn gque  es apravechada por las comparnias construwsto—
ras para “"inflar" las planillas de salarins. Los sle-
mentos anteriores hacen gue el precio de la vivienda
cuando as puesta en venta sea mas alto de 1o gue ini-

cialmente s2 establecid.

La Promocidn: Existen varios tipos de promocidn de ca-
racter persuasivo: el retdrico, el propagandistico v
2l de negociacidn proplamente dicho, de sstos es el
Segundo el gue emplea el constructor de vivienda en
nuestro media, hbasandose en 21 supuesto de gue “toda

vivienda gque se construye tiene su comprador'.

El medio propagandistico gue generalments es usado por
el constructor es el esorito a traves de periddicos en
donde da & conocer el tipo de vivienda, las carache-
risticas de é#sta, el precio vy la localizacidn yva sea
en la seccidin de clasificados o en desplegados; ademas
en algunas ocportunidades usa aficheé ¥y hojas volantes,
los cuwales son colocados en instituciones y lugares

publicos asi como en los centros de trabajo.
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El Mercado: El mercado de la vivienda terminada esta
localizgdm generalmente en las cabeceras departamenta-
les de £l SBalvador, pern especialmente en el Aresa me-—
tropolitana de’ San Salvador. La caracteristica gue
presenta este mercado es gue 2l acto de compra-venta
sa efectda a travées de un canal de distribu;idn de I
niveles: constructor, intermediario y consumidor fi-
nal, desarrallandose esta actividad de la manera si-

guiehte:

El consumidor final paga una resgrvacidn de vivienda a
la emprasa constructora, lusgo el primero busca y for-
maliza financiamiento para la adguisicidn de ésta en
una de las instituciones creadas para tal efecto, ésta
Bdltima compra la vivienda al constructor y.la vaende a
dicho consumidor final a nlazas, en tal caso =21 inter-—
mediariso 1o constituye la instituwcidn finanﬁi@ra. DEro
canal de comercializacisn 23 usado hoy sn dia en donds
al constructor formaliza la comercializacidn del pro-
yecto a ftraves de compafias covredoras de bisnes y
raicesy; la gue por 1o regular esta formada por fami-
liares del construstor, estos venden la vivienda, en
igual forma gue el primer canal a las instituciones

las que por Altimz la venden al consumidor final.

Frmorelacidn a la vivienda progresiva 21 mecanisn: de

la comercializacidn no pusde s=r empleado por las ins-

tacional a causa de que 1o gque se bhusca 2s aliviar las
condiciones infrahumanas en que viven las familias
marginadas. La Fundasidn Salvadorefia de Desarrml;m Y
Vivienda Minima lleva a cabo sus programas de vivienda
basados en ayuda mutua gue comprends, la construcoidn
por parte de esta institucidn de un servicio vy la en—

trega de materiales de construccidn para gue los bens-
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ficiados del programa continden la construccidn de su

solucidn habitacional.

Mo obstante 1o anterior, la FUNDASAL v aotras institu—
ciones gubsrnamentales ya desarrollan proyectos habi-
tacionales tendientes a satisfacer la necesidad de vi-
vienda de estas familias en lugares urbanizados, por
1o gue no oes raro gue estas instituciones emplesn al-

gun tipo de promocidn.
Términos y Condiciones
ODbro de los factores que contempla la politica de oo

mercializacidn es  la revisidn de las condiciones cre-—

diticias para la adauisicidn de vivienda. Al respecto

en el Capgituldn IT se detallaron estas 2n cada una de

las institluciones, ochservandose gque dichas normas di-
figren de wuna instituwoidn a obtra debido a gue Cada una
de estas atiends; de acuerdo a su estructura legal, a
difarentes estratos poblacionales.

Gran parte de los demandantes de vivienda se ven limi-
tados a satisfacer ésta necesidad a causa de l1a com—
plicada tramitacidn del creédito y 21 bajo poder de

compra de ellos.

Con el fin de comparar los términos vy condiciones gue
gensralmeante s emplean 2n las principales institucio-
nes gue financian la vivienda, & continuacldan se hace

referencia a cada uwno de 211los:

Sujeto de Crédito: Dentro del subsector vivienda, uno
de los slementos bdsicos para solicitar financiamiento
a largo plazo es el ingreso gue en forma estable debe

ser devengado povr el solicitante del preéstamo. Asi
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también que éste tenga la suficiente capacidad de pago
coms para contraer la obligacidn que implica dicha fi-
nanciamienfm. Ba jo los anteriores preceptos se confor-
ma la figura sujeto de crédita.

' 2]l F5V, el INFEF v el

pensable ser

Cabe mencionar gue en

IPSFa ademas es cmndicién indisg-

cotizante o pensionado activio.

Montos Otorgables: Este término se refiere a los dife-
rentes limites de financiamiento gue para adoguisicidn
de vivienda otorgan las diferentes instituciones fi-
nancieras y

25 una de las principales caracteristicas
de ellas.

al revisar log montos maximos otorgables de las insti-
tuciones, se obsarvan gue dependiendo de

los estratos
paoblacionales gue 2stas atienden,

asi 85 la cuantia de
los créditos gque oboavrgan.

Estos montos mawvimos son diferentes en las institucio—

nas debido a la normatividad de las mismas,

la que en
algunas s2 ha tratado de cumplirv v en otras se ha in-—-

terpretado respondiends a8 sus intereses, yva sgan #stos
financiera v obedeciéndo a politicas tra—
radas por las administraciones en Lturno.

de caracter

Flazm: Fste téraning s reafiere al pariods durante el
cual 21 usuario paga a la institucidn finmancisra 21

oréstam: higotecario gque ésta 1e ha concedido.

El plazno durante 21 cual se concede sl préstamo de
largo  plazo influye en la capacidad de pago de los
usuarios puesto gue cuanto mas corto

25, maylr 25 la
cunta mensual  a pagar. Lo gue

obras necesidades; en razd

le restringe subsanar

n de 2110 se afirma que las
familias de bajos ingrescs no pusden aceptar plazos



Cortas para =21 pag? de su vivienda.

Taéa de Interés: La . tasa de interés es el precio gue
2l usuario dEAﬁFéditD paga a la Institucidn por el uso
del dinero prestado para el financiamiento de su vi-
vienda. Esta s una condicidn gue varia de una a obra
institucidn v es pstablecida por las  mismas a excep-
cidn de las éscociaciones de shorro vy Préstams, la cual

es regulada por la Junta Monetarita.

l.as tasas de interés de la mayor parte de institucio-
nes que apli&an a4 los créditos otorgados para la ad-
guisicidn de vivienda, promedian el 12%, asignando las
mas bajas a los programas de ampliacidn, mejoras vy re-
paracién, lo anterior se debe a que en las leyes orga—
nmicas de esstas instituciones se ha establecido gue 1a
produccidn de vivienda debe procurarse en funcidn so-

cial.

<Fovrma de Pago: Esta condicidn fija la manera an gues el

usuario debe amortizar el crédito gue para vivienda se
le otorga, generalments las instituciones la estable-
cen oon cuoctas mensuales i jas, vencidas vy sucesivas

las que comprenden- principal, interessgs v seguros.

Este pago deberd constituir el 30% del ingresa del
usuarin del crédito, dado gus en la normatividad de
las instituciones estd establecido gue para evaluar la
capacidad de  pago de  dicho uswuario es necesario ine

cluir el ingreso familiar.

Frima: Eg el aporte inicial en dinero o en terrvrenc gue
gl solicitante de préstamo para vivienda efectia al

oborgérsele dste.
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El pago de la prima constituye uno de los inconvenien-
tes principales, para las familias que desean obtener
su vivienda, especialments las gue disponen de bajos
ingresos. Fuesto que estos no tienen capacidad de aho-
rro, viendose en la necesidad de adguiriv otros come
promisos para cumplirv con este requisito, tales como,
endeudamiento con obtra institucidén por medio de prés-

tamos personales.

b.7 Barantia: Todo financiamients para adguisiciédn de vi-
vienda concedido por las instituciones es respaldado
con garantia hipotecaria la gque comprende construcoidn
y bterreno. Esta propisdad =5 desgravada al estar can-—-
celado en su totalidad e1 préstams, el cual también
estd garantizado con seguro conbra terremcto, incendio

y contra deudas durante la vigencia del mismo.

Existen ademds ofros férminos v condicionss gua son de

Comenos importancia gque los antariores los gue s0n puess
tos en practica pore las instituciones en la tramita-
cidn de los craditos.

Folitica de Vivienda Fopular

Esta politica pearsigue gue las instituciones responsables de
la vivienda procuren mejorar las condiciones  en gue habitan
lag familias residentes en asentamientos populares a traves

de programas de mejoramients vy rehabilitacidn de viviendas.

la politica se cunple en parte por instituciones de gobierno
tales comoa 2] Institubts de Vivienda Urbana yv el Vice-Minis-
terio de Vivienda y Desarrvrollo Urbano, este ltima a ftraves
de los ‘prugramaa FROIFECRU vy PRONAVIPO los gue son financia-
dos pory medio de donaciones y préstammé sxhernos en conodi-

ciones blandas, y ademas por instituciones privadas sin fi-
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nes de lucro tal como FUNDASAL. Con los programas anteriores
s@ ha logrado paliar enlparte el.grave problema habitacional

de las familias marginadas gue no poseen vivienda propia.

La politica tiene cardcter de beneficio sooial pues incluye
a las familias de escascs recursos gue no cuentan con un in-
gress fijo v adecuado gue cubra el pago de vivienda gue o—
frece el sector formal, basdndose en programas de vivisnda
progresiva bain la modalidad de auto-ayuda o ayuda mutua 2n
los gue interviens en forma dirvecta la familia beneficiada vy

los miembros de la comunidad.

Las institu-iones mencionadas anteriormente, promueven & im—
plementan programas v provectos de renovacidn, mejoramiento
¥y rehabilitacidn de tugurios tal es el caso de la Comunidad
Tutunichapa la qgue 2n wun principio albergaba a las familias
an ocondiciones infrahumanas, condicionss gue han  sido supe-
radas a ftravés de programas gue desarralla la Alcaldia Muni-

cipal de San Salvador en coordinacidn con la FUNDBASAL.

En 1o relativeo a rehabilitacidn de mesones no existe desa-
vrollo de proyectos al respecto. a causa de gus las familias
que los habitan no son propietarios del inmueble v al duefio
de édste no le es convenisnte renovarlaos puesto que aumsnta-
ria £l valor de la renta gque dificilmente pueden pagar Los
inguilines, tampoon le es convenisnte venderlo debido a gue
dejaria de percibir una renta fija y no podria especular con

gl precio de la tisrra 2n 2l fuburos

El fomento de los distritos de desarvollo es ofro objetivo
de 1la politica, estos incluyen una inffaestructura necesaria
aue . genere fuentes de empleos, vivienda, salud; educacidn,
recreaclidn, deporte, capaz de frenar los  flujos migratorios
campo--ciddad. Ello no ha sido posible realizarlos, ya que ha

existids poca atencisn & interés por parte de los gobiernos,
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dado gqua requieren de grandes inversiones oon cardcter de
beneficio social. Lejos de incentivar este tipo de proyes—~
tos, las condiciones de 1a$ familias campesinas han empsora-—
o va gue desde 1981 vy a causa del conflicto bélico existen
1os puegblos llamados fantasmas, cuyos habitantes han ehigra-
dx a las ciudades especialmente a la metrépoli en busca de
seguridad, gquedando dichos pusblos abandonados vy deteriordn-—
dose la infrasstructura creada, tal como  las viviendas, ss—
cuelas, unidades de salud, etc. Esta migracion ha venido a
agudizar ain mas el problema de la vivienda en las ciudades,
espacialmente en  los tugurios, estos Altimos se han incre-—
mentadu en forma alarmante pues se ubican en lugares peli-
grosos a orillas de 1os rios vy barrancos de dificil topogra-
fia 1o gue crea condiciones de  insalubridad por  carecer de

los servicios bhasicos.
Politica Financiera

Fsta politica busca orear  una inﬁtituﬁién financiera gue
saria responsable de capbtar fordos en términos y condiciones
blandos para orientarlos al financiamiento de corto y largo
plazo con el aobjsto de gus la mayor parte de familias de

bajos v medianos ingrescos puedan obfener vivienda propia.

En el subsector, las instituciones responsables de la pro-
duccidn y financiamiento de viviendas hacern  llegar sus fon-
dos v losg distribuyen 2n forma independiente tal comz se ha
dejads establecido en el Capitulo II, no existiendo wun ente
rEctbor gque coonrding las actividades financisras en forma or-—
denada. Lo anterior se dehe a gque cada una de estas ha sido
creada en  diferent2 #poca comn respuesta a la solucidn de
necesidades de diferentes sectores de trabajadores v emplea—

dos.

El cumplimignts de los obietivos gque persigue la politica
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financiera dependeria en gran medida de la creacidn de un
entz financievro capaz de abtener y orientar los recursos

financieros a la vivienda.

lLa creacidn de una institucidn financiera de esta naturaleza
saria de heneficio en 21l subsector dado oue esshta dictaria
las normas necesarias para coordinar  todos  los planes y
Progranas que ﬁubré vivisnda se desarrollan a través de las
instituciones oreadas péra tal efecto. Pero es inconveniente
pussts gue ha sxistido la experiencfa en la creacidsn de ins-
tituciones similares; por el Gobierno Central, que ha dado
origen a una sexcesiva burooracia por un lado y a una centra-
lizacidn gue vendria a repercutiv en elevados gastos admi-
nistrativos vy en la creacidn de un centro de poder gue po-
dria ser perjudicial para los intereses del subsector.
INSTITUCIONES QUE FROFPORCIOMAN. FINANCIAMIENTO EN EL SURSEC—~
TOR VIVIENDA 1

Instituciones Creadas para Financiar la Vivienda

i

Tal ooma se dice an 2]l Capitulo I, ﬁue el IVU, Ta FNY, las
AGF v 2l F8Y son instituciones gue fusron  creadas con el
ob jetive de atender a diferentes segmentos poblaciocnales en
sus necaesidades de vivienda, 2110 se debid a ogue desde 195G,
2l gobisrno yva recibia presiones por parte e 1a poblacidn
riscesitada de este bhien v a causa de gus la institucisn gue
2n 254 época era responsable de la vivienda yva era deficien—
te 20 la producaidan de @sba, 1o gue generaba un sintoma del
actual déficit habitacicnal. En su momento los rasul tados
producidos por las instiftuciones  fueron positivos conside-
rando gue el gobiernc aportd el capital inicial de las mis—
mas, pero a medida gus el tiempo ha transcurrido estas han
afrontado diversos problemas, especialmente el IVU el gue

artualmentes esta degcapifalizandase a causa del pooo apoys
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que ha recibido del Estado en los daltimos  afios, de la o
adguisicidén de recursos para invertirlos en programas de vi-
vienda y por oatro lado a la excesiva cCarga en sus gastos de
funcionamiento, los gue a2 1986 eran superiores a los ingre-—
so8 que  éste recibid en concepto de productos (ver Anexa N2
2. Es asi como esta ins tktuulun durante el ﬁerimdm de 1981
a 1986 ha producido 3,704 unidades habitacionales por un va-
low de ¢72,872.5 miles, beneficiando a igual ndmero de fami-
lias (ver Cuadro N2 1-4), El Fondo Social para la Vivienda,
el que desde su creacidn en 1973 y durante los primeros cin-.
oo anons solamente recibid un aporte del Estado de 25 millo-
nes, pasando a autofinanciarse a travées de las cotizaciaones
provenientes de los trabajadores y patronos asi coms tamﬁién
de la reinversian de las utilidades y de algunas emprestitos
obhtenidos, resulitado de 2110 ha derivado en una gestidn re-
lativamente satistactoria en el sentido de que este ha oum—
plido su objetivo en la medida de suﬁ_pasibiiidadES Bnocuan-
o a recursos se refiliere,. ftal siftuacidn se refleis =n =1
comportamiento de su principal activo, la carbesra de présta-

mz, la gue durante el periocs 1981-1986 tiene un incremento

b}

del 2014 va gue ésta ascendia en 1981 a ¢237,385.9 miles vy a
1986 a ¢714, 1922 miles. En el mi smo periodo el FEY obtorgd
31,983 préstamns a sUus asegurados por un vaimr dig ¢G06G, 6121
miles lo gue significa g1 consiguwisnte beneficico a igual no-
mero de familias; (ver Cuadro 2-7). Es de hacer notar gue el
FSY inyecta dinamismo en 1o gue & produccisn de vivienda se
raefiere, ya gue &zte es uno de los principales intermedia-

vios entre sl productor vy el consumidor final de este bien.

las anteriores instituciones tiensn diferentes caracteristi-

CAS 8N sus operaciones, mientras gue el IVU produce 1la vi-

vienda v la financia a los usﬁarimﬁ, 2l FSY 25 una institu-

cidn orediticia, la primera incurre en costos de produccildn
.

y financisros, 1o cual  redunda en heneficio social pussto

gque - los recursos  proveni=ntes  de obligaciones adguiridas
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para desarrallar los programas de inversidn lg son condicio-
nados en 1o relative a las tasas de interds a las cuales
tiene gue colocar al otovrgar @1 financiamiento a  los usua-
rios, edistisndo wn 2scaso margen financiero de uno a dos

puntos entre las tasas de interés achivas v pasivas: no

fis
]
[N

2l Fondo Social para la Vivienda el gue por ser una institu-
cidn crediticia con fines de segquridad social adguiere sus
recursos (cobizacidn obrero-patronal ) sin costos financieros
los que son oolocados 2n creditos para vivienda a tasas de
interes gue le permiten obtener en su gestidn una rentabili-

dad satisfactoria.

