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Introducción

El ar tícu lo 119 de la Cons ti tu ción Po lí ti ca de El Sal va dor
de cla ra de “in te rés so cial” la cons truc ción de vi vien das e
ins tru ye al esta do para pro cu rar “que el ma yor nú me ro de
fa mi lias sal va do reñas lle guen a ser pro pie ta rias de su vi vien -
da”. Sin em bar go, con an te rio ri dad a los te rre mo tos, el país
en fren ta ba ya un dé fi cit ha bi ta cio nal de 525.521 uni da des,
des glo sa do en un dé fi cit cuan ti ta ti vo de 36.511 vi vien das y
uno cua li ta ti vo de 489.010 uni da des, de acuer do con da tos
de la Ofi ci na de Pla ni fi ca ción Estra té gi ca (OPES) del Vi ce -
mi nis te rio de Vi vien da y De sa rro llo Urba no. Tras los te rre -
mo tos, el dé fi cit ha bi ta cio nal es ti ma do por la OPES se ha -
bría re du ci do a 508.807 vi vien das, de las cua les 39.703 vi -
vien das co rres pon dían al dé fi cit cuan ti ta ti vo y 469.104 al
cua li ta ti vo. Eli mi nar un dé fi cit habitacional de esas di men -
sio nes implica una ingente movilización de recursos en
términos relativos a las posibilidades del país.

No es es pe ra ble que tal ta rea pue da ser aco me ti da so la -
men te so bre la base de me ca nis mos de mer ca do. Como en
otros paí ses, tam bién en El Sal va dor la ma yo ría de las op -
cio nes de cré di to hi po te ca rio dis po ni bles en el mer ca do es -
tán di ri gi das a aten der a los es tra tos so cia les con ma yor ca -
pa ci dad ad qui si ti va. El bajo mon to de las ope ra cio nes de
cré di to hi po te ca rio para los sec to res de me no res in gre sos y
los ma yo res cos tos de tran sac ción in vo lu cra dos en ta les ope -
ra cio nes han ten di do a de sa len tar a los in ter me dia rios fi nan -
cie ros a otorgar créditos para la construcción de viviendas
de interés so cial.

El ac ce so de la po bla ción de más ba jos in gre sos a las
opor tu ni da des de fi nan cia mien to para vi vien da se ha vis to
di fi cul ta do por tres fac to res prin ci pa les: pri me ro, la in su fi -
cien te ca pa ci dad ad qui si ti va que im pi de trans for mar su de -
man da po ten cial en una de man da efec ti va; se gun do, la ca -
ren cia de ga ran tías sa tis fac to rias para ac ce der a los cré di tos
hi po te ca rios dis po ni bles; y ter ce ro, la im po si bi li dad de acre -
di tar in gre sos per ma nen tes, lo cual cons ti tu ye un pro ble ma
endémico en países con sectores informales importantes,
como es el caso de El Sal va dor.

En ta les cir cuns tan cias, la par ti ci pa ción del esta do en la
so lu ción del dé fi cit ha bi ta cio nal re sul ta de ci si va. Tal par ti ci -
pa ción no debe re du cir se a un rol me ra men te nor ma ti vo y
pro mo tor de la ini cia ti va pri va da. En so cie da des de ba jos in -
gre sos y con am plios sec to res de la po bla ción con es ca sa ca -
pa ci dad ad qui si ti va, la par ti ci pa ción del esta do debe tras cen -
der el pa pel nor ma ti vo a fin de ase gu rar un ma yor ac ce so a
la vi vien da para esos sec to res de la po bla ción. En par ti cu lar, 
para los es tra tos so cia les más po bres, con nula ca pa ci dad de
en deu da mien to, el ac ce so a la vi vien da debe sus ten tar se pri -
mor dial men te so bre la base de la ayu da es ta tal en la for ma
de un subsidio habitacional directo no reembolsable, com bi -
na do con algún componente de esfuerzo fa mil iar.

En El Sal va dor, sin em bar go, la im ple men ta ción de un ré -
gi men de sub si dios ha bi ta cio na les di rec tos como eje cen tral
de la po lí ti ca pú bli ca en ma te ria de aten ción del dé fi cit ha bi -
ta cio nal de los sec to res de me no res in gre sos en fren ta im por -

tan tes res tric cio nes fis ca les. Para ali viar ta les res tric cio nes,
en este in for me se pro po nen tres op cio nes de po lí ti ca tri bu -
ta ria en ca mi na das a ge ne rar re cur sos que per mi tan fi nan ciar
una po lí ti ca de apo yo sis te má ti co a la vi vien da de in te rés so -
cial y pa liar el dé fi cit ha bi ta cio nal exis ten te. Ta les al ter na ti -
vas son la adop ción de un im pues to so bre los bie nes in mue -
bles de tipo “pre dial”, la apli ca ción de un im pues to sobre la
valorización de la tierra (impuesto sobre la plusvalía), y el
incremento de la tasa del IVA al 15%.

En lo que si gue, el aná li sis está di vi di do en tres sec cio -
nes. En la pri me ra se efec túa una es ti ma ción del dé fi cit ha bi -
ta cio nal, cuan ti ta ti vo y cua li ta ti vo, que el país ten dría que
re sol ver du ran te el pe río do 2003–2010, así como del mon to
de los re cur sos ne ce sa rios para eli mi nar lo. En la se gun da se
cuan ti fi can los efec tos mul ti pli ca do res que la eli mi na ción
del dé fi cit ha bi ta cio nal ten dría so bre la ac ti vi dad eco nó mi ca
glo bal del país. En la ter ce ra se exploran y cuantifican las
tres alternativas tributarias seña la das.
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Cuan ti fi ca ción de los re cur sos
ne ce sa rios para eli mi nar el
dé fi cit ha bi ta cio nal
cuan ti ta ti vo y cualitativo

Dé fi cit ha bi ta cio nal an tes y 
des pués de los te rre mo tos

De acuer do con la OPES, por dé fi cit ha bi ta cio nal se en tien -
de la ca ren cia de una vi vien da dig na para cada ho gar exis -
ten te en el país, to man do en cuen ta los com po nen tes es truc -
tu ra les y ser vi cios bá si cos que po see la vi vien da. El dé fi cit
ha bi ta cio nal abar ca dos as pec tos: dé fi cit cuan ti ta ti vo y dé fi -
cit cua li ta ti vo.

El dé fi cit cuan ti ta ti vo se de fi ne como la de man da po ten -
cial de vi vien das nue vas ori gi na da por la cons ti tu ción de
nue vos ho ga res más las fa mi lias que coha bi tan una mis ma
vi vien da. Den tro de este dé fi cit se in clu yen aque llas vi vien -
das don de to dos sus com po nen tes es truc tu ra les son ina de -
cua dos y ca re cen de todo ser vi cio bá si co. Arit mé ti ca men te
es la di fe ren cia en tre el to tal de ho ga res y el to tal de vi vien -
das más las viviendas con seis carencias.

El dé fi cit cua li ta ti vo se de fi ne como aquél en el cual las
vi vien das tie nen ca ren cias en sus com po nen tes es truc tu ra les
(te cho, pa red y piso), ser vi cios bá si cos (elec tri ci dad, agua y
sa ni ta rio) o en sus con di cio nes de uso y su en tor no am bien -
tal, di fi cul tan do su uti li za ción en con di cio nes mí ni mas acor -
des con la dig ni dad hu ma na. Una vi vien da es con si de ra da
con dé fi cit cua li ta ti vo cuan do tie ne de una a cin co ca ren cias
(por ejemplo, una vivienda que carece de energía eléctrica).

Tal de fi ni ción del dé fi cit ha bi ta cio nal es cons trui da me to -
do ló gi ca men te a par tir de las ca rac te rís ti cas fí si cas y ser vi -
cios bá si cos exis ten tes en cada uni dad fa mi liar en lo re fe ren -
te a te cho, pa red, piso, alum bra do, agua y ser vi cio sa ni ta rio.
Por tan to, las va ria bles uti li za das es tán en fun ción de la du -
ra bi li dad de los ma te ria les fí si cos de que está cons trui da la
vi vien da y de la do ta ción de los ser vi cios bá si cos, lo cual
per mi ti ría en prin ci pio iden ti fi car y de fi nir las ne ce si da des
de reem pla zo o me jo ra mien to de los mis mos. Se gún la in -
for ma ción ex traí ble de las bo le tas de las Encues tas de Ho ga -
res de Pro pó si tos Múl ti ples, la OPES es ta ble ce la cla si fi ca -
ción de los elementos de la vivienda según sus componentes 
que se muestra en el Cuadro 1.

De acuer do con las de fi ni cio nes an te rio res, el dé fi cit ha -
bi ta cio nal cuan ti ta ti vo an tes de los te rre mo tos era de 36.511
vi vien das, mien tras que el dé fi cit cua li ta ti vo era de 489.010
vi vien das, para un dé fi cit to tal de 525.521 vi vien das (Cua -
dro 2). Los te rre mo tos da ña ron 271.653 vi vien das, de las
cua les 163.866 quedaron inhabitables (Cuadro 3).

