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RESUMEN EJECUTI VO

El problema de l|a Vivienda en H Sal vador,
especificanmente en el area Metropolitana de San Sal vador,
es un problema social y econémico estructural, el cual
gol pea con mayor intensidad a |as personas que pertenecen
al Sector Informal de la Econonia, carentes de un trabajo
estable que les permta cubrir las principales vy
fundanment al es necesi dades que demanda el grupo famliar.
Este problema es de suma inportancia para el Gobierno
sal vador efio; el cual ha combati do nmedi ant e | a
i mpl ement aci 6n de programas habitacionales y |la creaci 6n de
Instituciones estatales facilitadoras de Vivienda.

Actual nente el Cobierno de El Sal vador, cuenta con el
Vicenmnisterio de Vivienda y Desarroll o U bano, que actdua
cono facilitador, coordinador, procurador y normativo de |la
politica de Vivienda en el anbito nacional.

En este contexto, el presente trabajo de investigacién
estd dirigido al Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo
Urbano, a fin de proponer un Plan Estratégico que pernita
la inplantaci on del Arrendam ento I nnmobiliario cono
Alternativa para dismnuir el Déficit Habitacional, del

Sector Informal, en el Area Metropolitana de San Sal vador;



de tal nmanera que mas personas, hasta ahora excluida de |as
actual es politicas de Vivienda tengan mayores oportuni dades
de adquirir una vivienda digna.

En la Investigacién prelinmnar realizada se pudo
constatar que la Institucidn tiene asignado un equipo de
trabajo encargado de coordinar y dirigir la creacién del
instrunmento financiero del arrendam ento innobiliario,
destacandose la participacién del Gerente de Vivienda,
princi pal involucrado en este proyecto.

El propésito del diagndstico realizado es conocer |as
fortal ezas, opor t uni dades, debi | i dades y anenazas
i nstitucional es, teniendo presente que éste analisis
permtira el disefio de wun Plan Estratégico para |a
i npl antaci 6n del arrendamiento inmobiliario en el Area
Met ropol i tana de San Sal vador.

El objetivo del trabajo es que el Vicenmnisterio de
Vivienda y Desarrollo Urbano, cuente con un instrunmento
adm nistrativo de planificacion, que guie al equipo de
trabajo clave en la inplantacién del referido proyecto,
haci endo uso de l|la Planeaci 6n Estratégica, |ogrando con
ello alcanzar la vision y desarrollar la msion que se ha
propuesto la Institucidén con la inplantaci 6n de esta figura

fi nanci er a.



Es necesario que tenga presente |os conponentes vy
directrices consignadas en el Plan Estratégico, a efecto de
al canzar y <concretizar |los objetivos trazados por el
Gobierno de El Salvador con |a puesta en marcha del
Arrendam ento | nnobiliario.

Por tanto, se recom enda al Vicem nisterio de vivienda
y Desarrollo Ubano, realicen su trabajo con base a un Pl an
Estrat égi co disefiado con anterioridad, de acuerdo a su
propio entorno. Es inportante nencionar que un Plan
Estrat égi co por muy bien disefiado que esté, si no tiene el
apoyo y conproniso incondicional de la Alta Direccién vy

del resto del personal, no dara |os frutos deseados.



| NTRODUCCI ON

El Gobierno de El Salvador a través de la Politica
Sal vadorefia de Vivienda busca crear un sector vivienda
fortalecido y eficiente, que permta y nejore el acceso a
vivienda a nmas sal vadorefos. Razén por la cual el
Vicem nisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano, pretende
inplantar una nueva figura financiera que permta abrir
espaci 0 a personas pertenecientes al Sector Informal de |a
Econonia, quienes no tienen acceso a una vivienda con |os
servicios basicos necesarios para ser habitada. Este
i nportante proyecto se pretende inplantar nediante el uso
de la Planeacion Estratégica, a fin de obtener el myor
provecho para alcanzar la visién y desarrollar la msidn
del referido proyecto.

Por lo general, la Planeacion Estratégica ha sido
utilizada basicanente en |a el aboraci 6n de planes gl obal es
en instituciones de nediana y pequefia magnitud, y es igual
de <eficaz para entidades privadas, gubernanentales vy
organi zaciones sin anino de lucro. El trabajo a desarrollar
est4 diseflado con base l|los elenentos principales de la
Pl aneaci 6n Estrat égica, |os cuales han permtido el D sefio

de un Plan Estratégico que posibilite dismnuir el déficit



habi tacional en El Salvador, especificamente en la area
nmetropolitana de San Salvador, en beneficio del Sector
Informal de |a Economi a.

Por tanto, se consider6 uatil hacer una investigacion
en la instituci 6n sobre si aplican planeaci 6n estratégica y
si cuentan con |os recursos necesarios para |la puesta en
mar cha  del arrendam ent o i nnobi [ 1ario. El presente
documento es el resultado de tal investigacion, en el se
desarrollan tres capitul os.

En el primer capitulo, se describen conceptos vy
aspectos teodricos sobre |a Planeaci 6n Estrat égi ca.

En el segundo Capitulo, se presenta un diagnéstico
realizado segun |a poblacién conformada por persona
ej ecutivo clave dentro del la institucidén con el propdsito
de identificar |a capacidad institucional y determ nar |as
fortal ezas, oportunidades, debilidades para sustentar el
Di sefio de un Plan Estratégico para la introduccion de |a
figura financiera de arrendamento innobiliario. Adenas
conprende aspectos generales del Vicem nisterio de Vivienda
y Desarroll o Urbano.

El tercer y ultino Capitulo, contiene |la propuesta de
un Plan Estratégico para la inplantacién del arrendam ento

inmobiliario con pronmesa de conpraventa, conp alternativa



vi

para dismnuir el déficit habitacional en E Salvador,
especificanente en el area netropolitana de San Sal vador

gue conprende un breve di sefio de Pl aneaci 6n Estratégica, el
cual constituye el aporte y logro del objetivo trazado por
el equipo de trabajo de graduacion, para la institucion

i nvesti gada.



CAPI TULO |

MARCO TEORI CO CONCEPTUAL

1.1. LA PLANEACI ON ESTRATEAQ CA.

La pl aneaci 6n estrat égi ca es una herranm ent a
adm nistrativa utilizada conbo guia por |os gerentes vy
directores en el area de planeacién; Pernmite trazar |as
proyecciones a las que quiere Ilegar la enpresa o
Institucion en el futuro, es decir, permte a 1|os
ej ecutivos de |as organi zaciones el uso de determ nados
enfoques adnministrativos y | os cursos de acci 6n necesari 0s
para ponerlos en practica y lograr |la concretizacion de |a

vi sion para el futuro anhel ado.

1.1.1. CONCEPTO.

Leonard D. Goodstein, define |a planeaci 6n estratégica
conb “Un proceso nediante el cual los menbros directivos

de una organi zaci 6n identifican oportuni dades y anenazas



gue surgen en el futuro y desarrollan |os procedi mentos y
oper aci ones necesarias para al canzarl 0”?

George A. Steiner, seflala que |la Planeaci 6n Estratégi ca
consiste en “la identificacion de oportuni dades y peligros
gue surgen en el futuro, los que sirven de base para |a
toma de decisiones presente explotando |as oportuni dades y
evitando los peligros. Considera que |a planeaciodn
estratégica se inicia con el establecimento de netas
organi zaci onal es definiendo estrategias y politicas para
| ograr estas metas, y asi obtener |os fines buscados”?,

Segun Don Hellriegel y John W Slocum Jr., La
pl aneaci 6n estratégica es: “El proceso organizacional de
desarrollo y analisis de la vision y la msion; de netas y
tacticas generales y de asignaci 6n de recursos”?

Con base a las definiciones anteriores, el grupo define
| a Planeaci 6n Estratégica conpb: “Un proceso que pernite a
|l os ejecutivos claves de una organizaci 6n identificar |as

oportuni dades y anmenazas que surgen en el futuro, o que

sirven de base para la toma de decisiones presentes; asi

1 Leonard D. CGoodstein, “Planeaci 6n Estratégica Aplicada”. Colonbia: Edit. M
Gaw Hill, 1999. P4g. 159

George A. Steiner, “Planeaci 6n Estratégica”. Mexico: Edit. Continental,

3ra. Edic., 1997.Pag. 21
3 Don Hellriegel y John Slocum Jr. “Adninistracion”, 7a. Edicién; Mxico;

Edit. Internacional Thonsom Edi t ores, 1998, P. 15



cono la creacion de la vision 'y msion; net as,
establecimento de politicas y desarrollar tacticas
generales que conduzcan a l|la obtencion de los fines

buscados”.

1.1.2. | MPORTANCI A.

La Planeacion Estratégica es considerada de nucha
utilidad e inportancia porque se ha convertido en una
herram enta basica, que se fundanenta en |a orientaci 6n de
los directivos o gerentes de |as organizaciones hacia el
futuro anhelado; es el cimento para la tona de decisiones
estratégicas que se halla en el pensamiento de la
organi zaci6n y su personal. Es decir proporciona un marco
de referencia para |la actividad organizaci onal que pueda
conducir a wun nejor funcionamiento y a una mayor

sensi bilidad de | a organi zaci 6n

1.1.3. CARACTERI STI CAS DE LA PLANEACI ON
ESTRATEG CA.
Entre las caracteristicas consideradas con mayor

rel evancia en | a planeaci 6n estrat égi ca se enunci an:



» Originalidad. Porque se aplica en funcion de |a
naturaleza de la enpresa y con |o0os recursos con que
cuent a.

> Se utiliza para proyecciones que contribuyen en forna
positiva al cunplimento de |os objetivos y nmetas que
| a organi zaci 6n pretende |ograr con plazos |argos de
tres a cinco afos.

» Orece una base sélida para la tom de decisiones en
|a enpresa u organizaci 6n, en visualizar el futuro
anhel ado, a través de la optim zaci6n de |os recursos
que tiene a disposicioén para cada acti vi dad.

» Permte adecuar los diferentes recursos, fortalezas y
debi | i dades de una enpresa con |as oportunidades vy
peligros que denota el entorno de |a organizacion,

previ o a establ ecer |as estrategias.

1.1.4. MODELOS DE PLANEACI ON ESTRATEQ CA.

Exi sten di versos nodel os de pl aneaci 6n estrat égi ca segun
sea el criterio del autor. Para efecto del tema en estudio

se ha sel ecci onado | os si gui entes nodel os:



1.1.4.1. MODELO DE LEONARD D. GOCDSTEI N*

El nodel o de pl aneaci 6n estrat égica que se plantea en |la
figura No.1, pagina No.12, es un nodelo «atil par a
or gani zaci ones de nedi ana y pequefia magnitud, y es igual de
eficaz para entidades gubernanental es y organi zaci ones sin
animo de lucro, <conb para enpresas Yy organizaciones
i ndustriales; este se desarrollard paso a paso explicando

en qué consi ste cada fase.

v' Pl aneaci 6n para pl anear.

La base fundanental del proceso de planeaci 6n consiste
en que los directivos o gerentes de l|la enpresa deben
identificar si ésta esta lista para iniciar con el proceso
de planeacion, identificado esto se debe iniciar a la
sel ecci6n del equipo de planeacion el cual debe estar
integrado por personal de la alta gerencia; el resto de
personal sirve de apoyo para el equipo de planeacion
propor ci onando dat os, desarrollando alternativas y poner en
marcha |as acciones que surgen en el proceso. Esta fase
tanmbi én inplica resolver varias preguntas inportantes para
el éxito o fracaso final de todo el proceso de planeaci 6n

¢Cuant o conproni so exi ste con el proceso de pl aneaci 6n?

4 Leonardo D. Goodstein, et. Al ., “Plantaci 6n Estratégica Aplicada”



Qi én se debe involucrar?

¢cDe qué manera se ajusta el afo fiscal de la organizaci6n
al proceso de pl aneaci 6n?

¢cCuanto tienmpo enpl eara?

¢cQuUé informacién se necesita para planear de rmanera
exi tosa?

QUi én necesita analizar | os datos?

v Moni toreo del entorno.

Esta fase consiste en sumnistrar informacion a |a
enpresa, sobre todo al equipo de planeaci 6n en cada una de
| as fases consecutivas. Esta informacion es considerada
para identificar las fortalezas y debilidades dentro de su
entorno interno y las oportunidades y anenazas en el

ent or no ext erno.

Para desarrollar esta funci 6n éste se debe apoyar en cuatro
ent or nos:

» EI macroentorno: Es todo aquello que incide en el

desarroll o de toda organizaci 6n, conbp |o0s avances

t ecnol 6gi cos, canbios en |lo econdmico, politico vy

soci al .



>

El entorno industrial: Son los <canbios en la
estructura de | a i ndustri a, f or mas de
financiam ento, grado de presencia Gubernanental,
los procesos de fabricacién y estrategias de
mer cado.

El entorno conpetitivo: Este se refiere a |as
consi deraci ones de | os canbios en |os aspectos del
conpetidor, |os nodel os de segnentaci 6n del nercado
y el conprom so para su investigacion y desarrollo.
El entorno interno de la organizacion: Entre |os
factores a valorar conop parte del entorno interno
organi zaci onal se incluyen los canbios en |a
estructura de | a organi zaci 6n, su cultura, su clim
organi zaci onal, su productividad y, sus fortal ezas

y debi | i dades.

v' Consi der aci ones para su aplicaci 6n.

Permite identificar en cada una de |as fases del proceso
de pl aneaci 6n estratégica, |os aspectos incongruentes a |a
puesta en marcha y avance del proceso, |o0os que deben

ennendarse al nonento de ser identificados y no corregidos

| a fase final de inplenmentacidn.



v Busqueda de val ores.

La buasqueda de valores constituye un exanmen de |os
val ores que debe tener el equipo de planeaci 6n; ya que |os
val ores actuales de la organizaci6n y |as decisiones de
negoci os se basan en valores, las creencias y |las nornmas;
la filosofia de trabajo explica de qué manera |a enpresa
enfoca su trabajo, la cultura organi zacional predom nante
y, finalnmente, los valores de |os grupos de interés en su

futuro.

v" Formul aci 6n de |l a misio6n

La forrmulacién de Ila mnmsion inplica elaborar un
enunci ado claro de acuerdo a |la natural eza del negocio en
el que se halla la institucidon; en ella se expresan |as
funciones, |os propésitos que desean satisfacer y, a qué
cl ase de nercado se quiere llegar. La creaci6n de la msion
debe t ener estrecha rel aci on con | os val ores

organi zacionales y la filosofia de trabajo.

v Disefio de | a estrategi a del negoci o.

Inplica el intento inicial de la organizacion para
descubrir en detalle |los pasos a través de |los cuales se

logra la msién de |a organi zaci 6n; ésta conprende factores



cono: el perfil de la organizacién y |los elenentos del

di sefilo de | a estrategi a del negoci o.

v Auditoria del desenpefio.

Es un esfuerzo concentrado que requiere el estudio
simultaneo de los factores internos (fortalezas vy
debi | i dades) de | a enpresa y de | os factores
ext ernos(oportuni dades y anmenazas) que pueden tener efecto
positivo o negativo en |a organizacio6n y en sus esfuerzos

para | ograr el futuro deseado.

v Analisis de Brechas.

Es una conparacién de |os datos obtenidos en la fase
anterior, |os que se debieron obtener con nmayor integridad
para ejecutar su plan estratégico; es decir es una
evaluacién de la realidad. Este analisis es un proceso
di nam co que exam na |l a magnitud del salto que se debe dar
desde | a situaci 6n actual hasta |a deseada, por |o que es
necesario identificar |las brechas entre el desenpefio act ual
de la institucién y el desenpefio que se requiere para la
exitosa realizaci on del nodelo de |a planeaci 6n estrat égi ca

del negoci o.
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v Integraci 6n de | os pl anes de acci on.

Cada una de las lineas del negocio debe desarrollar
grandes estrategias o pl anes nmestros de negoci 0s.

Las diversas areas deben desarrollar planes operativos
en afinidad al plan general organizacional. Estos deben
proyectar l|la estrategia general y contener presupuestos,
pl anes de nercadeo y cronogramas de activi dades, posterior

a su analisis se deben integrar cono un todo.

v Pl anes de contingenci as.

La base para l|la planeacion de contingencias es la
identificaci on de |las amenazas y |as oportuni dades i nternas
y ext er nas nas i nportant es par a la organi zaci on,
especialnente aquellos que inplican otros escenarios
diferentes de I|os nmas probables. La enpresa en su
pl aneaci 6n de contingencias debe desarrollar una variedad
de estrategias que pueden ser evaluadas y planeadas para

ser utilizadas en diferentes situaci ones.

v | npl enent aci 6n.

Implica la iniciacién de varios planes tacticos vy

operati vos disefiados en el nivel funcional o superior nas
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el nonitoreo y la integraci on de dichos planes en el nivel
organi zaci onal . Para que el proceso de inplenentaci én, tone
fuerza los ejecutivos, en particular la alta direccion,
deben estar altanente conpronetidos con el plan estratégico

y utilizarlo en las diferentes tomas de decisiones diarias.

© 2001, DERECHOS RESERVADOS

: . Prohibida ia reproduccion total o parcial de este documento,
sin la autorizacién escrita de la Universidad de El Salvador
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MCODELO DE PLANEACI ON ESTRATEG CA DE LEONARDO D. GOODSTEI N.
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FUEMTE: Leonard D. Goodstein, et al.Planeacion Estratégica Aplicada, 1999, Pag. 12
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1.1.4.2. MODELO DE STEPHEN P. ROBBI NS°.

Oro nodelo de planeacion estratégica es el que se
nmuestra en |la figura No.2 pagina No.19, se desarrollara en

forma clara y sencilla cada una de sus fases.

v ldentificacién de |l a m siodn.