Por otro lado las Asociaciones de dhorre  y  Fréstamn las
cuales gstan  sujstas a la supervisian de la Fimanciera Na-—
cional de la Vivienda como ente rector de estas, se caracte-—
rizan por hacer uso de recursos de terceros via captacidan de
depédsitos de ahorva, los que son colocados en préstamos hi-
potecarios de corto v largo plago; los hrimeroﬁ bt T g =
as constructovras de vivienda (ver Cuadros

didos a las enpras

=

M2 1-1, i-3 y  1-3, lo=s de largo plazo 2 los wsuarios fina-

les. En razdn de gque estas asoclaciones incurren  en costos

financieros al  obbensyr SUs recursos, 1los cualss oscilan &

s

tre el 7.5 y el 184, de interés, tisnen que coolocar estos

con tasas  de interés activas de entre el 14 v 214 1o cual
redunda en gus a2l uéuariﬁ adiguisre la vivienda mds cara. Es—
to implica gue las Tamilias de bajos ingrescs no son sujetos
en las asociaciones. apartandose gsas institucioness  del ob-
Jativo-original  para sl gue fusron creadas (ley de la FRYY,
no obstante 1o antericor contribuyen a la solucidn del pro-e
bilema habitacional, ya gue durante el pericdo 1981-1986 ha-
hian financiado 637 proyectos habitacionales con una inver-—
sidn de 961.4 millones (ver Cuadro 2-13). Durante =1 mismo
pericdos financid 18,866 viviendas 1o gue equivale a ¢668.1

millones en préstamns de largo.plazo (ver Cuadro 2-140.

HIALIOTECA CENTRAL!

3 SIVERBIDAD DE EL SALVADOR




120

Poblacidn Cubierta

Todas las familias salvadorefas tienen el derecho a
que el Estado, tal como 1o manda la Constitwiidn Foli-
tica, le procure de vivienda cdmoda, higiénica y ssgu-
ra. En tal sentidoe 25 una obligacidn de éste proocurar
que =1 mayor nﬂmérm de familias tengan éu propia vi-
vi=nda, a traveés de proporcionar los madios y recurssns
suficientes a las instituciones que para tal efecto
han sidzo creadas. Para tratar de cumplir con tal fin
el Estado ha venido haciendo algunos esfuerzos desde
1980, afo 2n el que inicid sus operaciones el VU a-
tendiendn a todo ftipo déremplaadma, especialments a
los de la administracian &ﬂblica. Don la creacidn de
esta institucidn se inicid &n gl pais la constraccidn
masiva de vivienda terminada,. dandoss2 un nueyvo pasa 2n
Ila industria de la construccidn, puss al afo de 1286
gste solaments habia orodugdco 30,000 solucionss babl-

tarionales aprovimadamante, 1o gue no ss ranvesentati-—
: ; 1 P

aros de vida de la institucidn ya gue al mis-
mooarn la pmblaciﬁn' total ascendid a 4.8 millones de
habitantes 1o gue significa ogue de é&sta solamsnte ha
proaporcionads vivienda a 150,000 personassg consideran—
[+~

do un promedio de 5 por familia, gus  en t&rminocs por-

contuales repressenta el 3.1% de la poblacidn total.

A& 12 afos de  haber iniciado operaciones =1 IVU nace
obra institucidén orientada a satisfacsr la necesidad

de vivienda llamada Financisra Naciomnal de la Vivienda

—
]

cual se crea como rectora del sistema de Ascciacio-
nes de dhorro y  Préstamo, sstas  e2n un inicio fusron
instituciones de caracter privado pero en 1980 fusron
nacicnalizadas pasando  a poder del Estado =1 514 d=
SLS accinnes. La obra realizada por las a8F relativa a

la satisfaccidn o2 necesidades de vivienda para 8l ano
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de 1986, n2 ha sido del fodo satisfactoria va que a
dicho afo  habia financiado 93,700 viviendas (Flan A-
nual UOperativo del Sistema de AaRP, 1987) bheneficiando
a igual namerso de familias las gue incluyen a 500,000
parsonas aproximadanesnts, =stas  representan sl 10.4%
de la poblacidn total de dicho afio. No Dbstaﬁte, la
MAVIYT parte.d@ sstas familias no son de bajos ingresos
va gque el financiamiento para la adguisicidn de vi-
vienda gue las AAP oftorgan ha estado orientado a las
familias de clase media y alta, desvirtuadndose el Fin

nara 81 cual fue creada la FNV.

En razdn de gue las anteriores instituwsiones atendian
independientemente a todo tipos de familias que reunie-
ran condicionss de suwigtos de orédito v oa causa de gue
-la oflase  fTrabajadora del ﬁeétnr privado no s2 atenddia

2n sus necesidades de vivienda, especialmente a cau

Lt
f

de eu baja capacidad de pago 55 Ccrea =2n o2l afio de
1973 el Fondo Social para la Vivienda, instiftucidn oue
tendria gue orientar todos sus esfusrzos a provesr de
vivienda a la clase trabajadmra shreara vy e85 asi gque
inanciado a sstos

desde Afon Yy hasta 1988 habia

1‘.‘
para la adguisicisn de 45,000 unidades habitacionales
aproximadanente, los  gque promediaban 225,000 habitan-

tes sguivalentes al 4.9% de la poblacidn tobal de

1986, pero  s1 se relaciona con osw poblacidn cotizants

afiliados los

,Lu

la cual ascendid en dicho afic a 208,526

e esto

i

benefiﬁiadmﬁ repr@sentabhan 21
En sintesis  la poblacidn cubierta por les 8 institu—
ciones alcanzan aproximadamsnte a 8735, 000 habitantes,
estos representan el 184 de la Qobla:ién total a 1386,
#gsto no es suficiente si =2 compara oon el daficit ha-
bitacicnal existente, el cual es de a9, 394 viviendas

CCvayr Duadra 1-5) 1o que eguivale a 3,246,000 habitan-




tes gue no possen vivienda propia o que viven en vi-
viendas deterioradas o en condiciones insalubres. Es—
tos represantan aproximadamente el £8% de la poblacidén
total al afo antes mencionado. El 14% restante de la
poblacidén estld sisndo atendido por obras instituciones
o rasponsables del financiamisnto a la vivienda, ta-
les coma  INPER, IPSFa, FUNDASAL., sistema bancario y

oy s,
Situacidén Econdmica Financiera

Considerands que =n el subsector vivienda, las insti-
tuciones responsables  del financlamiento de =ste bien
desérvullan 2l vol principal desde ! punto de vista
de intermediacidn financiera, puss sSon estas las gue
obtisnen los fondos v los oolocan & btraves de préasta—
mos parva vivienda de corto v largo pnlaszo, es necesaris
efectuar un analisis de su situacidn econdmica finan—
cimra an los balances v estados de resulbados (Snasos
NE 1 &l H), este se hace desde el punto de vista 1i-
auider, inversidn realirada (cartera de préstamos), la
cual timns gue sey oonsecusnte con o2l abjetivo para sl
cual fusron oreadas las instituciones, asi tambidén se
avalia la solidez de 2llas a través de su patrimonio,

comn también la capacidad de producir beneficios.

Instituto de Vivienda Urbana (IVUIs Fara o] afio de

“1981 =1 IVU presentaba  disponibilidades de ¢11,877.6

miles ¥y en concepbo de pasivo civoculants 2, 151,65 mi-

les, tal situacidn reflejd una liguidez aceptable va
gque dicho disponible pudo responder hasta & vecss oon
su abligacidn de corto plazo. Fara 1986 la situacidn
de las disponibilidades cambid ya gque sestas apenas al-—
canzaban & ¢32,340,1 miles, lo mismo  sus obligaciones

de corto plaso, las  gqus se redujeron a ¢502.6 miles



que al relacionarlos did com2 resultado que tal dispo-
nible respondic 7 veces a sus ocbligaciones a corto

plazo. La disponibilidad s suficiente para responder

a tales obligaciones, perc no para el desarrollo de

sus operaciones como 25 la de produccidn de vivienda.

a4l evaluar la inversidn ous gl VY ha Efemtuadmhduran~
te el pericdo 1981-19946 sste prassntaba para =l primer
afo =2n 2l rubro vrealizable un monto de 146,032.4 miles
en concepto de cartera, 1o gue le significo gl 804U del
total de sus activos gue ascendieron a 181,376.7 mi-—
lass; wa para 1286 asta carfera s2 habia incremesntados &
170,448, 1 miles significéndole el 324 del total de los
activos de ssa aan.el que ascendid a 185,922.7 nilas.
L anfterior evidencia gue el VU ha ori=sntado sus es-—
fusrzos a la realizacidn de su objebive puss la mayor
narte de sus activos se encusntran  invertidos en el w i
gramas de vivienda, pues durante el periods en mencidn
oborgd 3, 70 préstamos hﬁr un monte de 7E,BVELE miles

beneficiande a igual ndme2ro de familias.

Al relacionar los pasivos con 2] patrimonio del insti-
tuto para gl afo de 1981, =ste demostraba en concepta
de obligaciones un saldo de 33,988.7 miles v un patri-—

He. 0 omiles  dando como resaliba

monic de 147,33

sga gue las obligacionss del IV reprassntan el

s patvimonio v gara 1986 estas obligacionss repressn-—
taron 2l 39% del mismo va gue ascendian & «52,136.2

miles v =u patrimonio 8ra os 1o oue
demuestra que hubo poco sndeudamiento durante sl pe-

¥ iodo,

4l establecer la rentabilidad gue obtuvo dwrante el
periodo ésta para 1981 fue de ¢0.60 por cada 100 in-

vertidos en activos ya gue para ese ano  obbuvo uti-
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lidades por  #1,103.9 miles; contrariamente para 1986,
expariments un déficit de 43,314.0 miles reflejando

una nardida de «€1.70 . por cada ¢100.00 invartido.

& pesar de gus el IVY hace ssfusrzos en tratar de cum—
plir oon su oobjetive, 21 cwual ss  producir vivienda
para las familias de bajos ingresos, éste se encusntra
imposibilitado para conbtinuar  desarrollando en forma
gignificativa praoyectos habitacionales a causa de los
limitados recursos gque prﬁvienen de sus principales
Tuentes de financiamiento como lo‘es la recuperacidn
de su cartera la gue durante el periodo 1981-198%&
ascendid a ¢44,203.7 miles es decir, 47,368.1 miles
come promedio aﬁual. Otra fuente de financiamients la
constituye las obligaciones adguiridas durante el mis-—
m periodo, @specialments con la Direcocidn Seneral de

Tesorardia ¥ la Financiera Macional de la Vivienda la
cua totalizd un monds de $19,303.4 miles (ver Cuadro
ME 2-13. Con los éntmriorez fecur%ﬁa, =l anstituto, ha
vienido desarvollandn orovectos habitacionales, prodo-
cigndo un promedio anual  de 817 unidades con ouna ine-
versian promedio anual de 19, 145,04 miles (ver Cueacir g

N

i se considera gue la necesidad anuwel de vivienda al

afm 1986 ss de 27,300 unidades gue al  compararla con

-

la produccidn antes mencionada se pusde establecer gue
=l IV anicamente ha constribuido a @ satisfacer esta
necesidad en un 2.33% 1o gue s insigni ficante ante la

magnitud del problema.

En basg a lo anterior se afirma gue 1 IVU ha desarro-—
llado su  actividad en bhase a sus disponibilidades de
reEcursos, la gue podria ser amnpliads  dada su trascens

dencia s=i este busca fusntes alternas de finanoiamisn-



to; pues en 1986, gran parte de los  fondos propios se
sncuantran invertidos en su principal activo, la car-
tera de_préstamas 2%, 1o gue indica gue la institu-
cidn ka venido orientando sus esfuerzos en el cumpli-
miznto de su objetive, pues segin estudio de campo, el
80% de los usuarios del IVU  devengan entre menos de

E50O0 v 4, 000, 00,

Fondo Social para la Vivignda (F8Vr: El indice de li-
auices del F3Y ze establece dividiendo las disponibi-
lidades sntre las obligaciones de corto plazo (devo-
Tucidrn anual de cotizaciones). Fara el afo de 1981 las
disponibilidades mantenian un saldo de ¢32,214.9 niles
y las obligaciones de coorito plazo ¢2,120.0 miles re—

aultando una razén de 153,10 a 1 veocss; para 1985 =sta

bajd a 12,1 pues las disponiblidades sran de 47,4

v las obhligalociones de cordto plago 3,921.58 mi-

et

En lo referent2 a la relacifn cartera-activos totales,
2]l rubro préstamos vy descuentos pr2ss2ntaba para 13981

un saldo de «237,383.5 miles representands el S8.5% de

H
fis

sus acktivos totales los que ascendian a €405, 3826 mi-

les en. dicho afo, para 13986 la situacidn de la carfera

d'
Lﬂ
i

|

sra de 714, 152.2 miles en préstamocs vy descusn
guivalentes al B&.1%4 de los activos ftobtales gues ascen—
diarn a 8%, 243.6 miles. El incremsnto oe 476, 768,07

miles en ooncepto de préastamos obssrvado durantes el

periodn s al ocambio de politica institacional,
ya gue hasta 1984 =1 F8Y mantenia 21 programa “ocompyas
vanta divecta de vivienda'" 21 gus incluia la compra de
nroveotos habhitacionales v la de ferrenos para sfec—
tuar los mismos, 1o ocual sigrificaba para la institu-
cidn inversiones elevadas las  gue para 1981 sran de

3.9 milss al afo de 1286 esbtas inversionss ha-

£80, 3



Pian disminuido a ¢29,3835.4 miles &n razdén de gue el
promedio antes mencionado habia sido cambiado por ofro
1lamada “financiamienta directo" a através del cual el

F&Y financiaba la adguisicidn de viviendas, tal situa-—

21 &l

Ccidn 88 pusde apreciar en el Cuadreo N2 19 puss
[RE=Ya Fwlu b 1981—198& otorgd 31, 283 préstamos por un monto
de 606, 612.9 miles benseficiandn a igual ndmero de fa-

milias,

El nivel de apalancamisnta gue =1 F5Y obtuvo durante
2l mismo pericdo fue representative va gue 2n 1981 1a
relactidén pasivo patrimonio did como resultado 7.1 sig-
nificands de gque por cada ¢1.00 de su patrimonio, €7.1
fusron aportados por fterceros. Este resultado se obtu-
v al dividir el saldo del pasivi de dicho afs el cual
ascendid a $IEHE,245.9 miles entre 21 capital =1 cual
gra de «50,037 niles. Fara 1986, =1 indice tuvo una

me joy posiclén ya gque  representd 1003 como resultado

miles v sl ca-
pital a 73,561,686 miles, 1o anterior  evidencia alto

arado de apalancamisnto Tinanciero, 1o cual 25 positi-

Vo DU fa captads mas recursos para invertivios

2N vivianoa

la eficacia con oue han sido acdmi-—-

-

& aefecto

nistrados Lwoim ol la institwoidn  se sstablecs

la relacidn otilidades a activos totales. [ara
1281 didg conn vesulitado 1089 por cada 100,00 de ac-

fueron de 7, 5874.8 milas

tivos, puss sus wubilidad

Fara 1926 estas fumvén sustancialments majores, pPUes
alcanzaron un monkto de ¢234,572.1 miles lo gue signifi-
cd oun rendimiento aproximado de 3000 por cada ¢100.00
invertidos en  activos. Esta eficiencia dammﬁtfada o

@] Fondo ss debe A que  laos gastos  han conservado an

ompovtamiento promedio durante el periodo del 60% con
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relacidén a los productos.