Se gún las es ti ma cio nes ini cia les de la OPES, el dé fi cit
cuan ti ta ti vo de vi vien das tras los te rre mo tos se ha bría ele va-

Cua dro 1
Ele men tos de la vi vien da se gún com po nen tes

Ele men to de Com po nen tes
la vi vien da Du ra ble No du ra ble

Te cho Loza de con cre to Paja o pal ma
Teja de ba rro-ce men to De se cho
Lá mi na de as bes tos Otro ma te rial
Lá mi na me tá li ca

Pa red Con cre to mix to Paja o pal ma
Baha re que De se cho
Ado be Otro ma te rial
Ma de ra
Lá mi na

Piso La dri llo-ce men to Tie rra
La dri llo-ba rro Otro ma te rial
Ce men to
Ma de ra

Alum bra do Elec tri ci dad Ke ro se ne (gas)
Gas pro pa no
Can de la
Otros

Agua Ca ñe ría den tro de la vi vien da (pri va da) Que bra da
Ca ñe ría den tro de la vi vien da (co mún) Ojo de agua
Ca ñe ría fue ra de la vi vien da Se la re ga lan
Cho rro co mún Por llu via
Pozo Otros

Sa ni ta rios Ino do ro pri va do a al can ta ri lla Otros
Ino do ro co mún a al can ta ri lla
Fosa sép ti ca pri va da y co mún
Le tri na pri va da y co mún
Le tri na abo ne ra

Fuente Clasificación de la OPES, sobre la base de EHPM.

do a 243.889 uni da des.1 Dado que mu chas de las vi vien das
des trui das o se ve ra men te da ña das cons ti tuían ya pre via men -
te par te del dé fi cit cua li ta ti vo, la OPES es ti mó que el dé fi cit
to tal en tér mi nos ne tos ha bría au men ta do en poco más de
72.000 vi vien das, ele ván do se a 597.745 uni da des ha bi ta cio -
na les.2

Cos tos de eli mi na ción del 
dé fi cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo

Se gún pro yec cio nes pre li mi na res de la OPES, el nú me ro de
vi vien das cons trui das du ran te la pri me ra eta pa de la re cons -
truc ción en 2001 fue de 59.744 uni da des, mien tras que las
vi vien das me jo ra das fue ron es ti ma das en 34.212 uni da des,
lo cual arro ja ba un dé fi cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo a di -
ciem bre de 2001 de 39.703 vi vien das y un dé fi cit cua li ta ti vo 
de 469.104 vi vien das, para un dé fi cit ha bi ta cio nal to tal de
508.807 vi vien das.

Sin em bar go, se gún da tos del Vi ce mi nis te rio de Vi vien da 
y De sa rro llo Urba no, a la al tu ra de ju lio del 2002, so la men te 
ha bía 49.874 vi vien das cons trui das o en pro ce so de cons -
truc ción, aun cuan do se ha bía ne go cia do ayu da por re ci bir
para cons truir 33.937 vi vien das adi cio na les y se es ta ba ne -
go cian do ayuda para construir otras 39.247 viviendas.

Asu mien do que las ne ce si da des de cons truc ción de nue -
vas vi vien das de bi do al cre ci mien to ve ge ta ti vo de la po bla-
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1 Esto es, déficit cuantitativo pre-terremotos, 36.511 viviendas; viviendas destruidas por los terremotos, 163.866 unidades; necesidad de construcción de
viviendas por crecimiento vegetativo de la población en 2001 según proyecciones de OPES, 43.512 viviendas.

2 Las necesidades de mejoras de viviendas dañadas por los terremotos fueron estimadas por la OPES en 353.745 unidades habitacionales. 



ción du ran te 2002 hu bie ran as cen di do a 36.800 uni da des ha -
bi ta cio na les, y que, por otra par te, se hu bie ran cons trui do
unas 39.000 vi vien das en el mar co del pro gra ma de re cons -
truc ción post-te rre mo tos3, el dé fi cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo 
a fi na les de 2002 ha bría as cen di do a unas 37.503 vi vien das.

Si se asu me una tasa de cre ci mien to pro me dio de los ho -
ga res de 2,5% por año, las ne ce si da des de cons truc ción de
vi vien das de bi do so la men te al cre ci mien to ve ge ta ti vo de la
po bla ción du ran te 2003–2015 as cen de rían a 571.615 uni da -
des ha bi ta cio na les (Cua dro 4). Su ma da esta ci fra al dé fi cit
es ti ma do de vi vien das a fi na les de 2002 (37.503 uni da des),
eli mi nar el dé fi cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo du ran te 2003–
2015 im pli ca ría la cons truc ción de 609.118 vi vien das, esto
es, un pro me dio de 46.855 vi vien das por año, en el su pues to 

de que el país no su frie ra otra ca tás tro fe na tu ral que im pac -
ta ra el par que ha bi ta cio nal.

¿Cuál se ría el cos to es ti ma do de eli mi nar el dé fi cit ha bi -
ta cio nal cuan ti ta ti vo du ran te 2003–2015?

De acuer do con la mesa es pe cia li za da so bre vi vien da
con vo ca da para la con sul ta del Plan de Na ción, el cos to uni -
ta rio pro me dio de una so lu ción ha bi ta cio nal para una fa mi lia 
de es ca sos re cur sos os ci la ría en tor no a 50 mil co lo nes de
1998 (Cua dro 5)4.

Ajus tan do esas es ti ma cio nes por la tasa de in fla ción pro -
me dio anual re gis tra da du ran te el pe río do 1998–2002, el
cos to de tal so lu ción ha bi ta cio nal a fi na les de 2002 ha bría
as cen di do apro xi ma da men te a US$ 6.210. Si se asu me una
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Cua dro 2
Dé fi cit ha bi ta cio nal, 1992–2001 (en nú me ro de vi vien das)

Dé fi cit cuan ti ta ti vo1 Dé fi cit cua li ta ti vo2 Dé fi cit to tal
Año Urba no Ru ral Sub to tal Urba no Ru ral Sub to tal Urba no Ru ral Sub to tal

1992 23.092 38.188 61.280 129.629 404.193 533.822 152.721 442.381 595.102

1993 24.163 37.507 61.670 126.125 405.694 531.819 150.288 443.201 593.489

1994 23.362 29.248 52.610 162.308 375.374 537.682 185.670 404.622 590.292

1995 17.064 27.509 44.573 158.634 376.314 534.948 175.698 403.823 579.521

1996 15.583 19.068 34.651 156.910 385.817 542.727 172.493 404.885 577.378

1997 11.359 9.357 20.716 145.471 389.040 534.511 156.830 398.397 555.227

1998 28.367 16.700 45.067 148.195 366.442 514.637 176.562 383.142 559.704

1999 28.082 16.295 44.377 145.424 361.803 507.227 173.506 378.098 551.604

2000 22.550 13.961 36.511 132.391 356.619 489.010 154.941 370.580 525.521

2001 25.149 14.554 39.703 119.127 349.977 469.104 144.276 364.531 508.807

1 Necesidad de viviendas nuevas por crecimiento vegetativo de los hogares y hogares allegados.
2 Necesidad de mejoramiento en materiales de construcción y servicios básicos de las viviendas.
Fuente Oficina de Planificación Estratégica. Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano.

Cua dro 3
Da tos del Cen so de DIGESTYC so bre las vi vien das da ña das por los te rre mo tos

Urba na Ru ral 
De par ta men to Inha bi ta ble Ha bi ta ble Sin Daño Inha bi ta ble Ha bi ta ble Sin Daño To tal 

Ahua cha pán 1.919 2.618 11.631 3.592 3.371 39.816 62.947

Ca ba ñas 640 1.759 8.364 69 66 20.247 31.145

Cha la te nan go 23 23 16.089 14 36 27.882 44.067

Cus cat lán 4.372 2.356 10.167 11.730 3.381 10.949 42.955

La Li ber tad 7.660 6.520 51.007 20.723 9.630 42.300 137.840

La Paz 7.575 6.727 10.489 21.109 11.766 5.986 63.652

La Unión 65 171 16.495 840 1.864 45.479 64.914

Mo ra zán 20 49 10.781 10 8 27.304 38.172

San Mi guel 2.618 3.606 45.842 5.397 3.944 42.387 103.794

San Sal va dor 5.313 11.260 348.504 6.227 5.036 70.949 447.289

San Vi cen te 6.450 3.067 5.625 7.715 3.748 7.098 33.703

San ta Ana 1.414 1.092 58.316 2.369 1.257 59.723 124.171

Son so na te 5.263 4.478 27.986 7.403 3.071 41.083 89.284

Usu lu tán 10.332 7.536 16.110 23.004 9.347 11.901 78.230

TOTAL 53.664 51.262 637.406 110.202 56.525 453.104 1.362.163

Fuente Censo de DIGESTYC 2001.

3 Según el Viceministerio de Vivienda y Desarollo Urbano, además de las 49.874 viviendas construidas o en proceso de construcción a julio del 2002, había
33.937 viviendas adicionales para las cuales se había ya negociado ayuda por recibir.

4 “Estrategia Nacional de Vivienda”, Capítulo XIV de Temas claves para el Plan de Nación. Consulta Especializada. San Sal va dor, enero de 1999.



Cua dro 4
Ne ce si da des pro yec ta das de nue vas vi vien das

de bi do al cre ci mien to ve ge ta ti vo de la po bla ción, 2003–2015

Cos to de do ta ción
de nue vas vi vien das

Ne ce si dad To tal
Nú me ro de nue vas Uni ta rio (Mi llo nes

Año de ho ga res vi vien das (US$)1 de US$)

2003 1.547.922 37.754 6.384 241

2004 1.586.620 38.698 6.543 253

2005 1.626.285 39.665 6.707 266

2006 1.666.942 40.657 6.875 280

2007 1.708.616 41.674 7.047 294

2008 1.751.331 42.715 7.223 309

2009 1.795.114 43.783 7.403 324

2010 1.839.992 44.878 7.588 341

2011 1.885.992 46.000 7.778 358

2012 1.933.142 47.150 7.973 376

2013 1.981.470 48.329 8.172 395

2014 2.031.007 49.537 8.376 415

2015 2.081.782 50.775 8.586 436

To tal 571.615 4.286

1  Se asume una tasa de inflación promedio de 2,8% por año.
Fuente Elaboración pro pia con base en in for ma ción de la EHPM de

2001, asu mien to una tasa pro me dio de cre ci mien to de los 
hogares de 2,5% por año.