Toda institucién privada o publica debe tener definida
la msi6on y su propoésito, que ademds dé respuesta a la
interrogante: ¢cuadl es nuestra razén de estar en el
negoci 0?, definir la msidén es de suma inportancia porque
obliga a la gerencia a identificar el anbito de sus
funci ones con todo cuidado. Determnar el proposito o |a
razébn de un negocio es tan inportante para organi zaci ones

no lucrativas conb o es para |las lucrativas.

v Analisis del entorno externo.

Para que una conpafiia tenga éxito, su estrategia debe
ajustarse al anbiente donde opera, o debe tener Ila
capaci dad para reformarl o, para sacar su propia estrategia

de sobre vivenci a.

> Robbi ns Stephen. “Administracion”. Teoria y Préactica. Editorial
Prentice Hall H spanoanericana, S.A., MXxico, 1998. PA4g. 140.
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Los gerentes de cada organi zaci 6n necesitan analizar el
entorno externo para tener una apreciacién clara sobre |as
acciones gque debe tomar ante |a conpetencia, esta permite
identificar |as oportuni dades y anenazas.

El analisis del entorno en una institucion define, en

mayor grado, | as opciones di sponi bles para | a gerencia.

v Identificaci 6n de oportuni dades y anenazas.

Previ o haberse analizado el entorno externo, |la gerencia
debe evaluar que ha aprendido en térm nos de oportuni dades
que la instituci on pueda explotar al méaxi nb, cono tanbién,
| as anenazas a las que debe enfrentar. Las oportuni dades
son factores externos del entorno positivo en tanto que | as
amenazas son negativas.

En al gunas ocasiones el entorno puede presentar en la
m sma i ndustria oportuni dades para una institucién y a su
vez representar anenazas para otra, debido a la

adm ni straci 6n de recursos que tienen.

v Andlisis de |l os recursos de |a organizaci 6n.

Después de haber observado el exterior de la institucion
se analizaréd su interior, por ejenplo, ¢qué habilidades y

capaci dades tiene el recurso humano de |a organi zaci 6n?,
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¢cha tenido éxito en la inplenmentaci 6n de nuevos proyectos?,
¢conmo percibe la poblacion a la institucién?. Estas
interrogantes obligan a la gerencia a reconocer que cada
institucidn, sin inportar su tanmafio o poder, estéa limtada
de alguna manera con |los recursos Yy habilidades de que

di sponen.

v Identificaci 6n de recursos

La cantidad de recursos disponibles con que cuenta |la
i nstituci 6n son conoci dos conp estrategi as. Las debili dades
son actividades que la organizacion no realiza bien, o
recursos que son de nucha utilidad pero que no posee.

La fusion del paso tres y cinco da cono resultado una
eval uaci 6n de los recursos internos de la institucioén y de
sus capaci dades, oportunidades y anenazas en el entorno
externo; con frecuencia a esto se le Ilama analisis FODA ya
que reune las fortalezas, oportunidades, debilidades vy
amenazas de la institucién con el fin de identificar un

ni cho estratégico que |a organi zaci 6n pueda expl otar.

Anal i sis externo

El analisis externo permte hacer una apreciaciéon de

cada una de | as oportuni dades y amenazas que puedan afectar
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de manera positiva o negativa el desarrollo de proyectos,
estructura organi zativa o el futuro de la institucidn.

Opor t uni dades. Son aquel l os factores, fenénenos o hechos

que ofrece el nmedio anbiente y que son faciles de ser

aprovechados por la institucién para el logro de sus
obj eti vos.
Anenazas. Se consideran anenazas a |os factores,

fenébnenos o hechos que forman un obstaculo o que

condi cionan el logro de | os objetivos institucionales.

Analisis |Interno.

Este analisis permte fijar con exactitud |las fortal ezas
y debilidades de la institucion.

Fortal ezas. Son | as condi ci ones (conoci m ent os,

capaci dades, recursos, aptitudes, etc.), que en el éanmbito
interno de una instituci6on puede favorecer excepcional nente
el desarrollo de las actividades y logro de |as netas.
Ej enplo: las capacitaciones de personal recurrentes a
interval os de tres neses en diferentes areas.

Debi |l i dades. Se definen cono |as condi ci ones o0 recursos

gue entorpecen el desarrollo de las actividades y |ogros de
las netas. Una evaluacién rigurosa de las fortalezas vy

debi | i dades, exige una identificacion de condiciones
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pertinentes y relevantes que permtan hacer un analisis

obj eti vo.

v' Fornul aci 6n de estrategi as.

Este paso involucra la generacién de wuna serie de
alternativas estrat égi cas, dadas | as fortal ezas y
debilidades internas de la institucidon, junto con sus
oportuni dades y anenazas externas. Se deben di sefiar
estrategias para |los niveles corporativos, de negocios Yy
funci onal .

La formul aci 6n de estrategi as se estructuran después del
proceso de toma de decisiones. La direccidon necesita
desarrol |l ar y  eval uar opci ones estrat égi cas, | uego
sel eccionar | as que sean afines a cada nivel y que nejor le
permitan a la institucion sobrevivir y prosperar en el

anbi ente conpetitivo o entorno.

v I npl enent aci 6n de estrategi as.

Una estrategia es tan buena conb su puesta en préactica.
Sin inportar con cuanta efectividad haya planificado sus
estrategias una institucidén, no podra tener éxito si |as

estrategi as no se ponen en marcha cono es | o planificado.
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Para que la institucion |Ilegue a concretizar sus
objetivos estratégicos, cabe la posibilidad de que tenga
gue recl utar, sel ecci onar, entrenar, di sci plinar,
transferir, pronover y hasta despedir a parte de sus

enpl eados.

v' Eval uaci 6n de resul t ados.

Este es el dltino paso en el proceso de admi nistracion
estratégica, el cual permite que los directivos eval uen y
cuesti onen, cqué  tan efectivas han sido nuestras
estrategias?, ¢Qué ajustes, son necesarios?. Se debe
evaluar hasta que punto se logré realnente con |os
objetivos estratégicos desarrollados anteriornente, y
determ nar que |os canbios eran necesarios; |ogrando con
ello, reafirmar las netas y estrategias de |a organi zaci 6n

exi stentes o para sugerir canbi os.



FI GURA No. 2.

MODELO DE PLANEACI ON ESTRATEG CA DE STEPHEN P. ROBBI NS.

2 3
|dentificar las
=1 Analizar el entomo oportunidades y - -
AITENazas,
1 B 7 i
|dentificar la misidn |
actual de Ia Andlisis FODA . Paner estrategias en
o = Formular estrategias. - Evaluar resultados.
organizacidn, sus practica
ohjetivos y estrategias. |
4 5
Analizar los recursos de |dentificar fortalezas y
la Crganizacién. dehilidades. —

FUENTE: Rabbing, Stephen y Coulter, Mary. Administracion. 5a. Edicidn, Pag. 259
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1.1.4.3. MODELO A UTI LI ZAR.

El nmodelo a utilizar se desarrollara con base a |os
el ement os principal es del proceso de Pl aneaci 6n Estrat égi ca
y se retomard alguna de las fases de |os nodelos
desarrol | ados anteriornmente, con ello se pretende disefar
un nodelo de Planeacid6n Estratégica que permta al
Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano, | a
| npl ant aci 6n del Arrendam ento Innobiliario con pronesa de
Conpra Venta. Las fases a utilizar son

> Fornmul aci 6n de |la M sion.

> Formul aci 6n de la Vision.

> Formul aci 6n de (Objetivos.

> Fornmul aci 6n de Estrat egi as.

> Formul aci é6n de Politicas.

> | nplementaci 6n de | as Estrat egi as.

A continuaci6on se describe cada uno de |os pasos

anteri orment e sefal ados:



21

v FORMULACI ON DE LA M SION

La Msion define la esencia o razén de ser de la
organi zaci 6n responsabl e y describe su propésito principal.
Responde a |as siguientes preguntas: ¢por qué existe la
or gani zaci 6n?, ¢Qué busca lograr |a organizacion?. Esta
cono parte fundanmental de l[a administraci én, es obligacion
de los ejecutivos o directores trasladarla a todo el
personal, de manera que el esfuerzo del recurso humano esté
en afinidad a | o que |a organi zaci 6n pretende. De acuerdo a
la razén de ser de la Institucion y en particular del
Programa Arrendam ento Innobiliario con Pronesa de Conpra
Venta, la nmisién se diseflara con base a l|la creaci6n de
i nstrument os financieros legales que pernmitan al sector
informal de la economia el acceso a la vivienda con

servi ci os basi cos necesari os en condi ci ones Opti mas.

v FIJACI ON DE LA VI SION

La Vision de una organizacion es el enunciado de la
clase de organizacidn que quiere estar en un periodo
definido; la vision tiene que ser positiva y alentadora
para que invite al desafio y a |a superaci 6n. De acuerdo al

Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano, la vision
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del programa Arrendamento Innobiliario con Pronesa de
conpra Venta, se orienta en paliar el déficit habitaciona

gue enfrenta el Sector Informal en el Area Metropolitana de
San Sal vador, a través de nejores mecanisno para adquirir

una vi vi enda.

v' OBJETI VOS ESTRATREG COS

Los objetivos estratégicos definen que se quiere |lograr en
funcion de la mision y vision de la Institucion, con base a
| as necesi dades de |a poblacion, las politicas publicas y
el marco normativo correspondi ente.
Los objetivos estratégicos se refieren a |os resultados
final es, que se deben obtener en el anbito especifico de |la
I nstitucion.
Frecuentenente los térmnos objetivos y netas suelen ser
utilizados indistintamente; sin enbargo, |o inportante a
tener en cuenta es que anbos se refieren a los fines
futuros deseados buscados por |la Institucion.
Los objetivos estratégicos son Gtiles para la Institucion
por que:

Canalizan |os esfuerzos en la direccion adecuada en la

cual se deben orientar |os proyectos.
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Permiten definir |a poblaci on benefi ci ada.

Delimtan el canpo de accion de la Institucion y
permten a |os servidores publicos contar con un
panorama general de las lineas de trabajos y los
resul t ados por al canzar.

Est abl ecen el referente estratégico base para la
Institucion en térmnos del alcance nmaxino de |os

propdésitos y conprom sos bajo su responsabilidad.

v' FORMULACI ON DE ESTRATEG AS.

La forrmulacidon de estrategias es fundanental mente una
actividad institucional que incluye la aceptacioén de
riesgos, la aventura, la creatividad y una nueva vision
para detectar nuevas oportuni dades. Estas son fornmul adas
con relacion a la msién y objetivos de la Institucidn
Para | a formul aci 6n de estrategias se hace uso de la Matriz
FODA, donde se evallan las alternativas estratégicas
nmedi ante el apareamento de sus variables, este da conp
resul tado diversos tipos de estrategias:
> Estrategias Oensivas, son l|las que hacen uso de |as

fortal ezas para aprovechar |as oportuni dades.
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> Estrategias de Oientacion, pretenden reducir al minino
| as debilidades y |la optim zaci 6n de | as oportuni dades.

» Estrategias Defensivas, toman las fortalezas de la
Instituci 6n para enfrentar |as anenazas del entorno.

> Estrategias de Supervivencia, persiguen reducir al

mnino tanto | as debili dades con | as anmenazas.

v FORMULACI ON DE POLI Tl CAS

Las politicas son |ineam entos generales que sirven de
referencia para |la toma decisiones, fijan limtes,
fronteras y restricciones, acciones admnistrativas que
deben ser ejecutadas por |os subalternos.

Antes de formularse las politicas, es conveniente tomar en
cuenta todos |os problemas presentes y ademds de éstos,
i ndi cadores para su fornul acion: Deben ser anpli os,
di nam cos, consistentes, exclusivos y tener un nunero de
politicas suficientes para abarcar |as areas sel eccionadas

cono i nportantes.

v | MPLANTACI ON DE LAS ESTRATEG AS

Para que |as estrategias sean tan efectivas cono fueron

el aboradas, se requiere de una adecuada i nplantaci6n; una
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Instituci é6n no podr& tener éxito si las estrategias no son
puestas en practica conb es debido. Los ejecutivos
encargados de tan delicada actividad haran uso de |os
Si gui ent es pasos:

» Diseflo de una estructura organi zaci onal .

> Di sefio de sistema de control.

» Adecuacion de la estrategia, la estructura y 1los

control es.



26

1.1.5 MATRI Z FODA
FORTALEZAS DEBI LI DADES | NTERNAS:
FACTORES || NTERNAS:
| NTERNGS Debi | i dades en | as
Cual i dades areas incluidas en el
adm ni strativas, cuadro de | as
oper ati vas, fortal ezas.
financi eras, de
conerci al i zaci 6n
i nvestigaci on y
FACTORES desarrol |l o de
EXTERNGCS i ngeni eria.
OPORTUNI DADES ESTRATEG AS ( maxi - |ESTRATEA AS ( mini -
EXTERNAS maxi ): maxi ) :

Condi ci ones
econoni cas
presentes y
futuras, canbios
politicos y
soci al es nuevos
pr oduct os,
servicios y

t ecnol ogi as.

Pot enci al mrente | a
estrategi a nas
exi tosa, que se
sirve de | as
fortal ezas de | a
I nstituci 6n para
aprovechar | as
opor t uni dades.

Estrategia de
desarrol |l o para
superar debilidades a
fin de aprovechar
oport uni dades.

AMENAZAS
EXTERNAS:

Conpet enci a

pr of esi onal ,
presupuesto cono
t anbi én anenazas
en areas

i ncl ui das en el
cuadro de

opor t uni dades.

ESTRATEG AS ( nmaxi -
mni):

Uso de | as

fortal ezas para
enfrentar o evitar
| as anenazas.

ESTRATEG AS ( mi ni -
mni):

At ri ncheram ent o,
reducci 6n al mni no
tanto de | as
debi | i dades conp de
| as anmenazas.

FUENTE: Koont z,

Per spectiva d obal

Méxi co 1986.

Harold y O ros Adm ni straci on.
editorial

112 Edi ci 6n,

Una
M. GawH II.
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CUADRO COVPARATI VO DE LOS MODELGOS DE PLANEACI ON ESTRATEG CA.

MODELO APLI CADO

MODELO DE PLANEACI ON DE LEONARD D.

MCODELO DE PLANEACI ON DE St ephen

Goodst ei n Robbi ns
Insunb de la|No desarrolla Insunbs de la|Considera que el personal que integra el |Hace un analisis sobre las
O gani zaci 6n | Or gani zaci 6n. equi po de Planeaci 6n tenga una relaci 6n|habilidades y capacidades de |os
conpronetida con el proceso. Para ell o enpl eados, después de haber
es necesario r esponder pregunt as | observado y eval uado su interior,
rel aci onadas con |os recursos, |las cuales|logrando con ello tener una
son: ¢ Que infornmmci 6n sera necesaria?, ¢|apreciacion nmas real que obligue
Que personal se involucrara? ¢ Que tienpola |la gerencia reconocer que toda

se enpleara ?.

Este proceso lo Ilama Planeaci 6n para

Instituci 6n en al guna manera esta
restringida.

Pl anear . Este proceso lo Ilama Analisis de
| os recursos de la O gani zaci 6n.
Formulacion |[La Msion define la esencia ofLa msion de toda enpresa deberd incluir | Cada or gani zaci 6n define su
de la Msién|razéon de ser de la organizacion|la funcidén de ésta, para quién se|propésito por nmedio de la msion,
responsabl e y descri be su | desenpefia esta m si 6n, cono se|y que a su vez se tiene que
proposito principal. Responde a|desenpefiard y porqué esta enpresa existe. | contestar la pregunta en qué
| as siguientes preguntas: ¢por qué negocio estanbs, y en cual se
exi ste | a organi zaci 6n?. qui ere estar.
Formulacion |[La Vision de una organi zacion es|Lo considera conb buldsqueda de valores, | No desarrolla la vision.
de la Vision|el enunciado de la <clase de|constituye un examen de los valores
organi zaci 6n que quiere estar en|personales de |los menbros del equipo de
un periodo definido; la visioéon|planeacion y de los valores actuales de
tiene que ser positiva y|la organizaci6n, filosofia del trabajo,
alentadora para que invite alfla cultura y anadlisis del grupo de
desafio y a | a superaci 6n. i nterés.
Andlisis del [ No desarrolla Anal i sis del [ Lo describe como el nonitoreo del [El andlisis del entorno interno
Anbi ente Anbi ente Interno y Externo. ent or no, separ ado en cuatro: | se hace a través de | as
I nt er no y Macroentorno, el entorno industrial, el|fortalezas y  debilidades que
Ext er no entorno conpetitivo y el entorno interno|tiene en su interior la
de la O ganizaci 6n, considerando |os tres||Institucion. El analisis del
primeros cono el anbiente externo y el [entorno externo se hace por nedio
Uultinmo cono el anbiente interno. de las oportunidades y anenaza
que tiene la Institucion en el
entorno que se desarroll a.
Di sefio de| Considera que el disefio de la|Considera |las estrategias cono planes de| Se identifican y eval Gan
Estrategias |estrategia es fundanental nente una|acci6n, conbo un curso o enfoque general |estrategias con el fin de abrirse
activi dad I nstitucional quefque guia las acciones al logro de |os|espacios en donde se encuentran
incluye |a aceptaci 6n de riesgos, | objetivos. est ancados.
la aventura y la creatividad
I nstitucional.
Fuent e: El aborado por el grupo.
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1. 2. EL ARRENDAM ENTO CON PROMESA DE COVPRAVENTA.

El arrendam ento con pronesa de conpraventa es |a nueva
nodal i dad de conprar, enpleado en diferentes paises del
Mundo desde hace nuchos afios, uno de |os paises Europeos
gue ha desarrollado esta nueva institucidn juridica es
Espafia quien la introdujo en Chile en 1977, siendo éste el
pais Latinoanericano que |o ha enpleado y desarrollado en
un periodo corto. Actual nente ésta institucion juridica es

obj eto de estudi os por diferentes paises Centroanericanos.