N Dbsténte s@r una. institucidn joven, =21 FBY demues—
tra a través del andlisis anterior, aceptable eficien—
cia en la ardministracion de sus recursos ya gque el ha-
her obtorgads 31, 283 préstamos durante &1 peviodo 1951-
1986 significa gue financio un promedic anual de 5,214
créditos gue 2l relacionarlo con la neacesidad anual de
viviendﬁ este ha podido contribuir a satisfacerla en
un 204 aproximadamente. El1lia ha sido resultado del a-
provechamisnto de sus recursos, sspecialmente de las

cotizacion2s obrerc-patronales las gque durantes =21 pe-

-t
ol

oo ascendieron a €375, 144,85 miles, (ver cuadro NI

2=333 o la recupsracion dg su cartera de préstams la

L

gue ditrante el mismo periodo reflsid un monto de
70 RS miles signi ficands un promsdio anual recups-
rado da ¢11F749.4>milea Cwvear cuadro MO 241y de sus -
tilidades las -qguws en @] peraotdo ascendisvon a €73, 908

miles promediands anualments ¢12,484.7 miles (anexo NI

1.

l.a gestian  del FEVY duwrante 2] pesriodo analizado de-
muestra que esta institwiidn ha venido btratando de sa-
tisfarer las necesidades de vivienda de sus trabajado-—

res, prueba de ello 2s gque su principal activeo, el ru-

s

bro préstamos vy descuenta  parva =1 arno de 1386 repre-—

s

gsentaba &l 858.1% de | los activos tobtales considerando
ardemis que Los créditos oborgadns a familiass de bajos
ingresos, ssgun 2stoudio de campo, &1 8934 fus concedido
a +Hrabajadores ocuyos ingresos oscililan enbtre €501 v
d2, 000 los gus han adguirvido vivienda de precios entra
dF0, Q00 v $d0, 000 Lvar CuaerEINQ 3 conm 4 oy 3 ocon 7,

Capitulo L1002,

Asociaciones de ahorro vy Préstamos  (AAF): Fara =1
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sistema de Qénciaciones de Ahorrvro vy Préstamos se esta-
hlece =1 indice de liguidez de la siguiente maner a:
Dispmnibilidadea mEnos obligaciones de covbo plazo
entre depdsitos de anorros X 100, Es as{i que a 1981
las digsponibilidades ascendisron a ¢118,303.6 miles,

preastamnos ¥ adelantos con la FRY (obligaciones de cor—

T plasal ell2.1 miles v los dmph?1+u= die aklioreo
totalizaron $E30,204.7 miles ous al velacionarlos ti e
ron ocoms resul tados el 1%. En 1988, esbte indicador me-
Jovd habiéndose incrementado a 3% puess el saldo de las
disponibilidades era de ¢196,268.6 miles, los présta-
mos de corto plazo ascendian a2 ¢B4,754.6 miles v los
deEpisitos de  ahorro a ¢l 176,097.% miles. Este indice
refleja el disponible para  atender &1 financiamisntao
de provectos habitacionales para el inicio de cada
paricdo. Mo obstante, las  AAF enplean e®l indice de
liguider en  forma periddica para el cumplimiento del

grticulo 78 de la Ley de la FNY, =] cual manda a sstas

£ﬂ

a mantensr @l 10% el total de sus depdsitos en cone
ceEpto de 2ncaje legal, este dltimo =&s la relacidn dis—
ponibilidades sobre depédsitos de ahorvyo por cien menos

2l 10% v se lg denomina "Indice de Liguides Brubo',

l.as A& mantiensn dos bTipos de cartera hipotecaria, su
diferencia sstd =n el plazo &l cwual es de corto v lar—

g oola Ei omonto de Amb A chsras para EE1 sumd

ES7, 08581 miles representando gl 6Y7% da activos

tobales los gus ascendieron a ¢804, 17598 miles. Fara

195868, la cartera se incramento & 915, 669.59 miles

£les
en términos relativeos repressntaba el &7%4 de Tos acti-
vos los  gue ascendian  a ¢l,369,535.3 niles. Este in-
cremento es producto del otorgamiesnto de 15,866 prés-—
tamos de  largo plazo ﬁar un monto de ¢h BH, 143.7 miles
(ver Cuadro N2 2-14) y del financiamientw de 553 proe

vaechtog de construccidn a empresas constructoras poroun




monto de $9E2,866.9 miles  (ver [Cuadro N2 2132, El
incremento en la cartera se considera aceptable si se
toma en consideracidn gue parte de sus activos sa sn-
cuentran con restriccian de eﬁcaje legal (10% de los
depdsitos de ahorro) fste Lotalizaba ¢117,609.8 miles
para 1986, los cuales estarian depositados en bancos e
invertidos en prastamnocs de corto plazo ssgidn 2l Arti-

culo T de la Ley ds la FNV vy aaF.

La relacidn pasivo-patrimonio refleja un rasultado
para 1981 de 1% a 1 en base a gque las obligaciones de

las A&F para ese afo ascendiegron a ¢&753,300.6 miles,
2l patrimonio a ¢«90,87%5.3 miles v para 1986 esste dindi-
e did comn vesultado 17 a 1 va gue las obligaciones

B2.7 miles v 2l patrimnoniao fus de

totalizaban &1,%

w7 E, 4025 miles., Lo anbtesvior  demuestra 21 alto grado

A e R e, S - ¥ - R R - o 1 [ o 3 ! - of

de apalancamiento financisrs provenientse de la capfa-
i -l

cidn e depédsitos =m0 cuesntas de ahoreos, 1o ogue le

pavmite & la AsF financiar provectos habitacionales vy

de largo plazo. 0 oocwvanbo sl rendimisnto

prasha
propovoionade por los activoes de las  &4AF para 1981,
fue de €0.60 por cada 100,00 invertidos =2n estos, va
gque las utilidades de 2se afo fusron de ¢4, 8032.7 miles
v los  activos totalizaban 804, 175.8 miles. Para 1936
Gnicaments incrementd & ¢0.70 por cada 100000 va gue

las utilidades de sse afo fusron de 2,430,040 miles vy

i

sils activos de ¢1,389,53835.2 miles. Cabe mencionar gus

F mhtienen @8 minimo

}.

el margen financisro gue  las A
debido al pago de intersses que estas instifuciones
tignen gue hacer a los ahovrantes, representando sstos

anroximadamante 2l 974 de los productos finan-—

Una de las caracteristicas del Sistema de Asociacionhss

die Ahorreo v Préastams 25 la de financiar  proyectos ha-



bitacionales comd también créditos a largs plazo a sus
depositantes. FPara lograr 1o anterior las AaP obiuvie—
N recﬁrﬁos a través de los depésitos de ahorvo, los
gue durante 21 periodo 19B1-1986 experimentaron un in-
crsmanto de  #sdS, 0RE.3E (ver Cuadro NG OZ2-90 raﬁﬁltanﬂa'

un incremento promedio anual  de £107,680.9 miles; de

las recuperacionss las gqus dvvrante ] pesriodo totali-

AK
=
[
fa—
[}

les, promediidnds una racuperacisn

anual ds T miles. De sus utilidades gue toba-

lizaron #n los & afos &34, 004,86 miles las gue anual-
-mente promediaban 25, 667.4 miles  (Anexo NE 8) vy de
préstamos recibidos de la 'FHU hasta  19R6 12839, 631.5
miles, estos reEcursos permitieron a las AAF financiar
durante sl pericdo 18,866 préstamos para adguisicidén
da wvidiesndas por un monto de ¢«6e8, 143.7 miles, asi
comd También  £55 provectos  habitacionales a smprasas

constructoras invirtiends sn estos 332, 866,79 miles,

ian

La concesidn anual de ordditos a largo plaso prom

31dd unida las gue al compararse con la necesidad

anual de vivienda, estas institucicnes contribuyen con
un 124 a resclver  ftal necssidad. Es necesaric hacer
notar gue los créditos han sido concedidos a familias
o devergan ingresos entre ¢1, 0010 v 43,9300, constitu-

vando estos  segan estudio de campo sl 794 (ver Cuadro

N 23 con M2 70, 1o omque svidencia gque sstas instibocio-

nes no Se ban preocupado por financiar a las familias

Financiera Nacicnal de la Vivienda (FNV)Y: La cartera
de préastamos de la FNY durante el perdodo 1981-19086 se
ohserva disminwida en 2l franscurso del pariodo, debi-
g 2 la pooa asistencia crediticia otorgada a las AAF
puss a 1981 ssta presentaba un saldo  de ¢1L,,L,Ju6

miles en concepto de adelanbtos v préstamos a las a6F v
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a 1936 fue de <l02,237.5 iles. Al relacionar ssta

5

cartera con los activos de la institucidn esta repre-—
sentaba para 1981 =1 81lY4 de tales activos, sisndo ss-—
tos de aldd, V59.6 miles vy para 1986 la misma reapresen-—
oo el £2% de 'taims achivos  Los gQque  ascendieron a
&164,158 miles, al establecer la relacidn pasivo-pa-—
Hrimonio esta Sid comn resulbtado para 19810 un indi-
cador de 8.2 & 1 ogn base a gue loas pasivos sdosndieron
a ¢1‘W 77.B miles vosu ocapital o a $£135,681.8 miles 1o
gue significa -gue por cada colédn de patrimonioc habian

#8.2 de participacidn de terceros, para 1986 los pasi-

viag ascendisron & 175,877,282 miles, pero a causa de la
devaluacidn ocurrida en eneroc de s2se afo, la FNV guedd
sin pabrimoni o, va que  Con gste tuvo gue absorber la

perdida cambiaria por los  compromisos oon institucio-

nes extranisyas.

AL evaluar  la gestisn administrativa de la

21 punto Moy ooe achivos

yendims

pa gl ol R Tu Fot Tl obhituwyo un rendimiento de

E1.00 por Ela, 00 invertidos e2n activos ya que

smis uh il cacte &

arbr fusron de ¢l 322,79 niles v
los artivos ascendiseron a 4144, 799,686 miles para 1986
la FHY mao fuse rentable a causs del fendmeno devaluabo-

rio suplicads anberiornente.

lea liguidez de la FMY no puds ser stablecida en gl
pariodo IS1-1986  por carecsr de informasisn contabla

e los comnpromisaos a corto plazo de la instituacidn

L.a actividad gue la FNV realiza dentro del subsechtor
en hien minima en razén de gque ésta se reduce a finan—
ciar al Sistema de Ahorrvro vy o Préstams en momsnios e

Plinmuides v para efectos de novrmar, aprobar v supsrvi-

proyechos hablitacionales.



Instituciones Creadas con Otros Fines y  gue Proporcionan

Apoyo a la Vivienda

Las institucionss que a convinuasidn ss analizan, si bien es
cigrta no han sido creadas para financiar la  vivienda, han
contribuido an algunae medida a la solucidén del problema ha-

Bitacional gue agueja a la socisdad  salvadorafa. Tal =ss el

L a

caso e FUMDASAL como institucidn privada sin fines de lucra

qua Ltrata da desarrollar  sechorss poblacionales mas pobres

del pushblo salvadorenos el INPE?, =l oual {fus creado para

oborgar pensiones a los enpleados pdblicos vy municipales asid
o 21 IFSFa 2]l cual otorga pensiones a4 los mismbros de la
Fusrza Armada salvadoreda, han invertido parte de sus recur-
sos en =21 financiamiento para la construccldn v adouisiciéan
de vivienda a través de terceras institwoiones o de las mis-
mas. Ademas conbtribuyen fambidgn a resolver el citado proble—
ma =l Sistema Bancario, con la concesidn de  preéstamos hipo-
tacarios pare  bodo agusl ouws 1o demande vy ogue pusds comnlir

1A«

con la obligas

Dentro de los programas de FUNDABAL se destaca =] “programa
habitacional convencional"  gque coms s dijo 2n 21 Capitula
I consistia esn el sistema de ayuda mutua, por medio del_
cual se habia conshtruido para =21 afo de 1986, 13,284 vivien-—
gas por un wvalor ‘ 2 miles (ver Cuadro 2-163. Para

la FUNDASAL obbtuveo financiamiesn-

podar desarvol 1ay

o de EEU

v odonacionss inbernas. Dur

nhe el periodo

el
19811986 la institwiidn ha orodocido un promesdio anual de

1, S0

aproYimacda

minimos en relacidn a la magnitud del problsma habitacional,
considerandn gue dicho programa estd orientado a las fami-
lias de escasos YeEour S0S, ademas de que =21 cosbto de cada

golucidn habitacional, gue 1a FUMDASaL. financia 25 de un pro-

madio  de &9, 000 agproximadamente, ssto es beneficioso para

, va gue en =1l mercado formal  de vivienda no

dichas Tamilisz



puaden abtensar  fipanciamiesnto por  los altos precios de =s

Tas.

Lo anterior indica 21 =efusrzo ogue la institucidn rpal1 A BN

tratar de syudar a estos margiﬂadmﬁ e sl majora-

miento de sus condicionss ilidad, pearo para gus
eshos programas  puedan ampliarss y poder beneficiar a mas

famili

1
i

s NeCesaris quu zE 1R Droporolonen reour Bos, -
pEclialmentse scononicos en condiciones favorables gque le per-

mitan canalizarlos en los mismos términos.

tra de las instituciones gue contribuysn a la solucisn del

k]

problema habitacional, 25 el Institubto NMacional de Pensiones

de los Enpleados Fablicos cuyo fin principal es obtorgar pen-

EiDhES a dichos sapleados, a los maestros y a los trabajado-
"B nunzripales; colateralmante la  institucidn invisrts re-

Cursos para 2! financiamiento de viviendas, ssbhos provenian

de las reservas tHonicas gque segdn su ley de cresacildn debs

asignar a eshe Fin wun BOY fAarvt. 38, Lsy del INPEP) para sl

chorgamiento de

carias a dichos snpl
pansionadog. Fs asd como 2l INFERP durante =21 pericdo de 1981
a 1988 obtorgd asis Eh 2]l  primsr ado 1,005 oréditos ooroun
monto de 35,717,323 miles v para 19986 =21 ndmero de oréditos
concedidos fus de 1,037 poy un total dE 31,9274 miles, to-

talizando en el citado pericdo 7,799 creditos hipobtscarios

por wn o morho de miles Ower Duadeo ME 2

actividad ha dado origen 2 una cartera hipotecaria, la gue a

1981 mantenia un saldo de

mile=s gqus significaba el

A5.F4A e los activos totales gque ascendian a 1586,68B7.32 mi-~
les. Para 1286 la situacian de la cartera esra de £253,915.2
miles v la de los activos de ¢607,535.9 miles gue al rela-—

cicnarlos arrojd wn indicador del 41.8Y Lo anterior da un

crecimients de la cartera de 165,670 miles gue en t@rminos
3

de incremento. §

porosntuales significa un 1984

e
m
)
.
[nR
Al

oue e 21 periodo antes descrito la institucidn ha man




un 43% aproximadamente de  sus activos  en cartera hipoteca-

81 se considera gue la concesidn de créditos hipotecarios
por &l INMFER ss una actividad secundaria se pusde establacer

gue @#sta ha sido de beneficio para la pmblaﬁiﬁn cubisrta por

'U*

dicho vagimen ya gque a 1988 hebia obtorgado financiamisnto a

afialiados en concepto de préstamos hipo-

un total de Y E
tecarios beneficliando a igual ndmeyo de familias las gus as-—
cienden a 4%, 160 personas que representaron el 174 de la po-
blacidn total del pais al afo antes mencionado,

Ei Imstituto de Previsién Social de la Fuerza Armada es obra
institucién cuvo  fin principal  es ocborgar pensiones a 1los
miembros de la Fuerza Armada v & causa de oue  sus fondos
provianen de la captacidn de cotizacionss  de dichos mism-
bros, tiens gue establecer reservas teonicas y de emergen-

o

233, 753.1 miles de las cuals

1
I¥H
!—l
hJ
i
"
u.
il

la inversibdn en vivienda, ésta ss canali-—

wrionss responsablss de la produaccidn de
viviendas tArticulo 93, Ley del IPSFA), ademas esta institu-
sian oborga préstamos hipotscarios para adowisicidn de wvi-
vienda a sus afiliados (40,000 aproximadamente) vy construye

a cusnta propia proyectos habitacionales. Es as5i como para

el avo e 19 Mabia otorgads 2,240 préstamos para adouisi-—

cian e vivianda oo o monto de £33, 883408 miles, no obstan-
mg han sido concedidos a oficiales vy jefes asi como

también a cersonal administrabive, oguedando una proporoldén

lﬂ

ignificativa e su poblacion cobi al margen

ciamienta para vivienoa.