Cua dro 5
Cos to uni ta rio de una so lu ción ha bi ta cio nal

para una fa mi lia de es ca sos recursos

En US$,
Co lo nes ajus tan do por in fla ción,

Ru bro de 1998 en 2003

Te rre no (70 m2)  5.000   621

Infraes truc tu ra y ac ce so 15.000 1.863

Uni dad bá si ca (30 m2) 25.000 3.105

Admi nis tra ción  5.000   621

To tal 50.000 6.210

Fuente Plan de Nación y elaboración propia.

tasa pro me dio de in fla ción de 2,8% por año du ran te 2003–
2015, el cos to de eli mi nar el dé fi cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo 
en 2003 de bi do al cre ci mien to ve ge ta ti vo de la po bla ción as -
cen de ría a US$ 241 mi llo nes, equi va len te a 1,6% del PIB de 
20035. El cos to to tal de eli mi nar el dé fi cit ha bi ta cio nal cuan -
ti ta ti vo de bi do al cre ci mien to de mo grá fi co ve ge ta ti vo du ran -
te 2003–2015 as cen de ría a US$ 4.286 mi llo nes.

A la ci fra de las vi vien das ne ce sa rias para ha cer le fren te
al cre ci mien to ve ge ta ti vo de la po bla ción du ran te 2003–
2015 ha bría que aña dir el dé fi cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo
exis ten te a fi na les del 2002, el cual se ha es ti ma do más arri -
ba en 37.503 vi vien das. Si el es fuer zo para eli mi nar ese dé -
fi cit se re par tie ra en par tes igua les cada año du ran te 2003–
2015, se re que ri ría cons truir un pro me dio de 2.885 vi vien -
das por año, lo cual re pre sen ta ría un cos to to tal de US$

278,85 mi llo nes para todo el período, bajo los supuestos de
costos de los cua dros 4 y 5.

Cua dro 6
Cos tos pro yec ta dos para eli mi nar el dé fi cit ha bi ta cio nal

cuan ti ta ti vo en El Sal va dor du ran te 2003–2015

Cos to de eli mi na ción
del dé fi cit cuan ti ta ti vo

Nue vas vi vien das
Ne ce si dad re que ri das para
 de nue vas eli mi nar gra dual -
 vi vien das mente el dé fi cit

de bi do cuan ti ta ti vo To tal
a cre ci mien to es ti ma do a Uni ta rio (Mi llo nes

Año de mo grá fi co1 fi na les de 20022 (US$)3 de US$)

2003 37.754 2.885 6.384 259

2004 38.698 2.885 6.543 272

2005 39.665 2.885 6.707 285

2006 40.657 2.885 6.875 299

2007 41.674 2.885 7.047 314

2008 42.715 2.885 7.223 329

2009 43.783 2.885 7.403 346

2010 44.878 2.885 7.588 362

2011 46.000 2.885 7.778 380

2012 47.150 2.885 7.973 399

2013 48.329 2.885 8.172 419

2014 49.537 2.885 8.376 439

2015 50.775 2.885 8.586 461

To tal 571.615 37.505 4.565

1 Se asume una tasa de crecimiento promedio de los hogares 
  de 2,5% por año.
2 Déficit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo es ti ma do de 37.503 viviendas.
3 Se asu me tasa de in fla ción pro me dio de 2,8% por año.
Fuente Elaboración pro pia con base en da tos de DIGESTYC y 

Plan de Na ción (1999).

Por tan to, los cos tos de eli mi na ción del dé fi cit ha bi ta cio -
nal cuan ti ta ti vo to tal en 2003 (de bi do al cre ci mien to ve ge ta -
ti vo de la po bla ción y a la alí cuo ta co rres pon dien te para eli -
mi nar el dé fi cit cuan ti ta ti vo “he re da do” es ti ma do a fi na les
de 2002) as cen de rían a US$ 259 mi llo nes (1,7% del PIB).
Los cos tos de eli mi nar el dé fi cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo
durante 2003–2015 alcanzarían unos US$ 4.565 millones
(Cuadro 6).

Cos tos de eli mi na ción del 
dé fi cit ha bi ta cio nal cua li ta ti vo

El cua dro 7 mues tra la dis tri bu ción de los ho ga res en El Sal -
va dor se gún los ma te ria les de la vi vien da y la dis po ni bi li dad 
de ser vi cios bá si cos, de sa gre ga dos por áreas ur ba na y ru ral,
a par tir de la in for ma ción de la Encues ta de Ho ga res de Pro -
pó si tos Múl ti ples de 2001. La cla si fi ca ción de los ma te ria les 
de la vi vien da y de los ser vi cios bá si cos es con sis ten te con
los ele men tos de la vi vien da in clui dos en el cua dro 1 como
cri te rios de fi ni to rios del dé fi cit ha bi ta cio nal cua li ta ti vo.
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5 Esta proyección asume una tasa de crecimiento del PIB nom i nal de 5% en 2003, consistente con una tasa de inflación de 2,8% y una tasa de crecimiento del
PIB real de 2,2%.



So bre la base de la in for ma ción del cua dro 7, el cua dro 8
re por ta el nú me ro de vi vien das que pre sen tan de fi cien cias
de acuer do con al gu no de esos cri te rios y cuan ti fi ca el cos to
es ti ma do para eli mi nar el dé fi cit ha bi ta cio nal cua li ta ti vo que 
sur ge de la in for ma ción de la Encues ta de Ho ga res del 2001. 
Los cos tos in cu rri dos para re me diar cada de fi cien cia cua li ta -
ti va se ba san en la in for ma ción con te ni da en el cua dro 9, el
cual re gis tra los mon tos pro me dio es ti ma dos de inversión en 
servicios básicos en proyectos de vivienda de interés social.

Tal como se apre cia, la eli mi na ción del dé fi cit cua li ta ti vo
exis ten te en 2001 im pli ca ría una in ver sión de apro xi ma da -
men te US$ 270,5 mi llo nes, equi va len te a 2% del PIB de ese
año.6 Esta es una es ti ma ción to da vía muy grue sa, que no
toma en cuen ta las di fe ren cias de cos tos para la do ta ción de
ser vi cios bá si cos en tre áreas ru ra les y ur ba nas, pero que en
todo caso cons ti tu ye una pri me ra apro xi ma ción, so bre la
base de cos tos pro me dio, para di men sio nar los re cur sos que
se re que ri rían para re sol ver el dé fi cit ha bi ta cio nal cua li ta ti vo 
pre va le cien te en el país, en adición al monto de recursos
necesarios para eliminar el déficit cuantitativo.

En el si guien te apar ta do se exa mi nan los efec tos di na mi -
za do res que ten dría so bre la ac ti vi dad eco nó mi ca glo bal del
país un es fuer zo sis te má ti co en ca mi na do a eli mi nar el dé fi cit 
ha bi ta cio nal. Más ade lan te se abor dan las op cio nes de fi nan -
cia mien to para apoyar ese esfuerzo.

Efec tos di na mi za do res del
sec tor vi vien da so bre la
ac ti vi dad eco nó mi ca global

Di ver sos es tu dios em pí ri cos han de mos tra do que en la ma -
yo ría de re gio nes la ac ti vi dad de cons truc ción de vi vien das
tie ne el po ten cial de cons ti tuir se en un im por tan te mo tor de
cre ci mien to eco nó mi co de bi do a su alto re tor no so bre los re -
cur sos in ver ti dos y al alto efec to mul ti pli ca dor de sus vin cu -
la cio nes ha cia de lan te y ha cia atrás con el res to de la eco no -
mía.

Cua dro 8 El Sal va dor:
Dé fi cit cua li ta ti vo en 2001 y

cos to de do ta ción de ser vi cios básicos1

Nú me ro de vi vien das Cos to de do ta ción Cos to to tal
con dé fi cit del ser vi cio (Mi llo nes

Ser vi cio de cada ser vi cio por uni dad (US$) de US$)

Te cho 8.983 620 5,6

Pa re des 23.246 1.865 43,4

Piso 356.593 310 110,5

Alum bra do 263.100 200 52,6

Agua 358.962 100 35,9

Sa ni ta rios 112.664 200 22,5

To tal 270,5

1 Se asume que el costo del techo, paredes y piso representa el 20%, 
  60% y 10%, respectivamente, del costo de la vivienda del Cuadro 5.
Fuente Elaboración pro pia con base en da tos de la EHPM de 2001 y 

FUSAI.