1.2.1. ANTECEDENTES.

La institucion juridica del Contrato de Arrendam ento
con pronesa de conpraventa, se renonta a épocas antiguas
en las cuales tuvo aplicacié6n. El autor Antonio Otuzar
Solar, en su obra El Contrato de Leasing® cita de Carlos
Vidal Blanco, wun trabajo de investigacion en el que
menci ona con detalles el Leasing en la antiguedad y se
Ilega a la conclusién de que ésta institucién considerada

en su aspecto genérico tradicional del Contrato de
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Arrendam ento de cosas, se practicaba en las culturas del
Medio Oriente, desde hace 5,000 afos, en el pueblo Sunerio,
gue se encontraba al sur de |la Mesopotanmia, en gran parte
de | o que actual nente se conoce cono Irak

Segun Otuzar Solar |os antecedentes mas renotos al uden
al arrendamiento de tierras, asi conp al arrendam ento de
Barcos en los rios Eufrates y Tigris en el Golfo Pérsico vy
otras normas que se refieren al |easing de animales, conp
era el Oxea, cominnmente enpleado en la agricultura de
Babil onia. Ademas en Gecia, se encuentran citas que
corresponden a Dentstenes, quien en sus discursos evidencia
| a existencia del |easing de esclavos, mnas y barcos. E
Di scipul o de Sécrates, Jenofonte, tuvo participacidn en un
proyecto de |easing que consistia en |la conpra de hasta
6, 000 escl avos que serian posteriornente arrendados para |la
expl ot aci 6n de m nas de pl ata.
En los siglos XIX y XX se identifica con claridad | a
practica del arrendam ento con pronesa de conpraventa, en
| os Estados Unidos de Angerica y en diversos paises de

Europa; siendo |las enpresas norteanericanas |as prineras

6 Antonio OrtGzar Solar, El Contrato de Leasing, Editorial Juridica de
Chile, 1995.
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enpresas en aplicarlo en |os departanentos financieros vy
conerciales, para efectuar la venta de sus productos que
general mente eran vagones de ferrocarril, barcos etc.
Después de la Segunda Guerra Mindial, se desarrolla
masi vanmente ésta actividad y se encanmindé a |a fornaci 6n de
enpresas que brindaban a diversas industrias maquinarias
gue requerian para |a producci 6n de bienes que el nercado
demandaba.

En los afos 60’'s nacen |as grandes enpresas en Estados
Unidos y en Europa, y se institucionaliza la préactica del
arrendam ento innobiliario con pronesa de conpraventa, el
cual ha contribuido con el desarrollo industrial del nundo
occidental, facilitando el equipamento de sus activi dades
en sus mas vari adas areas.

En América Latina, Chile es uno de |os paises que ha
desarrollado ésta practica y que la ha orientado al
arrendam ent o habi taci onal con conprom so de conpra venta,
tal conmo nenciona Otudzar “surgiendo en 1977, la prinera
enpresa hoy denom nada Leasing Andino S. A, que naci6 conp

iniciativa de l|a enpresa espafiola Leasing Bancaya S. A,
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filial del Banco de Vizcaya, quien propuso al Banco de

Chile la iniciaci6n conjunta de una enpresa de Leasing”’.

1.2.2. CONCEPTQO

“En el contrato de leasing el dador convi ene
transferir al tomador |la tenencia de un bien cierto y
determ nado para su uso y goce, contra el pago de un

canon y | e confiere una opci 6n de conpra por un precio”®

1.2.3. VENTAJAS

El arrendam ento con pronesa de conpraventa o Leasing,
tiene ciertas ventajas para |os usuarios, de las cual es se
pueden nenci onar:

> EH usuario reducira operacional nente el costo

financiero respecto de otras opci ones de
fi nanci am ent o.

» El usuario s6lo paga |la tasa de interés, y no se ve

obligado a pagar |los <costos de inpuestos a |os

intereses, a l|la ganancia mninma presunta ni el

" Antonio Ortazar Solar, Obra citada 1995, pag. 10
8 File://A: /leasing. htm



i mpuesto al val or agregado, que tendra que pagar

una operaci 6n de conpra.
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en

» El bien que se adquiere no forma parte del patrinonio

del usuario, por |o cual no paga dicho inpuesto .

» No es necesario pagar anticipos altos, cono

es

habitual en los créditos prendarios, lo que facilitara

el acceso al consuno.

» Permte evitar |a obsol escencia de |os equi pos, sobre

todo en aquellos sectores con avances técnicos nuy

rapi dos, cono la informatica.

1.2.4. CARACTERI STI CAS

Teoéricamente el arrendamiento innmobiliario con pronmesa de

conpraventa, tiene |las siguientes caracteristicas.
» Pl azo conveni do de conun acuerdo.
» Val or de sal vanento previ anente acordado.

» Canon nensual convenido entre |as partes.

» Los bienes son propiedad de | a conpafiia de Leasing.

1.2.5. CLASI FI CACI ON

Exi sten diferentes clasificaciones del contrato

arrendam ento con pronmesa de conpraventa, teniendo

de

en
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consi deraci 6n determ nados aspectos o0 caracteristicas de la

operaci 6n envuelta en el respectivo contrato.

del

Esta clasificacién indica la identificacion principal

contrato de que se trata y de acuerdo a ello se

menci onan:

1.2.5.1. Por su finalidad en Operativo y
Fi nanci ero.

OPERATI VO, nenciona Otuzar Solar, que Carlos Vidal
Blanco | o define conmo “contratos diferentes de |os de
| easing financiero, cuya caracteristica principal es
el de ser revocables por el arrendatario, nediante
preavi so o conuni cado al arrendador” anpl i ando esta
definicion “El |easing Operativo es aquel contrato en
virtud del cual una persona (arrendador), gue
generalmente es el fabricante o distribuidor del
material, cede a otras (arrendatario) el uso prefijado
y limtado de un determ nado bien, normal nente de tipo
est andar , contra el pago de unos céanones de
arrendam ento que conprenden tanto |la financiacién de
| a puesta a disposicién del equipo conb de |os gastos
de entretenimento y reparaci 6n, y durante un periodo

general nente corto (1 a 3 afos), revocable por el



arrendatario en cual quier nonento, previo aviso al
arrendador, quien soporta todos |os riesgos técnicos

de | a operaci 6n”°

FI NANCI ERO, “Es el contrato en cuya virtud una enpresa
de | easing da en arrendam ento un bi en determ nado que
ha elegido un usuario y que ésta adquiere para tal
propésito, obligandose el arrendatario a pagar un
canon peri odi co, por un tienpo t erm nado e
irrevocable, en que ha asum do el arrendatario todos
los riesgos y gastos de conservaciéon de l|la cosa
durante la vigencia del contrato y estandole pernitido
a su finalizaci 6n optar por su adquisicién a un precio
predet er m nado, renovar el contrato en |as condiciones
que se acordaren o restituir el bien”?°.

Las caracteristicas de este contrato son:
» EIl arrendador es sienpre una enpresa financiera

cuyo objeto es la internmediaci 6n de dinero nedi ante

el contrato del leasing. En otros térm nos, capta

dinero y I|lo coloca por la via de dar en

9 Antonio OrtlGzar Solar, El Contrato de Leasing, Editorial Juridica de

Chile,

1995, pag. 22
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arrendam ent o un bien que requiere para uso el
cliente.

» EIl usuario el bien |o enplea Iibrenente, sin
limtaci 6n de ninguna especie, salvo en cuanto no
puede desti narse la cosa al wuso anormal. EI uso
debe hacerse de acuerdo al destino natural del
obj et o.

> E usuario debe financiar la mnutencion o
servicio, sin cargo alguna para |a enpresa.

» Al térmno del contrato el wusuario puede optar
dentro de las tres alternativas contenpladas en el
m sno.

» Si opta por la adquisicién debe pagar una cuota
adi cional, por concepto de precio de |la cosa que
adquiere en virtud de l|a opciodn, que general nente

es inferior al val or residual del bien.

1.2.5.2. Por su objeto: En nobiliario e
I nmobi liario.

MOBI LI ARI O, Es aquel que recae sobre cosas nuebles y

gue no pi erden su nat ur al eza intrinseca al

transportarse de un lugar a otro.

0 Antonio Ortzar Sola, Cbra Citada, pagina 22.
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| NMOBI LI ARI O, Es aquel que trata de bienes innuebles,
se celebra nediante escritura publica por | a
importancia de la operacion y con el objeto de poder
inscribir las prohibiciones o hipotecas que pudiesen
pactarse en el contrato, si bien juridicamente no es
requi sito del contrato el gqgue se cunpla tal
formalidad, ya que solo deberia de constar por

escrito.

1.2.5.3. Por su origen, en D RECTO

DI RECTO. Es el que se celebra, por una parte, entre el
cliente que desea ser el wusuario de un bien de
caracteristicas especiales y la enpresa del |easing

por la otra, que adquiere de un proveedor el bien a
petici én expresa del cliente y | o da posteriornmente en
arrendam ento, nediante la celebracién del contrato

del | easing respectivo.

1.2.6. EL ARRENDAM ENTO CON PROVESA DE COVMPRAVENTA.

El Arrendam ent o i nmobi liario con pronesa de

conpraventa, es una nueva forma de conprar o adquirir
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Vi vi endas; esta nueva nodalidad se ha enpleado en
diferentes paises de nundo, no solo para adquirir
viviendas, sino para adquisicion de autos, rmaquinaria,
bi enes nuebl es, entre otros.

El Arrendam ent o i nmobi liario con pronmesa de
conpraventa, tiene diferentes definiciones, a continuacio6n
se presentan al gunos concept 0s:

“El Arrendamiento Innobiliario consiste en que el
interesado arrendarad la vivienda, nueva o0 usada, a una
soci edad i nmobi liaria debi danent e calificada y
simul t aneamente ira formando un ahorro en una cuenta
capitalizable, que le permtira hacerse propietario al
término del plazo pactado”!!

“El  Arrendam ento Habitacional o arrendamento de
vi vienda con pronmesa de conpraventa, es una nueva nodal i dad
gue tienen |as personas naturales para adquirir viviendas
t ermi nadas nuevas, usadas o financiar su construccion,
medi ante el pago de un aporte nensual ”'?

Con base a las definiciones anteriores se puede

definir el Arrendam ento |Innobiliario conb “La nodal i dad en

1 Reformas Institucionales de |os Sistemas Financieros de Vivienda,
experiencias Latinoaneri canas, pag. 8
2 http://ww. araucana. cl/personas/pro26. htm
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gue | as personas naturales arrendaran |a vivienda, nueva o
usada, a una sociedad innobiliaria debidanmente calificada,
nedi ante el pago de un aporte nensual, que le permtira

hacerse propietario al térm no del plazo pactado”.

1.2.7. EL MODELO CHI LENO DE ARRENDAM ENTO
| NMOBI LI ARI O,

Medi ante el necanisnb de Arrendam ento Innobiliario,
una persona celebra un contrato de arrendam ento con una
Sociedad Innobiliaria con el conpromso de adquirir la
vivienda, una vez ahorrado un nonto igual al precio de
ésta. El arrendatario se conpronete, con el propésito de
acunul ar el valor de la vivienda, en ahorrar una cantidad
fija nensual, que pagara periodi canente conjuntanmente con
el arriendo.

Tanbi én, el arrendatario puede obtener subsidio
habi t aci onal por parte del estado en forma innediata. Este
subsidio, a diferencia del subsidio habitacional nas
tradicional, sera desenbolsado trinmestralmente y esté

condi ci onado al conportani ento de pago del arrendatario.
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A continuaci 6n se enuncia las principales instituciones
que integra el éste sistemn, conp tanbién |os pasos que

conpr ende.

1.2.7.1. I nstituci ones que integran el
si stema:

» SERVIU. institucion Estatal que otorga bonos para |la
vi vi enda, usando el criterio de los ingresos
fam | i ares.

» Adm ni stradoras de Fondos para |la Vivienda: adm nistra
| os ahorros netdédicos que realizan las fanmilias para
acunul ar el costo de | a vivienda.

> Instituciones Financieras e Innobiliarias.

1.2.7.2. Pasos de que consta el Arrendam ento
| nnobi liari o:

» AHORRO PREVIQ La persona tiene la posibilidad (no |a
obligaci6n) de abrir una cuenta de ahorro en una
institucion o caja de conpensacion de asignacion
fam liar denom nada “cuent a de ahorro par a
arrendam ent o de Vi vi endas con promesas de
conpraventa” En ésta, |a persona realiza depésitos con
el fin de firmar posteriornmente un contrato de ahorro
nmet 6di co o puede nmantener |a cuenta con un sistema de

ahorro convenci onal .



> FIRVA DEL CONTRATO DE ARRENDAM ENTO CON PROVESA DE
COVPRAVENTA. La persona selecciona una vivienda vy
acude a una Sociedad Innobiliaria para celebrar un
contrato de Arrendamiento Innobiliario. Esta efectua
un analisis de la situacion crediticia del cliente
para celebrar el contrato y conpra la vivienda. A
pesar que la Ley no establece un ahorro previ o
m ninb, no obstante, en el nmercado se ha observado | a
exigencia de un ahorro inicial de la persona,
consi derando el pago al inicio del subsi di o
habi tacional, dentro del —rango exigido en otros
instrunentos de crédito. La sociedad Innobiliaria
puede considerar este ahorro conp parte del pago por
el precio de la vivienda, fijando el nonto del
arriendo conbo un porcentaje de la diferencia entre el
valor de la vivienda y el ahorro. En tal caso, |a
persona usa su ahorro inicial para realizar un pago
parcial del precio al nonento de la firma del contrato
y quedar con un saldo igual a cero en su cuenta
i ndi vidual. Una alternativa es, establecer el arriendo

cono porcentaje del valor total de la vivienda vy
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considerar el ahorro de |la persona conp saldo inicia
de su cuenta individual.

FI RVA DEL CONTRATO DE AHORRO METODI CO O ACUERDO DEL
PAGO PARCIAL DEL PRECIO Este contrato integra dos
opci ones para conpletar el precio de la vivienda. la
prinmera nodalidad, el arrendatario se conpronete a
realizar ahorros nmetdodicos de nontos fijos en una
I nstitucion, durante el tienpo pact ado de
arrendam ento con pronesa de conpraventa. Asimsnp, el
arrendatario debe celebrar un contrato con una
institucién que, a través de una Adnm nistradora de
Fondos para Vivienda (AFV), invertira en el nercado de
capitales el dinero acumulado en la msma cuenta de
ahorro individual del arrendam ent o. Un segunda
alternativa es el pago parcial del precio pactado
directamente a la sociedad innobiliaria en form
nmensual, sin la participacion de la institucidn.
APORTES METODI COS. ElI arrendatario efectia |os aportes
nmensual es establ ecidos en los contratos firmdos con
la institucion. Esta distribuye el total recibido en
la siguiente forma: a) paga el arriendo a |la sociedad

inmobiliaria o, si ha vendido |os contratos vy
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viviendas, a |la sociedad securitizadora; b) cobra una
com si6n para adnministrar los fondos en |la cuenta; c)
el nonto restante |os deposita en |la cuenta de ahorro
i ndi vidual del arrendatario en la AFV o se realiza el
pago parcial de la vivienda, de acuerdo con Ila
nodal i dad de contrato conveni do. El arrendatari o puede
di sponer de | os sal dos de su cuenta de ahorro netédico
unica y exclusivanente para el pago del precio de |la
vivienda. Ademds, tiene la facultad de efectuar aporte
vol untarios, con el fin de acelerar el plazo de conpra
venta. En el caso de ser beneficiario de subsidio
habi t aci onal , en Jla cuenta de arrendatario se
depositaran | os aportes conpl enmentari os otorgados por
la Instituci on Estatal .

PAGO DEL PROYECTO PACTADO. Cuando en la cuenta de
ahorro se conpleta un nonto igual al precio de
conpraventa pactado, el contrato se resuelve, y se
cel ebra un contrato de conpraventa de |l a vivienda. Los
depb6sitos en la cuenta del arrendatario estaran
conformados por |os aportes de éste, mas el subsidio

habi t aci onal otorgado por el Estado, si existiese.



1.3. EL SECTOR | NFORVAL EN EL SALVADOR.

1.3.1. SURG M ENTO.

A partir de 1948-1950, aparecen en las orillas de San
Sal vador | os primeros asentam entos margi nales. Michos de
sus habitantes provienen de nesones, son vendedores del
nercado y jefas de fanmi|lia enpl eadas en | abores donésti cas.

“En 1950 de un mlldén novecientos treinta y un ml
habi tantes, ciento cuarenta m | viven en San Sal vador; en
1955, hay ciento noventa y siete m| capitalinos y en 1961,
estos se han el evado a doscientos ochenta mil”.'® El déficit
de viviendas al canzaba | as 132,000 uni dades, de |as cuales
mas de |la mtad de San Sal vador.

En esta dificil situaci 6n, San Sal vador es asol ada por
el terrenoto de 1965, varios nesones caen y sus habitantes
se desplazan hacia zonas verdes de l|la ciudad y sus
al rededor es.

En |la década de |os ochentas |os grupos guerrilleros
BPR, LP-28, FAPU, UDN, quienes integran |a Coordinadora

Revol uci onaria de Masas (CRM), junto con las fuerzas mas



representativas de la oposicion reformstas conb el M\R y

el MPSC- Movim ento Popul ar Social Cristiano; se fusionan y

fundan el Frente Farabundo Marti para |a Liberacion
Naci onal - FMLN. Este grupo intensifica su accionar
guerrillero el “10 de enero de 1981, Ilanza una ofensiva

final y total contra el gobierno para tomar el poder por
las armas”!®. Para 1985 la Comisién no Gubernamental de
Der echos Humanos de El Sal vador, registré que San Sal vador,
alberga a trescientos ochenta y un ml| setenta y dos
despl azados. Un afio después (1986), |a situaci 6n se agrava
con el devastador terrenoto del 10 de octubre, quien
destruyd parte del gran San Salvador; |as pérdidas
econom cas fueron mllonarias, intensificando de esta forma
el problenma de |la vivienda.