1981 - 1356
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USUARIOS DEL FINANCIAMIENTO FPARA VIVIENDA
Empresas Constructoras

Las smpreasas constructoras sxistentes en 2l pais

tituidas como  personas naturalss  y juridicas,

mayoyr parie

encusntran  organizadas en o asood
miales btales comd la Camara Salvadoreida ds la

tacidn  Salvadorada de

la Construooddan,
Arguitectos v obras.

En 1o gue concierne a defendsr los intereses de la industria
de la construccidn se pusde afivrmar que sste objetivo es el
principal, por cuanto en la practica son sus  intersses los
gua normalments defisende la CASALCO, influyéndo en forma im-
portante en las decisionss gue scbre vivienda s  toman va
gque ésta s2 hace repressentar en la cdpula de difersntes ins-—
tituc

la produccidn v fipmanciamients de vi-

e x= nhereses de los Lmars o

de la poblacidn 2condmicamente activa
ascienden a 16,900 aproximadamsnt=.? Estos solamente reciben

algunas pres: s &1 consthructor cuwnple oo

mandato legal Fgy v Cadigo de Trabajor las que 2n la

mayor parbe de o s=on disfrutadas por los trab

a causa de la nabturaless

wal, o mayorss de ssls

manipulacidn ds

pagn de tales

MRS

Ern relacidn a la contribucidn gue  la industria de la cons—
truccidn hace al desarrolla goondmico y social del pais se

pueds afirmar gue @#sta generd un aporte al Producto Territo-

s.to

Fetadisticas 198%. Instituto Salvadorefo del sguro Social.




e

L

i:

ial Bruto en 1986 del 2.7% del cual el 1.2%% foe aportade
por 2]l subsector vivienda va gue la dinamica gue genera =1
sector construccidn hace que la actividad econdmica tenga un
efscto multiplicador derivado de esta industria hacia otros

nrEse Cyveando Emﬁl%ﬁ @ ingreso a mas familias, las gue

ju
{T
=
,Lx
&
:1

mas bisnes y servicios,

tn

Lon vess

i

constructores de  viviendas, =stos para

sod
]}

desarrollar los proyvectos habitacionalss solicitan financia-
nto a2 las &AF el gue les es concedido por un 7545 del wva-—
lor total  del proveoto, dicho financiamisnto no pusde exce-

der de 27,500 miles & un plaso no mayor de 3 afios  oon una

tasa de  inter

gl 174 anual, ademas segln enbrevista a
constructorss, éste debs comprendsr 704 para construcoilones

1 Z0E para compra de2 feveeno, para gque dicho préshamn les

EMRrESa CONshr L

e oD MLIni o trabaioc egquivalsnte al 10%

-
el monto del financiami

mabablece gded

del activo ocivoulan civculante sn @l wlance de
la smpresa de un mes antarior a la presentacidn de la soli-
fimanciamientc. a&81i mismo la aopresa debe conbtar
con wn capital social gue multiplicados por 20 cubra coms mi-

nimo @2l monto del financiamiento.

También mani fiestaron pue el financiamiento recibido de las

les

AAF o =2z del

del wvalor del proyvecto, pl:sngf IRy
+

adure una  serie de recargos, tales como 2054 por adminis-

x‘l‘

racidn del ocrédito, 1% en concepto de supervision de la

cira durants @l pevid ol jEoucidn, los gue son heohos

pfectivos al momento @n gue la institucidn efectda los de-
semolsos. Asi misms les o5 cobrado el 1.3% en concepto de

con1s1ur por compronlso, 1o oanterior hace pensar gus el fi-

arco Central de FEepserva de El Salvador. Oohb. -




nancianients recibide es de  aprovimadamente el 71Y%, 1o gue

reafirma gue &ste s propovrcionads pory las AAP a una ta

del 2% aproq‘ﬁuquenueu

Asi o mismo, manifigstan gue =21 plazo durante el cual se les

amey o @25 o2n la realidad de 3 afos comeo 1o

B pu;wn mani fisstan los veg

de las

siro gue

245 mtorg&ﬁm A& plazo o mayoy de 18 meses, argumsnt oo

JuE No 25 tos habitacio-

para finalizar los proye

nales.

En cwanto a la forma sn gue es otorgado el fimnanciamiento
por parte de las AAF para la construccidn vy compra de terre-
nos estos mani fiestan gue la sstructura del 70 v 30% ss ab-

soleta debido a gue los precios de la tierra han sido incre-

ments o producto de la yaculacidn v de la plusvalia

misma por cuanta el porcsntaje asignado a la  compra del te-

rrans debe ssr

i

También e

gn cuanto al tra-

mayor  bilsmpo que

el gue se tarda el proyecto mismo, asid oomo

la cantidad de reguisit:

qus tiensn que ser  presenbados al

Hwkuar institucionss.

rivss a |

coimciden an gue actualmsnts yva no 28 posibles la cons-

truccidn de vivierndas gus

precios mindmos ode 421, 000,

1o cual fus posibilie nasta .1'.5-3?.’:;::3,, @l Lipo wivisnoda

e financiaba e Fondo  Social para la Vivienda., Dicha wvie

visnda puede alcanzar  coms precis actual  de ¢h" OO0 a

30,000 considerando 2l alto precio de la tierva y la urba-

rr|—-

nizacidn, sste tipo cons uye wun 254 de la oferta total de
viviendas. Obtro tipo de vivienda gue ofrece 2]l constructor

= 2l actual mercado de vivienda es la gque ftiens  un cosbo




promadio de  ¢€38,000, la qus también 23 financiada por 21
Fondo Somial para la Vivienda v =1 Institubo MNMacional de
Fansiones para smble=ados pabklicos,  #ste es el 264 de la

wiferta total oferta 1o constituven vivien—

das cuyn gracio 25 de @40, 000 en adelante.

Er o cuants al cumplimients de las politicas de wviviesnda, es-
s omani festaron que no ohstante tener sus proplas polibicas
a nivel gremial, las orientan en combinacidn con las de las

instiftuciones responsables de la vivienda las que a oriterio

de estos  se formulan en forma improvisada no existisndo co-
crdinacidn s=ntre estas v las formuladas por =21 gobisrng cen-—-
tral, al gue ocritican en =) sentido de gue no hace del cono-

cimiento Llos planes de mediano v largo plazo de proveot

infragstructura relativos a vivienda que las institosios

Laless comn ANDA, AMTEL. v lhvas Poablicas de

2rn =1 futuro,

S u R R vl B el o

1o mani fe

Lo v SE Al reciben o la oonsg-

Truccidn de proye »e hablitacionales se afirma 1o siguisnte:

Con vespecte al financiamients propiamesnte dicho, a 2stos s

LR

les e aporte del 257 del valor  del proy

i

rrallar. Gichio aporie debs sstdr constituido gor capital de

trabaje v capibal s 2w obet Ao

mial. Bl primero

Ly

Ios para o)1 constructor pusstho gque cuando no reuns o o dis-

pone el suficisnte capiltal de ftrabajo acude al sistema ban-

I, solicitar los

8}

amas puente" con los
que viene a lLlenar dicho reguisito ante las AAFP. Lo anterior
avidenzia la poca parbticipacidn de capital propio por parte
wel constructor en el desarrollo de su actividad, 1 que‘le

implica la obtencidn de wbilidades con un alto apalancamisen-

finarois gl oual aryldo mediante 21 préstamo a

corto plazo gue las ASF y la banca le obtorgan, resunidndose



oy
&
Lt

@l aporte de estos en inversiones de activos fijos.

En lo concerniente a la tasa de interés gue las Aﬁﬁuiacianas
de Ahorvro v Préstams  fijan a los préagtamos de corto plazo,
nominalmente es del 17% 1o cual no es cierto puessts  Como s
ha dicho antericrments, esta asciends al 224 aproximadamente

consicderands 1os recargos que  en diversos :mnc@gtmﬁ gichas

al momento e obtorgar los créditos

, @Eha

g abteantatovico para =1 wario final, yva ogue los constructo-
1)

LS
reas trasladan.dichos costos al precio final =0 8l que vende-—
ran las viviendas, considerando ademds gue &l construchor

i1 convenienosia. En tal o

1

pusds nanipularlios a s

i

A6 fambién las beneficiadas ya gue perciben mas ingrescs

con 2s8te ftipo de recargos.

ElL olazo =2 21 ocual s conceds 21 préstamo al constructor,

e conveniante que ssa justificado mediante un estudioe inbe-

aryollar gue garantice =sn forma beoc—

del mismo, svitando ctalgquler compo-
nznda del  constructor oo la FMY v las AAF, va gque se sabe

pue los primeros buscan la aprobacidn del préstamo ants las

nstituciones a través de sus dirvigentes adn presentando

ot

proyestos semni-alaborados; a veces estos no contisnen un 8s;
tudio de mercado gue garantice la eficiente comesrcializacidn

de las vivisndas, 1o cual haoe gue 2) olaro contratado oo oses

corsdgud

ia tardanzs =n la sntrega de los la abra o a ls

creacidn de  activos inmovilizados, Todo ello redundands én

AT LTI as, @ el pracio de la vivienda Lo

mocive para @l consumidgr final guien es el gue car-

J

stos al momento de comprar la viviendas

s con dichos, o

e

aferente a la forma en gue s estipula @] finangdiamiento,

ol B0Y destinado a2 la compra de ferrvrenao, 5 necesario gque la

FNY Tl je el precio de la tisrra dependiends de la localiza-
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cidan del proyectao a efescto de no dary lugar a gue vendedor vy

compr ador especulen oon el precio de esta, evita ASi1 QU

S
los precios de la vivienda sean mas glevados. Bl 704 desti-
nado a la construccidn puede sar controlado a traves de ss-

tandares de precios cobizados al

maymr, e los insumss oy

materlialaes de consiruccisn ya gue faoil mamipul ar dichos

I

pracios por parte de los construciores debido a gue existe
la produccidn vertical, en la cual  las empresas productoras
de materialess 8 insumos  son o a  la vesz cmﬁﬁtructmres dea vi-
viendas. '

Con respecto a la oferta de viviendas gue  los construchores

oy
-

mantisgnen =n ! mercado, la gus hasta 198 wardaba una es-

tructura de produccildn de 257 en vivienda con precios entre
FE, 000 a4 «30,000, la misma propovoidn para vivienda gus ose

ila sntve 430,000 3 40,000 v un 50% para vivienda mavor de

€30, 200, dichos constructorss mani festaran no poder mantener

los oprecios o la vivianoda

argumsntando =1 inorsments

ey urbanizacidn. Bl

Tos gue  Tijan 21 precio de la viviendag

basados en los =) ement

res los gue pusde manipul ar

a su conveniencia, llegando al grado de pronosticar sl pre-
cio de  la vivienda para préximos perdodos conn dnocrementos

alarmantas.

La sstructura e la oferta de la produccidn de viviendas, o8

Aario que cambis 2n el sentido de beneficiar a los es-

[RI=0n

=3
tratos poblacionales o8 mas bajos iﬁgFEEDS,.m&Ht&ﬁiEHﬁD Ia
produccidn con precios de entre 225,000 v ¢EO;DOD @n por 1o
menos wn S0% de la ofsrta, para £1llo 25 conveniente que las
insrituciones f&ﬁp@nﬁaﬁles de vivienda tales como FMY, aaF e
IV sderzan instrumentos de control para mantensyr tales pre-
cios, considerando o dicho anteriormente, relative al con-

trol de precics de la tierra, insumos y materiales de cons—
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gque 21 Estado defina en forma  anuwal la po-

mda o cambios en ésta.

. Usuariosg de Financiamiento para adguisicidén de Viviendas

bia—

la mayoria de

altearnativas i 3 condilolones

Divchag altermnati-

techo,

le permitan obternsr un

entamisntos  marginalss improvisa-

de wviwiy =n

un cuarto en un messn, aparbtamento o Sasa, la

die un lote o viviends formal mediante financia-

a la compra

By i g vanta, h al oontads de

Manitacional.
atraviesa la poblacidn gue

Infc)

randes problamas gus

e a2shos

entamientos marginal: CEY EIEn

oo gque no les permite sabtisfacer sus nece-—

g forma normal, 21l1lo hace vivan en o oon-

GLiE

carias  de insalubridad vy hacina-
L, no las es posible sujetos de oréadito en

vivienda.

ormal de

de la pablacid4n se ve obligada a alguilar

vivienda, désta, en su mayor

paro no suficiente para a-

oihliga

P )jl}?

la poblacian

gus tisns un in 1a via del finan—

largo olazo para  adouwiviv vivienda propla a

a5 distintas institucionss gque  propovcionan Fi-

para tal asfecto. Muchos de estos no pusdsn ob-

congdiclonss e

crsdito.

ga gue los términos oy

pevmibten ser sujstos de

gue gran parte de esta poblacidn
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dievenga el  salaris minime, 21 cwal debido al bajo poder ad-
quisitive sdilao nuede satisfacer necesidades de alimentacidan

v wvestido mrlnnlpalmehte; quedands =1 ct:rq:mlnntn del fi-

nanciamients a Adarvgo plazo para aguellas personas gues dee-

¥Eﬂgaﬂ e de adguiviv oy

responder con la abligacidn gue conllieva el pago  de vivien—

1a.

Pado gue a ssta poblacidn ss el IVU, =21 FBV, las mﬁn @l

INFEF,

IPFSFA y otras instituciones financieras las gue de

2l
una u otra forma les otorgan financiamiento para la adgusi-

gl vivienda. Bl sstudios ants

meEncionads arvojd los

sigulientes resultados en el Area metropolitana de San Salva-

las A&F v el FEY las institucionss  gue mas hari rlawlaTud by

financiamisnts =2n 2l

chor vivienda:; yva gue de

2. Lo oantsrior indica la imporftancia

s Ciones sn sl fimanciamiento de vi-

vienda a largo plazo yva gque ambas cubren wn 14 del meroadao,

Es de puntuali; o g

las préstain

sl mayoria  han ido orisntados

chtienen ingresos

mercd o, considerando
Enhve 1,001 vy 42,500 los coales no pueden ser alcanzados
po 1a gran na sardia oe btrabajadores, los gue devengan un sa-

Tario mid
1.

i minim. A aetas 2l =alicitant

préstamos efectids una Erig o2 adicionales, ta

Commo s [rago g2 prima, ssorituracian, comisiones y obros, 1o
cual no permite gue este sea sujeto de orédito en dichas
instituciones por 1o gue tienen que acudiv al Fondo Social

para la Vivienda, toda ver ssan cotizantes del mismo.

X

|BIBLIOTECA CENTRAL|

DlaivERRIBAD DK B SALVADOR
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Tomando 2n cuenta gus }aﬁ AAF finansian a los usuarios fina-
les hasta por un mondto maxino de 2114, 000,00, ésto da lugar
a una amplia opovitunidad de financiamienko para las personas
gque davengan diferentes niveles de ingresos, pero es a los

#

montos de 20,000 a 35,000 a los gus la mayor parte de en-

trevistados han mbt&niao financiamiento de dichas institu-

ciones, éstos agcienﬂEn,a 3% usuarios sgquivalants al 59Y de

un total de 65 préstamos otorgados por las AAPR Cver Dua

M2 O ceon M2 o4, Capituleo [IDD. Estos  préstamos fusron conce-—

didos a un plazo de 13 a 20 ados, habiendo una concentracidn
1 714 de los £ wswuarios snowsstados a 19 afios plazo. Mo

= .

ante. de tensy tasas de interds diferenciadas dependlendo

HH

et

dal monto del precio de la vivienda, las gue oscilan entrea

gl 15 v =21 21% tver Cuadyo MNE al considerar dichao

plazo, =1 paogo ous en ooncegto de cucta meEnsusl hacse 21 u-

M. constituye una oropovoldn considera-

ble de un ingreso msEnsual mbas alto gue =21 estipulado por ss-

ls inhihe ds

ohras ng

pLEs s an 24 smlamnsntos usdarios de crédifto de 1
AAP pagan sntre 2301 v 2300 sstos devengan ingresos de anire

£1,001 a 32,000 (vay

Cigadras M2 3 con 7 vy 2 con 8, Capitulo

ITIY  Ello hace gue =21 64% de los 26 usuarios gue obihuvisr
financiamiento de las AAFP  mostraron insatisfacocidén con los

términos v condiciones gue dichas instituociones mantienan =n

i

.]..

!