Cua dro 9
Mon tos pro me dio de in ver sión en ser vi cios

bá si cos en pro yec tos de vi vien da de in te rés so cial 1

Ser vi cio Mon to (US$)

Ener gía eléc tri ca 200

Agua po ta ble (can ta re ras) 225

Agua po ta ble (po zos ar te sa na les) 70

Le tri na abo ne ra 400

Le tri na hoyo seco 180

Foso de ab sor ción 210

Aguas llu vias (cor dón cu ne ta) 300

Te rra ce ría (con for ma ción de ca lles y te rra zas) 200

Obras com ple men ta rias 150

Obras de mi ti ga ción 50

1 Monto promedio de inversión por fa milia en 
  Nuevos Asentamientos Organizados (NAO).
Fuente FUSAI.

La in ver sión re si den cial cons ti tu ye un im por tan te com po -
nen te del PIB; en paí ses de sa rro lla dos, su apor te se si túa ge -
ne ral men te en un ran go de 4 a 8 por cien to del PIB (Hen -
ders hott y Whi te, 2000). En El Sal va dor, la con tri bu ción del
va lor agre ga do del sec tor cons truc ción al PIB to tal en tér mi -

8
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6 Dependiendo de cómo haya evolucionado el déficit cualitativo desde entonces (lo cual requeriría información todavía no disponible de Encuestas de Hogares
más recientes), podría asumirse que si la inversión requerida no ha variado significativamente, el monto de recursos para eliminar el déficit habitacional
cualitativo en 2003 podría representar 1,8% del PIB. 
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Cua dro 7 El Sal va dor 2001:
Dis tri bu ción de los ho ga res se gún ma te ria les de la vi vien da y dis po ni bi li dad de ser vi cios básicos

Urba nos Ru ra les To tal

Nú me ro % Nú me ro % Nú me ro % 

Te cho

Loza de con cre to 29.346 3,2 1.072 0,2 30.418 2,1

Teja de ba rro-ce men to 237.072 25,6 289.066 52,8 526.138 35,7

Lá mi na de as bes to 475.821 51,4 67.437 12,3 543.258 36,9

Lá mi na me tá li ca 181.681 19,6 182.856 33,4 364.537 24,7

Paja o pal ma 95 0,0 4.593 0,8 4.688 0,3

Ma te ria les de de se chos 1.765 0,2 2.174 0,4 3.939 0,3

Otro ma te rial 50 0,0 306 0,1 356 0,0

Pa re des

Con cre to mix to 762.330 82,3 218.809 40,0 981.139 66,6

Baha re que 20.690 2,2 31.924 5,8 52.614 3,6

Ado be 91.364 9,9 178.331 32,6 269.695 18,3

Ma de ra 6.677 0,7 32.906 6,0 39.583 2,7

Lá mi na 40.002 4,3 67.055 12,2 107.057 7,3

Paja o pal ma 345 0,0 4.358 0,8 4.703 0,3

Ma te ria les de de se cho 2.886 0,3 4.413 0,8 7.299 0,5

Otro ma te rial 1.536 0,2 9.708 1,8 11.244 0,8

Piso

La dri llo de ce men to 708.399 76,5 127.184 23,2 835.583 56,7

La dri llo de ba rro 6.433 0,7 7.395 1,4 13.828 0,9

Ce men to 124.710 13,5 142.620 26,0 267.330 18,1

Tie rra 85.808 9,3 267.789 48,9 353.597 24,0

Otro ma te rial 480 0,1 2.516 0,5 2.996 0,2

Ser vi cio de alum bra do

Elec tri ci dad 864.842 93,4 345.392 63,1 1,210.234 82,1

Co ne xión eléc tri ca ve ci no 34.270 3,7 38.237 7,0 72.507 4,9

Ke ro se ne (gas) 12.327 1,3 133.182 24,3 145.509 9,9

Can de la 13.688 1,5 27.711 5,1 41.399 2,8

Otra cla se 703 0,1 2.982 0,5 3.685 0,3

Ser vi cio de agua

Cañe ría den tro y fue ra de la vi vien da 702.409 75,9 184.568 33,7 886.977 60,2

Pila o cho rro pú bli co (in clu ye cho rro co mún) 103.221 11,1 44.073 8,0 147.294 10,0

Pozo (pri va do o co mún) 36.799 4,0 131.029 23,9 167.828 11,4

Cañe ría del ve ci no 44.396 4,8 35.705 6,5 80.101 5,4

Ca mión, ca rre ta o pipa 31.579 3,4 34.152 6,2 65.731 4,5

Ojo de agua, río o que bra da 5.425 0,6 91.127 16,6 96.552 6,6

Otros me dios 2.001 0,2 26.850 4,9 28.851 2,0

Ser vi cio sa ni ta rio

Ino do ro a al can ta ri lla do 567.142 61,3 8.606 1,6 575.748 39,1

Ino do ro a fosa sép ti ca 47.319 5,1 30.518 5,6 77.837 5,3

Le tri na pri va da 204.176 22,1 400.732 73,2 604.908 41,1

Ino do ro co mún a al can ta ri lla 51.125 5,5 824 0,2 51.949 3,5

Ino do ro co mún a fosa sép ti ca 7.719 0,8 807 0,1 8.526 0,6

Le tri na co mún 26.371 2,8 15.331 2,8 41.702 2,8

No tie ne 21.978 2,4 90.686 16,6 112.664 7,6

To tal de ho ga res 925.830 100,0 547.504 100,0 1.473.334 100,0

Fuente Encuesta de Hogares de Propósitos Múltiples de 2001.



nos rea les ha pro me dia do 3,7% du ran te 1991–2001 (Cua dro 
10).7

Va rios es tu dios han re co no ci do el po ten cial para in cre -
men tar el em pleo a tra vés del de sa rro llo del mer ca do hi po te -
ca rio para fi nan ciar la cons truc ción de vi vien das en paí ses
sub de sa rro lla dos (Erbas y Not haft, 2002). En la ma yo ría de
na cio nes en de sa rro llo, la cons truc ción de vi vien das de in te -
rés so cial es in ten si va en tra ba jo y la in dus tria de la cons -
truc ción ha bi ta cio nal en ge ne ral tie ne un alto mul ti pli ca dor
(con un va lor de 2 a 3), esto úl ti mo como un fe nó me no aso -
cia do a la in ver sión en in fraes truc tu ra (ca mi nos, elec tri ci -
dad, al can ta ri lla do, ca ñe rías de agua po ta ble, etc.) que pue de 
ser ge ne ra da con po lí ti cas de apo yo ha bi ta cio nal (Uni ted
Na tions, 1995).

So bre ese tras fon do, a con ti nua ción se pre sen ta un ejer ci -
cio de cuan ti fi ca ción de los efec tos mul ti pli ca do res que una
po lí ti ca más agre si va de pro mo ción de la vi vien da de in te rés 
so cial po dría te ner en tér mi nos de con tri buir a una tasa más
ele va da de cre ci mien to eco nó mi co en El Sal va dor. El ejer ci -
cio se apo ya en la ma triz de coe fi cien te téc ni cos ob te ni da
para las 45 ra mas de ac ti vi dad eco nó mi ca in clui das en la
Ma triz Insu mo-Pro duc to (MIP) ac tua li za da por el Ban co
Cen tral de Re ser va para 2000. Con fi nes ilus tra ti vos, se si -
mu la cuál se ría el efec to mul ti pli ca dor de eliminar el déficit
habitacional cuantitativo y cualitativo estimado para 2003.

De acuer do con las es ti ma cio nes pre sen ta das más arri ba,
los cos tos de eli mi nar el dé fi cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo en
2003 as cen de rían a US$ 259 mi llo nes (1,7% del PIB). La
eli mi na ción to tal del dé fi cit cua li ta ti vo acu mu la do a 2003

de man da ría re cur sos del or den de unos US$ 283 millones
(1,9% del PIB).

Sin em bar go, si ese mon to se dis tri bu ye a lo lar go del
2003–2015, la alí cuo ta co rres pon dien te a 2003 se rían unos
US$ 30 mi llo nes. Por tan to, el es fuer zo de eli mi na ción de
am bas di men sio nes del dé fi cit ha bi ta cio nal en 2003 in yec ta -
ría un im pul so adi cio nal de US$ 289 mi llo nes a la de man da
fi nal del sec tor cons truc ción, esto es, un in cre men to de 24%
con res pec to a la de man da fi nal es ti ma da de di cho sec tor
para 2003.8

A su vez, la suma de los efec tos mul ti pli ca do res di rec tos
e in di rec tos de tal in cre men to de la de man da fi nal de la
cons truc ción se tra du ci ría en un in cre men to de apro xi ma da -
men te 2,7% de la pro duc ción bru ta agre ga da de la eco no -
mía, esto es, cada 10 pun tos por cen tua les de in cre men to de
la de man da fi nal de la cons truc ción se tra du cen en un in cre -
men to de poco más de 1 pun to por cen tual de la pro duc ción
bru ta a ni vel agre ga do.9

En el cua dro 11 se re por tan los efec tos mul ti pli ca do res
di rec tos e in di rec tos que un in cre men to de 24% de la de -
man da fi nal del sec tor de la cons truc ción ten dría so bre la
pro duc ción bru ta de la eco no mía sal va do reña, des glo sa da en 
las 45 ra mas de ac ti vi dad in clui das en la Ma triz Insu mo Pro -
duc to de 2000. A pre cios de 2000, ese in cre men to del 24%
co rres pon de a un es tí mu lo adi cio nal de apro xi ma da men te
US$ 254 mi llo nes a la de man da fi nal de la cons truc ción. A
su vez, los efec tos mul ti pli ca do res di rec tos e in di rec tos de
ese es tí mu lo se tra du ci rían en un au men to to tal de US$ 519
mi llo nes de la pro duc ción bru ta agre ga da. Por tan to, el mul-
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Cua dro 10
Va lor agre ga do y em pleo en la cons truc ción, re la ti vos al PIB y em pleo total

Va lor agre ga do Empleo
(Mi llo nes de co lo nes de 1990) Tasa de cre ci mien to (Mi les de tra ba ja do res)

Cons truc ción Cons truc ción
como % como %

Año Cons truc ción PIB del PIB Cons truc ción PIB Cons truc ción To tal del to tal

1991 1.398 37.791 3,7 10,3 3,6 81 1.782 4,5

1992 1.489 40.643 3,7 6,4 7,5 81 1.743 4,6

1993 1.542 43.638 3,5 3,6 7,4 91 1.803 5,0

1994 1.719 46.278 3,7 11,5 6,1 112 1.951 5,8

1995 1.823 49.238 3,7 6,1 6,4 130 1.973 6,6

1996 1.873 50.078 3,7 2,7 1,7 132 2.056 6,4

1997 1.988 52.204 3,8 6,2 4,2 138 2.067 6,7

1998 2.156 54.162 4,0 8,5 3,7 121 2.227 5,4

1999 2.118 56.030 3,8 –1,8 3,4 131 2.275 5,8

2000 2.046 57.250 3,6 –3,4 2,2 119 2.323 5,1

2001 2.251 58.297 3,9 10,0 1,8 133 2.451 5,4

Fuente BCR y EHPM.