“ Ant es del Si sno, el 41% de | a pobl aci 6n
econoni canente activa del Area Metropolitana de San
Sal vador, encontraban ocupaci 6n en el sector informal y se
concentraba en pequefios conercios, el sector servicios y
los talleres de manufacturas domésticas, se estim que el

sector informal perdidé treinta y ocho ml| enpleos cono

13 Anderson, Tomas P. “La Guerra de |os Desposeidos”, UCA, San
Sal vador, 1981, p43



consecuencia directa del sisnp; las mayores pérdidas
ocurrieron en las ramas de conercio y servicios. Conp
resultado de esto, la tasa de desocupacion del Area
Met ropol i tana subi 6 de 26% a 35% .%°

Para el afio 1989 la poblacidén tenia un crecimento
acelerado y aunento el hanbre, el desenpleo y la
mar gi naci 6n 'y cono consecuencia el FMN lanza |a segunda
ofensiva |lamada “Ofensiva Final”, |la cual se Ilevo a cabo
pero no se obtuvo el fruto esperado, es decir tomar el
poder a través de |las arnas.

Fi nal mrente para el afo 2001, El Salvador sufre dos
desastres naturales, el terrenoto del 13 de enero que causo
dafios a la infraestructura béasica del pais, comb es la
Capi t al y sus principales carreteras, su red de
distribuciéon y generacioéon de energial®. Este terrenoto
provoca destruccién generalizada en 172 de los 262
muni ci pios del pais; ademds 32,000 micro Yy pequefias
enpresas destruidas. Un nes después el Pais, sufre otro

sismb de gran magnitud, su fuerza destructora fue en |o0s

¥ El Diario de Hoy, Centuria” Los Hechos y Personajes del Siglo XX en
El Sal vador”. Pag. 103

15 CEPAL, El terrempto de 1986, en San Sal vador: Dafios, repercusiones y
ayuda requerida, México, 21 de novienbre de 1986, p. 20
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departanmentos <centrales y paracentrales dejando una

destrucci 6n total de 57,008 vivi endas. !’

1.3.2. CONCEPTO

El Instituto de Libertad y Denocracia del Perd, uno de
los pioneros en el estudio del Sector Informal en
Lati noanérica, fue de las prineras |Instituciones que
pl antearon este tipo de definiciones basadas en |a
ilegalidad de las actividades infornales contraponi éndol as
al sector formal. Una de las definiciones tipicas
proveni entes de esta corriente es: La economa informal es
el conjunto de actividades econdm cas nho registradas en
controles legales. Esto nos remte a situaciones conp |a de
evadir inpuesto o pagos de seguridad social vy relega a un
segundo plano |a dinensidén hunana de ese conglonerado
pobl aci onal; la lucha cotidiana por |a sobrevivencia en un
contexto econdénico excluyente, productor y reproductor de

mar gi nal i dad. 8

1 E| Diario de Hoy, viernes 2 de Febrero de 2001,Vision y trabajo ;
Francisco R R de Sola

7 El salvador: cronologia de una tierra danzarina. Carlos Cafas-
Dinarte / EI Diario de Hoy, ww. el sal vador.com noticias/terrenoto

8 sal azar, Héctor. “El Sector Informal y Desarrollo en El Salvador”,
primera edicion, 1992, pag. 12
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El grupo técnico del Mnisterio de Planificacion,
M PLAN, (M nisterio elimnado de la estructura estatal de
Presidente Dr. Armando Calderén Sol), el aboré una
definicién sobre el sector informal y se entiende para
efecto de esta politica, conp unidad econdém ca informal
toda enpresa de tamafio pequefio de 1 a 4 enpleados, con
organi zaci 6n deficiente y un activo maxino de 50,000

col ones, en térm nos practicos |a mcroenpresa.

1.3.3. ENFOQUES CONCEPTUALES DEL SECTOR | NFORMAL.

1.3.3.1. COM SI ON ECONOM CA PARA ANERI CA
LATI NA ( CEPAL) .

En este enfoque, la informalidad tiene origen en el
conportamento del enpleo. El cual es determ nado por I|la
nodal i dad y di nami ca econém ca de un pais, la infornalidad
aunenta o dismnuye en funcién del nivel del desarrollo
econodni co al canzado. De tal forma que a mayor desarrollo de
un pais, nenor serd la proporcién de informales en la
fuerza de trabajo y mayor la proporcion de poblacién
i ntegrada soci al mrente, nmediante |la educaci6n o el acceso a
| os servicios publicos, o que finalnmente se traduce en una

superaci 6n de | os nivel es de pobreza de | a pobl aci 6n.



Para CEPAL, |la infornualidad, se divide en 3 formas:

Un sector noderno de |la econonia, incapaz de absorber |a

mano de obra exi stente.

Una alta inestabilidad ocupacional, generada por |as
activi dades econdm cas que responden al nodel o de

desarroll o en | os paises de Anérica Latina

Un aspecto de suma inportancia para entender la relacioén
entre desarrollo econonico e informalidad, se basa en |la
propia dinamca de las transformaciones ocurridas en

América Lati na.

1.3.3.2. ORGANI ZAC! ON | NTERNACI ONAL DEL
TRABAJO (O T).

En 1988 la OT considera |la multiplicidad de activi dades
informales conp fornmas de mcroenpresas, clasificando a
estas segun “la nmayor o nenor posibilidad de invertir parte
de las ganancias en las ventas futuras de la propi a
enpresa a fin de mantener o aumentar su producci6n”!®. De

acuerdo a esto se hace | as definiciones siguientes:

¥ 0T, et,al,op. Cit, Pag. 16
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M croenpresas de acunul aci 6n anpli ada: Reservan parte de
sus ganancias para invertirlo en la propia enpresa y poder
aurment ar su producci 6n y sus ventas.

M croenpresas de acunul aci én sinple: Sus utilidades son
pequefias y Unicanente |logran nmantener un misno nivel de
producci 6n y vent as.

M croenpresas de Subsistencia: Negocios en los que la
gananci a apenas alcanza para cubrir |as necesidades del
propietario sin que pueda |l egar a tener capital.

Las caracteristicas mas evidentes del Sect or no
Estructurado estan ligadas a su diversidad y dinam sno.
Entre estas se encuentran

La di versi dad de sus activi dades econdm cas.

El alto capital de explotacidén que utilizan en sus

oper aci ones de producci 6n.

El bajo nivel de tecnologia, por enplear netodos de
producci 6n en nasa.

El caracter estacional de sus activi dades econdm cas.

Con relacién a la fuerza |aboral que integra el Sector

no Estructurado, existen cinco categorias:
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Trabaj adores por <cuenta propia, |os cuales trabajan
i ndi vi dual nente o con famliares no renunerados, que no
perci ben salario, pero son retribuidos por su |abor
(al i ment aci 6n, techo, educaci 6n, salud y vestuario).
Propietarios o enpleadores de mcro enpresas, que
cuent an con aprendi ces y al gunos t rabaj ador es
contratados, general nente de pal abras.

Jor nal er os Asal ari ados, son enpl eados por | as
m croenpresas, normalnmente sin contrato formal Pueden
ser eventual es o pernmanentes.

Tr abaj adores asal ari ados que eligen su |lugar de trabajo.
Son per sonas gue gener al nente desarrol | an sus
activi dades en su propio domcilio.

Trabaj adores dongésticos renunerados. Servidores del

hogar .
1.3.3.3. FONDO | NTERNACI ONAL DE LAS NACI ONES
UNI DAS PARA EL SOCORRO A LA | NFANCI A
( UNI CEF) .

El sector informal esta constituido por tres subsectores
caracteri zados por su nivel de integracidn con el sector

f or mal
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Subcontrataci 6n a pequefia escala: Aqui se ubican |as
enpresas cuya produccion esta destinada al sector
formal. Su expansi 6n depende del crecimento del sector

formal .

I ndustrias a pequefia escal a. Estas enpresas producen
bi enes para el nmercado interior destinados al consuno de
famlias de bajos y nedianos ingresos del sector
informal y sector formal. El ritno de crecimento de
este sector depende, parcialnente del crecimento del
sector formal y de su relativa conpetitividad.

Conercio al por nenor, transporte a pequefias escal a.
Servicios profesionales, estos servicios son dirigidos a
grupos con sal ari os baj os y nedi anos

En torno a esta relaci 6n TOKMAN sostiene que: “El sector
informal no debe considerarse ni conpletanmente integrado
ni aut 6nono, sino comb un sector con vincul os
i nportantes con el resto de |la economa, presentando al

m sno tienpo un grado considerabl e de autosuficiencia®.

20 Sector Informal y Desarrollo en El Salvador, Inside,
Héct or Sal azar prinmera edicion 1992, p. 17
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1.3.3. 4. CONFERENCI A | NTERNACI ONAL DE
ORGANI ZACI ONES S| NDI CALES LI BRES-
ORGANI ZACI ON REGI ONAL | NTERAVERI CANA
DE TRABAJADORES( Cl OSL—ORI T)

La ORIT considera que son actividades o trabajos
i nformal es, todos aquellos necanisnbs de subsistencia o
sobre vivencia a |los cuales recurren |as personas y por |os
cual es obtienen, bienes y servicios basicos.

El (la) trabajador(a) informal |abora nas horas que el
formal, carece de seguridad social y estd en permanente
i nest abi |l i dad.

Se considera ademas que las actividades infornmales se
or gani zan basi canment e en enpr esas famli ares,
m croenpresas, donde se conbina trabajo asalariados y no
asalariado y personas que trabajan individualnente en
di stintos escenarios, |lamese un |ocal pequefio, su casas,
puesto fijo en la calle, de manera anbulatoria, un hogar
determ nado. Se excluyen por supuesto, a quienes trabajan
de manera independi ente, haciendo uso de una calificacio6n
profesional y las mcroenpresas que utilizan en pequefa

escal a, tecnol ogi as avanzadas.
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Desde el punto de vista del Instituto de Investigacion
Social y Desarrollo (INSIDE), el sector informal esté

conf ormado por:

Un anplio y heterogéneo conglonerado hunmano, cuya
actividad econonica se centra en |las areas de servicio0s,
conercio, transporte y en |la elaboracion de productos
gue requi eren rmucha inversi 6n de fuerza de trabajo, poco
equi po y tecnol ogi a.

El sector informal no es un mcro nmundo separado de |a
economia formal, sino que es parte de una estructura
econénmca cuyo eje de acunulacion responde a |as
necesi dades de un esquema concentrador que genera Yy
reproduce actividades productivas tipicas del fendéneno

de la i nformal i dad.

Es un sector que es objeto de narginaci 6n por parte del
si st ema financiero guber nanment al , pese a su
caracteristica de absorber masivanente fuerza de trabajo
y paliar notorianente el problena del desenpleo. E
mercado en que opera es aquel que no alcanza a ser
cubierto por el sector formal y |as pequefias enpresas
gue incursionan en el mercado de ese sector se

encuentran en una rel aci 6n de dependenci a.



1.3.4. CARACTERI STI CAS DEL SECTOR | NFORIVAL.

“Para Gerardo Castillo y Alvaro Orsatti”?!, plantean que
| as principales caracteristicas de la economia informal vy
el trabajo informal son | as siguientes:

En sentido estricto, debe considerarse actividades o
t rabaj os i nformal es, t odos aquel | os mecani snos de
subsi stencia a que recurran |las personas y por |os cuales
obti enen bienes y servicios béasicos. Incluye entonces tanto
| a producci 6n para vender y asi obtener ingresos, cono |la
gue se produce para consumrla directanente, por ejenplo,
| a aut o producci 6n de alinentos y |a autoconstrucci on de |a
Vi vi enda.

Las condiciones en que se realizan estas actividades y
este trabajo informal son de caracteristicas nuy diferentes
al resto de la econonia: nuy baja productividad por el
exiguo capital invertido, tecnologia aplicada y reducido
tamafio de | a producci 6n o ventas. Ell o provoca general nente
gue se obtenga pocos e inestables ingresos. Sin enbargo, en

estas conpar aci ones hay que tener en cuenta:

2l Gerardo Castillo y Alvaro Orsatti,” Experiencia de CIOSL-ORI T en
educaci 6n para | os trabaj adores infornmal es”, docunento presentado en e
semnario “el trabajo informal desde |a perspectiva sindical” nineo,
Buenos Aires, 1993
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Que |os asalariados tanbi én gozan de beneficios conp
vacaci ones pagadas, aguinaldos y |o que se denom na
“salario indirecto”, por estar incorporados a seguridad
social, nediante su propio aporte y del enpleador, lo
que le permte tener cobertura de salud, maternidad, vy
j ubilaci én futura.

Que las condiciones de trabajo informal son seguranente
peores que los asalariados formales, en térmnos de
horas trabajadas y lugar fijo.

Que se mant i enen gener al nent e | a ya sefial ada
i nest abi | i dad. 2

Las actividades informales pueden estar organizadas de
di ver sas maner as

Enpresas famliares, en el sentido de que todo el
trabajo es no asalariado, y se conpone de un (rupo
famliar o de socios.

M croenpresas, donde se conbina trabajo asalariado y no
asal ari ado. Por ejenplo, un pequefio patrén trabaja con
menbros de su famlia y uno o dos trabajadores a

gui enes pagan un sal ari o.

22 ipid, op, cit. Pag.65
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Personas que trabajan individualnmente en distintas
si tuaci ones, un pequeiio | ocal, su casas, un puesto fijo
en la calle, anbulantes en |la calle, un hogar.

Est as definiciones inplica entonces excluir a:

Qui enes trabajan de nanera independi entes haciendo uso
de una calificacién profesional (nmédicos, abogados,
cont adores), porgue sus ingresos seguranmente es alto, vy
en cierto mbdo tanmbién lo es su uso de tecnologia vy

grado de organi zaci on.

Las mcroenpresas que utilizan una nuy pequefia escala a
partir de la tecnologia avanzada, |lo que l|le pernmte
generar ingresos altos. Con la introduccion de nuevas
tecnol ogias informiticas, conmenzar4d a difundirse esta
forma de trabajar, que incluye tanbién al trabajo en

casa. 3

1.3.5. EL SECTOR | NFORVAL NO HA SI DO PRI ORI DAD PARA
LOS ORGANI SMOS DE PLANI FI CACI ON

El grado de conocimento del sector nos permte

afirmar que durante | a década pasada, pese a la inportancia

2 |bid., la presentacion de la cita anterior ha sido nodificada,
sustituyendo | os guiones por los literales.
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relativa que el Sector Informal fue teniendo en | a econonia
naci onal, no estuvo en l|la agenda de prioridades de |os
entes de planificacion estatal. “Cabe reconocer |as
caracteristicas propias del sector informal conb son la
ilegalidad, la variabilidad en su conposicién, etc., y la
falta de netodol ogia especifica para su estudio constituye

un probl ema que no es féacil de resolver”?*

24 gector Informal y Desarrollo en El Salvador, Héctor Salazar, prinera
edi ci 6n 1992, p. 39
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CAPI TULO || .

DI AGNOSTI CO DE LA SI TUACI ON ACTUAL DEL
VI CEM NI STERI O DE VI VI ENDA Y DESARROLLO
URBANO, EN LA | MPLANTACI ON DEL ARRENDAM ENTO
| NMOBI LI ARI O CON PROVESA DE COMPRAVENTA.

2.1 OBJETIVOS DE LA | NVESTI GACI ON.

2.1.1. OBJETI VO GENERAL

I nvesti gar | a capaci dad I nstitucional del
Vicem nisterio de Vivienda y Desarrollo Ubano, a fin de
det er m nar sus fortal ezas, debi | i dades, anenazas y
oportuni dades que permtan el disefio de un plan estratégico
para la inplantacion del arrendam ento innobiliario en el

Area Metropolitana de San Sal vador.

2.1.2. OBJETI VOs ESPECI FI CCS.

Real i zar un diagno6stico de |la Capacidad |nstitucional

del Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano, a
fin de determinar la situacién en la cual se encuentra
desarrol lando sus actividades para alcanzar |as netas

establ ecidas de cara a |a inplantaci 6n del Arrendani ento
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Innobiliario en El Sal vador, especificanente en el area
Met ropol i tana de San Sal vador.

Determ nar |as debilidades y anenazas institucionales,
para |la puesta en marcha del Arrendam ento Innobiliario
con promesa de Conpraventa.

I dentificar las bases que permtan al grupo de
i nvestigacion |la creaci 6n de una propuesta del disefio de
un Pl an Estrat égi co par a | a i mpl ant aci 6n del

Arrendam ento | nnobiliario.

2.2. METOCDOLOA A DE LA | NVESTI GACI ON.

Para | a realizacion de este inportante estudio, el equipo
de investigacion siguidé una netodologia que orientara al
desarrollo del trabajo; por lo tanto fue necesario definir

| os sigui entes aspect os:

2.2.1. TI PO DE | NVESTI GACI ON.

El tipo de investigacion utilizado para |a realizacion
del presente trabajo es el estudio correlacional, debido a
gue se investigo si la planeaci6on estratégica facilitara al

Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano inplantar el
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arrendam ento innobiliario en el area netropolitana de San

Sal vador en beneficio del Sector |nformal.

2.2.2. DETERM NACI ON DEL UNI VERSO

El universo de la investigacion esta integrado por un
total de 225 ejecutivos, técnicos y personal adm nistrativo
que conforman el Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo

Ur bano (VMWDU) .