H

sl otorgamisnto de pr: am>s & larogo plazo para adguisiciban

de vivienda.

e la muestra antes mencionada el FEY ha fimanciado a &4 e

amos hasta por £30, 000

ol Man obhhenido pr

L emanth

al  resbo les fue otorgado financiamiento de sntre
hasta por ¢5G, 000 1o gue indica gus  la institucidn

orisnta =1 finmanciamiento =n 80 mayor parte hacia los sstva-

tos poblacionales de bajos ingresos (ver Cuadro N2 3 con d,

Capitulao  I1TY, considerando ademds, de gue a1 usuario no

fos adicionales gue viensn a 2ncar2oey

Lismne nue sfectusr ¢
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mas 21 precio de la vivienda tales como prima, ressrvacibn,

somlsiones, eto. gastos gus lavy, o cobra g1 FSY.

om ey

Los usuarios de orédito del FSY

mansual es

GEn Bl

,.
=
D)
!
=t
-
3]
-

ante de la sncusg-

omandolo a
hasta =1
esta institucidn todas las venkaias
antariores a sus cotizantes en 21 obtorgamisnts divecto del
préastams, estos mltimosy_a causa del deseguilibrio entre vi-
visnds producida v necssitada, se ven B la necesidad de re-
servar la vivienda, a veces sin estar consbruida para asegu-
rar Su compra, por lo gue tienen que sfectuar gastos adicio-
nales en detriments de  sus ingresos. BEn forma general s
pusde afivmar ogue los rﬁ+1'1n1mr dzl Fondeo Social para la

Yivienda ze sncuentrar

satisfechos con los términos vy condi-

Bagin 1a muestra resultante  del sstudio anicamente

el g
financiamisnto oo 1a  Institwubto de Vivienda

viviendsa & pra-

et IBTRTS
h ), 0 Y

; ;
g Rk )

o TI12.

GO0, OG0, tVer Cuadvro N2 D con 4,

visndas son anyvbizadas por los usuwarlos con cuobtas men-

sualas gque no vebasan los 100,00 roa oplazos de bhast

oor oo By

vE Yy con btasas de indterés gue oscilan entre el & oy 124,

de hacer notar gue =1 IVU, coms una manera de paliar el pro-

plema hablltacional, mantisneg programas de vivienda de desg-

rrollo prograsivo poy qedio de los cuales benaficia a fami-

BHCABDE FEIrsos, povy lo ogue la  gestilidn del IV s=

hcido & propovoionar este tipo de solucidn habitacio-
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nal 1o cpal debhilita mas su sitwacidn financiers y 2condmica

e bensficio para estas famili

Los 2mpleados de la  adeinistracidn pdblica, los docentes v

trabajadorses municipales blenen la  oportunidad de solicitar

1

fimanciamisnts al Instituwbo Nacional de Pensiones de 1os Em-

nlpados Fiblicos, ©5 asi gue de los 216 slementos de la

muestra que gozan de financiamiento, 20 1o abiovieron de es-

]

ta institucidn 1o gue significa un  14%. De sestos, 15 obbu-

viaron préstamos para vivienda cuyos precios oscilaron entrs

a LD & de 490,001 2 250,000, dnicamente a 2
les fus ochorgado a meEnos o €20, 000 v sl resto oblbuvo préas-—

e S50, 001 2n adelante hasta ¢20,000, De  log 30

chorgados oriantados a financiar la

adoquisicidn de wiwvl

;
Glles O3y

ituysn &l &G04 de  los

BN BU many/or

D] o Vil =3 i

psbog usuarios enbrae £100.00 v

OO0, 00 obra  propovoidn del  E7% 1o entre $301.00 ¥

&S00, 00 un 204 pagan e aS01,00 a 700,000 Es de  hacevy no-
, ) .

tar ouws =] INFEF ha financiado wviwvienda para los estratos

poblacionales

2 madianos vy bajos ingresos @n su0 mayny par-—

an obhbternsr financiamisnts a3 ne-

adicionales guse la instibtucidn

PO S oo oy T aeey gees e e e o o I v
2Rl GE TaL8S TOomD DT 1inas

» la gue se estipula entre &l 5 vy 154

e ol monto del Tinanciamliento, gastos de
racidn, honorarios que filenen gue sey pagados por el usuario
2 forma abligatoria, asi tambisn estos incﬁrren =1l gaﬁtﬂé
agministrativos &l momeEnto de endtregar la solicitud vy el

pago de los correspondientes lopusstos. Lo anterior vesbtrin-

clesl

parte de los smplsados

o disgpongan de dinsra




deudas personales. En
festaron en su

ciones

impuestas

P

.1

taze de usuarvrios de ov

institacidan tal B =] 0

Otro

s@ctor poblac

g

)

programas de vivienda es

iﬁElUy“ ose Los smpl
institucidn

potacarios a
COtD DAara
2l 10% de sus
& Causa de
?Eﬁuc

bl

mEntos gque

mayoyr parte  al psrsonal

tal como 1o demue

1a musstra, la qua estab

finanociamianto,

a wE, 500

e, (0,

mensial de

g7G0.00 los sigulentes,

a plazo de 20 afios. Al

en cuanto a2 las

Yoz 3

tales gastos o se
razdn

MAY DT

@i b

AN CFLLE 19ge sol:

e ha

dentro de sus

la construccidn v mejoras

TEREESETVAR

Iy Lios ooy

100,00 a & 300, G0 el

determinar el
condiciones en que les

ims mani fest

vaan obligados

de 1o antericy los
parte inconformes
DAT &

iandoss a la vez 21

2

qus  en este oono

venido a
la Fuerza &rmada
administrativos

prestac

dichos 2lementos para la adguisicidn

tédonicas para la

gque la poblacidn

ida vy an razdn de

= Fan Sido sos

administrativo, jefes vy

investigacisn realizada

a constituida pory 216

Macen . uso

T
EBRTOE

Lo adguivid

orimaros y &l
a la ver pagan n
primero vy de
los tres casos financiacds
grado de
fue

aron eshar

encusst
con clas o

@l otorgamiento

beneficiarse

a traveés

de dést

2lemsntos
ezl

vivienda del

2s han

otorgado
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a contragy
arlog
ool d -

de présg-

bajo porcsn-

N

clml IF

de 1a misma. Esta

iones otorga préstamos hil-

de vivien-

ta.

p'r"l:xs

cubierta por ésta

oy 3

adidos  @n s

nficiales,
ya o ogue de
efalal

“"f‘l'dj‘l_ | b

tercero o

CEH0L .Y A

si o

satisfaccidn

el prés-

sabisfechos.
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Los usuarios de crddito para vivienda de la  FUMDABAL s4L

un
[

smantos de2 la muestra antes mencionada,

o5 que han sido financiados para  adouirviv soluciones habi-~ o

1
tacionales de hasbta «20,000 cinco de &llos vy uno de snbre

i1 ingres

Y EE de  menos de

EI0, 000 A Estos davang

500,00, dos y o ocuatvo de ¢301.00 a ¢1,000,00, &

mansual menos de €100,00 cuatvro sls-

la vexz nadian SO DL

meEntos, v dos de  snbre ol00,000 0 a ¢300.00,. Estos prés

les fusron concsedidos a 20 gAos plazo a la ver se sypresaron
gatisfechos con las condiciones hajo las cuales la FUNDASAL
1

les concadld dichos préstamos.

son de conunidades marginales,

=l programa habitacional conven-

clional meadiants @) avuda mutua; por medio del

B oonoeRto

tote con

La ST WLVL ST A Ly

-yl Talba

algun

e log cuales s
signda para familia si SHCAHGE FECUTSIE, OO0 M Jorss
condiciones de habitsbilidad, pertenscidgndo a estos proyec-
tos los slementos gnocuestados.

U 14% ds financiamients para la ad-
quisicidn de viviends 1o obtuvieron a travées de obtras insti-

istama bancario los gue dis-—

[
i
it
o i

ponaen e inanciamiento para  sus funcionarios ¥y
ampleados. Ta ps el caso del Rancoo Hipotecario gue ademds
de firnanciar vivisnda a sus enpleados,  administra fondos de
instituciones oficiales  auwténomas los cuales sivvan pava el

otorgamienta de ecarios a los emplsados de
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R T

il
il

Bajs las anteriores  line. da financiamiento gozaron de

préstamss hipotecarios 31 slementos de la muestra de los
cuales =21 395% adqﬂiriéfﬁn viviendas cuyos precios oscilan
entye $£H0, Q00 v &35, 000, un 28% de entre 383,000 a ¢S50, 000 v
de dichos slemsntos

2]l vasho oA mavorss o ds

ademas de pagay primas D, 19 v ma % otuvie-

i

ron aque afscbuar ga tales comd reservacian,

gmorituracidn, comisionss, 2t ‘

Un 583%  de los  elemsntos gue obtuvisraon financiamiento con

[, oA v are o, o R . o T - v S
resttltaron  devengsar salarios de sntrs

lTante y el 7% restante con salavios de ¢300.00 a 41,000,040,
13 wsuasrios pagan cuctas  mensuales de entre 101000 a

w00, 00, obro tanto-igual  de entre 301,00 & ¢700.00, 4 da

[ E R o e ey ey e o
A DU AE5 MEN

5 e w100, 00 v 1 de antre 701,00 v

A0, Dicho financiamisnto 1 chbovgado a 18 alemnsn-

tos oa un ol
ingresos asi comD o las

cuiohas

e sstos pagan s determina gque =21 finan-

Amiento

H
S 3

-

sztas instituciones proporcionan se ha conoe-

.

[N}

@ Tami

pany

n] e madic vy bhajos Ingressos peEro BN mayor [Py
k . . i ¥ f
porcidn a los primeros: sn razoen de ello el 41% de los ele-

mantos srcusshtados s omani fe &% oongdl -

ciones haio lasg para wil-

YisEnoa &) HE s e

ooinar. (YMer QDuadco M2 O3 oy NE 12, Capitulo IIID

LaBORE REALIZADS FOR LAS INSTITUZIOMES

El pressnte examsn ha desostrado gue el financiamiento a la
vivienda adguiere lmportancia, pugs == la alternativa gus
los usuarios  btiensn para  la construccidn  y adguisicidén de

viviendas habitacionales. Las ingtituciones  Jue dentro de

subsector oborgan este tips de financiamiento pressantan




tados  siguisntes: En

ot

durante el pearviodo 19231-1986 los resu
conjunto proporcionaran 1323, 382 préstamos hipotecarios para
adguisicidan de vivienda hablendo beneficiado a dgual ndmsro

Tas eshas repressntan

de familias equivalents a Bl Sy &

1
2l 13%4 de la poblacidn taotal al afo la

4, BEE, 542 habitantes (Ver Quadro N2 1-30.

Anicas qus abtuvieron financiamiento en e2se periodop puss de

Lo

ian vivienda antes dal

a misma  poblacidn 1.002, 7828 va po

Foa

pericgn, gusdands al margen al mismo  afo 3.0846, 970 habitan—

tes eguivalente a 649,394 famllldﬁ, constituyends estas los
qus N posean vivienda propia, @n obtvas palabras este dato

ficit da vivienda existente a ese afio.

viens a refleiar el

De las institucioness que  2n forma divecta son responsables
del firnanciamiento, =2 sl FBY el gus ha contribuide con un
rnird a'dichm financiamiento &n el periodo, &l cual ha sido

concedids gn su mayor  parte a  famllias de bajos ingresos,
..‘

SHAF han contvibuicdo oon un 1H% del finmanciamiento, lo-

Gy et

rytts

abtorgamiento de dichas Tinanciamienta,

s vivienda. Los datos

de  financiamiento a [P DG AMAH

planteados anteriovmnents: denuestran aque sl financiamiento a

la vivienda ha sido orientado a las familias de bajos ingre-
Bos; pero ain gqueda una alta proporcian de esta gue no posee

ke

vivienda propilay;  btanto sn 2] Ares wrbana oomo g

en 21 Ar=a rural.
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CARITULO V
CONCLUSIONES ¥ RECOMENDACIONES

El presente capiftulo contiene las conclusionss generales,
producto del desarvollo del Diagnédsticeo del Financiamisnto
al Bubsector WVivienda en El Balvadors; considsrando para

2llo la importancia escondmica v sooial  del financiamiento

tanto & corto comd & lavgo plaso vy la incidencia de este

— 3 e
S TLh

de institucio-

mes gue tlensn gue ver oon la vivienda, en sspecial ague-

lias que financian la proguccidn v adguisicion de ésta.

’

Salwvadoyr

aat

plazo. El primeroc

tams a las empresas constructoras para sl desa-—
rrolle de  proyvsctos habltacionales incluyéndoss

ern gste la whanizacidn v construccidn de wvi-—

o
i

largn plags medide por las

oL vivienda a loz

HSLar Ll os finales

Estas institucionss sl lar sus progras

oe vivienda obbtisnen fondos provenlentes del

2

ghorro valuntario v compulsivo. Ademds contratan

i
g

3

rastamos tanto internos comn 8Xternos.

4]
-

r-

Macional de Vivienda formulads por

i
et

Viceministerio de Vivienda y Desarvollo Urba-

. ] . . .
Mo, o Ra sido acatade por las institucioness, n
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~azdn os noossbar aprobada por la ﬁﬁaﬁblﬁa e~

-

gislativa pov 1o gue éstid ha oguedads como ana

guia de accidn la gue a veces 28 congruente con

Tas instituciones.

El principal objebtivo de la politica de produc-

cidn o ms el de buscar el eguilibrio entre la

oferta v la demanda real de vivienda sn

vivienda terminada v progresiva, este no ha sido

e gqua =1 dem@quilibrim entr=

i
i
]
]
)
i‘ -%
il
i
=
-
il
ted
Pl
]

anda sigus siendo mas acentua-—

fit
i
—h
1
%
4
i
e
frt
1}
jal
i
3
iz

baja produccidn de vivienda y al

o e
[
it
it
o
ol
it
i
B
et
i

cracimients poblacional.

=R
fh
i
3
@
.
=
L
]

Los objetivos de la pmlitica gz comarcializacidn
Dersiguen orear sranismos que garanticen la

comercializacidn de las viviendas vy la

clones creditiod

= o0

2 alguna  madida pu

los constructores no dncluven en la foroulacian
o sus mroyactos habltacionales uan consistente

2L ST

gue contenga los

comeErclializacidn de las viwvisn-

cada wuna de las institucionss

la wviwiend tiensn sus propias

condicliones silo pusdan

La politica de vivienda popular estd orientada a

rar las condiciones en gque habitan las fami~

lias rvesidentes =n asentamisntos populares a
diferentes programas. Esta politica se

cumple an alguna medida por la FUNDASAL, el IVU,

5 gubsrrramantal es

Ao
= [OR =
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ayuda mutua atienden a esta poblacidng. no obs-—
tante wna gran mayoria de sstas  Tamilias viven
2 condlcociones preacarias. Lo antericor se debe a

gue dichas instituciones no cusntan con los re-

coursos suficisnites parva ampliar dichos progra-

MES, ¥& Oua LT FUMDASAL otorga  &n arrvendamiernto
(ngwly! prmmeﬁa de ‘vanta en base a smpréstitos v

donacionss vy al IV yva no se le asignan subsi-

dics por parts del Estado. Lo anterior vienas a

Macar mas amplia la brecha que existe sntre la

necesidad de viviendas y la produccidn de ésta.

financisro, contenido =n

La crsacian

para captar refursos a

v canalizarlos en la misma forma ha-—

vivienda, Bs5 inconvenisnte =n

razan e la habidsa en la oreacidn de

instlouwsd on: poy parte del

Durocracia v oa

una  centralizacidn gus repercute en slevados
o5 administrativeos. 81 e2llo ocourve en el
subsector vivienda podria  ser  perjudicial para

Img intereses del mismo.

7. =Y pr noode la vivienda alto debido ar E1
rorogue las &aF tuﬁrfdgn a2 las smpye-
Lructoras | aryollar
bBitacionales es .wumrﬂ\dn g winl
e=n oocepnto o admini acidan gel orédito, oomil-
Bid por ﬁmmﬁrmmiJo y o osupsrvisidn de  la obhray
tas pue  son trvasladadas  al pgreacio final de la
vxvienda, 1o mual forma desmadida el
precic de fsta.
da la tierva, el cual sufre cambio des-



"de el momento en que 2]l vendador la comercializa

con el constructor, pues éste sspaoula con sl

pnracio de la misma, posterliorments la socbrevalida

al incluivia dentro de constyaec—

21 fimancias

-t

Los precios de maferialess g insumos parda oons-—

- —

mayoy parts son de ordi-

55
§i]
iy
=
o
H
=

truccidng los gue &n su
gen local (90X, son manipulados por los cons-
tructores 2n la presentacidn del presupuesto, el

gque #std lnoludido en 21 proyecto de consteuooidn

gue presentan a las AAP, Tales orecios son con-
sultados en forma unitaria 2n el mercado de ma-
teriales 2 insumos vy son presentados en =sa for-—
ma & las asoolacionss.

