WY,
\ ,A(/./’,
'

7 AN

'
7S PN
W™ ¥
MY
AT,
» { ’
1)
L
W
{
v A\

i
s

| b B
rd 1\ ;
Raul/ Ca

\

A '}
g L,
X (%;‘u

L' h

iy

N

ute




RESUMEN EJECUTIVO

El presevte documento resume una serie de investigaciones y propuestas de reforma
al sistema de Vivienda social salvadoreiio que aspiran a logyrar mavor eficacia v eficiencia
en las politicas, programas e instituciones piblicas responsables de la construccion v
financiamiento de vivienda social en €l Salvador.

A la fecha, el pais tiene 1.44 willoves de hoaares, | de estos, 487 Vive en una casa
alguilada con wminima posibilidad de adguirir una viviewda por condiciones de falta de
empleo, bajos ngresos, o biew, por la minima o inexistente oferta de vivienda social,

La propuesta ivcluye uva evaluacién de condiciones finawcieras y operativas de las
principales entidades del sector piblico financiero (SPF) due actiian ew el sistema de
vivienda social, principalmente Fondo Social para la Vivienda y FONAVIPO, las cuales
han tenido logros votables duravte los dltimos aiios, pero insuficientes para alcavear
el ritmo de crecimiento de la demanda, por lo cual requieren de reformas impostergables
para alcavear sus objetivos individuales, dque conduzcaw al logro del objetivo mavor que
es facilitar a todos los salvadoreiios el tever su propia casa, wa casa digna.

Con este objetivo en mente, este documento enuncia varios de los programas
financieros que se han diseiiado para wigrar de un esdquema de finavciamiento
tradicional hacia modelos de finanzas estructuradas \ mecanisimos de wercado, pues
solo asi se podra aspirar a camplir 2 wmétricas fundamentales:

Construir 50,000 unidades de vivienda social en un plazo vo mavor a 5 aiios, \
asequrar finavciamiento de US$1,000 willones para la adquisicion de primera vivienda
para las familias de mds bajos ingresos.

En resumen, se idewtifican 5 grandes componentes dque de wanera vtegrada
permitirdn acelerar los resultados para gue las familias de mas bajos wgresos tewagan
wia casa propia  digna: a) wneva politica wacional para la construccion de vivienda
social; b) programas de financiamiento immovadores y sostenibles; ¢) reformas legales
y operativas del SPF; d) i




Sector Vivienda: Realidad

Segun la Encuesta de Hogares de Propodsitos Multiples mas
reciente, en El Salvador hay 1.94 millones de hogares, y de
estos, 48% vive en una casa alquilada, mientras otras familias
tienen 2 6 mas casas pues el encarecimiento de la vivienda
nueva ha profundizado el mercado de alquileres.
Adicionalmente, se estima que mas de medio millon de
viviendas tiene deficit cualitativo, incluyendo 300 mil con piso
de tierra.

US$25,000 millones

Necesidad de crédito para adquisicién de

vivienda que permitiria que los
salvadorefios logren el suefio de una casa
propia, una casa digna.

Segun cifras publicadas por la Superintendencia del Sistema
Financiero o en web de las entidades financieras, a diciembre
de 2022 habian 159,654 viviendas financiadas de todo precio,
donde Fondo Social para la Vivienda (FSV) tenia una
participacion del 28% en el saldo, aunque su participacion se
alza al 58% al considerar unidades financiadas (Ver Tabla 1). Al
ritmo actual de financiamiento, se requieren mas de 70 afios
para suplir la demanda de vivienda social.

Uno de los principales retos que enfrenta la familia
salvadorefia son los bajos ingresos-salario o la irregularidad en
su ingreso. De un total de 2.9 millones de salvadorefos que
estan economicamente activos (PEA), solo 845 mil son
empleados con un salario regular, hay aproximadamente 290
mil micro y pequefios empresarios, en su gran mayoria
informales, mas otros 840 mil salvadorefios que estan
dedicados a actividades por cuenta propia (Fuente: SSF).

Con el salario minimo actval, se logra un
crédito aproximado de US$15,000, a un plazo
de 30 afos.

Para lograr financiar una vivienda de mayor valor
se unen los ingresos de invidivuos que estan en
matrimonio o union de personas, o bien, de
varios familiares aqui o en el exterior, con lo cual
la familias salvadorefias logran un ingreso
promedio mensual de US$704.85 (EHPM 2022) y
asi pueden adquirir una vivienda hasta por
US25,000.

Estas métricas permiten identificar 2 de los
principales retos del Sector:

e Alta demanda de vivienda social insatisfecha.
e Bajos ingresos, que restringen el tipo de
vivienda a ser adquirida.

No obstante, existe un 3er reto que se Vuelve
determinante: Baja o Inexistente Oferta de
vivienda social.