2.2.3. DETERM NACI ON DE LA MUESTRA.

Para |la determinacion de la nuestra no se utilizo un
mét odo en particular, porque el grupo de trabajo identificé
gue el personal involucrado en el proyecto de inplantacién
del arrendamento innobiliario, lo integra personal clave,
haci endo un total de seis personas, distribuidos en cinco
puest os consi derados de mayor relevancia, |os cuales se
enunci an  posteriornente; ademas de ellos, se hizo
inmportante entrevistar a | os Gerentes de Recursos Humanos y
Fi nanci eros para anpliar el diagnéstico; en total Ia

muestra se constituye por 8 personas.
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Los puestos entrevi stados son | os sigui entes:

NOVBRE DEL PUESTO. NUVERO DE PERSONAS
Vicemnistro del V.M V.D. U. 1
Asesor Legal. 1
Director ejecutivo Oicina de 1
Pl ani fi caci 6n Estrat égi ca
Sectori al .

Gerente de Vivi enda. 1
Técni cos de | a Gerencia de 2
Vi vi enda.
CGerente de Recursos Humanos. 1
Ger ent e Fi nanci ero. 1
TOTAL 8
2.2.4. FUENTES, TECNI CAS E | NSTRUVENTOS PARA

RECOLECTAR LGOS DATOCS.

Para el desarrollo de la investigacion se obtuvo
i nformaci 6n de fuentes primarias y secundarias, asi cono el
uso de técnicas e instrunentos inplicitas en las fuentes

primari as.

2.2.4.1. FUENTES PRI MARI AS

La i nformaci 6n primaria obtenida esta sustentada en |a
i nvestigaci 6n de canpo, apoyado en las técnicas de
observaci 6n directa, reuniones y guias de entrevistas. Ta

conp se descri be a continuaci 6n:
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» (bservaci6on Directa. Se realizo nmediante |as frecuentes
visitas a las Oicinas del Vicemnisterio, destacandose
la Gerencia de Vivienda, lo que permtid conocer el
anbiente de trabajo en que se desarrollan |as
acti vi dades.

> Reuniones. Se realizaron una serie de reuniones con el
personal del equipo de trabajo a cargo del proyecto de
arrendam ento innobiliario en estudio, especificanmente
con el GCerente de Vivienda, funcionario a quien
corresponde el disefio de las politicas de Vivienda, vy
responsable del desarrollo técnico del proyecto de
arrendam ento innobiliario.

> Quias de entrevistas. Se disefi6 un fornulario orientado
a facilitar la obtencién de informaci 6n especifica del
personal entrevistado (ver anexo No.1), a fin de conocer
de manera directa, la informaci on e inpresiones sobre el
conoci m ent o, gue sobre el proyecto tienen |os

funci onari os desi gnados para su estudi o e inplantaci én.

2.2.4.2. FUENTES SECUNDARI AS.

La investigacion bibliografica y docunental permtio

establ ecer un marco general del estudio realizado y del
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Vicem nisterio de Vivienda en particular, por cuanto,

ademas de |a docunentaci 6n disponible en la Institucion

se consider6 de inportancia el estudio del Reglanmento del

Organo Ejecutivo en lo aplicable a Politica de Vivienda en
el pais. Con ese mnmsno propésito se procediéo a la
i nvestigaci 6n de experiencias internacionales que han
tenido resultados relevantes, |o que permtid identificar
el ementos valiosos para l|la investigacién conmo el caso
chileno que proporciona una vision realista y apegada a
practicas | atinoamericanas, en |la ejecucion de proyectos
sobre la materia. Este caso revistiO especial interés en el
equi po de trabajo, por cuanto a nedida se avanzé en la
i nvestigaci 6n se fue descubriendo que nuchos temas de |a
real i dad nacional, tienen conb patrén innovaci ones que | os
chi | enos han real i zado sobre aspect os nor mati vos,

econoéni cos y soci al es.

2.2.5. METODO PARA EL ANALI SIS DE LOS DATCS.

El analisis de los datos se realizé nediante
estadistica descriptiva, utilizando di stribuci én de
frecuencias, consistente en Jla utilizacién de cuadros

est adi sti cos donde se plantean |as preguntas, el objetivo,



| as respuestas, la frecuencia absoluta y porcentual; sobre
esta base se hace un conmentario acerca de |os datos

obt eni dos, (ver anexo No. 2).

2.3. ANALI SIS DE LA SI TUACI ON ACTUAL DEL
VI CEM NI STERI O DE VI VI ENDA Y DESARROLLO URBANO

El Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano, cono
Instituci 6n coordi nadora, nornadora, facilitadora y en
al gunos casos ejecutora de la politica de Vivienda de
Desarrollo Urbano y Territorial en el anbito nacional;
Cuenta con los recursos y herram entas necesarias que |le
permten Il evar a cabo | os di ferentes progr amas
relacionados a la Vivienda y en particular el Arrendam ento
Innobiliario con pronesa de conpraventa. Actual nente el
Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo U bano cuenta con
225 personas distribuidas en las diferentes unidades que
integran la Institucion, ”"personal con mas de 10 afios de
| aborar, de los cuales un porcentaje del 30% cuenta con
al gun estudio profesional y un 9% con estudios técnicos

cuyo promedio de vida es de 40 afios”?®. La Institucién con

25 Segun entrevista con Gerente de Recursos Humanos del Viceninisterio
de Vivienda y Desarroll o Urbano.
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el fin de lograr un desenpefio adecuado de su personal,
procura orientar el enpleado a través de capacitaciones
rel aci onadas al éarea que se desenpefien. En |o0s puestos
operativos, el personal se auxilia con nanuales de
funciones y procedi mentos, acordes a |las nornas técnicas
de Control Interno y Ley de la Corte de Cuentas de |a
Republ i ca.

Con relaci6n a los recursos nateriales, se identifica que
El Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano tiene a
su disposicion el uso de conputadoras que ayudan a
facilitar el esfuerzo de las personas en las diferentes
tareas | aborales, | ogrando con ello sinplificar su trabajo;
Cuentan con equipo de transporte para novilizacion de su
personal en las gestiones y reuniones de trabajo fuera de
las instalaciones, relacionadas con el desarrollo de
programas que pretenden inplenmentar; se cuenta con nodernas
i nstal aci ones de edi ficios, equi pados con nmodul os
ergonoém cos, instalacion de aires acondicionados vy
servicios béasicos necesarios en condiciones Optinas,
permtiendo al per sonal trabajar favorabl enente. En
referencia al recurso técnico, la institucidn cuenta con

SOFTWARE de PC, con utilizaci6n de progranas conp: W ndows
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98; Mcrosoft Ofice 2000 (excel, word y power point);
M crosoft outlook y Mcrosoft internet explores, cuyas
l'icencias de instalacion vy uso estan debi danente
| egal i zadas. El uso de internet explorer su finalidad es
| ograr un nivel de comrunicacién efectivo y oportuno, el
cual sirve par a comuni car se con | as di ferentes
instituciones u organisnbs externos con |os que se
relacionan o estan trabajando; En l|la red telefobnica
interna, se cuenta con equipo noderno, fax vy radios
control; utilizados, este altino par a est abl ecer
comuni caci 6n con personal que usual nente se desplazan a
zonas no nuy ceéntricas. Cabe decir que todo el personal de
nivel ejecutivo y jefes de area la institucion |les asigna
vehiculo y tel éfono celular, cuyo costo es a cuenta de |a
I nstitucion.

Los recursos financieros con |os que cuenta la institucioén
provi ene principal mente del Estado; estos son de carécter
limtado para alcanzar a desarrollar sus principales
actividades. A raiz de esto el Vicemnisterio de Vivienda
capta recursos de fuentes externas, de Organisnos cono el
Banco Interanericano de Desarrollo (BID); Gobiernos de

Taiwan y Espafia, |ogrando con esto desarrollar e inplantar
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los diferentes programas contenplados en la Politica de
Vivienda y nmaximzar el alcance de sus funciones sin
depender conpl et anente del reduci do presupuesto asi gnado.

La inplantaci 6n del Arrendam ento Innobiliario con Pronesa
de Conpra Venta, sera financiado con fondos provenientes
del BID, |lo que incluye pago de consultorias extranjeras,

estudi os de factibilidad, y capacitaciones a su personal en
el domnio de la técnica u otros, etc.

Uno de los programas de |la Politica de Vivienda, 1o
constituye el Programa de Arrendamento Innobiliario vy
tiene relaci 6n con al gunos programas que buscan sol uci onar

el problema de la vivienda, entre los mas afines esta el

programa vivienda en altura con el que se considera un
conpl enento; este programa propone hacer un UusoO NAS
raci onal de |l os recursos naturales del pais e incentivar a
| a pobl aci 6n sal vadorefia, en la inversion en vivienda de
mas de un ni vel para aprovechar al maxi mo | a
infraestructura existente y el recurso tierra en el anbito
ur bano.

La finalidad del Programa de Arrendamento innmpbiliario
radica en crear nmyores opciones y acceso a la vivienda a

personas que en |la normativa actual de financiamento de
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vivienda ejecutada por el Fondo Social para la Vivienda
(FSV), Fondo Nacional de Vivienda Popular y por el sector
financiero, son excluidos. Es decir este prograna esta
dirigido exclusivanente al Sector Informal, ello posibilita
disminuir el déficit habitacional agudizante y acrecentado
en el area netropolitana de San Sal vador.

Para que este instrunmento financiero tenga validez
juridica, El Vicenmnisterio de Vivienda y Desarroll o U bano
estd inmpulsando un anteproyecto de Ley que pernita
establecer un narco de operaci 6n seguro, transparente vy
agi | que regule las operaciones del arrendam ent o
i nmobi liario con pronesa de conpraventa y |os actores que
lo desarrollen. Este anteproyecto de Ley atiende Ila
necesidad de la creacion de nuevas figuras financieras,
nuevas enti dades financieras reguladas y una claridad | egal
en | a resoluci 6n de conflictos que puedan presentarse.

El proceso para la creaci6n del anteproyecto del marco
| egal involucra | as siguientes actividades:

Estudio del nmarco legal de |a operaci6n del Arrendam ento
inmobiliario con pronesa de conpraventa en Chile y Estados

Uni dos.
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Andlisis de las fortalezas y debilidades del marco | egal
pertinente de El Sal vador.

Definicion de las caracteristicas del marco |egal para El
Sal vador .

Desarroll o del nmarco | egal.

Di scusi 6n del mar co | egal con | as i nstituci ones
correspondi entes (Superintendencia del Sistenma Financiero

Vicem nisterio de Vivienda, Mnisterio de Economia, Banco
Mul tisectorial de Inversiones BM).

Introducir | a pieza de correspondencia relativa a dicha Ley
en | a Honorabl e Asanbl ea Legi sl ati va.

Negoci aci 6n de | a aprobaci 6n de | a Ley.

De aprobarse el anteproyecto de Ley que inpulsara el
Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo Ubano, sera
necesario reformar y nodernizar el marco legal que tutela
el Arrendam ento I nnobiliario, destacandose en formma
particul ar, la reforma de Ila Ley de Inquilinato,
adaptdndola a l|a figura de Ley de Arrendaniento
i nmobi liario con pronesa de conpravent a.

La i nstitucion, par a i mpl ant ar el arrendam ent o
innobiliario ha realizado una serie de estudios, entre

estos estan: estudio de nercado, con el fin en determ nar
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el grado de aceptaci 6n de esta figura financiera de parte
del mer cado que se pr et ende conerci al i zar; qué
probabi |l i dades tiene el sector informal para adquirir una
vivienda en caréacter de arrendamento con pronesa de
conpraventa; cuales son |os beneficios que obtendra el
arrendatari o, cual es el nivel de ingreso pronmedi o nensua

que perciben, etc.

Con el estudio financiero, se pretende estudiar el grado de
apoyo de la Banca Nacional e instituciones financieras,
not i var a inversionistas privados y constructores.
Asim snp, se esta realizando gestiones para pronover la
inversion nacional e internacional, inclusive Conpafias
Innobiliarias de paises conb Chile, quienes operan vy
conocen este instrunento financiero.

Fi nal nente, realizar el estudio denogréfico, con el objeto
de establecer el indice de crecimento poblacional que
enfrenta el éarea Metropolitana de San Salvador; qué
factores son |os que provocan o generan sin lugar a dudas
| a sobrepobl aci 6n; cuantos son | os asentani ent os nargi nal es
o tugurios, viviendas inprovisadas que carecen de |o0s
servicios basicos, localizados en quebradas, terrenos

resi dual es y asentam entos extrenadanente vul nerables y, la
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identificacion de los principales problemas sociales que
agudi zan a estos sectores populares, conmb son |a pobreza vy
mar gi nacion, lo que limta |a accesibilidad a una vivienda
adecuada, etc.

El Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano, ha
considerado l|la planeaci 6n estratégica para el proceso de
i npl antaci 6n de la nueva figura financiera o Arrendam ento
Innobiliario con promesa de conpraventa; no obstante, para
inplantar ésta figura se carece del disefio de un Plan
Estratégico que oriente al equipo de trabajo en dicho
proceso. En virtud de |lo anterior, es inportante decir, que
la Institucion ha evaluado |a posibilidad de contratar una
firma de consultaria para el referido plan estratégico; no
Ilevado a cabo porque el grupo de trabajo tiene el
conpronmi so de diseflar un Plan Estratégico que permta |la
i npl antaci 6n de esta inportante figura financiera, el cual
es el objetivo del presente trabaj o de graduaci 6n.

La Institucion pretende poner en narcha este inportante
programa en el afio 2002, en su prinera fase.

En virtud de lo anterior, el grupo de trabajo visualiza que
el Vicemnisterio de Vivienda y Desarroll o Urbano, tiene a

di sposicion una serie de recursos que denuestran la
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capaci dad i nstitucional par a | a i mpl ant aci 6n de

Arrendam ento I nnobiliario con pronesa de conpraventa en el
Area Metropolitana de San Sal vador, en beneficio del Sector
informal. Ello denota | as bases sobre | as cual es versara el
di sefio del Pl an Estratégi co. Cabe aclarar que el disefio de
un Plan Estratégico se elaborard especificanente en una
prinmera fase, | a cual esta vi sual i zada por el

Vicemnisterio de Vivienda en la creacién de esta figura
financiera; en |la segunda fase se desarrollara propianente
la ejecucidn del Arrendamento Innobiliario, de parte de
| as Instituciones Financiera nacionales e internacionales,

enpresas de bienes y raices, enpresas constructoras vy,
Fondo Social para la Vivienda y Fondo Naci onal de Vivienda
Popul ar .

2. 4. ASPECTOS GENERALES DEL VI CEM NI STERI O DE
VI VI ENDA 'Y DESARROLLO URBANO

2.4.1. ANTECEDENTES.

“El Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano
(VWVDU) fue constituido por Decreto Legislativo No. 26 de
fecha 2 de mayo de 1979, por el Gobierno de El Sal vador con

el afan de atacar el problena de la Vivienda; adscrito a
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Mnisterio de Cbras Publicas (MOP) y actua cono
facilitador, coordinador, procurador y normativo de |as
pol iticas de vivienda en el anbito nacional ”2°

Es un organisno que nacidé con recursos humano vy
mat eri al heredados por |a Direccion de Ubanisno vy
Arquitectura (DUA), quien dependia organica, admnistrativa
y presupuestariamente del Mnisterio de Cbras Publicas.

En |a década de I|los ochenta, factores com el
conflicto ar mado, desastres nat ur al es, crecimento
pobl aci onal , crisis econ6mica y extrenada  pobreza,
i nfluyeron directanente en éste sector, agudizando alun nas
el déficit habitacional existente. Ante éstos hechos, el
CGobierno decidio a principios de |os afios noventa atacar
éste problenma, a través de programas estratégicos vy
reformas al Sector Publico, admnistrado por diferentes
i nstituciones conpb el Vicemnisterio de Vivienda vy
Desarroll o Ubano (VWDU), el Fondo Nacional de Vivienda
Popul ar (FONAVI PO, Fondo Social para la Vivienda (FSV), el

Instituto Libertad y Progreso (ILP), entre otros.

% Vicem nisterio de Vivienda y Desarrollo U bano, Docunento “Capaci dad
Institucional del Sector Vivienda en El Sal vador”, octubre de 2000,
p. 10
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En este contexto, el 25 de junio de 1993, el
Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo U bano anparado en
Decreto Legislativo No.71, se independiza en form
adm nistrativa y presupuestaria del Mnisterio de Obras
Publ i cas, funcionando a partir de ésta fecha conb Ente
Primario. En 1999 con el canbio del nuevo gobierno, se
define el prograna Mbderni zaci 6n del Estado I|lamado “La
Nueva Alianza”, tiene cono propésito construir y agrupar
| as acciones estratégicas que realizara el Gobierno de la
Republica en el quinquenio 1999-2004, bajo el enfoque de 4
alianzas (Alianza por el Trabajo, Alianza Solidaria,
Alianza por la Seguridad y Alianza por el Futuro), que
buscan influir positivanente en los temas que el pais ha
i dentificado cono prioritarios.

Cono respuesta a tres de las cuatro alianzas, la
solidaria, por el futuro y la seguridad, surge “El Plan
Sal vadorefio de Vivienda y Territorio”. Este plan sostiene
|a responsabilidad del Gobierno por inpulsar el Sector
Vivienda hacia el desarrollo integral en el cual se incluya
a la vivienda, dentro de un marco de gestion urbana vy
territorial coherente con |as necesidades de desarrollo

sost eni bl e del pais.



75

Desde éste punto de vista surge “La Politica
Sal vador efia de Vivienda, que busca crear |as condiciones
para que los diferentes actores del Sector realicen en
forma coherente | as acciones necesarias a fin de |lograr un
sector vivienda fortalecido, eficiente, que se desarrolle
de forma sosteni ble pero fundanental nente, mas Sal vador efios
t engan acceso a una Vvivienda adecuada en un pais nas humano
y sostenible”?’
Esta politica conprende |os siguientes progranas:
1. Programa de Ahorro Subsidio y Financiam ento para
Vi vi enda.
2. Programa de Legalizaci 6n de Tierras.
3. Programa de nejoram ento de Barri os.
4. Programa de Asent am ent os Hunmanos.
5. Programa de Vivienda sin fronteras.
6. Prograna de Arrendam ento | nnobiliario.
7. Programa de Vivienda en altura.