:JE

i

manEjos poy parte del constructor duvrants el de-

del proyvects habitacionzsl;, en base a

e AN @lagora 21 presunuesto des mano de

ohivra, é#ste cofroun nomer o determl -

los gue al momento de e je-

ESTUTES | bhisn al wvalor de

pa on incremsntos sa-

variables sxdgenas; &

dencia gue  son las  Asoclaciones  de Ahorra vy
PFréstamos vy los constructores  los gue conbribu-
yen & gus 2] precio de la vivienda se incremsnhe

cada ver mas, pues sstos Gltimos al haber fina-—

ligado las vivisndoas las vanden al gue paga

183
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i
El ingress familiar &3 condicidn detsrmlinants

para  =8r considerado suisto de or@&dito e2en las

i

instituciones gue financian la vivienda. Este
constituye el principal obstaculo para-gue gran
parte de la poblacidn pueda obtsner vivienda

propia guedando al  margen  de dicho financia—

miento,

grueso de estas devengan
1

i

Posalaric minimo el gue  les permite cubriv
anicamesnts las nmecesidades de  alimentacidn vy
vestido, guedindoles 1a esscasa-alternativa de
acudir a las instituciones que desarrollan Yo

gramas  de  wvivienda progresiva,. btales comn la

FlAMBaEAL v el TV

condi ol ones Que no

diz credito para vis

- B A L .
1o copstituve 1la  seris

Liburiones

e g b o s — s U ory e e o e e R U P S TR, .
BETOE DAT AR la montratacidn e los cyeddihos ¥ T am

prima, comisisn y

acude a solici-

nava adguislicisn de viviends a una

dmociacidn de ghoryo v Préstams oor un monto de

o

£330, 000 bieng que vesarvar 2sta pagando 2, 000

oxlmadamente en este  oonospbto, &3, 000 de

rituracidn, dinervo oea efeo-

M LMA, $R00, 00 de

Tawo gque tisne tensy al  momento de foroali-

oy =in considerar obro bipo.ode

zar el

™
‘II
2
i

de reci-

gastos gque bilsnsn ogue efectuar

biv la vivienda. El Fondo Social para la VMivien-

da o exige efectuar los gastos  antes menciana—

dns, segin lay ¥y vaglamentao basico.

TLTATIL A

e soondmi o

finamnoian vivienoda,
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Al BE De

ultime
perdida se debhs

han te=nido una
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B

TR AT B0

falta de

vivienda.

targo plazo, y sus

gue 21 insti

Mivienda Urbana prase2ntd una 1i-—

tanto =n ]l afo 13831 como oen

consecuancia de Bste biens
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asivo &0 gran proporalan  por o
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comppvamisos de corho

SUS LNVETrS1Lones

a5 de fTunscionamiento. Esta ra-
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activos v
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£1.70

para el

2 cada $£100.00. Zsta

a gue para el periodo los gastos

tendencia  ascendente; estos al

graron a los productos,

Yy a la

5 para inversian 20 programnas de




Fl endsudamients en aque se sncontraba el Iu-Ll—
buto durante el perdiodo analizado es poco signi-

ficativo, puss  oon su capital financid en mayor

propovoidn sus programas de vivienda. Para 1986

2l nivel de compromisos gue dste tenia sra del
39% con respscto a su padrimonio,  no obstante

haberse deteriorado 21 mismo con la pérdida
cambiaria originada por la devaluacidn ocurrvida
2N enerd de  SEE . ano, la gus afsctd su deuda

ayterna en ¢11.5 millones.

£l Fondo Social para la Vivienda mantuvo durants
gl pericodo wuna liguidesz aceptable consideranda

L ra 1831 fue de 154, vy para 1986 de 12%.

Feta disminucidn se debid s gue a partir de
te s la colocacidn e

Mabisndo disminuicds =

g omllo ms guse s car e

Erocuwants al rendimisnto clorado por los

itivi @n ambos

activos anteriores, dste fus Do

afos va gue a 1281 el F3Y tuvo wuna rentabilidad

e por cada 100,00 invertidos en sstivos,

Q0 ooy cads 100,00, Ello

ia con gue han sido admi-

oue sus gastos han

nistrados los nrtlwﬁﬁ,

shsorvado un conpaortamienta promsdio del £04 Can

5 productos.
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pEriodo 8% &8n su mayor parte de las cotiza-

cionEs nrovenientes de sus afiliados v 21 resto




por cada 21,00 invertido de su patrimonio 10030

fusran aportados por terceros.

lla  liguider de las Asoccilaciones de dhorvo y
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que ésta
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Fréstamoas mejord durante ]
pasd del 1% al 24 en rvazdn de la mayor captacidn
2n los depdsitos e ahorvyo 1o gue les permibtis
ampliar sl fimanciamisnto tanto a corto como a
largo plazo asi coms el bhajo  endewdamisnto in-
TErmn. For consecusnclia 1a cartera hipotecaria

mantenido en wun 704 aproximada—
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mantae de los  activos botales, veflejiandose sl

alto grado de inversidn gue sstas haocen en =1

otorgamients de préastamos. Mo obstants la ligui-

dez de las asf, == ve afectada por cuanto tiensn

aue manbtensr  disponible o] 104 de los depdsitos
de ahorvyo 20 concepts de encaje  legal, no pu-

digndo hacer st de fales vecursos en inversioe

El vencdimiento gue los  activos de  las A4F han
proporoionado darante 8l periodo 25 minimo, puss
a 1986 éste representd  «0.70 por cada £100,00,

debe al alto costo financisro guse irnoue-

rren al Caphar recurscs @l e

L g e

1 gradm fe comproml 205 con terceros gue 13

i BEoen BU mayor parte snooon

de depdsitos, puss a 1986 la asistencia que nor-

malmente habian vecibido de la FMY va se presen-

taba disminuida, a ese afno la relacidn deuda-

patrimonio sva de 17 a 1.
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shante zer la rectora de las aa8F no

tiense mayor incidencia en el financiamiento a la
vivienda, ya que las  AAF han venido haciendo

menor uso de la asistencia gue de ellas reciben.

Fiv orazdn de s=llo la FY presenta altas disponi-
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gilidades las gue, mantisne depositads
mismas AaF v en =2l sistema bhancario. Esto es

también demostrables al relacionar su cartera ocon

los activos otales puss  al mismo afo 2l saldo

t
en tal concepto fue de 102.2 millones 1o gue

representd el A24 de dichos activos.

D rendimiento gque  esta institucidn obiove e

il

suUus activos, durants =1 perdiodo 19891-198 di4d
coms resultado wun promedio del 10537, pues sus

fusron de  £2.5 millon aproximada=

no obstante sn 12386
ooy la devaluacidn
. B omivel e oome

BE MLnimo PUEs A

aicos ooy la

lacién deuda-patrimonio did an re—

1. Estas obhligacionss ss visron

a ocausa de la devaluacidn antes

impactd a la ver en el patrimo-

i o 2l gu2 absorbid la pérdida sn este con-

2

ta cuwal ascendid & o30.10 millone

o pabrimonio oon o wun déficit de #11.7 mi-
oiiEs al fifalizar el afdo,

.
/3 partes de la poblacidn salvadorefa s

-
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arousnitran adn sin vivienda propia, 1o ocual

zignifica gus 649,393 familias no han sido beane-

ficiadas pov el financiamianto. -



Recomendac iones

158 a las conclusiones anteriores se plantean las

En bas

sliguisentes recomendacicones las que al inplemasntarss,

spera  véngan a contribuir a la solucidn del pro-

Rabilitacional.

s aus a8l F3VY en la medida de sus po-

Tursos, suocapacidad adminis-—

i)

sibilidanes
trativa v lo gue &s mias importante aprovechando

la superisncia gue éste ftiens =2n 21 campo de la
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credito
cidn de provectos habitacionales (financiamiento

a covbko plazo) comn @#nfasis sn vivienda de tipo

11

vartical. Tales orovectos serdan sSigmpre Comer -

ializgados por 2l misms Fondo a traveés de
laingas de orédito a2 largo plazo para la adowdsi-
cidn  de  vivienda terminada  a sus cobtizantaes.
Bajo 1s medida anterior se lograria  rompey oo
2l monopolio gue sxiste en las AAF =n cuanto a
cue son estas casl las dnicas  gque obtorgan fi-
rmanciamisnto para la construcocidn de proyectos

habitacionales v lo gue =25 n&s  importants adn,

52 redusiria la brascha gue sxlste snitre la pro-
vivienda v Bt A.

-
i

la Rendbhlic

sressnte un Frovecto

ol i
dessmblaa legislativa gue contenga

Vivienda., Dicho Flanm imolui-

A la palitica nacional oe vivienda la gque fTen-
drd comno objetivo garantizar vy promover 21 desa-
rrmlla habitacional del pais a fraveées de la pro-

ghtocidan vy finansiamiento de vivienda para las
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tamilias de bhaljos vy medianos ingreoscosb.

Fara la Tormulacidn de ssta politica s necesa-
rior o gus os2 involuoran a las principales insti-
tuciones ous actualmeEnte parbticipan &n =21 gusha-
ceEry de. la vivienda parva gue las decisioness gusa

s= tomen s2 hagan realidad en 21 subsechor vi-

a2eta forma la politica serd consis-

tente y coherents en su aplicacidn,

Fara gque la politica de produccidn tenga los
efectos esperados 25 neceEsario Que se concretbe

las siguientes acciones:

Frevio examen administrativo-scondmico  debe de

=] Imshtituto de Vivienda Urbana

CIVLD, @) gue

de produscidn

%1 &AL

asivos de viviends formal, val

estructura  financisva a la

arrolio oe

rIL1En

o

provestos habitacionales que se  enousnitren Com-

formal de vivienda

oyendidos dentro del

& través de la adguisicidn de o-
bligaciones con instituciones internas, o a tra-

viEs de la contratacidn de préstamcs externos por

medio del  SHobierno de la FEepdblica a efecto de

gue s2a 2s5te 21 gue incurra en la pérdida cam—

hiaria gue ocasionaria Tuturas devaluaciones del

ool dn salvadoredos frente al diélar nortgsamsrica-
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Mo

Viviénda de Desarrollo Frogresivo: Tales proyec—
tos serdan desarvollados por el IVMU con subsidio
que debsra aportar 2l Estado, asi como con dona-—
Ciones provenisntes de instituciones altruistas
coales o extranjersas gus  son aonsecuentas con

1
las familias gue no tienen viviendas nil posibi-

Pt
-

idadeszs soondmicas.

flue @l Plan Macional de Vivienda contenga ademas

un apartado en 2] o

sa delimite a nivel na—

cional las zonas geograficas con vooacléan para

la construccidn  de  viviendas ipulands s el

precio de la vara

tiarva al cual

debeva comsrcializ

Lo 1o oanterior 21 Esha-

g estaria garantizamndo la no especulacidn del

-+

precico o @sta, de Igual orma  estaria probe-

medio anbients vy consecusnnia la

los habditantes pues no se construadiria

en donde el elemento socoldégico es de

(3

mEortancia.  Ademids, gqua propovoionaria
seguridad en la construccidn de los asentamien—
tos habitacionaless v por obro lado estaria defi-
nido previamente la loocalizacidn del mercado.

las inshtitucioness  gus oborguen Srédito para fi-
nanciary la construcoildn de  pryoyectos habitsaoio-

males deberdn 8Xigir & las Snprasas oor

Lo
ras la formulacidan de fTalss provectos sn forma
conslstente gus  garanticen la sficisnte comsr—

cializacidn de las viviendas, Emtu evitaria las

acostumbradas revaluaciongs vy redargs de intsre-
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as  instirtucionss fimnancieras hacen a
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Ios misaos por retrasos &n la entrega de la obra
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testos son trasladados al  precio de la vivien-
dal, asimismo se evitaria el manejo de los pre-
cios de los materiales e inswnos  de construc-

cidn, asi come fambién &l pago de mano e obras

1 tEobrevno debsrd instruilicr &2 las institucionss
responsables del financiamisnto a la vivianda sn
ralatidn a la revisidn de las condicionss oredie-
ticias, oon 21 objsts de que fales condicionss
permitan a la mayor parte de familias de bajos vy

madianos ingresos obtener su financiamiento para

4

n
vivienda. Estas revisiones deberédn hacerse para
o de gque sean Cone

un guinguenio con la finalidad

grusntes con 2l Flan Macional de Vivienda.

jn esta perspectiva el Fondo Social para la

Vivienda pravio sstudio actuarial, podria manbe-—

ner los monbtos maximos obtorgabl

lrhayds ¥ la ampliacidn del plazo a 1o

En o la misma forma el Institobo Macional de Pesne-
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o oobhraria gastos administrativos gus

L.as Asociacionss  de Ahorvo vy Préstams debido a
gue con sus productos financiesros mantiensn sus

P

pasivas vy sus gastos de funcilionamisnto so-

podrian ampliar =21 plazo para adguisi-
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1o gue sgria de be-

cidn de vivienda a 239
neficio para =21 wusuario del financiamiento por
cuaﬁtu la cuota mensual que pagaria ssria de me-—
noy cuantia, asi misms daria oportunidad de que
obros puedan =2y sujebtos de orddito de las AAF.
Ademds, de sus utilidades obtenidas debesn crear
lineas d2  financiamiento para gue la familia de

bajos ingrescs puedan obtener vivienda.

Tal como se propon2 2n la peolitica de produccidn

con respacto a la vivienda de desarvollo progre—

oy ione al

mivo, BE necesario gque 21 Estado  progp
vl los  subsidiocs necesarios para ous fste cone
vinune conh 21 desarrolioc de tales programas los

ug heneficia a las fTamilias marginadas de ss-—
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saric  ademas gus & la

gste tipo de recurs

FUNDagSal  se 1

EX: Cooinn se le Manta Yo oua

donaciones provenlsEntes de paises amligos v ode

organismos internacionalesy  gue viensn orisnta-

das para este btipo de programas, sean canaliza-—

das a través de ambas institucion para nque se

pusdan beneficiar mayor ndmsro de familias, evi-

Tando asi gus e fondos 58 manejen a través

g psgquedos  programas  gubsrnsmentales los gue

timnen cardcter ftransitorio sspsclialmsnte an

épora de coyuntura politica partidaristas
Cionsi dey and la nuesva politica naciaonmal de

vivisnda un resrdenamianto on las inshi-

twriongs responsables de la vivienda, los obje-

tivos de la politica financiera podrian  sar al-—

canzados de la siguisnte forms: Las anteriores
PDropilos macanl smnos

oy

costa 2

{3
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derlo colocar sn el subsector en términos arep-
tables, de ser posible apovéandose 2n una redefi-
niciéan iegal de sus  respectivas leyes o regla-
maEntos., va que en la actualidad estas se encusn-
tran imitadas legalmentes para efectuar asta

tipo de opsraciones,.

“Lan 8n o oconbtratar proas—

MERC AN L SMds Qons

tamos &n Torma continua oo parte de las instie-
tuciones,; toda vez gus sstas estén en la capaci-
dad de administrar tales recursos, debisndo ser
2l Estado el garants en la contratacidn de los

prestamos cuando sstos s2an adguiridos s el ex-

particular del Fondo Social para la
pusde hacers2 1legar mas fondos a

A

bertura de nuevos grupos de bra-

aqus 2 la actualidad estan desprotegl-
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dos, ademés previo estudio técnico podria am—
oliar 21 limite salarial cobtizable, puss actual-

EF00, 00, con 21llo se logra-

mas bDajos  los gue son devengados por la mayvor

‘.4

una mentalicad mas

vy e invertirls en progranas tradiciona-

s@ inviertan 2 LN Ry aima e wvi-

1w PR =h

vienda orientados a los ftrabajadores gue por 1i-
mitantes salariales f{salavio minimo) ma son su-
Jetog de crédito en los programas bfradicionales,

conziderands ademas que los recursos gque han gee

naracn tales o constituyen cosbto fi-

nanciera para la institusidn comn son las cobi-
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AT Laongss. Iguales acoiones podrian implementar
aguellas instituciones gue capban reEcursos &n

similar forma CINPER, IPSEA).
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ANEXD NE i

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA (I.V.UL)

BALANCE GENERAL 1981-1986
(HILES DE COLONES)

ACTIVOS
981 4 1% % iw 1 W4 1 185 4 1986 %

DISPONIBLE ¢ LL,877.6 7 13,602 7 2,785 1 3,780 2 57582 3 3401 2
REALIZABLE  ¢146,032.4 90 163,439.1 87 173,73L.2 90 175,358.9 92 169,12L.3 90 170,448.1 92
FLID (NETDY ¢ 18,827.0 10 7,928 ¢ L9016 14,4625 & 11,1986 & 11,043 §
RECURSDS ¢176,737.0 97 164,052.1 98 186,392.8 97 190,105.0 100 196,078.1 99 184,835.5 99
TRANSITORID & 1,054.0 1 1,1iz4 1 L8880 1 1,196.0 -  L,13L.1 11,0872 i
0TROS ACTIVOS ¢ 3,585.7 2 3,357 1 3,385.2
TOTAL ATIVO  ¢181,376.7 100 188,751.2 100 133,057.5 100 191,295.0 100 187,209.2 100 185,922.7 100
PASIVDS _ .
CIRCULANTE ¢ 21506 1 1,029.5 1 1,338 1 4,087 1 980 1 T 006 -
DEUDA EXTERNA ¢ 16,5697 9 15,342.2 8§ 14,0972 7 12,8338 7 11,5523 & 20,504.5 11
DEUDA INTERNA ¢ 13,766.2 & 20,770.8 12 21,9835 {1 28,2417 15 29,5173 16 31,0593 17
TRANSITORIO ¢ 15002 1 1,36L5 1 29 1 L1278 1 /LT - 8.1 -
TOTAL DE ,

PASIVE ¢ 32,9887 19 39,5139 22 37,4185 20 43,2080 23 42,2903 23 52,1362 28

CAPITAL ¥

RESERVAS $147,388.0 @1 14%,237.3 78 135,839.0 80 147,997.0 77 144,918,9 77 13
TUTAL PASIVE .