TABLA 1. PARTICIPACION EN EL FINANCIAMIENTO DE VIVIENDA EN EL SALVADOR (Dic22)

5 Saldo de Crédito Total Créditos  Crédito C‘fh'gg:ﬁ‘“e“ Saldo en
de Vivienda () Promedio ($) un Afio Categorias CDE
Bancos § 2,653,190,018 61,115 $ 43,413 9,3217$ 102,061,130
Fondo Social para la Vivienda & 1,109,377,500 02,087 % 12,047 8,104 % 38,425,205
Bancos Cooperativos & 164,029,609 4,487 § 36,557 6847 ¢ 2,306,969
SAC & Q377,796 1,965 % 4,772 3[]Elr$ 74,341
% 3,935,974,923 159,654 18,409




Constitucién de la Repiblica, Art. 119

Se declara de interés social la construccié de viviendas.
El Estado procurard dque el mavor wimero de familias
salvadoreiias lleguen a ser propietarias de su vivienda.

Oferta de Vivienda Social

Uno de los impedimentos estructurales para satisfacer la
aspiracion que tienen las familias salvadorefas de tener una
casa es la falta de oferta. Por ello, esta propuesta incorpora
un plan de accién que lograria la construccion de 5o,000
viviendas para familias con ingresos hasta por 3 salarios
minimos, con enfoque en vivienda de altura, y permitiria
alcanzar una meta de US$1,000 millones en créditos para
adquisicion de vivienda dentro de un quinquenio.

Desde hace mas de dos décadas, los principales
constructores han migrado su oferta hacia una vivienda
para familias de clase media-media o superior, asi como
para salvadorefios en el exterior donde logran maximizar
SUs ganancias, mientras que ya no hay proyectos de
construccion de vivienda a gran escala orientados a
vivienda social, y aunque FONAVIPO tiene mandato de ley
de promover estos proyectos, ha dejado de hacerlo por
malas experiencias pasadas y por la pérdida de solvencia
financiera.

Hoy en dia, sélo hay programas de crédito para que las
familias construyan su propia casa, a una tasa de interés del
11.99% (FSV, sector informal), pero las familias tienen que
haber comprado el terreno por su propio medio, y ademas,
deben dar un 10% de prima adicional, por lo que el crédito
que logra una familia sdlo representa el 50% del valor final.

A continuacion, se listan los principales programas para
el financiamiento de la construccion de vivienda social
de esta Propuesta. Cada uno de ellos dispone de su

propio

documento

técnico  que  guia  su

implementacion.

00000

Project Finance

A través de una Sociedad especial o SPV, se
obtiene financiacion elevada para un
proyecto de construccion de vivienda a
gran escala, garantizada con flujos de caja
futuros.

Fondos Inmobiliarios

Instrumentos registrados en Bolsa de
Valores que incorporan terrenos estatales,
junto con aporte de privados. Econ. mixta.

Crédito Sindicado

Participacion de  varias  entidades
financieras privadas internacionales o del
Estado (SPF) que la escala necesaria para
lograr impacto y rentabilidad esperadas.

Linea de Crédito Regular

Mediante reingenieria financiera de FSV y
FONAVIPO, se activarian lineas de crédito
para construccion. Incluye también lineas
especiales con multilaterals luego de dar
evidencias de la eficacia del programa.

Politica Tributaria de
Estimulo

Legislacion que otorga exencion fiscal de
estimulo al desarrollo de proyectos de
vivienda en regiones seleccionadas.



en los que incide la reforma integral al sistema vivienda social
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Fondo Social para la

Vivienda :

FSV esla entidad mas determinante para cUmpIif el-suefio de . .

tener una casa propia para una gran parte de la poblacion de
bajos ingresos. No obstante, esta institucion ha perdido 30% en
su cobertura o total de casas financiadas, al mismo tiempo que
reduce el margen de intermediacion de manera sustancial.

CAIDA EN COBERTURA Y MARGEN DE FSV

140,000 7%
120,000 6%
w
2 100,000 5%
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O 80,000 4% S
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= (Créditos (Cantidad)
Fuente: Elaboracion propia con informacion publicada por SSFy FSV.

==|Vlargen Financiero

La entidad responde a un disefio operativo que requiere ciertas
correcciones estratégicas, entre ellas:

1. Sostenibilidad de los Programas: Algunos créditos son
financiados a una tasa menor que el costo de los recursos, lo
que resulta en una tasa de retorno negativa, que se acentua
por la tasa inflacionaria actual.

2. Curva de Rendimiento Inversa: Debido a que no hay
subsidio del Estado para la compra de vivienda social, los
clientes del FSV que tienen el mejor perfil crediticio e
ingresos regulares deben pagar una tasa de interés mayor
para subsidiar a los de menor ingreso y mayor riesgo.

- . s v L = Y » < "

» - » ”
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. Fondeo .sostenible; “La ~estructura «de .+

ingresos y gastos de FSV no permite atender
a la demanda actual de crédito. Una
reingenieria financiera haria posible lograrlo
bajo una  vision  que  incorpora
estratégicamente a todo el SPF.

. Canibalizacion: Dado que otras entidades

del SPF también se dedican a financiar
vivienda social, como por ejemplo BFA, pero
a un costo menor. Integrar esfuerzos
permitira eficiencia en la politica publica.