7 Las cuentas reportadas por el BCR usualmente no desagregan el sec tor construcción en tre sus diversos componentes (por ejemplo, residencial y no residencial).

8 La demanda fi nal (consumo privado + consumo público + formación bruta de cap i tal fijo + variación neta de inventarios + exportaciones – importaciones –
derechos arancelarios) que reporta la MIP del 2000 para la rama de la construcción fue US$ 1.057 millones. Asumiendo una tasa promedio de crecimiento del
PIB nom i nal de 4,5% por año du rante 2001–2003, la demanda fi nal estimada de la construcción en 2003 sería US$ 1.223 millones.

9 Formalmente, este resultado proviene de multiplicar la llamada “matriz inversa” por el vec tor de demanda fi nal que incorpora el incremento de la demanda fi nal 
de la construcción. El resultado de esa multiplicación es un nuevo vec tor de la producción bruta para todas las ramas incluidas en la MIP. Ese nuevo vec tor
incorpora el aumento de la producción bruta agregada debido a los efectos multiplicadores directos e indirectos del incremento de la demanda fi nal en el sec tor
de la construcción.



11

Promesha – Cuaderno de Análisis Nº 12 Alternativas de financiamiento para reducir el déficit habitacional en El Sal va dor

Cuadro 11
Efec tos mul ti pli ca do res di rec tos e in di rec tos de un au men to de 24% de la de man da fi nal de la cons truc ción

usan do la Ma triz Insu mo Pro duc to de 2000 (En mi llo nes de US$ y va ria cio nes porcentuales)

 Va ria ción (mi llo nes de US$) Va ria ción por cen tual

Pro duc ción
Rama de ac ti vi dad bru ta Di rec tos Indi rec tos To tal Di rec tos Indi rec tos To tal

 1 Café oro 227 0 0 0 0,0 0,0 0,0

 2 Algo dón 3 0 0 0 0,0 2,3 2,3

 3 Gra nos bá si cos 413 0 0 0 0,0 0,0 0,0

 4 Caña de azú car 77 0 0 0 0,0 0,0 0,0

 5 Otras pro duc cio nes agrí co las 657 0 0 0 0,0 0,0 0,0

 6 Ga na de ría 260 0 0 0 0,0 0,0 0,0

 7 Avi cul tu ra 377 0 0 0 0,0 0,0 0,0

 8 Sil vi cul tu ra 139 0 2 2 0,3 1,2 1,5

 9 Caza y pes ca 80 0 0 0 0,0 0,0 0,0

10 Mi ne ría 89 9 13 21 9,6 14,5 24,1

11 Car ne y sus pro duc tos 227 0 0 0 0,0 0,0 0,0

12 Pro duc tos lác teos 330 0 0 0 0,0 0,0 0,0

13 Prod. ela bo ra dos de la pes ca 3 0 0 0 0,0 0,0 0,0

14 Prod. de mo li ne ría y pa na de ría 641 0 0 0 0,0 0,0 0,0

15 Azú car 265 0 0 0 0,0 0,0 0,0

16 Otros prod. alim. ela bo ra dos 734 0 1 1 0,0 0,1 0,1

17 Be bi das 384 0 0 0 0,0 0,0 0,0

18 Ta ba co ela bo ra do 4 0 0 0 0,0 0,0 0,0

19 Tex ti les y art. con fec. de mat. tex. 586 0 1 1 0,0 0,1 0,1

20 Pren das de ves tir 259 0 0 0 0,0 0,0 0,0

21 Cue ro y sus pro duc tos 328 0 0 0 0,0 0,0 0,0

22 Ma de ra y sus pro duc tos 149 3 1 4 2,2 0,4 2,6

23 Pa pel, car tón y sus pro duc tos 240 0 4 4 0,1 1,5 1,6

24 Prod. de im pren ta y de ind. co nex. 430 0 3 3 0,0 0,7 0,7

25 Quí mi ca de base y ela bo ra dos 714 1 3 4 0,1 0,4 0,5

26 Prod. de la re fi na ción de pe tró leo 575 6 19 25 1,0 3,3 4,3

27 Prod. de cau cho y plás ti co 221 2 2 4 1,0 0,9 1,9

28 Prod. mi ne ra les no me tá li cos elab. 271 48 6 54 17,7 2,2 20,0

29 Prod. me tá li cos de base y elab. 427 21 9 29 4,8 2,1 6,9

30 Ma qui na ria, equi pos y su mi nis tro 465 2 1 3 0,4 0,3 0,7

31 Ma te rial de transp. y ma nuf. di ver sas 641 1 2 3 0,1 0,4 0,5

32 Elec tri ci dad 402 1 9 10 0,1 2,3 2,4

33 Agua y al can ta ri lla dos 67 0 0 1 0,4 0,6 1,0

34 Cons truc ción 1.146 254 2 256 22,2 0,2 22,3

35 Co mer cio 14 0 1 1 0,0 10,5 10,5

36 Res tau ran tes y ho te les 927 0 0 1 0,0 0,1 0,1

37 Transp. y al ma ce na mien to 1.291 15 23 38 1,1 1,8 3,0

38 Co mu ni ca cio nes 572 0 2 3 0,0 0,4 0,4

39 Ban cos, se gu ros, otras inst. fi nanc. 744 0 3 3 0,0 0,4 0,4

40 Bie nes in mue bles y serv. pres ta dos 649 17 21 38 2,6 3,3 5,9

41 Alqui le res de vi vien da 1.071 0 0 0 0,0 0,0 0,0

42 Serv. co mu na les, so cia les y pers. 888 2 8 10 0,2 0,9 1,1

43 Ser vi cios do més ti cos 259 0 0 0 0,0 0,0 0,0

44 Ser vi cios del go bier no 1.315 0 0 0 0,0 0,0 0,0

45 Ser vi cios in dus tria les 400 0 0 0 0,0 0,0 0,0

To tal 19.960 381 138 519 1,9 0,7 2,6

Fuente Elaboración propia con base en la MIP del BCR de 2000.



ti pli ca dor de la cons truc ción se ría un poco ma yor que 2 para 
el caso de El Sal va dor, esto es, cada dó lar de in cre men to de
la de man da fi nal del sec tor de la construcción genera efectos 
multiplicadores directos e indirectos sobre la economía de
aproximadamente 2 dólares.

Opcio nes de fi nan cia mien to
para re du cir el dé fi cit
ha bi ta cio nal

El fi nan cia mien to de la vi vien da cons ti tu ye un ele men to
fun da men tal en toda po lí ti ca ha bi ta cio nal. El mo de lo con -
ven cio nal de mo vi li za ción de re cur sos fi nan cie ros para la vi -
vien da se ha ba sa do so bre el pro ce so de in ter me dia ción en el 
sis te ma fi nan cie ro co mer cial for mal. Sin em bar go, en paí ses
sub de sa rro lla dos, los me ca nis mos con ven cio na les del mer -
ca do fi nan cie ro no per mi ten re sol ver el pro ble ma cen tral
que en fren tan am plios sec to res de la po bla ción, como es la
in su fi cien cia de de man da efec ti va. En el caso de El Sal va -
dor, el grue so del dé fi cit cuan ti ta ti vo y de las vi vien das que
pre sen tan ca ren cias es truc tu ra les (piso, pa red, te cho) y/o ca -
ren cias de ser vi cios bá si cos (alum bra do, agua y ser vi cio sa -
ni ta rio) se con cen tra en los ho ga res que per ci ben in gre sos
men sua les in fe rio res a dos sa la rios mí ni mos (véa se Cua dros
12 y 13). Por tan to, en fren tar efec ti va men te el pro ble ma del
dé fi cit ha bi ta cio nal re quie re la in ter ven ción del Esta do me -
dian te la con ce sión de sub si dios ha bi ta cio na les directos.

El ob je ti vo fun da men tal de ta les sub si dios se ría el de
com ple men tar la ca pa ci dad ad qui si ti va de las fa mi lias de
me no res in gre sos, que es el seg men to don de se con cen tra el
grue so de la de man da po ten cial por vi vien da, para per mi tir
que las mis mas pue dan ac ce der a una so lu ción ha bi ta cio nal
que sea com pa ti ble con su es fuer zo pro pio y sus po si bi li da -
des eco nó mi cas.

A con ti nua ción se exa mi nan tres al ter na ti vas con cre tas de 
fi nan cia mien to en ca mi na das a ge ne rar los re cur sos ne ce sa -
rios para im pul sar tal política de subsidios.