Y CAFITAL  ¢181,376.6 100 188,751,2 100 1%3,057.5 100 191.295.0 100 187,209.2 100 185,922.7 100

FUENTE: . Balances Analitices del IVU, 1981-1%86



AMEXD HE 2

INSTITUTO DE VIVIENDA URBANA
ESTADD DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL PERIODO 1981-1%86
(EN MILES DE COLONES)

PREDUCTOS Y SERVICIOS
TROS PREDUCTOS
SUBYVENC [ON SORBIERNG

1981 1982 1953 1954
¢ 5,079.6 &,292.4 7,043.9 8,274.2
¢ 1,151 1,926.6 1,25.5 1,4B6.9
3 138, 9 T T T

4,877.7 10,338.3
1

1,845.8

TOTAL DE PRODUCTOS

t7,413.6  8,179.0 8,281.4

9,741.1 11,313.5 12,384.1

SASTOS DE OPERACICN
DTRAS PERDIDAS

¢ 6,398.5 7,921.4
¢ 18.2 . 33.1 4.7

B,437.4 10,9742 14,483.5

34.9 81.2

TOTAL DE GASTOS

¢ 65,4168 7,840.8  7,974.5

8,432.1 11,

009.1 14,564.7

SUPERAVIT DE TRABAID
DONACTONES

CREDITOS EJERCICIOS ANTERIGRES ¢
CARGOS DE EJERCICIOS ANTERIORED #(

¢ 936.8 338.2 306.9  1,249,0
g 2.7 - 37.3 -
1450 1.1 23%.3 4.3
.23 A0 450 1.8)(

304.4( 2,180.6)

92.4 18.0
44,430 1,081.4)

UTILINAD HETA

¢ 1,103.9 307 593 1, 245.5

FUENTE: Balances Apalitbices gal IWH, 1981-198G,

352,80 2,214.0)
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ANEXD N2 3
BALANCE GEMERAL DEL FONDD SOCIAL PARA LA VIVIENDA

ARODS .1981-1986
(EN MILES DE COLONES)

1981 1382 1983 1984 1983 1986
ACTIVOS
Bisponibles 32,214,9  11,963.9  2,430.8  3,821.9 30,086.2 47,481.4
1.4 244 0.4% 0.6% 4.1% 3.7
Inversiones . §0,203.9 B1,615.1 B6,529.7 81,608.3 50,063.6  29,285.4
13,41 15.8% 14.5% 12.1% §.8% .7

Presfames y Descusntos 237,383.3 339,421.4 436,737.9 530,193.Z 61h,878.4 714,152,2
34,54 £9.3% 73.44 gl.4% 84.1% 6. 1%
Bienes Muebles & Immusbles 2,081.2  2,010.3  2,042.4  2,792.9 1,593 3,707.5

0,51 0.4% 0. 3% 0,41 0,47 0.4%
DTROS ACTIVOS 53,599.1 55,1B6.5 66,930.9 37,2243 493,230.B  24,610.7
13.21 11.24 11,31 5,94 4,51 4,2
TOTAL ACTIVD 405,382.6 490,593.4 534,731.7 675,B45.6 733,2568.5 B29,245.6
100,00 100,05 100008 10001 10000 100.0%
PASIVOS - ' .
Recursos 342,9i8.4 396,920.6 456,028.0 516,804.5 581,287.7 649,631.2

34, &4 80,74 76.6% 76,5 74.24 78,34
Préstamos y descuentes

el Sistema Finanriero -.- - 2,000 15,838.0 0 2,679.9  2,682.2
.44 2.8% 0.4% 0.3%
Opligaciones con &l

Exterior . iB1.1  11,%85.8 36,161.2  71,B90.8  67,230.9 64,14B.3
41 2.4l 6.0% 19.61 .21 7.74
Otros Pasives 12,2461  22,958,3 28,1341 30,08L.4 33,080.5 39,222.1
304 4,71 4,7% 4,41 4.9% 4.7%
TOTAL PASIVO 395,3458.9 431,864.7 323,023.3 637,615.5 GH4,269.0 755,684.0
. g8d.0% 88, 0% 88.0% 94,31 953 .14
Capital y Reservas 42,362.2 50,028.0 57,734.4  29,000.0 38,229.8  44,989.5
10,52 0.2 10.0% 4.31 3.24 B.0%

Excedentes de Productes
sobre gastos 7,674.8  §,897.3  13,974.2 9,158 10,7537 24,5721
1.9 1,41 .31 1.4% £.5% 3,04
1G7AL PRSIVD Y CAPLTAL 405,382,5 490,599.4 594,731.7 675,B45.4 733,258.4 879,245.6
100,04 100,07 160,01 106,04 100,04 100,07
PASIVOS 335,345,5 431,864.7 §23,023.3 637,615.6 GB4,269.0 735,584.0
Patrivonid S0,037.0 58,/34.3 T, 708.6 38,2298 44,953.5  73,56l.%

FUENTE:  Memorias de Labores - FSV, 19B1-1986




AMEXD N2

o

FONDD SHCIAL PARA LA YIVIENDA
ESTADD DE RESULTADOS PARA EL PERIODD 1331-1386
(EW MILES DE COLOHES)

1981 1982 1983 1984 1983 1386
INGRESOS
FRODUCTOS DE OPERACIONES ¢ 159,329.8 21,3141 32,000.2 3,6B2.4 44,648.9 54,B03.7
PRODUCTOS MO DE OPERACIONES ¢ 176.4 38l.6 957.7 799.8  2,100.8  1,970.0
TOTAL DE INGRESOS ¢ 13,306.2  21,6%%.7 32,%37.9 33,482.2  46,749.7 56,7737
EGRESOS
HASTOS DE OPERACION ¢ 10,4373 12,9931 18,%51.0  30,210.7  35,%3.3 29,1013
GASTOS MG DE OPERACION ¢ 1,3%.1 3.4 3.7 41.6 46,3 3,100.3
TOTAL DE EGRESOS ¢ 11,8304 12,%98.4  18,983.7 30,252.3 35,9%0.0 32,k01.6
EXCEDENTE Dr PROD. .
SOBRE 5aSTOS ¢ 7,674 8,697.3 13,9747 95,2299 10,7589.7 4,572,

FUENTE: Hemorias de Labores del FHV, 1991-138e




ANEXO NO 5

FINANCIERA NACIONAL DE LA VIVIENDA

BALANCE GENERAL COMPARATIVO PARA EL PERIODQ
1981-1986 (EN MILES ¢)

1981
ACTIVO
Efectivo y Dep. en Bancos y AAP 9,906.5
. 6.81
Adelantes y Préstamos a las AAP  117,692.6
81,3
Otros Actives 17,150.3
11.9%
TOTAL DE ACTIVOS 144,759.6
A 100, 0%
PASIVO
Créditos 67,213.9
46,41
Otros Pasives f1,863.9
42,81
Lapital Rva. y Superdvit 15,681.8
10,8
TOTAL PASIVO Y CAPITAL 144,75%.6
100.0%

1982

33,306.3
25,904
107,033.6
12,51

3, 100.0
3.3

147,440.1
100.0%

81,8607
42,01
£7,181.3
45,54
18,398.1
12,51

147,440.1
100, 0%

FUENTE: Memorias de Labores de la FNY, 1381-1986

1983 1984 1983

48,361.3  43,550.5  36,803.1
3.0k 24,20 20.81
96,497.1 130,330.4 129,807.6
B3.81 69.41 13.41
6,329.3 11,967.1  10,2B1.9
4,21 G.41 3.8

151,187.9 188,048.0 176,974.6
100.0% 10000 100,01

31,420.4  B7,097.1  77,201.0
43,01 46,37 43,64
77,820.5  76,795.9  73,268.5
51,54 40, 8% 41,41
21,9460 24,1550  26,505.0
14,5% 1294 15,04

151,187.9 188,048.0 176,974.5
100,01 100,02 100.0%

170

1986

49,772.9
30,34
102,237.5
62,31
12,147.6
7.4%

164,138.0
100, ¢4

100,038.2
60.9%
713,83%.0
46, 2/

{ 11,7119.2)
( 1.1%)

164,158.0
100, 0%



ANEXD M2 G

FINANCIERA WACIOMAL DE LA VIVIENDA

E5TADD DE RESULTADOS PARA EL PERIGDO 1981-1986 -

~(EN HILES BE COLONES)

1381 1952 1483 1984 1483 1386
TNERESDS t 3 % ¢ § §
Intereses s/Adzlanios
y Présianos 7,901.0 12,332.9 10,966.2 12,872.7 13,451.0 11,578.7
Intersses s/Depdsitos
Bantarios I,5374.0 1,921.3 5,378.3 3,925.3 3,3%1.6 3,945.2
Otros ‘ 8i6.6  2,163.9 714.8 117.8 3.9 1,489.7
Pardida Extraordinaria 37,759.0
TOTAL 10,288.6 16,427,1 16,659.3 17,515,8 17,8365 94,772.6
BASTOS
Financieros 6,763.8 11,236.9 10,773.4 12,189.2 12,611.3 11,518.,9
Administratives - 2,034.4  2,256.9 2,126,1 2,38%.8 2,712.8 2,B78.%6
Depreciacidfn 57.5 &7.6 61.8 83.7 6B.3 97,18
Regulzcidn de Ejercicios
Anteriores 194,2 72.8 171.7
Péraida Extrasrdinaria 37,753.0
Excedente 1,422.9 1,BRA.4  3,097.9 2,459.0 2,431.5 2,386.6
To7aL 10,288.6 16.427.1 16,833.3 17,315.8 17,8963 34,77%&

FUENTE: Hemorias e Labores de la FNV, 12B1-19436,

171
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ANEXQ N2 7

ASOCIACIDNES DE AHORRD Y PRESTAMD
BALANCE GENERAL CONSOLIDADD PARA EL PERIODD DE
1981-1386
{EN WILES DE COLONES)

ACTIVD 1981 1982 1983 1984 1985 1986
CAIA Y BANCOS 118,306  103,238.6  104,238.6  112,289.7 104, 575 6 195,268.0
14,71 11,51 10.51 10,31 81 12,61
INYERG IDNES Z- .- - §,300.8 898 D 768.2
6. 01 0.5 - 011
PRESTAMOS HIPOT. L.P.  334,845,9  357,995.3  415,769.6  538,710.6  674,592.2  545,515.8
41,74 40,41 "a1.91 19,31 "55.3% 42,74
PRESTAMOS MIPOT. C.P.  222,737.2  280,071,2  319,62%.7  267,230.5 197, 141 3 20,1537
) 27,74 3,61 32,11 24,57 B1 74,0
GARANTIAS DIVERSAS 9,897.7 10,4745 19,7887  17,498.4 20, zea 3 22,771
. L LA 7.0 i.61 1,71 1.7%
OTROS PRESTANDS 37,7307 29,8070  11,%20.0 5,425,0  14,89.0  28,889,1
471 371 1.2 0,51 1.27 2,81
SERVICIOS POR RECISIR % - S- 47,595.4 45,6221 60,033.5
) 4,41 3,81 4.41
ACTIVO F1I0 - - -- 14,0345 12,377.3 14,650.8
_ _ 101 1,04 1. 1%
(TRGS ACTIVOS 80,658.2  108,174.3  122,865.3 15,8010  120,353.2  120,518.5
10, £ 2,121 12,3 7.81 10,11 8.8%
TOTAL DE ACTIVD B04,175.8  936,755.9 995,199 1,092.184,9 1,131,327,0 1,269,535.3
100,01 100,44 100,07 100,04 100. 0% 164,01

PASIYVO
DEPOSITOS BE AHORRA 60,207 TIS,997.3  B3E2,5 868,592 97,136 1,176, 097.9
"7a.41 80.74 "81.81 81,47 a7 - ol
CREDITOS FNV 112, 286 93,198 83,28%.4  113,041.8 112, 1‘4 5 B4, 754 £
13,91 10,60 g.41 10,31 9,41 £.21
OTROS - .- -- 15200 . 2, 611 g 5, l7b B
, 1.47 .81 0.20
SERVICIOS POR PARAR -- - - 8,479.7 §,146.5 5,259.9
0,81 - 0.51 0. 41
OTRO0S PASIVOS 19,%7.3 20,3633 43,2427 11,9542  16,433.2 - 21,8436
1,47 7.3 4,31 111 1,47 1,67
PATRIMONIO 50,875.2  56,609.5  59,044.3 54,9510 67,8783  76,402.5
6.71 . 41 5,51 5,07 5,71 5,61
TOTAL PASIVD ¥ CAPITAL  804,175.8  B86,735.1  995,191,9 1,092.184.9 1,191,327,0 1,369,535.3
100,07 100,01 109,61 100,07 190,01 100,01

FUENTE:  Hemorias de Lshovas de la FNY, 1981-1934, -




ANEXOD N2 8

ASOCIACIONES DE AHURRD Y PREGTAMD

ESTADD O RESULTADDS PARA EL PERIODG 1981-1386

INGRESHS”

NTERESES 5/DEF. E INVERSIONES.
[HTERESES G/PRESTAHOS
OTROS INGRESOS

(MILES DE COLONES)

- 1981 1982 1984 1934 1983 1986

T,436.1  9,401.0 12,322,3 §,431.3 10,154.0 12,017.3
78, 714.1 +92,869.5 116,771.0 128,270.2 130,386.0 154,315.5
11,7343 9,571.2  9,595.8 14,171.B 15,572.9 21,006.5

TOTAL

93,924.5 111,841.7 138,689.1 150,873.3 157,112.9 187,333.5

EGREGDS

INTEREES S/DEPBSITAS
INVERESES 5/CREDITOS
CuNP. PEERING Y OTROS
0TRGS BASTOS fINANCIERDS
COST0S DE GPERACIONES
DEFRECIACION

56,9668 £3,930.9 §2,753.6 084,664.1 92,451.0 107,595.6
3,817.9 13,529.8 11,3160 14,7541 13,855.0 16,124.6
8.8 5349 1,068.5 275 8.3 1,141.7
258.3 4648 10,7000 15,226.9 10,7742 12,33%.1
24,000.8 25,583.3 20,256.2 30,944.7 32,904.9 139,029.9
§78.2 . 7le3 8432 1,027 1,099.5  1,478.2

TOTAL

31,10.8 104,620.0 136,444,9 136,329.0 151,353.0 1/7,908.1

UTILIEad

§,203.7 71,2217 2,246  4,544,3  5,79%.9  9,430.4

FUENTE: Memorias de Labores de la FNY, 1981-1966
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' ANEXD N2 9
CUESTIOMNARIO FaRAs ENTREVISTA PERSOMAL

IMSTITUCTON:

A Fresentacidn y Solicitud de Colaboracidn
B. Fraguntas
1. ACual es la politica de vivienda en la gue ésta insti-

1uL1nn basa sus actividades credifticias?