8. Prograna de Certificaci6n de Lotificadores.

9. Programa de Manej o de Ri esgos Anbi ental es.

27 Vicem nisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano, “Politica
Sal vador efia de Vivienda, péag.5
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2.4.1.1. MARCO LEGAL

“El marco legal del Vicemnisterio de Vivienda vy
Desarroll o Urbano, se rige principalnmente por |as reformas
obtenidas el 20 de julio de 1993, que |o hace que formule,
dirija y norne l|la Politica Nacional de Vivienda vy
Desarrollo Ubano. A la fecha esto ha sido dificil de poner
en practica debido a que el Sector no se encuentra
total nente preparado para esta vision, teniendo el VWDU
gue tomar |a responsabilidad de ejecutar diversas tareas,
en vez de regular y supervisar, cono pretende la reform

del Cobierno.”?8

“Existe otra reforma a l|la Ley de Ubanisnmo vy
Construcci 6n con Decreto Legislativo No.708 del 13 de
febrero de 1991, Diario Oicial No.36, tono 310 del 21 de
febrero de 1991, en la cual se exigen requisitos
i ndi spensables para la autorizacion de |os pernmisos de

construcci 6n, o cual tarda un pronmedi o de 367 dias para su

28 Vicem nisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano, Docunento,
et.al.,p. 11
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aprobaci 6n. Logrando con ello, reducir los dias de éstos

permisos a 87 y con la préactica un poco menos”?°.

2.4.2. ESTRUCTURA ORGANI ZATI VA.

A partir del primero de marzo del afio dos m | wuno, con
el proceso de integracion del Mnisterio de Cbras Publicas,
El Vicem nisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano cuenta en
su estructura Oganizativa actual, de 2 D recciones:
Direccidon Oicina de Planificacion Estratégica Sectorial vy
Direcci6n Oicina de Asentam entos Humanos; y 6 Cerencias:
Gerencia de Vivienda, Gerencia de Licencias y Estéandares de
la Construcci6n, GCerencia Desarrollo Urbano, Cerencia
Desarrollo Territorial, Gerencia Pronoci 6n Habitacional vy
Gerencia Formul aci 6n de Proyectos. 2 Gerencias Regional es
(oriente y occidente) y 2 Subgerencias en cada una:

Asent am ent os Humanos y Desarroll o Urbano.

En la pagina posterior, se nuestra el O ganigrana

actual del Vicem nisterio de Vivienda y Desarrollo U bano:

2 Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo U bano, Docunento, et.al.,
p.13
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Asentamintos Humanos.

Gerencia de Pramocin
Habitacional.

|

bt Subigerencia TECMICA.

Subgerencia Regional Centro,

Subgerencia Regional de
Orierte.

Subgerencia Regional de
Qucidente.

FUENTE: ELABORADO POR EL GRUPO.

Gerenicia Formulacian de
Proyectos.

Dreccion EJECU Ve

Planeacion Estratenica

aofarial

TETENCE LIceT o ¥
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Gerencia de Yivienda

Gerencia Desarrollo Urbano
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Lomatnacidn
bt Subigerencia TEcnica.
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Subgerencia Regionsl de
Origrte.

Subgerencia Regional de
Qrcidente.
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2.4.3. FI LOSOFI A ORGANI ZACI ONAL

2.4.3.1. MSION

Pl ani fi car, nor mar , coor di nar y facilitar el
desarrollo urbano y territorial y el acceso a |a vivienda,
proporci onando Asentam entos Humanos Sostenibles para
garantizar el progreso y bienestar de |a poblacidén, a
través de un equipo de trabajo con alta sensibilidad que

| ogre la realizaci on personal e institucional.

2.4.3.2. VISION

Ser |a organi zaci 6n noderna, innovadora y efectiva con
| i derazgo institucional en Asent am ent os Humanos vy
Desarrollo Territorial que nejore la calidad de vida de |la

pobl aci 6n.

2.4.4, OBJETI VOS ESTRATEG COCS.

» Formular y dirigir la politica de vivienda y desarrollo
ur bano.

> Elaborar 1los planes nacionales y regionales y Ilas
di sposi ci ones de caracter general a que deban sujetarse

| as urbani zaci ones, par cel aci ones, asentam entos en
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todo el territorio de la

Pl ani ficar, coordinar y aprobar las actividades de |os

sectores de vivienda y desarrollo urbano en todo el

territori o naci onal .

Dirigir conb Organo rector,

|l as politicas nacionales de

vivienda y desarrollo urbano determ nando en su caso,

| as conpetencias y l|las actividades respectivas, de |as

enti dades del

Estado en su ejecuci6n y orientando |a

parti ci paci 6n sector privado en dicha politica.

DETERM NACI ON DE FORTALEZAS, DEBI LI DADES,

OPORTUNI DADES Y AMENAZAS.

FORTALEZAS.

Se cuenta con una politica
Sal vador efia de Vi vi enda.

Apoyo del Gobierno Central
para |l a inplantaci 6n de |l a
Politica de Vivienda.

Cuentan con los recursos
humanos materiales y

t écni cos, necesari os para

[ a i npl antaci 6n del
Arrendam ento I nnobiliario
con pronesa de conpraventa.

DEBI LI DADES.

Baj o presupuesto por parte
del Gobi erno Central.

No cuentan con un Pl an
Estrat égico para |l a

| mpl ant aci 6n del

Arrendam ento | nnobiliario.

Incunplimento a | a
normativa en | os procesos
de Sel ecci 6n y Contrataci én
de personal

OPORTUNI DADES.

Exi st en or gani snos
naci onal es e

i nt ernaci onal es,

i nt eresados en el

AMENAZAS.

Que no se apruebe el
ant eproyecto de Ley.
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Arrendam ento I nnobiliario
con Pronesa de Conpraventa
Se cuenta con la
experiencia de paises gue
han i npl ant ado el

Arrendam ento Innobiliario

Que el Sistenm Financiero
no responda o no se

i nvolucre en este plan, ya
gue son proyectos poco
rent abl es.

Que el Gobierno cono tal

| | egado el nonento no se
i nvolucre en el plan.

Que no se cuente con |os
recur sos financieros
necesari os.

Que surjan | os vaivenes
politicos, no dandole |a
i nportanci a debi da a este
proyect o.
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2. 5. CONCLUSI ONES Y RECOVENDACI ONES.

2.

5.1. CONCLUSI ONES.

La institucién no tiene un plan estratégico para la
i mpl antaci 6n  del Arrendamiento Innobiliario con
Pronmesa de Conpraventa, dado a que no le dan |la

i mportancia necesaria a su aplicacién.

La reducida asignaci 6n presupuestaria por parte del
Gobierno Central, hacia los diferentes entes estatal es
y en particular el Vicemnisterio de Vivienda vy
Desarroll o Urbano, limta l|la ejecucion de los
di ferentes programas contenplados en la politica de

Vi vi enda.

La institucidén cuenta con el apoyo de O ganisnps
i nternaci onal es conmb el BM y de paises conp Espafa y
el Gobierno de Taiwan, en |a adquisicion de fondos en
concepto de donaci ones o préstanos, para |levar a cabo

| os programas contenplados en la Politica de Vivienda.

La construccion del WMrco Legal del Arrendaniento
Innobiliario serd el aborado previo a un estudio de |os
marcos | egal es de paises conmop Chile y Estados Uni dos;

Debido que éstos paises han tenido éxito en la
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i mpl enent aci 6n y ej ecuci on del Arrendam ent o

Innobiliario con Pronmesa de Conpraventa, con

finalidad de evitar coneter errores en El Sal vador.

Exi sten planes y programas de Gobierno que dan

| a

muy

poca respuesta al Déficit Habitacional del que adol ece

| a pobl aci 6n de San Sal vador.



. 5. 2. RECOMENDACI ONES.

El aborar planes estratégicos para |los diferentes
programas contenplados en la Politica de Vivienda, que
permtan |a optimzacion de |os recursos en beneficio

de | a pobl aci 6n mas necesitada que carece de vivi enda.

D sefiar estrategias presupuestarias que permtan una
mayor asi gnaci 6n de fondos de parte del GOES, a traveés
de la Unidad Financiera Institucional para gue |a
institucion logre su msioén, vision y Cbjetivos para
| os cual es ha sido creada.

Conservar las actuales fuentes de financiamentos vy
buscar nuevos Or gani snos I nt er naci onal es de
financiam ento externos que provean fondos bajo
condi ci ones favorables, para la consecuci6n de |os

programas enunci ados en la Politica de Vivienda.

Para | a el aboraci 6n del Marco Legal del Arrendam ento
Inmobiliario con Pronesa de Conpra Venta, seria
reconendabl e contratar |os servicios profesionales de
una enpresa nacional o internacional con suficiente

experiencia en el area juridica.
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El Vicemnisterio de Vivienda y Desarroll o U bano debe
concensar con el Sistema Financiero, a fin de vender
| a idea para que invierta en el nercado de hipotecas,
asegur andol es gqgue existe rentabilidad para su
recuperacion y un nmarco juridico de proteccion para
sus inversiones, para el fonento y apoyo de un

progranma de vivienda de arrendam ento i nnobiliario.
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CAPI TULO I'I'I.

DI SENO DE UN PLAN ESTRATEG CO, PARA LA
| MPLANTACI ON DEL ARRENDAM ENTO | NMOBI LI ARI O,
COMO ALTERNATI VA PARA DISM NU R EL DEFICIT
HABI TACI ONAL DEL SECTOR | NFORMAL, EN EL AREA
MVETROPOLI TANA DE SAN SALVADOR.

3. 1. OBJETI VOGS DEL CAPI TULO

3.1.1. OBJETI VO GENERAL.

Dot ar de una herram ent a adm ni strativa de
planificacion al Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo
Ur bano, consistente en un Plan Estratégico para |a

| mpl antaci 6n del Arrendamiento Innobiliario en beneficio

del Sector Informal, en el Area Mtropolitana de San
Sal vador .
3.1. 2. OBJETI VOS ESPECI FI CCS.

Est abl ecer objetivos y estrategias que permtan la
i mpl antaci 6n del arrendanmiento innobiliario en el area
nmetropol i tana de San Sal vador.

Est abl ecer politicas que marcaran l|las fronteras de
actuaci on del Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo
Urbano en el proceso de inplantacion del Arrendam ento
I nnobi liari o.

Sefial ar |1 os recursos que requiere el Vicenmnisterio de

Vivienda y Desarrollo U bano, para |a inplantacion
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3. 2. PLAN ESTRATEGQ CO

A continuaci 6n se expone, el plan estratégico para la
i mpl ant aci 6n del Arrendam ent o I nnobi liario, cono
alternativa para disminuir el déficit habitacional del
Sector Informal del area Metropolitana de San Sal vador.
Este plan estratégico incluye la msioé6n, la vision, |as
estrategias, los objetivos, las politicas, las actividades
y los recursos que son necesarios para construir una
realidad mas deseabl e sobre el futuro habitacional a partir
de |la puesta en marcha de este inportante proyecto en El
Sal vador, especificanente en el &area Mtropolitana de San
Sal vador .

La Politica Sal vadorefia de Vivienda expresa en una de sus
| ineas estratégicas que el gobierno inpulsara necani snps
i nnovadores de financiamento para vivienda, dentro de |os
cual es esta contenplado el arrendam ento innobiliario, pues
segun la referida linea estratégica, una de las linmtantes
para el mejoramento de la situacion habitacional es
precisanente la falta de instrunentos de financiamento
para vivienda o la potenciacién de |los existentes, I|o
anterior es muy inportante, por cuanto, |a propuesta del
Plan Estratégico para la inplenmentaci 6n del arrendam ento
inmobiliario resultara de gran apoyo para el Vicem nisterio
de Vivienda y de nucho beneficio para |a sociedad
sal vador efa.

Para |ograr | o anteriornente expuesto es necesario que | os
funcionarios del Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo

Ur bano, tengan presente todos y cada uno de | os conponentes
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de este Plan Estratégico conp mecani sno para inplenentar
este inportante instrunmento de financiamento para
vivienda, el Arrendam ento |Innobiliario.

Los conponent es del Pl an Estrat égi co par a | a
i npl enent aci 6n  del Arrendam ento Innmobiliario en E

Sal vador, son | os siguientes:

3.2.1. M SI ON.

Coordinar y facilitar la creacidn e inplenmentaci 6n de
un instrunento financiero |legal que anpli é |as opciones de
acceso a la vivienda en el Area Metropolitana de San
Sal vador, que permta mej or ar | as condi ci ones
habi t aci onales de |os Salvadorefios y que contribuya a

dismnuir el déficit habitaci onal

3.2.2. VI SI ON

Ser la Institucidn innovadora y efectiva, con |liderazgo
i nstitucional en la inplantaci on  del Arrendam ento
Inmobiliario en el Area Metropolitana de San Sal vador,
of reciendo nejores nmecanisnmps en |a adquisicion de

vivi enda al sector informal de | a econonia.
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3.2.3. OBJETI VOS ESTRATEG CCS.

3.2.3. 1. OBJETI VO GENERAL.

Apoyar al Viceministerio de Vivienda y Desarrollo
Urbano en el proceso de |Inplantacion del Arrendamn ento
| nnobi liario, conb opci 6n noderna de acceso a |la vivienda a
fin de disminuir en un 10% el déficit de vivienda en el

area netropolitana de San Sal vador.

3.2.3. 2. OBJETI VOS ESPECI FI COS

I dentificar experiencias nacionales e internacionales en
el canpo del arrendamento innmobiliario con pronesa de
conpraventa a fin de adaptarlo de la fornma mas
conveniente en El Salvador, especificanmente en el éarea

netropol i tana de San Sal vador.

El aborar y obtener |a aprobaci6n de un narco normativo
noderno y eficiente que propicie el arrendamento
inmobiliario con pronesa de conpraventa, a fin que el
pais disponga de reglas <claras que propicien la
parti ci paci on de i nver si oni st as | ocal es e

i nternaci onal es en esta acti vi dad.

Apoyar la configuracién de un sistema de arrendamn ento
Inmobiliario que permta el desarrollo de esta actividad

baj o estandares nodernos, eficientes que faculten, bajo
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una forma sostenible nejorar el acceso a la vivienda y

dismnuir el déficit habitaci onal

3.2.4. | DENTI FI CACI ON DE NECESI DADES.

Conb accion inicial a realizar por parte de 1os
funcionarios del Vicemnisterio de vivienda y Desarrollo
Urbano, es la identificacion de todas |as necesi dades que
pueden existir y que estén vinculadas a |as soluciones que
podria pr opor ci onar el si st enma de arrendam ento
inmobiliario, dentro de estas necesidades se deberian
identificar las relacionadas con el bajo nivel de atencidn
financiera que reciben las famlias que obtienen sus
ingresos del sector informal de la econonmia y la poca
accesibilidad a financiamento para vivienda de |os
sal vadoreios en el exterior, principalnmente | os que residen

en | os Estados Unidos de Norte Angrica.

Por otra parte es inportante identificar | as
necesi dades que tienen |os inversionistas que al nonento
enfrentan un entorno conplicado para sus inversiones, dado
| as bajas tasas de interés pasivas que pagan |os bancos y
los bajos rendimentos que ofrecen las inversiones en
titulos valores, esto obvianente plantea un canpo fértil
para una actividad que permtira unos rendi mentos nayores
a los convencionales en el nercado financiero, por |o que
es indispensable tener presente |as necesidades de
of erentes y denandantes para configurar un sistema que

permita garantizar el éxito en este inportante proyecto.
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3.2.5. FORMULACI ON DE ESTRATEG AS.

Para lograr |os retadores pero nobles propésitos de
este inportante proyecto, es necesario contar con
estrategias que permtan organizar de l|a forma nas
conveniente los recursos y las actividades que permtiréan
el logro de la visién, la msién y |los objetivos de este
i mportante proyecto en El Sal vador, especificanente, en él
area netropolitana de San Sal vador, |as estrategias que se

recom enda seguir son | as siguientes:

3.2.5. 1. ESTRATEG A DE ADAPTACI ON.

El Vicemnisterio de Vivienda y Desarroll o U bano debe
investigar a fondo |os beneficios, y la forma en que esté
organi zado este inportante sistema de financiamento
habi t aci onal en otros paises, Chile y Australia parecen ser
buenas experiencias a revisar, luego de tener un panoranma
general de l|la experiencia internacional y el conocimniento
adecuado de la realidad nacional en el tenma habitacional,
configurar el proyecto para adaptarlo con condiciones que
permta el naxinmo aprovecham ento de |as potencialidades
del proyecto en El Sal vador.

La I nvestigaci 6n internacional en materia de arrendam ento
resultara ser nuy inportante, sin enbargo, se considera
rel evante sefialar que en El Sal vador, se tiene experiencia
sobre el tema, principalnente porque |a Financiera Nacional

de la Vivienda y oferentes en el nercado de parcelas
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habi t aci onal es conocidos cono Lotificadores, 1os cuales
medi ante procesos de arrendamento han vendido wunos
trescientos ml Jlotes s6lo en el periodo de 1990 a la

f echa®®

Lo anterior inplica que se debe adaptar y conjugar Ila
experiencia internacional y |a nacional para potenciar el
Arrendam ento Innobiliario en El Salvador, pues seria poco
deseabl e desaprovechar el arduo camno por el que han
transitado los que estan utilizando este esquema para

real i zar negoci os en el anbito habitacional.

3.2.5. 2. ESTRATEG A DE MODERNI ZACI ON DEL MARCO
NORMATI VO.