Imple men ta ción del im pues to pre dial

A ni vel in ter na cio nal, nu me ro sos sis te mas tri bu ta rios in clu -
yen al gún tipo de im pues to so bre la tie rra y la pro pie dad. En 
la ma yo ría de paí ses, los bie nes in mue bles cons ti tu yen ma te -
ria im po ni ble con re fe ren cia a la es fe ra im po si ti va lo cal.10

En Cen troa mé ri ca, el im pues to so bre in mue bles cons ti tu ye
una fi gu ra ju rí di ca que está au sen te úni ca men te en la tri bu -
ta ción sal va do re ña. En cua tro paí ses de la re gión (Gua te ma -
la, Hon du ras, Ni ca ra gua y Cos ta Rica) se apli can im pues tos
mu ni ci pa les so bre in mue bles. En Pa na má, di cho im pues to es 
un tri bu to nacional.

En los di ver sos paí ses del área, el im pues to so bre bie nes
in mue bles ha cons ti tui do una de las prin ci pa les fuen tes de
in gre sos de los go bier nos lo ca les, lle gan do a con tri buir en
al gu nos años has ta con el 45% de la re cau da ción tri bu ta ria
mu ni ci pal en Cos ta Rica, el 38% en Hon du ras y el 30% en
Gua te ma la. Sin em bar go, su im por tan cia re la ti va ha ten di do
a dis mi nuir en to dos los paí ses en años re cien tes. El im pues -
to so bre in mue bles tie ne un ele va do po ten cial de re cau da -
ción para cons ti tuir se en la fuen te prin ci pal de re cur sos de
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10 Estados Unidos aplica un impuesto lo cal sobre la propiedad de 1%, en promedio. Tal impuesto, sin em bargo, es de duc ible con tra la base del impuesto sobre la
renta, con lo cual la tasa impositiva resulta efectivamente aplicada a una tasa progresiva.



los go bier nos lo ca les, aun cuan do en to dos los paí ses del ist -
mo la re cau da ción de di cho im pues to se en cuen tra en la ac -
tua li dad muy por de ba jo de su ren di mien to po ten cial, de bi do 
en gran me di da a que las ba ses im po ni bles es tán de sac tua li -
za das y que los sis te mas para la va lo ra ción y re cau da ción
del tri bu to son ine fi ca ces. Algu nos es tu dios han mos tra do
que este im pues to, sin modificar las configuraciones exis -
ten tes e incluso reduciendo las tasas, podría producir diez o
más veces la recaudación actual.

En El Sal va dor, se dis cu tió du ran te va rios años la po si bi -
li dad de in tro du cir un im pues to so bre in mue bles tipo “pre -
dial” para con so li dar la base fi nan cie ra de las mu ni ci pa li da -
des y con tri buir al pro ce so de des cen tra li za ción. Inclu so se
pre pa ró un es tu dio de base y se ela bo ra ron di ver sos pro yec -
tos de ley para la crea ción del im pues to pre dial mu ni ci pal
(To bar, 1994).11 La pre sión tri bu ta ria lo cal en El Sal va dor
as cien de so la men te al equi va len te de 0,2% del PIB. La con -

tri bu ción de los go bier nos lo ca les a la recaudación de los
ingresos tributarios totales del gobierno central es 1,1%.

De cara a las ne ce si da des de fi nan cia mien to de una po lí -
ti ca sis te má ti ca de pro mo ción de vi vien da de in te rés so cial,
la rea dop ción de la idea del im pues to pre dial po dría cons ti -
tuir una al ter na ti va fun cio nal para ge ne rar par te de los re cur -
sos re que ri dos. So bre la base de la ex pe rien cia de re cau da -
ción del im pues to so bre bie nes in mue bles en los paí ses ve ci -
nos, la even tual im ple men ta ción del im pues to pre dial en El
Sal va dor po dría arro jar in gre sos es ti ma dos que po drían os ci -
lar en un ran go de en tre US$ 25–50 mi llo nes anua les (0,17–
0,34% del PIB), de pen dien do de las ta sas apli ca das y de la
efi cien cia de la re cau da ción. El lí mi te in fe rior de ese ran go
coin ci de con las es ti ma cio nes efec tua das por Ga llag her
(2000), quien ci fra ba la recaudación total esperada de dicho
impuesto para 1998 en 183,8 millones de colones (US$ 21
millones).
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Cua dro 13
Vi vien das con ca ren cias en ser vi cios bá si cos (alum bra do, agua, ser vi cio sa ni ta rio) por in gre so familiar y área

Area

Urba na Ru ral To tal

% del to tal % del to tal
Nú me ro de de vi vien das Nú me ro de de vi vien das Nú me ro de % del to tal

Ingre sos fa mi lia res vi vien das   ur ba nas vi vien das rurales vi vien das de vi vien das

Has ta 1 sa la rio mí ni mo 32.310 3,7 156.358 29,7 188.668 13,5

1 a 2 sa la rios mí ni mos 26.863 3,1 73.060 13,9 99.923 7,1

2 a 3 sa la rios mí ni mos 13.641 1,6 25.472 4,8 39.113 2,8

3 a 4 sa la rios mí ni mos 5.352 0,6 11.321 2,2 16.673 1,2

4 a 5 sa la rios mí ni mos 3.061 0,3 4.203 0,8 7.264 0,5

5 a 6 sa la rios mí ni mos 678 0,1 1.597 0,3 2.275 0,2

6 a 7 sa la rios mí ni mos 728 0,1 490 0,1 1.218 0,1

7 sa la rios mí ni mos y más 1.150 0,1 576 0,1 1.726 0,1

To tal 83.783 9,6 273.077 51,9 356.860 25,4

Fuente Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano y EHPM del 2000.

Cua dro 12
Vi vien das con ca ren cias es truc tu ra les (piso, pa red, te cho) por in gre so fa mi liar y área

Area

Urba na Ru ral To tal

% del to tal % del to tal
Nú me ro de de vi vien das Nú me ro de de vi vien das Nú me ro de % del to tal

Ingre sos fa mi lia res vi vien das   ur ba nas vi vien das rurales vi vien das de vi vien das

Has ta 1 sa la rio mí ni mo 31.211 3,6 127.628 24,3 158.839 11,3

1 a 2 sa la rios mí ni mos 29.097 3,3 68.146 13,0 97.243 6,9

2 a 3 sa la rios mí ni mos 14.682 1,7 21.743 4,1 36.425 2,6

3 a 4 sa la rios mí ni mos 6.052 0,7 9.555 1,8 15.607 1,1

4 a 5 sa la rios mí ni mos 2.259 0,3 3.796 0,7 6.055 0,4

5 a 6 sa la rios mí ni mos 915 0,1 1.270 0,2 2.185 0,2

6 a 7 sa la rios mí ni mos 518 0,1 687 0,1 1.205 0,1

7 sa la rios mí ni mos y más 1.007 0,1 1.109 0,2 2.116 0,2

To tal 85.741 9,8 233.934 44,5 319.675 22,8

Fuente Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano y EHPM del 2000.

11 Algu nos es tu dios como los de Mou chet (1993) y Ga llag her y Mel ha do (1994) han re co men da do in cor po rar el im pues to pre dial a la tri bu ta ción mu ni ci pal.



Apli ca ción de un im pues to so bre la
va lo ri za ción de la pro pie dad
(im pues to so bre la plusvalía)

Una ade cua da tri bu ta ción so bre el uso de la pro pie dad in mo -
bi lia ria pue de cons ti tuir se en un com po nen te im por tan te de
una po lí ti ca de sue los en ca mi na da a apo yar la cons truc ción
de vi vien das de in te rés so cial. Esta es, por ejem plo, la ló gi ca 
que sub ya ce a las lla ma das po lí ti cas de re cu pe ra ción de
plus va lías que di ver sos paí ses apli can, mu chas ve ces con el
pro pó si to de cons ti tuir fon dos ex tra-pre su pues ta rios para el
fi nan cia mien to de pro gra mas es pe cia les de in te rés social.

En sen ti do am plio, por re cu pe ra ción de plus va lías se en -
tien de la mo vi li za ción de una par te (o, en ca sos lí mi te, de la
to ta li dad) del in cre men to del va lor de la tie rra, para con ver -
tir lo en re cau da ción pú bli ca por la vía fis cal (a tra vés de im -
pues tos, ta sas, con tri bu cio nes y otras for mas) o, más di rec ta -
men te, en me jo ra mien tos in loco en be ne fi cio de los ocu pan -
tes o de la co mu ni dad en ge ne ral. Esas plus va lías re sul tan,
en ge ne ral, de ac cio nes aje nas al pro pie ta rio; con fre cuen cia, 
de ri van de la ac tua ción pú bli ca, ya sea a tra vés de in ver sión
en in fraes truc tu ra o de decisiones regulatorias sobre el uso
del suelo (Smolka y Furtado, 2001).

Por di ver sas ra zo nes, los me ca nis mos de re cu pe ra ción de
plus va lías es tán re ci bien do cre cien te aten ción en va rios paí -
ses de La ti no amé ri ca. Argen ti na, Co lom bia y Mé xi co eje cu -
tan po lí ti cas de este tipo. Fue ra de la re gión, las apli can paí -
ses de sa rro lla dos como Tai wán, España y Di na mar ca.12 His -
tó ri ca men te, el menú de ins tru men tos de re cu pe ra ción de
plus va lías ha in clui do di ver sas fi gu ras ju rí di cas, ta les como
las “con tri bu cio nes por me jo ras”. En al gu nos ca sos, coe xis -
ten me ca nis mos com ple men ta rios de re cu pe ra ción de plus -
va lías. Por ejem plo, en al gu nos es ta dos de Mé xi co se apli ca
tan to la con tri bu ción es pe cial por me jo ras (o por obras pú -
bli cas) como el im pues to so bre la plus va lía, ade más de otros 
im pues tos de tipo in mo bi lia rio como el im pues to pre dial, so -
bre ad qui si ción de in mue bles (tras la ción de do mi nio) y so -
bre frac cio na mien tos, sub di vi sión y fu sión de pre dios. Co -
lom bia y Tai wán tam bién apli can im pues tos que permiten
capturar las plusvalías generadas sobre el suelo, adi cio nal -
men te a los impuestos a la propiedad inmobiliaria que se
cobran regularmente.