2. JEn 1o referente a la produccidén de viviendas, gusé
politicas s han formualado?

S i que clases de la poblacidn estd orientada la pold
ca de comercializacidn v cudles mecanismss s emplsan?

o slesarvolla esta institucidn programas o provectos de
oramisnto v vehabilitacibin de viviendas, orientados
solucidn del problema hab itacional jmi setor no

H. sludles =on las fuentes de fondos de la institucidn™
al Internas: csBajo ug  términos vy condiciones se

reciben™

By Externas: :;Bajo guéd términos v condicionss se
reziben?

= cslunales son las lineas de financiamiento gque la insti-
tisidn tigns a dlﬁﬂublhlun de los usuarios?

Al Corto Plazos jBajo gué términos vy condiciones?

ul] Largo Plazo: iRajo gud férminos v condiciones?




AMNEXD N2 10
[ :
CUESTIONARID FAREA ENTREVISTA FERSONAL
Datos de [dentificacidn
Institucidns: .
Fuesto gue desempera el entrevistado:

For este medio solicitamos su colaboracidn en el sentido de res-—
ponder a2 las preguntas, oue a continuacisan se . le formulan. La
informacidn gue usted proporoineg serda para fines académicos y 58
tratarda confidencialmente. aAnbicipadamsnte sxpresamos pugstros

agradecimientos.

Fraguntas:

1. sTual s la finalidad de la Institucién?

RN Ak v e ey easeet e s maseleerie s e ies A ek

. Lhabe usted cuantas empresas constructoras 2xisten en nues—
LTro pais? v de estas Jouantas  se dedican a la construccidn

5 2
de viviendas?™

[X]

APodyia proporcionar el namero de asociados a la institue
cidn’y ‘

- sBabe usted a qué  instituciones financieras acude el Cons—
tructor para solicitar préstamos, para el desarrollo de sus
proayestos habitacionalss™

b 88 sncusntran satisfechos los  constructorses con 21 finan—
ciamisnts gue las instituwiocnes les proporcionan’

LB oquE  estratos de la poblacidn se dirvigen los provectos de

construccian de viviendas'?

o
M

7 Aidal ha sido la contribuwcidn de eshta institwoidn al desa-
rrollo habitacional del pais?

RN B T e

8. sFEelaciona esta- institucidn sus politicas de vivienda con
las del gobigrno central?

Fas sExisten planes de la institucidn gue contribuyan a la solu-
cié4n del problema habitacional™
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CANEXD N2 o1

CUESTIONARIO

£

manera mas atenta solicitamos su colaboracién en el sentido

ntastar =21 prassnte cusstionario, =21 cual lleva coms ob jeti-
nscer la forma en gue se ha  dado el financiamiento a la
nda en lo concavniente a los ftérminos y condicionas.

va damos 1as gracias por la colaboracidn prestada.

DE ITRENTOFICACION

. MASCUL IND FEMENIND

ilim

cusntra usted smpleado actualmente? 51 B :

dla vivienda gus usted h

it

Fropia Goon Dy omes dz owsntay alguilada

JB1 la vivienda ss oraoplia. usted la comprds

A T U eppmgd e PR T, e o
&l contado Lrediso . LErs Farma

Ak

SUUAL ms sl orscis @n gusE Tomprd Sy

]

5
e
n

001

]

e & L e ¢ S5,001 a « £0,000 —
Ne « o De & G0,001 a S
e & — 00L& & 30,000

-
i
A
& & S0, 000
asc

A O o
H
1+

il

& 90,001

W

A cuanto cendid la prima al momento del obtorgamienta del
cyr&dita para financiamientos de s casa.

R 10% - LS4 o omas Ezpeci figus

L
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£. sREeacuerda obtros gastos gue efectud para ese mismo efecto.

Feservacidn . Comisidn , mevaluacidn

Escrituracidn Impusstos Otros

Especifigque |

7 dbantro de los siguientes rangos de ingreso familiar, enr
cual ulicaria a su brupo Familiars

o & a «

& o, Uil a =

a Mas e i

i

M
1
o
ot
i
1
fh
1
£l
il
o
i
[u

#

2
0
i_’_.
o
5B

R
o
o
e
R

D00

il
£
e

[N
i
o]
Db
=

1

u

=R sFPlaro dourante 2l cusl usted pagarsd su vivienda?
2y oanos E20 anons

azsotable sste plazo o deberia ssr mas 1

ATDS

FEUnLY

la sntrevista:
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AMEZD MR 12

DESARROLLO DE LA TABULACION DE DATOS OBTENIDOS
DE La ENCUESTA REALIZADA A USUARIOS FINALES

CUADRED M2 1

OutET IV EaLnﬁ1erer la forma de tenencia de la vivienda por
parte de los usuarios.

YIVicnda QU USTED KABITA £5: RESPUESTAS |PORCENTAJE

Propia {(con prosesa de vantal 216 2%
Alguilada 2 4

TOTAL 23 100.0%

RIS

COMENMTARIO: e la muestra encuestada la cuwal comprende 225
lementos, =1 964 viven =n viviends praopia, =1
resto la alguilan.

Lldapkll N2 2

Al contado i i
4l credite 215 99
Jira forma -

futaL 2k 100,49

LM I AR IO pa las ey 30Nas gvanla, el Pdi
la adguirisron ooal Conbado.

CUADRG M2 3

ORJETIVO: Cuantificar =1 otovgamiento de Uréditos 2n las
diferentes institucionss gus financian l1a adgul-

idn de vivienda.




173

GBUE INSTITUCIDM LE PROPURCIOND FIMANCIAMIENTO PARA SU VIVIENDA?

REGPUESTAG | PORCENTAIE

VU

Fay

AAP
INFER
IFGFa
FUNDASAL
HE

16 7
b4 30
fib 1
30 14
1

14

TOTAL

216 100,01

COPMENMTARIO: Al realizar la encussta se det
ciacionsEs de Shorro ¥ Préstame
para la vivienda son las  ins
orastamos atorgan a oS WEsU

1
miento para adouiriv vivie
glamentos gue possen vivi

A

ria de créEditos de las &6F,
(PR vy el resto de los ele
ohras nstituclonss.

CUADRG M2 &

ORJIETIVO:

ablﬂrmr c&alaz i
Clones fimancian

gromind gue las Aso—
v 21l Fondo Social
ituriones gue mas
rovs, del financia-
] Ya gue de los ZIi&
enda jrnmla 2&6 son usua-—-
- cel FEY 30 del
mantos 1o adguisrvre de

zan los preciosg de vivienda gus
las  uwusuarios de

ADUAL ES EL PRECID EN QUE Charwd SU yIVIENDA? RESPUESTAS| PORCENTAIE
Heaos de ¢20,000 37 26

Je ¢ 20,000 a ¢ 30,0l 73 KL

Do ¢ 30,801 a ¢ 35,00 i 3

fe ¢ 35,000 a ¢ 0 9
lﬂeﬁﬂhmiat 3 i1
;DE¢‘0"'ai 2 1
jGe 4 55,000 2 3 3
Deanuwlat 2 1
ﬁtf" Las 5] 2
2t 9 a & 1 1
i TOTAL 218 100,04 !
L 3

COMENTARID: Del cien por ciento de los elementos gque possen

vivianda propra 2l 24949 raEcibid

financiamients para

adguiriy viviaenda en €l rvango de precic de 420y, 00

SER Con preEcios

A EG0, R, =)

s maEnoes de




CUADRD M2 5

OBJETIVO:

180

un 132%4 entre 30,000 vy 35,000 -y el rasto comnprd
vivienda a precios mayores de 435,000,

Conocer la cuantia de prima gue se le exige al
salicitants 2n las instituwciones que obtorgan cve—
ditos para adguisicidn de viviendas? ’

¢A CUANTD ASCENDIu LA FHIAA AL HORCHTD DEL QVORGAMIENTD DEL CREDITD PARA
FINANCIAMIENTO DE SU VIVIENDA? RESPUESTAS | PORCENTAJE

3

104 f6 K

154 11

His 9 4

Sin prima 13 3

TaTAL 216 100.0%

COMENTAR L De los 216 elementos encuesbados gue ftienen ocré-

dits para la vivienda, 73 no pagaron prima, 66
tuvisron gque pagar =1 10X, 55 =21 34, 11 =21 1534 vy 9
pagaron mas del 15%.

CUAMED MY G

Conmoer los di
= &3

- farsntes gastos en gue 1nourrve al
usuario de o cyadih A

ra adguirir vivisnda prapila.

CUMENTAR LD

KECUERDA UiRuS #ASTOS QUE Realliy fada £9€ Alsn0 EFECTO PESFUESTAS [PURCENTAJE
facarvacidp 14l K]
Escrituracidn 132 33
! Laaisidn 14 3
! Tapussios 173 8
; L
Revalaacién i §
Qtros 9 2
TOTAL 463 100,04
»
De los diferentss gastos gue vealizaron los 216
elementos sncusstados al momento del otorgamients
del créaditeo 152 1o sfectuaron en concepto de
escrituracidn, 141 hicieron gastos de reservacidn,
129 pagaron  impuesto, otros hicieron gastos de
revaluacian, comisiones vy diversos,  en mEnor pro
porcidén., '



CUADRGO N2 7

181

niveles de ingresos

ORJETIVO: Ecstablecer los de los solici-
tantes de crédito para vivie nd
(DENTRO DE LOS SIGUIENTES RANG0S DE INGRESD FAMILIAR EN ;CUAL UBICARIA A SU
BRUPO FAMILIAR? RESPUESTAS | PORCENTAJE
Henos de & 500 3 2
De ¢ 300 a € 1,000 3 15
De ¢ 1,001 a ¢ 1,500 39 21
De £ 1,501 a £ 2,000 44 H
De & 2,001 a ¢ 2,300 23 13
De ¢ 2,301 a ¢ 3,000 16 7
Ue ¢ 3,001 a ¢ 3,500 14 3.
De ¢ 3,300 a ¢ 4,000 9 4
fe £ 2,001 2 £ 4,500 10 3
fe ¢ 4,501 a ads I i
TaTAL 216 1004
COMER TAaR LU =21 274 de los 216 slsmentos  devengan ingrasos
entre ©1,01 v T @l 13_:'1_';’. de '1'1.”1("11 a g2, a0,
2l 154 de 300 = 0 @l 1EE de £2,001 a 42, Hia,
un 24 menos de 4500, =] TU t1eEnen ingresos de
gemidl & ¢, 000 v el vesto perciben ingresos mayo-
res de €3, 000 colones.
12 l;’1‘_}{"‘j M2 2
OBJETIVG: Conooer a2l pago mensual que el usuario de crédito
canca2la en concepto de vivienda.
ACUABTO PaGA UYTcD DE CuGTa MENGIAL RESPUESTAS | PORCENTAJE
Hanos o2 5 100 24 1
De ¢ 101 3¢ 300 99 45
<tdad 30tag 00 &6 32
{ G & 301 a¢ ¥00 21 9
2 g fLag¢ 900 4 2
Be ¢ 901 3 £1,000 - -
! Je 1,001 a2 24s P4 i
3’
| Tufal 216 1007
L
CUMEN VA L W ode lag Sl 2lEmsntos pagard ontre 101Dy o300,
B entre 301 vy o ed00, 29 menos de «l00, 21 entre
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501 a 700, 4 entre ¢701 a 300 y & de 41,001 a
MmMaAs.
CUADRED N2 9

ORJIETIVO: Conocer los plasos gue las instituciones otorgan
para 21 financiamisnto de la vivienda.

‘] ;PLAID DURANTE EL CUAL PAGARA SU VIVIENDA RESPUESTAS | PORGENTAJE

13 aros &8 32
20 anos 140 [H)
23 anos & 3

TATAL ) 214 109, 0%

COMEMNT&R LT el taotal de la muestra 140 prédstamos fueron otor-
cados a 20 afos plagao, 68 a 15 afns, & a 25 afios,
habiéndose gstablecido gque 2 elemnentos pagaron en
un plazo menor de 19 afos vy el resto de la muestra
alguila vivienda.

.

CUADRED NME 10

CERJETIVO: Egstablecer la aceptacidn por parte de los usuarios
D

de los plazos sstablscidos por las institucioness.

en el otorgamients de préstamocs para vivienda.

I
;CONSIDERA ACEPTABLE ESTE PLAZ0 O DEBERIA 5ER MAS LaARGD? © |RESPUESTAS| PORCENTAJE

[ 2]

2%
10

Aceptable ' 19
Has largo 2

N

T8TAL ) 214 100, 0%

la muestra gue pagan pras-
giversos plazos el 204 los

Lo considera gus dsbe-

LOMEMTAR L

LUADRD M2 11

ORJETIVO: - Zonocer el Wlazo dessado or 2] usuario de prés-—
p -
tamos para vivienda.




51 USTED PREFIERE UN PLAIO HAS LARGD, CUAL SERIA? RESPUESTAS | PURCENTAJE
20 anos 10 43
23 afos 11 30
30 anos i 3
His de 30 ados” - -
TOTAL 22 100,0%
COMEMTARIO: De los 22 elsmentos qua contestaron dessar un
plazo mas  largo, 11 consideran 25 afios, 10 un
plazo de 20 afos y uno 30 afos.
CUADRD N2 12
ORJETIVO: Conocer de los usuarios gue obtuvieron financia-
mignto para  adguisicidn de wviviendas, si 2stan

conformes con Los fté@rminos y condiciones

institucicnes establezcan.

.oue las

SESTA USTED CONFORME COR LOS TERMINDS ¥ CoudICIONES GUE LAS INSTITUCIUNES
ESTABLECIERDY vARA L4 UBTENCION DEL FINANCIARIENTH? RESPUESTAS| PORCENTAJE
51 109 al
No & 93 44
abstaencifn 12 3
T0TAL 216 100,04
COMENTARID: 109 elementos de la muestra manifestaron estar de
acuerdo, 93 o lo sg2stan v 12 s abstuvieron de
rasponder; no obstante por ser abierta la pregunta
la mavoy parte oconsidsra L= jl_Jho tdrminos v
25 de cum-

condicicones actualmente son muy dificil

pliv.




angws N8 13

PRINCIPALES RESPUESTAS CONTESTADAS POR USUARIOS DEL FINANCIAMIENTR A LARGO PLAZb

EN INVESTIGACION PRIMARIA

INSTITUCIONES A B ¢ b 3 F ] H
Vivienda Alquilada ] . 9
Vivienda Financiada por Institucién 16 b4 b6 30 b 3 3 26
Precio de Vivienda Financiada :
Henos de $20, 000 12 21 11 2 5 & 57
De ¢20,000 2 30,000 3 22 27 i1 i i 8 73
*30,001 & 35,000 7. 12 3 1 3 28
|33,000 2 40,000 i 3 3 2 4 20
® 40,001 a 50,000 B 3 & b 23
* 50,001 2 53,000 1 1
® 55,001 a2 60,000 1 1 1 2 3
* a0,001 2 70,000 2 i 3
* 70,001 2 90,000 1 1 1 2 il
His de 50,900 1 1
Ingreses de Usuaries
Menos de ¢ 500 1 { V4 { 3
De ¢ 301 a 1000 2 18 5 3 4 1 33
" 1061 a 1500 3 23 16 7 8 HE|
* 1301 a 2900 3 12 10 11 { 3 44
* 2001 a2 2300 i & 11 i 1 3 23
2501 a2 3000 i 1 3 3 3 16
® 3001 a 3500 3 7 2 2 14
*3901 a 4000 1 4 1 { 2 3
44001 a 4500 i 3 2 4 10
Hés de 4300 { |
Pago en Concepte de Prima
De 3% 4 7 27 12 5 ' 53
De 10% ! 11 30 3 2 3 61
De 1 1 1 3 2 7 i&
De ads { 4 4 9
Page en Otros Conceptos
Reservacién 4 38 3 i8 2 18 141
Escrituracidn 9 34 2 24 i 22 152
Comisidn 3 b Z 3 14
Iapuestos 3 PX] £3 i7 15 123
Revaluacidn g 3 3 3 18
Otros 4 2 1 2 9
Amortizacidn de Préstame
Menos de ¢ 100 i1 4 { 4 4 4
De ¢ 100 2 300 3 42 4 15 2 1 13 9
* 301 a 500 16 K} B B &5
* 301 a 700 i & & 2 3 21
* 76t a 900 - 2 1 1 4
301 a 1000 i
1001 2 ads 2 2
Plazo Concedido
15 aios 2 3 47 2 1 11 &8
20 anos 12 57 17 28 ] 3 18 140
23 aRos 2 2 2 b
Satisfaccion con las
Condiciones del Financiamiento
Si & 43 24 12 & 3 13 109
No 7 19 42 {5 12 35
Abstencidn 3 3 & 12

A=1IV0 B=FSV L =AAP D =INPEP E = FUNDASAL £ = IPSFA 6 = OTRAS H = TOTAL
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