La revision y nodernizaci 6n del marco normati vo es una
necesi dad para que este proyecto logre sus objetivos vy
nmet as, especificanente se recomni enda iniciar por volver mas
equilibrada la ley de inquilinato, la cual en |as
condi ci ones actuales, “tiene un sesgo pro inquilino que
desincentiva | a inversién en vivienda para al quiler”3. Comp
paso posterior, es necesario crear el mrco |egal que
regira la actividad del arrendamiento con pronesa de
conpraventa en el pais, esto con el fin de disponer de
reglas claras y precisas tanto para el inversionista que
of recera el arrendam ent o innobiliario cono el

i nversioni sta que denandara el arrendaniento innobiliario.

30 Segin | a gerencia de Vivienda del Viceninisterio de Vivienda.
31 Segln entrevista con funcionarios del Vicem nisterio e
i nversionistas en el tena de vivienda para al quiler
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Es inportante destacar que luego de realizar |as
nodi fi caci ones del nmarco |egal deberd de inpulsarse una
serie de consultas y venta del proyecto por parte del
Vicem nisterio de Vivienda a fin que se inicie la fornacidn
de intereses entre los futuros actores que daran vida al
proyecto, entre |las instancias que deberan participar en el

proceso de consulta se pueden nencionar |as siguientes:

Los Gobi ernos nunicipales del area netropolitana de

San Sal vador. ”San Salvador, Mejicanos, G udad Del gado,
Cuscat anci ngo, Ayut uxt epeque, San  Marcos, Nueva  San
Sal vador, Antiguo Cuscatlan, Soyapango, Il opango, San
Martin, Apopa, Nejapa y Tonacatepeque”®?; estan interesados

en rehabilitar los centros histéoricos y, el arrendanm ento

i nmobi liario ayuda en este inportante objetivo.

Los constructores. Los constructores se convierten en
actores interesados, pues tendrian la opcion de utilizar
este necanisnb para potenciar actividades tales cono:
anpliar opciones de venta de sus productos, nejor mecani Sno
de fondeo de corto plazo pues se pueden titularizar |o0s

flujos financieros provenientes de |os arrendam entos

Los conercializadores de bienes raices. La inportancia
de estos en el proceso estriba en que se les ofreceria una
opci 6n nuy buena para el financiamento de largo plazo de

| os bienes raices, principalnente por que el sistema de

%2 Reglamento a |la Ley de Desarrollo y Ordenaniento Territorial de
Area Metropolitana de San Sal vador (AMSS), y de | os Muinicipi os
Al edafios. San Sal vador, Julio de 1996, pag. 29
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alquiler con pronesa de conpraventa es propicio para
at ender pobl aci 6n que ahora esta excluida del sistenma de
fi nanci am ento habitacional. Esto anpliaria sus ventas vy

nej oraria sus ingresos.

Pot enci al es demandantes del sistema. La presencia de
estos actores en el proceso de consultas es indispensable
pues es necesario incluir las necesidades de estos en el
proceso conb necani snb nininp para garantizar que habra una

demanda sost eni bl e.

Pot enci al es I nversionistas para |la oferta del sistena.
Al igual que los anteriores Su presencia es necesari a,
pues se hace indispensable que el nuevo marco legal |Ilene
sus expectativas, y le ofrezca |os necanisnos para

configurar una operaci 6n rentable y sostenible.

Posterior al proceso de consulta y de ajustes, se debe
I[levar la iniciativa de ley a la Asanblea legislativa y al
organo ejecutivo con el fin de convertirlo en ley de la

Republ i ca de El Sal vador

3.2.5.3. ESTRATEG A DE APERTURA.

El Arrendam ent o Innobiliario con pronmesa de
conpraventa, es un instrunmento financiero |legal que se ha
venido utilizando con bastante énfasis en paises conp Chile
y Australia, en donde existen conpafilas que dedican su
tienpo y sus recursos para inmpulsar en forna rentable esta

actividad, por otra parte, conb ya se nenciond en E
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Sal vador, se utilizdé en el pasado este esquema 0 un esquena
simlar al arrendam ento innobiliario con pronmesa de conpra
venta por parte de |la Financiera Nacional de |a Vivienda
(FNV), los Lotificadores utilizan un esquena bastante
simlar conp base para conercializar sus productos en el

nmer cado de parcel as habitacionales en el pais.

Dado que, actual nente se dispone de nucha experiencia
al respecto, resultard de bastante relevancia que el
Vicem nisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano, promueva |a
i mpl antaci é6n y desarrollo de este instrunento de una forma
abierta de tal manera que permta que la experiencia
naci onal e internacional coexistan en el pais, con |o cual
se garantizaria una oferta mas anplia de este tipo de
soluci6on 1o cual redundard en mayores beneficios para |os
demandantes de los servicios de este inportante y noderno

sistema para | a sol uci én habitacional.

3.2.5. 4. ESTRATEG A DE MODERNI ZACI ON
I NSTI TUCI ONAL.

El Arrendam ento Innobiliario es un instrunmento noderno
por incluir las soluciones a |los problemas de |os sinples
ar rendam ent os, por ej enpl o, se incluye en este
i nstrunento, una cuota para la formaci 6n de patrinonio para
conpra de la vivienda, bajo un esquema bastante simlar a
ahorro programado, |la cual es propiedad de la famlia que
ha tomado en alquiler con pronmesa de venta |la vivienda,
este patrinonio, no puede ser enbargable ni transferible
sin la autorizacién de l|a fanmilia, asimsnm en el

arrendam ento sinple, el total del dinero pagado en
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alquiler es ingresado a l|la cuenta del propietario del
inmueble o arrendatari o, por |lo que el i nqui | i no,
contabiliza el alquiler conb un gasto, en canbio, en el
caso del sistema del arrendam ento con pronesa de
conpraventa, parte estd destinado al propietario del
inmueble y Parte a |la cuenta de ahorro patrinonial de |as

famlias que han tomado una vivienda en arrendam ento.

En el anexo No.3 se presenta un esquenma que resune el

concepto de arrendam ento de conpraventa.

3.2.6. | MPLEMENTACI ON DE ESTRATEG AS.

Luego de definir, la msion, la vision, |os objetivos,
| as estrategias y las politicas para la inplenentaci én del
arrendam ento innobiliario en el &area netropolitana de San
Sal vador, es necesario definir qué acciones estratégicas
son necesarias ejecutar a fin de lograr gqgue la
i mpl ement aci 6n  del arrendamento innobiliario en E
Sal vador traiga |os beneficios deseables. Dentro de |as
acci ones necesarias para lograr tal fin se pueden nencionar

| as si gui entes:

3.2.6. 1. ELABORACI ON DEL MARCO NORMATI VO
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La el aboracion del nmarco normativo es una actividad
que debe realizarse innediatanmente después de haber
identificado todas |as necesidades que existen y que
podrian ser sol uci onadas por el arrendaniento innobiliario,
este marco normativo debe tener un contenido que busque un
esquema de equidad a fin que oferentes y denmandantes
mant engan un clinma de arnonia y sostenibilidad del sistem.
Exi ste cuando nmenos dos formas que se pueden utilizar para
la elaboraci 6n del marco normativo que regularda el
arrendam ento innobiliario, la prinera consiste en que
funcionarios del Vicemnisterio de Vivienda elabore toda |la
ley y con |la asesoria de su equipo legal la revisen y
adapten a las exigencias de wuna iniciativa de ley, Ila
segunda opcion es que la referida entidad contrate una
firma de abogados que se encarguen del proyecto de
formaci 6n y consulta del nmarco nornativo, bajo supervision
del Vicemnisterio de Vivienda, el equipo que elabora el
presente trabaj o recom enda que se adopte |a segunda opci 6n
para |la realizacién de esta actividad pues |la gerencia de
politica de vivienda que es |a responsable de este proyecto
sol o cuenta con tres funcionarios |os cuales realizan todas

|as actividades relativas a politica de vivienda en E
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Sal vador, por |lo que el esquema de subcontrato es |a opcion

que nejor resultados traeria.

3.2.6. 2. APROBACI ON DEL MARCO NORNMATI VO,

Luego que la firm de abogados construya y consulte el
marco normativo del arrendam ento innmobiliario, seré
necesario que el Vicemnistro de Vivienda vy Desarrol |l o
Ur bano, presente l|la iniciativa de Ley al Congr eso
sal vadorefio, para lo cual es indispensable realizar una
serie de presentaciones que nuestren a | os diputados todos
| os beneficios y problemas que se resolveran con |la puesta

en narcha de este instrunento.

Las presentaci ones se deberan realizar cuando nenos a
los congresistas del Partido de Conciliacion Nacional
(PCN), a J|los congresistas del Alianza Republicana
Nacionalista (ARENA), y a los congresistas del Frente
Farabundo Marti para |a Liberaci 6n Nacional (FM.N) |os del
Parti do Dendcrata Cristiano (PDC) y |os otros son deseabl es
pero no necesarios, estas presentaci ones deberan contener
argument os que permtan convencer a | o0s congresistas que es

conveniente para el pais |a aprobaci 6n de esta nornmati va.
3.2.6. 3. | NTERESAR A | NVERSI ONI STAS
Conocer | as necesi dades a sol uci onar con e

arrendam ento innobiliario, forrmular el marco normativo y

| ograr su aprobaci 6n son acciones de gran inportancia, el
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msno nivel de inportancia tiene |a accién de notivar a
potenci al es inversionistas para que configuren |la oferta
del Arrendam ento Innobiliario con promesa de conpraventa.
Para lograr el interés de |los inversionistas es inportante
gue se elaboren presentaciones que nuestre los flujos de
efectivo, las habilidades y destrezas necesarias para
manej ar el negocio, |os riesgos de las inversiones que se

realizardn y finalnente | a escal a necesaria de operaci on.

Producto de esta accion el Vicem nisterio, deberia
obtener el interés y propuesta concretas de inversion en el
sistema y conp resultado se obtendra |a conformaci én de |a

of ert a.

3.2.6.4. | NTERESAR A LGOS COVERCI ALl ZADORES DE
Bl ENES Y RAI CES.

Segun los prondsticos del equipo de trabajo de
graduaci 6n, |os Conercializadores de bienes raices tendran
un papel nmuy inportante en |a consolidacién de este
sistem, por cuanto, seran ellos |os que expondran en el
proceso de venta l|los beneficios a |os denmandantes del
si st emg, en t al senti do, es i nportante gue el
Vicem nisterio de Vivienda realice una serie de reuniones
con las principales Conercializadores de bienes raices del

area netropolitana de San Sal vador a fin de convencerl os de
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| os beneficios del sistena y conb esto es una opci 6n que

anplia | a demanda por vivi endas.

3.2.6.5. PROMOCI ON DEL  ARRENDAM ENTO
I NMOBI LI ARI O

Las reuniones y presentaciones a congresistas, a
potenci ales inversionistas y a Conercializadores de bienes
raices, son de vital inportancia para el éxito de este
sistema, sin enbargo, es inportante que tambi én se
i mpul sen una pronoci 6n del arrendam ento pues, es necesario
ir preparando |a denmanda para gue |los oferentes tanto
inversionistas innobiliarios y cono Conercializadores de
bi enes rai ces encuentren nay or recepci 6n en sus

oper aci ones.

Esta actividad debe ser realizada por |la GCerencia de
Conuni caci ones del Vicemnisterio de Vivienda, pues es
necesario la nmano de un especialista en posicionanm ento de
productos en el nercado y aprovechar |os espacios que |os
medi os de conunicacion |e otorgan al Vicemnisterio de

vi vienda, | o cual aconpafado de | a publicidad pagada.

3.2.6.6. CONTROL DEL SI STEMVA

El Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano, a través
de la Cerencia de Vivienda debe vigilar, controlar vy
fiscalizar la ejecucién del Arrendam ento |nnobiliario con

pronesa de Conpraventa, a fin de nedir y evaluar 1|os
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resul t ados pl aneados, detectar desviaciones y tomar nedi das

correctivas para el alcance |os objetivos establ eci dos.

3.2.7. FI JACI ON DE PCLI Tl CAS.

En este apartado se exponen las politicas o fronteras
de actuacion del Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo
Urbano en su proceso de inplenentaci 6n del Arrendan ento
Inmobiliario en El Salvador. Especificanente |las politicas
gue se deben seguir en el proceso de inplenmentaci 6n de este

i nstrunmento son | as siguientes:

3.2.7.1. POLI TI CA DE APERTURA

El arrendam ento i nmobi liario con pronmesa de
conpraventa es una herramenta aplicable a todo el pais, se
opi na que el instrumento no se linmte al area netropolitana
de San Salvador, pues con ello estarianps excluyendo a
muchas famlias de |os beneficios de este noderno vy
adecuado sistena de financiam ento para vivienda, por |o
gue tener una politica de apertura hacia la demanda

potenciaria el instrunento.

Congruente con | o antes expuesto, es necesario que el
arrendam ent o innobiliario t enga apertura haci a
i nversionistas nacionales e internacionales pues es
deseabl e configurar una oferta nuy anplia del arrendam ento
inmobiliario con el fin de lograr mayor conpetencia y por
ende nejores productos para | os beneficiarios o demandantes

del sistema, por o que tener una politica de puertas
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abi ertas hacia l|la oferta tanbién es deseable vy

reconendabl e.

3.2.7. 2. POLI TI CA DE COVPETENCI A.

Es indispensable y beneficioso que exista wuna
conpetencia tanto por el lado de |a oferta cono por el |ado
de la demanda, pues la realidad denuestra que una
conpetencia bien configurada propicia la inversion y el

progreso de | as soci edades.

Con base a lo anterior es inportante que tanto en el
proceso de inplantaci é6n cono en | a operaci 6n del sistema de
arrendam ento innobiliario se procure |la existencia de una
adecuada conpetencia, que permta maxinos beneficios que
redunden en el fortalecimento de la industria del
financi am ento y construcci 6n habi t aci onal , y
princi pal mrente que mas sal vadorefios vivan en una Vvivienda

adecuada que propicie el desarrollo de nuestra soci edad.

3.2.7.3. POLI TI CA SUBSI DI ARI A.

El Mercado Meta, que se pretende atenderse con el
Arrendam ento Innobiliario con pronesa de conpraventa, esta
constituido por famlias que perciben ingresos provenientes
del sector informal incluyendo, |os salvadoreiios en el
exterior; dentro de esta demanda hay fam |lias que perciben
bajos ingresos (nenos de tres salarios nininpbs), estas

fam lias deberian ser sujetos de un subsidio habitacional
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directo y focalizado, que les permta bajo un esquenma de

esfuerzo y ayuda, obtener una vivienda adecuada.

Es inportante sefialar que esta politica es total nente
congruente con el sistema de crédito hipotecario que inpera
actualmente en el pais y que es inpulsada por el
Viceministerio de Vivienda a través del Fondo Social para
la Vivienda (FSV) y el Fondo Nacional de Vivienda Popul ar
( FONAVI PO) .

3.2.8. RECURSOS PARA LA | MPLANTACI ON

Para |a inplenmentacion de este inportante proyecto se
requiere de una serie de recursos que van desde, la
factibilidad hasta |la puesta en marcha del msnpo, segun el
equi po de trabajo los recursos que se requieren para |la

i mpl enent aci 6n del referido proyecto son | os siguientes:

3.2.8. 1. RECURSOS HUMANOS GUBERNAMENTALES.

A. CGERENCI A DE VI VI ENDA

Es inportante que el Vicenmnisterio de Vivienda vy
Desarroll o asigne a tienpo conpleto a un funcionario de la
Gerencia de Politicas de Vivienda a fin que se encargue del
proyecto, las funciones que realizara este funcionario son
| as si gui entes:

I nvestigar | as necesi dades que resol vera el sistem,
I nvestigar |as experiencias nacionales e internacionales

sobre el temn
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El abor ar | os t érm nos de referencia para |a

contrataciéon de la firma que elaborara el mar co

nor mati vo.
Contratar 'y supervisar la elaboraci6on del mar co
nor mati vo.
Presentar a congresistas, inversionistas nacionales e

i nternacionales y Conercializadores de bienes raices,
| os beneficios del sistenma.

Control ar el sistemm.

GERENCI A DE COMUNI CACI ONES.

msno tienpo es necesario gue se asigne a tienpo

parcial, al gerente de conunicaciones a fin que se encargue

de toda | a pronoci 6n del proyecto.

3.2.8. 2. RECURSOS FI NANCI EROS GUBERNANMENTALES.

Es inportante destinar recursos financieros al prograna

princi pal mnente por que es necesario invertir en tres tenas

i nportantes, |os cual es son:

Recursos para el pago de la firma que el aborard el marco
normati vo, el nonto se expone en el presupuesto para |la
i mpl emrent aci 6n.

Recur sos par a refrigerio en | as reuni ones y
presentaciones de consulta y creacidn de interés entre

| os inversionistas, congresistas y Conercializadores.
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Recursos para capacitacién y visitas internacionales. Es
importante que el funcionario que sea responsable del
proyecto pueda disponer de |os recursos mninos para
capacitarse y visitar experiencias internacionales a fin
de poder aprovechar [|os conocimentos de expertos
naci onal es e internacionales que permtan transitar con
mayor certidunbre por el camino de la inplenentaci6n del

sistema de arrendanm ento i nnobiliari o.