El caso co lom bia no sue le ser re co no ci do in ter na cio nal -
men te como el pa ra dig ma la ti noa me ri ca no de una im ple -
men ta ción exi to sa de po lí ti cas de re cu pe ra ción de plus va -
lías, al de mos trar la po si bi li dad de apli car ta les po lí ti cas aun
en con tex tos do mi na dos por fuer tes de re chos de pro pie dad y 
con tan do con pre ca rios re cur sos téc ni cos y hu ma nos en la
administración pública (Chiappe de Villa, 1999; Jaramillo,
2001).

El tra ta mien to im po si ti vo apli ca do por Co lom bia (a tra -
vés de la con tri bu ción por va lo ri za ción y el im pues to so bre
la plus va lía) a los pro pie ta rios de te rre nos be ne fi cia dos por
la in ver sión pú bli ca en in fraes truc tu ra guar da si mi li tu des
con la fi gu ra de “con tri bu cio nes por me jo ras” exis ten te en la 
le gis la ción tri bu ta ria mu ni ci pal en va rios paí ses de la re gión, 

en tre ellos Gua te ma la y Hon du ras. El con cep to que sub ya ce
a tal fi gu ra es que cada pro pie ta rio de in mue bles que sea be -
ne fi cia do por cual quier obra de uti li dad para la co mu ni dad,
sin im por tar que hu bie re sido fi nan cia da con re cur sos del
go bier no na cio nal o lo cal, está obli ga do a pa gar el mon to
seña la do por la ley. En el caso de El Sal va dor, la Ley Ge ne -
ral Tri bu ta ria Mu ni ci pal con tem pla tam bién la po si bi li dad
de “con tri bu cio nes es pe cia les” jus ti fi ca das en ra zón de los
beneficios que un contribuyente obtenga de la ejecución de
obras públicas o de determinadas actividades realizadas por
el municipio.

La even tual adop ción en El Sal va dor de un im pues to a la
plus va lía como el que se apli ca en Co lom bia y otros paí ses
pu die ra ba sar se en esa fi gu ra de la ley tri bu ta ria mu ni ci pal,
per fec cio nán do la. Si bien re sul ta di fí cil cuan ti fi car con pre -
ci sión cuál po dría ser el efec to re cau da to rio de adop tar en el
país un im pues to a la plus va lía, una es ti ma ción con ser va do -
ra de los in gre sos que po drían ob te ner se de su apli ca ción, en 
base a la ex pe rien cia de otros paí ses, os ci la ría en un rango
de entre US$ 15–25 millones anuales (0,1–0,17% del PIB).

Incre men to de la tasa del IVA

El sis te ma tri bu ta rio de El Sal va dor se ha ca rac te ri za do his -
tó ri ca men te por una alta de pen den cia de los im pues tos in di -
rec tos y una car ga tri bu ta ria bas tan te mo des ta, in clu so en
aque llos pe río dos en que la re cau da ción pre sen tó un me jor
de sem pe ño. La car ga tri bu ta ria es una de las más ba jas en tre 
paí ses en de sa rro llo, y la se gun da más baja en tre paí ses
com pa ra bles en la re gión (Tan zi y Zee, 2000; Stotsky y Wol -
de Ma riam, 2002). Has ta la se gun da mi tad de los ochentas, la 
co lum na ver te bral de la re cau da ción tri bu ta ria la cons ti tu ye -
ron los im pues tos al co mer cio ex te rior, par ti cu lar men te los
im pues tos a las ex por ta cio nes y, en me nor me di da, los aran -
ce les a las im por ta cio nes. A par tir de 1989 y a lo lar go de
los 1990, el país adop tó di ver sas re for mas en ca mi na das a
sim pli fi car la es truc tu ra tri bu ta ria e in cre men tar la re cau da -
ción en una for ma sos te ni ble. Entre esas me di das des ta can la 
nue va Ley del Impues to so bre la Ren ta, que en tró en vi gen -
cia el 1 de ene ro de 1992, y la apli ca ción de un IVA de 10
por cien to, que reem pla zó al im pues to de tim bres en sep -
tiem bre de 1992. En 1995, la tasa del IVA fue in cre men ta da
del 10 al 13 por ciento.

En años re cien tes, más del 55 por cien to de la re cau da -
ción tri bu ta ria ha sido apor ta do por el IVA. La con tri bu ción
del im pues to so bre la ren ta se ha man te ni do en tor no al 30
por cien to de la re cau da ción to tal, mien tras que los in gre sos
por aran ce les han ido per dien do im por tan cia re la ti va, re pre -
sen tan do 9,7 por ciento de la recaudación en 2002.

En di ver sas oca sio nes, se ha con si de ra do la po si bi li dad
de au men tar la tasa del IVA del 13 al 15% con el pro pó si to
de ge ne rar in ter na men te los re cur sos que el país ne ce si ta
para fi nan ciar sus ne ce si da des de gas to. Se ha es ti ma do que
tal in cre men to del IVA po dría ge ne rar re cur sos adi cio na les
por unos US$ 110 millones (0,7% del PIB).
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12 En Taiwán, el impuesto sobre la plusvalía fue aplicado con el propósito de desincentivar la especulación en bienes raíces y los monopolios sobre la tierra. 



Esa es jus ta men te la al ter na ti va que se re to ma acá, aun -
que en el con tex to de re di ri gir esos re cur sos ha cia el fi nan -
cia mien to de una po lí ti ca sis te má ti ca de apo yo a la vivienda
de interés social.

El he cho de que el IVA sea un im pues to cla ra men te re -
gre si vo en El Sal va dor, como lo es en la ma yor par te del
mun do, no de bie ra cons ti tuir un óbi ce para con si de rar se ria -
men te tal pro pues ta. En prin ci pio, los efec tos del sis te ma tri -
bu ta rio so bre la dis tri bu ción del in gre so de bie ran ver se en
con jun to con las po lí ti cas del gas to pú bli co. En teo ría, un
im pues to re gre si vo (como el IVA) po dría per fec ta men te ser
el me dio más ade cua do para fi nan ciar el gas to orien ta do a
ali viar la po bre za (por ejem plo, apo yan do la cons truc ción de 
vi vien das de in te rés so cial), si di cho gas to se fo ca li za de
ma ne ra efec ti va para com pen sar los po si bles efec tos re gre si -
vos del im pues to per se. En el caso con cre to que nos ocu pa,
los re cur sos que po drían ge ne rar se a par tir del in cre men to
del IVA po drían fi nan ciar el au men to del gas to social en una 
medida tal, que el efecto neto de la combinación re cau da -
ción-gas to pudiera ser claramente progresivo.

Alcan ce de las me di das
pro pues tas para fi nan ciar 
la re duc ción del dé fi cit
ha bi ta cio nal

Los re cur sos ge ne ra dos me dian te las tres al ter na ti vas arri ba
pro pues tas son ob via men te in su fi cien tes para cu brir las ne -
ce si da des de fi nan cia mien to re que ri das para eli mi nar el dé fi -
cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo (Cua dro 4) y cua li ta ti vo (Cua -
dro 8).

Para lo grar un me jor di men sio na mien to del pro ble ma, sin 
em bar go, es im por tan te te ner en cuen ta que un por cen ta je de 
las ne ce si da des de nue vas vi vien das que se ge ne ran cada
año es cu bier to me dian te los me ca nis mos con ven cio na les
del mer ca do. A este res pec to, la re du ción ex pe ri men ta da por 
las ta sas de in te rés de los cré di tos para vi vien da en años re -
cien tes, de bi das en bue na me di da al pro ce so de do la ri za ción, 
re pre sen ta un fac tor po si ti vo que permite ampliar el rango
de oportunidades para el acceso a vivienda.

Aun así, un im por tan te seg men to de la po bla ción que da -
ría fue ra del mer ca do de vi vien da si no se im ple men ta una
po lí ti ca más agre si va de fo men to a la vi vien da de in te rés so -
cial, la cual de man da ría im por tan tes re cur sos fis ca les bajo la 
for ma de sub si dios di rec tos a la de man da, tal como se ha
seña la do más arri ba. El mon to de ta les sub si dios, sin em bar -
go, se ría bas tan te me nor a los cos tos de eli mi na ción del
déficit habitacional reportados en los cua dros 4 y 8.

De acuer do con da tos de la OPES, el grue so del dé fi cit
ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo (apro xi ma da men te 94%) se con -
cen tra en los ho ga res que de ven gan in gre sos men sua les de
has ta 4 sa la rios mí ni mos. En el caso del dé fi cit cua li ta ti vo,
el 96% de éste se con cen tra en los ho ga res que de ven gan ese 
ran go de in gre sos. Una po lí ti ca de sub si dio a la vi vien da de
in te rés so cial que to ma ra en cuen ta la di fe ren te ca pa ci dad de 
in gre so en tre los ho ga res, po dría adop tar el prin ci pio de sub -
si diar vi vien das para fa mi lias que de ven guen in gre sos de
has ta 4 sa la rios mí ni mos, di fe ren cian do se gún el ni vel de in -
gre so de acuer do con la si guien te es ca la: sub si dio de 60%
del pre cio uni ta rio de la vi vien da para las fa mi lias que ten -
gan in gre sos in fe rio res a 2 sa la rios mí ni mos; sub si dio de
40% para las fa mi lias con ingresos entre 2 y 3 salarios
mínimos y subsidio de 20% para las familias con ingresos
entre 3 y 4 salarios mínimos.