. Proteccion de patrimonio familiar: Desde

el 2015 a la fecha, entre el FSV y bancos
publicos o privados, se quitaron mas de
USs$1,000 millones en viviendas y otros
inmuebles a familias o empresas por
incumplimientos de pago. Solo durante los
Ultimos 3 afos, se quitaron cerca de US$500
millones por efectos de la pandemia COVID-
19 y otros, casi la mitad retenida por
entidades del Estado. Esto requiere un
ajuste en politicas y procesos, con una vision
financiera largo placista, mas humana.
ACTIVOS EXTRAORDINARIOS
EN EL SISTEMA FINANCIERO SALVADORENO(US$M"|.)
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FONAVIPO - :

-

La Ley de FONAVIPO otorga facultades que solo tiene esta
entidad. Por ello, es necesario recuperar.su solvencia
financiera y reorientar estratégicamente su plan de accion si
se aspira a un funcionamiento 6ptimo del sistema d%v\ivienda

social. =

Para realizar su objetomEONAVIPO tiene las siguientes
atribuciones de Ley que son Uni t. 3):

e Promover programas de inversion y financiamiento para la
adquisicion ~ de  viviendas, lotes,  construccion,
reconstruccion o mejoramiento de solucidn habitacional.

e disefiar y contratar el desarrollo de proyectos
habitacionales de interés social, entre otras.

Para cumplir con su rol, el Fondo debe superar varias
problematicas:

1. Tiene pérdidas en sus resultados financieros. Esta
condicion se ha postergado por varios ahos, y ya ha
forzado default de pago.

2. Los ingresos propios de su actividad financiera no logran
cubrir los gastos fijos de operacion.

3. Varios de sus programas de crédito no tienen
sostenibilidad financiera pues se carece de metodologias
de disefio de productos que midan factibilidad economica
y rentabilidad.

4. Se ha abandonado el rol de promotor de proyectos
habitacionales de vivienda social a gran escala.

5. Falta planificacion del desarrollo urbano a nivel nacional,
con participacion del Gobierno Central, municipalidades y
sector privado.

El autor de este estudio realizo una evaluacion
financiera de FONAVIPO a principios del afo
2022 que permitio identificar oportunidades para
la sostenibilidad financieras de la entidad a partir
de un ejercicio de recomposicion financiera para
medir rentabilidad de cada programa de crédito.

| NUEVOS PROGRAMAS
‘ FINANCIEROS

PROGRAMA
VIVIENDA ESPECIAL

”ﬁ\\\ ._ ;
) PROGRAMA
CREDITO COTIZANTE

Adicionalmente, este documento incorpora una
estrategia y un 4° programa de financiamiento
estructurado para catapultar la construccion de
vivienda para familias con ingresos hasta por 3
salarios minimos.




Para lograr la mas efectiva implementacion del programa de construccion de vivienda social, la estrategia y
plan de accién deben integrar los siguientes:

Politica nacional para la construccion de vivienda social

Que logre un pragmatismo real en la coordinacion de esfuerzos publicos y privados bajo
estimulos fiscales y de otra indole que aseguren una efectiva implementacion de la politica.

Programas de financiamiento innovadores y sostenibles

Bajo figuras de financiamiento de mercado, la participacion de todo el sector publico financiero
y ciertos mecanismos legales y financieros, se lograria la atraccion de capitales de inversion
frescos o la renovacion ciclica de la inversidn ya realizada. Esto requerira reestructurar los
programas de crédito de vivienda de las entidades financieras del Estado, superar su enfoque
mercantilista y la canibalizacion existente.

Planificacion urbana sostenible

A partir de una nueva vision de desarrollo urbano que incorpore la participacion del sector
publico, privado y municipios, los nuevos proyectos de vivienda social deben avanzar hacia
conceptos de economia y ecologia urbana, mientras se promueve la equidad y mayor
integracidn social de estos.

Reformas legales y operativas al SPF

Las entidades de crédito que conforman el sector publico financiero, incluyendo FSV vy
FONAVIPO, deben ajustar sus leyes de creacion y programas financieros para lograr la eficiencia
y sostenibilidad necesarias del sistema de vivienda social. Esta propuesta incorpora la
participacion de expertos para la seleccion y el disefio de los espacios a ser desarrollados.

Censo nacional de vivienda
Un nuevo censo nacional de vivienda daria informacion clave para una mayor eficacia de la
politicay programas.

Sobre el Autor
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fomento del emprendimiento y el desarrollo econdmico en municipios. Previamente, como consultor para el BID,
asesord al Viceministerio de Vivienda de El Salvador en el disefio de la politica de vivienda social, y ademas, coordiné el
programa de modernizacion de Fondo Social para la Vivienda, una entidad de US$1,000 millones que financia vivienda
social. Recientemente, presentd ante gobernadores y alcaldes la Metodologia para el Desarrollo Econdmico Local, que
incluye una apuesta por el uso de mecanismos de mercado y de economia mixta para la construccion de vivienda social.
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