3.2.8.3. PRESUPUESTO PARA LA | MPLANTACI ON DEL ARRENDAM ENTO
| NMOBI LI ARI O.
CARGA
No. PERSONAL | NTERNO. MESES H. SALARI O SUBTOTAL |sociAL| SUBTOTAL TOTAL.
1{Técni co de | a Gerencia
de Vivienda a tienpo
conpl et o. 6| $1, 200. 00 $ 7,200.00 159 $1,080.00 | $ 8,280.00
2|Gerente de
Communi caci ones. 2| $1, 700. 00 $ 3,400.00 $ 510.00 | $ 3,910.00
PERSONAL EXTERNO.
3Pago de consultoria
para | a el aboraci 6n de
Marco Legal . 2| $6, 000. 00 $12, 000. 00 09 $ 12, 000. 00
PRECI O
ACTI VI DADES. CANTI DAD UNI T. SUBTOTAL
4isemi nario Taller con
Congr esi st as. 2| $2, 000. 00 $ 4,000. 00 09 $ 4,000.00
5Pago de Viaticos para
conocer experiencias
| nt er naci onal es. 1| $1, 800. 00 $ 1,800.00 09 $ 1,800.00
6/Sem nario Taller con
| nver si oni st as
Naci onal es e
| nt er naci onal es. 2| $3, 000. 00 $ 6, 000. 00 09 $ 6,000.00
7Realizacién de Tal l er
con conerci al i zadores
de Bi enes y Raices. 2| $3, 000. 00 $ 6, 000. 00 09 $ 6,000.00
TOTAL PRESUPUESTO. $ 41, 990. 00

FUENTE: ELABCORADO POR EL GRUPO.
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3.2.09. PLAN DE TRABAJO PARA LA | MPLANTACI ON.
No. |  ACTI VI DADY TI EMPO MESES
4
1[Present aci 6n del Pl an
Estratégico a la Gerencia
de Vivi enda
2Elaboracién de Térm nos de
Ref erenci as y Contrataci 6n
de Consultor que el aborara
el Marco Normati vo.
3|El abor aci 6n del Marco
Nor mat i vo.
4Real i zaci 6n de Taller con
Congr esi st as.
5Realizacic’m de Taller con
Conerci al i zadores de Bi enes
y Raices.
6Realizaci()n de Tal ler con
Consul t or es.
7|Apr obaci én del Marco
Nor mat i vo.
8[Tal |l er con inversionistas
Naci onal es e
| nt er naci onal es.
9Prormcién del Arrendam ento
| nnobi liario
10

Est abl eci m ento del Sistemn
de Control del
Arrendani ento | nnobiliario

con pronmesa de Conpravent a.
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ANEXCS
ANEXO No. 1. DI SENO DE LA ENTREVI STA.

GUI A DE ENTREVI STA.

La siguiente entrevista esta dirigida a |os Ejecutivos
del Vicem nisterio de Vivienda y Desarrollo Urbano que
integran el equipo de trabajo del Programa Arrendani ento
Innobiliario. Cabe aclarar, que la informacion que se
obt enga seré trat ada y manej ada con estricta

confi denci al i dad.

1. ¢Cuenta el Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo
Ur bano con | os recur sos necesari os par a | a
| mpl ant aci 6n del Arrendam ento | nnobiliario.

Si No

2. ¢Conob esta concebido el Arrendamento Innpbiliario

dentro de la Politica de ViviendaZ?.

3. Dentro de la Politica de Vivienda, ¢Que programas o
proyectos son simlares para |a adquisicidén de

Vi vi enda?
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. ¢Hl Programa de Arrendamento Innobiliario es
conplemento de otro programa, en la Politica de

Vi vi enda?

. sCual es la finalidad del Arrendam ento | nnobiliario?

. ¢Cuenta el Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo
Urbano con algun proyecto para l|la construccién del
Marco Legal para el Arrendamento Innobiliario con

pronesa de Conpraventa?

. Con la creacion del WMarco Legal, ¢Que I|eyes seran

nodi fi cadas o reestructuradas?

. Qe tipo de estudios se han realizado sobre el

programa del Arrendam ento I nnobiliario?
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9. Se ha considerado |la Planeaci 6n Estratégica para |la

| mpl ant aci 6n del Arrendam ento | nnobiliario?

si NO
10. JEl Vicemnisterio de Vi vi enda of rece
capaci taciones de Planeacion Estrategia a todo su

per sonal ?

st NO
11. ¢Tiene un Plan Estratégico para |la |nplantacio6n

del Arrendam ento | nnobiliario?.

st NO
12. (A partir de que afio se tiene programado
i mpl ementar el Arrendami ento Innobiliario con pronesa

de conpravent a.
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ANEXO No. 2. TABULACI ON DE DATGS.

PREGUNTA NO 1.
Cuenta el

Vicenm nisterio de Vivienda y Desarroll o U bano

con | os recursos necesarios para |la |Inplantaci 6n del
Arrendam ento I nnobiliario?.

oj eti vo.
Conocer si el

Vicem nisterio de Vivienda y Desarrollo

Urbano tiene | os recursos necesarios para |Inplantar el
Arrendam ento | nnobiliario.

CUADRO DE TABULACI ON

ALTERNATI VA. FRECUENCI A. PORCENTAJE
Si 8 100%
No 0 00%
Tot al 8 100%
Analisis: E 100% de 1os encuestados, opinan que el

Vicemnisterio de vivienda y Desarrollo Ubano cuenta con

| os
necesari os
| nmobi liari o.

| nt erpretaci én:
Ur bano, cuenta
cabo la

Sal vador.

PREGUNTA NO 2.

recursos hunmanos,
par a

| a

mat eri al es,

i mpl ant aci 6n

técnicos y financieros,
del

Arrendam ento

El Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo

con

| os
i npl ant aci 6n del
pronesa de conpraventa,

.,Conp esta concebi do el
de la Politica de Vivienda?.

oj eti vo.
Conocer

cono esta consi derado el

recursos necesarios para
| nobi liario con
area metropolitana de San

Arrendam ento
en el

|l evar a

Arrendam ento I nnobiliario dentro

Innobiliario en la Politica de Vivi enda.

Arrendam ent o de
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ALTERNATI VA FRECUENCI A. PORCENTAJE.
Programa 8 100%
Proyecto 0 00%

Tot al 8 100%
Andlisis: El 100% de |os entrevistados, nmanifiesta que el

Arrendam ent o

I nnobiliario

est a

Programa dentro de la Politica de Vivienda.

consi der ado

cono un

I nterpretaci 6n: Para el Vicemnisterio de Vivienda vy
Desarrollo Urbano, el Arrendamento Innmobiliario es un
programa, ya que se esta trabajando en la prinera fase de
su i npl ant aci on.

PREGUNTA No. 3

Dentro de la Politica de Vivienda, Adenmas del

inmobiliario con pronesa de conpraventa,

arrendam ent o
(Exi sten otros

programas o0 proyectos se orientan a l|la adquisicién de
vi vi enda?
Obj et i vo.
Conocer si existen otros progranmas simlares al
Arrendam ento Innobiliario con pronesa de conpravent a.
CUADRO DE TABULACI ON
ALTERNATI VA. FRECUENCI A. PORCENTAJE.
Si 8 100%
No 0 00%
Tot al 8 100%
Andlisis: E 100% de l|os entrevistados, nmanifestd que
existen otros pr ogr amas simlares al Arrendam ent o

Innobiliario con pronesa de conpraventa.

I nt erpretaci én:

otros programas simlares al

Los entrevistados manifiestan que existen

pronesa de conpraventa,

sin fronteras

y el

Programa de Vivienda en altura;

Arrendam ento i nnobiliario con

| os cual es son Programa de Vivienda

tiene cono fin |a adquisicion de vivienda.

que
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PREGUNTA NO 4.

¢(El Programa de Arrendamiento Innobiliario con pronmesa de
conpraventa, es conplenento de otro programa contenpl ado en
la Politica de Vivienda?

bjetivo. Determnar si el Arrendamento Innobiliario con
pronesa de conpraventa es conplenento de otro programa
contenpl ado dentro de la politica de vivienda.

CUADRO DE TABULACI ON.

ALTERNATI VA. FRECUENCI A. PORCENTAJE.
Si 8 100
No 0 00
Tot al 8 100%

Andlisis: El 100% de |os entrevistados contestd que el
Arrendam ento Innobiliario con pronesa de conpraventa es
conpl enento de otro programa contenplado en la politica de
Vi vi enda.

I nt er pretaci on: Los entrevi stado opi han gue el
Arrendam ento Innobiliario con pronmesa de conpraventa, es
conpl enento del Programa Vivienda en Altura.

PREGUNTA NO 5.

ual es la finalidad del Arrendamiento Innpobiliario con

pronesa de conpraventa?

oj eti vo: Conocer el proposi to del Arrendam ent o

I nnmobi liario con pronmesa de Conpraventa.

CUADRO DE TABULACI ON.

ALTERNATI VA. FRECUENCI A. PORCENTAJE.
Crear nas opci ones 8 100%
de sol uci 6n
habi t aci onal al
Sector Infornal.

Tot al 8 100%
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Analisis: El 100% de los entrevistados respondié que la
finalidad del Arrendamento Innobiliario con pronesa de
Conpraventa es crear mAs opciones de sol uci 6n habitaci onal
al Sector Informal.

Interpretaci 6n: Segun el Vicemnisterio de Vivienda vy
Desarroll o Urbano, el Arrendam ento Inmobiliario con
pronesa de conpraventa, tiene la finalidad de crear nas
opciones al acceso de vivienda al Sector excluido de I|as
politicas actual es de Vivienda.

PREGUNTA NO 6.

¢Cuenta el Vicemnisterio de Vivienda y Desarroll o Urbano
con algun proyecto para la construcci6on del Marco Legal
para el Arrendam ento Innobiliario con pronesa de
conpravent a?

bj etivos: Conocer |a base sobre |a cual se ha estructurado
el marco | egal que normard | a funcionalidad del
Arrendam ento Innobiliario con pronesa de conpravent a.

CUADRO DE TABULACI ON

ALTERNATI VA. FRECUENCI A. PORCENTAJE.
Si 8 100
No 0 00
Tot al 8 100%

Analisis: El 100% de |os entrevistados, responde que el
Vicemnisterio de Vivienda cuenta con proyecto para |a
construcci 6n del marco |egal.

Interpretaci 6n: La Vicem nisterio de Vivienda y Desarrollo
Urbano, tiene el anteproyecto de creaci 6n de un nmarco | egal
transparente y A&gil que regule I|las operaciones del
Arrendam ento innobiliario con pronesa de conpraventa y | os
autores que |l as desarroll an.

PREGUNTA NO 7.

Con la creacié6n del marco | egal cQuUé leyes seran
nodi fi cadas o reestructuradas?.
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bj etivo: Conocer que |leyes seran nodi ficadas con |a nueva
figura del Arrendamento innobiliario con pronesa de
conpr avent a.

CUADRO DE TABULAC!I ON

ALTERNATI VA. FRECUENCI A. PORCENTAJE.
Ley de inquilinato. 8 100%
No cont est aron 0 00%
Tot al 8 100%

Analisis: Del 100% de | os entrevistados, el 100% nmanifesto
que la Ley que seria refornmada al aprobarse en anteproyecto
de Ley del Arrendamento Innobiliario con pronesa de
conpraventa, seria la Ley de Inquilinato.

Interpretacion: La Ley a reformar con |a aprobaci 6on del
anteproyecto de Ley del Arrendamiento Innobiliario con
pronesa de Conpraventa, seria la Ley de Inquilinato.

PREGUNTA NO 8.

.Se han realizado estudios sobre el programa del
Arrendam ento | nnobiliario?

bj etivo: Conocer si el Vicemnisterio de Vivienda vy
Desarroll o Urbano, ha realizado estudios de factibilidad
para la inplantacién del arrendamento innmobiliario con
pronesa de conpravent a.

CUADRO DE TABULACI ON

ALTERNATI VA FRECUENCI A. PORCENTAJE
Si 8 100
No 0 00
Tot al 8 100%

Analisis: ElI 100% del universo responde que la Institucidn
ha realizado diferentes estudios para determ nar el grado
de aceptaci 6n al inplantarse el Arrendam ento I nnobiliario.

Interpretacion: El V.MV.D.U cuenta con |os estudios
necesari os que determnan el grado de aceptacion del
Arrendam ento | nnobiliario.
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.Se ha considerado la Planeacion Estratégica para la
| mpl ant aci 6n del Arrendam ento | nnobiliario?
bj etivo: Conocer si el Vicemnisterio de Vivienda vy

Desarrol |l o Urbano,

ha consi derado | a Pl aneaci 6n Estrat égi ca

para | a i nplantaci 6n de Arrendam ento | nnobiliario.

CUADRO DE TABULACI ON.

ALTERNATI VA FRECUENCI A. PORCENTAJE.
Si 8 100
No 0 00
Tot al 8 100%

Analisis: El 100% de | os entrevistados,
considerado |a Planeaci 6n
Arrendam ento I nmobiliario.

contestd que se ha
Estratégica al inplenmentar el

I nt erpretaci éon: El Per sonal Clave considera que la
Pl aneaci 6n Estrat égi ca es una herram enta necesaria para |a
i mpl antaci é6n del Arrendanmi ento | nnobiliario.

PREGUNTA NO 10.

cCuenta el

Vicem nisterio de Vivienda y Desarroll o Urbano

con wun Plan Estratégico para l|la Inplantacién del
Arrendam ento Innobiliario con pronesa de Conpraventa?
bj etivo: Conocer si el Vicemnisterio de Vivienda vy

Desarroll o Urbano,

i npl enent ar el

cuenta con un
Arrendam ento | nnmobiliario.

Pl an

CUADRO DE TABULACI ON.

Estrat égi co para

ALTERNATI VA FRECUENCI A. PORCENTAJE.
Si 0 0%
No 8 100%
Tot al 8 100%
Anal i si s: El 100% de los ejecutivos entrevistados,

mani fest6 que el

Vicemnisterio de Vivienda y Desarrollo
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Urbano, no cuenta con un Plan Estratégico para inplenentar
el Programa de Arrendam ento | nnobiliario.

Interpretacion: El Vicem nisterio de Vivienda y Desarrollo
Ubano no <cuenta con wun Plan Estratégico para la
i npl antaci 6n del Arrendam ento I nnobiliario.



ANEXO No. 3 ESTRUCTURA URBANA DEL A.M S. S.

121

ZORA CEMNTRAL.

SAMN SALVADOR.

DISTRITO

COMERCIAL CEMNTRAL.

DISTRITO

CEMNTRO DE GOBIERMO

DISTRITO

LA TIERDO A,

DISTRITO

LOURDES.

DISTRITO

SAMN JACIMNTO

DISTRITO

La BERMEA.

DISTRITO

METROCEMNTRO

DISTRITO

clUDAD SATELITE.

DISTRITO

JARDIMNES DEL RECURDC .

DISTRITO

ESTODIO CUSCATLAN.

DISTRITO

AMRTEL RO

DISTRITO

SAak JOSE DE LA MO TARAS

DISTRITO

hAIRALWALLE.

DISTRITO

SAM BERITO.

DISTRITO

ESCAalLOn.

DISTRITO

DEL MIRADOR

PAECAMOS,

DISTRITO

LMNNVVERSITARLS MORTE.

DISTRITO

ZACARIL.

DISTRITO

FMEJNCAMNOS.

DISTRITO

SAMN RANIOM

DISTRITO

ESCAalLAMNTE MEJNCARNOS.

CluDAD DELGADC.

DISTRITO

Lo GARITA.

DISTRITO

cluDanD DELGADO

DISTRITO

kAILIM GO

DISTRITO

coLiMAasS DEL MORTE.

CUsSCATAMCIMNGO.

DISTRITO

CUSCATAMCIMNGO .

DISTRITO

| P e L ] T PN

AT TEPEQUE.

DISTRITO

ESCANDIA.

SAN RMARCOS

DISTRITO

sAMN MARCOS,

FORA OCTIDERTAL

FUESAS SN SALYADOR.

DISTRITO

UITIL A

DISTRITO

SAMNTA CECILLA

DISTRITO

JARDIMES DE LA SABARA

DISTRITO

JARDIMNES DE LA LIEERTAD

DISTRITO

LAaS DELICIAS.

DISTRITO

QUEZALTERPEQUE.

DISTRITO

LAS PILETAS

DISTRITO

LOS CHORROS,

AMTIGUO CLISCATE AN

DISTRITO

CEIEA DE GUADALURPE.

DISTRITO

PLAMN DE LA LALLM

DISTRITO

EL ESFIMNG.

DISTRITO

L2 REFORRA

ZOkA ORIEMTAL.

SOYAPANGO.

DISTRITO

PRADCOS DE WERNECA.

DISTRITO

SAMATERPEC

DISTRITO

MOMNTE CARMELC

DISTRITO

BOSQUES DEL MATASAMO,

DISTRITO

LOS SAMTOS.

DISTRITO

LRNICEMTRO.

DISTRITO

sAaM JOSE

DISTRITO

BEOSQUES DEL RICH

ILOPAMGC.

DISTRITO

AEROPUERTO DE ILOPAMGO.

DISTRITO

SaM BEARTOLO

SAan MARTIR.

DISTRITO

SAM MARTIN

DISTRITO

LS PALRMAS,

FOrA MORTE.

AP OPA

DISTRITO

LA ERRAITA.

DISTRITO

rMADRE TIERRA.

DISTRITO

POPOTL AN

DISTRITO

JARDIMES DEL NORTE.

MrE AP A

DISTRITO

MMEJAFRA

TOMNACATEPEQUE.

DISTRITO

CEMNTRO.

DISTRITO

IT AL L2

DISTRITO

AL T A SIS T A

FUERMNTE: REGLAMERNTO A La LEY DE DESARROLLO % ORDEMAMIENTO TERRITORIAL DEL AREA
FMETROFPOLINTA DE SAM SALWADOR ARMSS). W MUNICIPIOS ALEDANOS, PAG. 29



ANEXO No. 4 MODELO DE ARRENDAM ENTO | NMOBI LI ARI O CON PROVESA DE

COMPRAVENTA EN EL SALVADOR

Persona Natural
L)
5 B H
FSV
FONAVIPO

Mercado de
Viviendas

m

Superintendencia

Abre cuenta de

Paga
cuota

Arrendadora DB

@ Compra Inmobiliaria

vivienda

ahorros y deposita
periédicamente

Institucion
Financiera
Autorizada

Invierte cuentas de

aharro

Comntrot

6 Administradora de

inversiones o
Titularizadora
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