El cua dro 14 pre sen ta los re qui si tos fi nan cie ros que de -
man da ría la eli mi na ción to tal (Esce na rio A) del dé fi cit ha bi -
ta cio nal cuan ti ta ti vo du ran te 2003–2015 en base a los su -
pues tos del cua dro 4, asu mien do que el 20% de las ne ce si -
da des anua les de nue vas vi vien das se ría sa tis fe cho a tra vés
de los me ca nis mos con ven cio na les del mer ca do ban ca rio hi -
po te ca rio y que del 80% res tan te so la men te se apo ya ría con
sub si dios a las fa mi lias cu yos in gre sos men sua les sean in fe -
rio res a 4 sa la rios mí ni mos de acuer do con la es truc tu ra di -
fe ren cia da arri ba ex pues ta.
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El cua dro 15 pre sen ta un Esce na rio B, en el cual se si mu -
lan los re qui si tos fi nan cie ros para eli mi nar la mi tad del dé fi -
cit ha bi ta cio nal du ran te 2003–2015. Los otros su pues tos son 
los mismos del Escenario A.

Para fi nes de ilus trar las po si bi li da des de eli mi nar el dé fi -
cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo se gún la es truc tu ra de sub si dios
pro pues ta, se tie ne que en 2003 la eli mi na ción del dé fi cit re -
que ri ría un sub si dio to tal de US$ 106 mi llo nes (Esce na rio
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Cua dro 15 Esce na rio B:
Ne ce si da des fi nan cie ras para eli mi nar el 50% del dé fi cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo, 2003–2015

Sub si dio (mi llo nes de US$) para ho ga res con in gre sos de:

Cos to
Ne ce si dad uni ta rio Me nos de
de nue vas Dé fi cit por vi vien da 2 sa la rios 2–3 sa la rios 3–4 sa la rios

Año vi vien das ha bi ta cio nal (US$) mí ni mos1 mí ni mos2 mí ni mos3 Total

2003 40.639 16.256 6.384 46 6 1 53

2004 41.583 16.633 6.543 48 6 1 56

2005 42.550 17.020 6.707 51 7 1 58

2006 43.542 17.417 6.875 53 7 1 61

2007 44.559 17.823 7.047 56 7 1 64

2008 45.600 18.240 7.223 58 8 1 67

2009 46.668 18.667 7.403 61 8 1 71

2010 47.763 19.105 7.588 64 9 1 74

2011 48.885 19.554 7.778 67 9 1 78

2012 50.035 20.014 7.973 71 9 2 82

2013 51.214 20.485 8.172 74 10 2 86

2014 52.422 20.969 8.376 78 10 2 90

2015 53.660 21.464 8.586 82 11 2 94

To tal 609.120 243.648 810 107 18 935

1 Subsidio equivalente a 60% del precio unitario.
2 Subsidio equivalente a 40% del precio unitario.
3 Subsidio equivalente a 20% del precio unitario.
Fuente Elaboración propia con base en datos de DIGESTYC y la OPES.

Cua dro 14 Esce na rio A:
Ne ce si da des fi nan cie ras para eli mi nar el dé fi cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo, 2003–2015

Sub si dio (mi llo nes de US$) para ho ga res con in gre sos de:

Cos to
Ne ce si dad uni ta rio Me nos de
de nue vas Dé fi cit por vi vien da 2 sa la rios 2–3 sa la rios 3–4 sa la rios

Año vi vien das ha bi ta cio nal (US$) mí ni mos1 mí ni mos2 mí ni mos3 Total

2003 40.639 32.511 6.384 92 12 2 106

2004 41.583 33.266 6.543 97 13 2 112

2005 42.550 34.040 6.707 101 13 2 117

2006 43.542 34.834 6.875 106 14 2 123

2007 44.559 35.647 7.047 111 15 2 129

2008 45.600 36.480 7.223 117 15 3 135

2009 46.668 37.335 7.403 123 16 3 142

2010 47.763 38.210 7.588 129 17 3 149

2011 48.885 39.108 7.778 135 18 3 156

2012 50.035 40.028 7.973 142 19 3 163

2013 51.214 40.971 8.172 149 20 3 172

2014 52.422 41.937 8.376 156 21 3 180

2015 53.660 42.928 8.586 164 22 4 189

To tal 609.120 487.296 1.621 214 36 1.871

1 Subsidio equivalente a 60% del precio unitario.
2 Subsidio equivalente a 40% del precio unitario.
3 Subsidio equivalente a 20% del precio unitario.
Fuente Elaboración propia con base en datos de DIGESTYC y la OPES.



A). De pen dien do de la efec ti vi dad de su im ple men ta ción, el
im pues to pre dial po dría cu brir en tre el 24% y el 47% de di -
cho sub si dio. El im pues to so bre el cam bio en el uso de la
tie rra po dría cu brir un 14–24% del sub si dio. El au men to del
IVA se ría su fi cien te para cubrir el 100% del subsidio y aún
sobraría un pequeño remanente.

En el Esce na rio B, el im pues to pre dial cu bri ría en tre el
47–94% del sub si dio re que ri do para re du cir a la mi tad el dé -
fi cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo. El im pues to so bre el cam bio
en el uso de la tie rra po dría cu brir un 28–47% del sub si dio.
En éste esce na rio, bas ta ría un au men to de un pun to por cen -
tual de la tasa del IVA para cubrir el subsidio.

En lo que res pec ta al dé fi cit ha bi ta cio nal cua li ta ti vo, el
cua dro 16 pre sen ta los cos tos de eli mi nar di cho dé fi cit du -
ran te el pe río do 2003–2015, así como el mon to del sub si dio
re que ri do en base al mis mo es que ma uti li za do para sub si diar 
la re duc ción del dé fi cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo: sub si dio
de 60% para las fa mi lias con in gre sos men sua les in fe rio res a 
2 sa la rios mí ni mos; 40% para los ho ga res con in gre sos en tre 
2 y 3 sa la rios mí ni mos; y 20% para las familias con ingresos 
entre 3 y 4 salarios mínimos mensuales.

Los cos tos es ti ma dos para eli mi nar el dé fi cit ha bi ta cio nal 
cua li ta ti vo in clu yen dos com po nen tes: (i) el cos to anual de
eli mi nar el dé fi cit cua li ta ti vo acu mu la do a 2003 (es ti ma do
en US$ 283 mi llo nes), di vi di do en par tes igua les du ran te el
pe río do 2003–2015, pero ajus ta do anual men te por in fla ción; 
y (ii) el cos to del dé fi cit cua li ta ti vo ge ne ra do anual men te de -
bi do al de te rio ro del par que ha bi ta cio nal. A efec tos de pro -

yec tar este se gun do com po nen te, se ha asu mi do una tasa de
cre ci mien to promedio anual de 2,5% del parque habitacional 
y una tasa de deterioro del 1% por año.

En base a los cálcu los que an te ce den, el cua dro 17 re su -
me el po ten cial re cau da to rio de las tres al ter na ti vas de fi nan -
cia mien to pro pues tas y el por cen ta je del sub si dio que cada
una de ellas po dría cu brir en tres es ce na rios: eli mi na ción to -
tal del dé fi cit ha bi ta cio nal cuan ti ta ti vo, re duc ción del 50%
de di cho dé fi cit y eli mi na ción del dé fi cit ha bi ta cio nal cua li -
ta ti vo.
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Cua dro 16
Ne ce si da des fi nan cie ras para eli mi nar el dé fi cit ha bi ta cio nal cua li ta ti vo, 2003–2015

Cos tos de eli mi na ción de dé fi cit cua li ta ti vo

Cos to anual Dé fi cit ge ne ra do
de eli mi nar por de te rio ro Cos to de Cos to de

el dé fi cit cua li ta ti vo del par que eli mi nar dé fi cit eli mi nar dé fi cit
acu mu la do a 2003 ha bi ta cio nal Cos to uni ta rio ge ne ra do anual men te cua li ta ti vo to tal Sub si dio ne ce sa rio

Pe río do (mi llo nes US$)1 (No. de vi vien das)2 pro me dio (US$)3 (mi llo nes US$) (mi llo nes de US$) (mi llo nes de US$)4

2003 22 15.000 574 9 30 12

2004 22 15.375 590 9 31 13

2005 23 15.759 606 10 33 13

2006 24 16.153 623 10 34 14

2007 24 16.557 641 11 35 14

2008 25 16.971 659 11 36 15

2009 26 17.395 677 12 37 15

2010 26 17.830 696 12 39 16

2011 27 18.276 716 13 40 16

2012 28 18.733 736 14 42 17

2013 29 19.201 756 15 43 18

2014 29 19.681 778 15 45 18

2015 30 20.173 799 16 46 19

To tal 2003–2015 335 227.107 156 491 201

1 Se estima un costo de US$ 283 millones para eliminar el déficit cualitativo acumulado a 2003, y tasa de inflación anual de 2,8%.
2 Se asume una tasa de crecimiento anual de 2,5% del parque habitacional combinada con una tasa de deterioro anual de 1%.
3 Se asume tasa de inflación promedio de 2,8% por año.
4 Se asume subsidio de 60% del costo de reparación para hogares con ingresos inferiores a 2 salarios mínimos mensuales; 
  40% para hogares con ingresos en tre 2 y 3 salarios mínimos; y 20% para hogares con ingresos en tre 3 y 4 salarios mínimos mensuales.
Fuente Elaboración propia con base en datos de DIGESTYC, OPES, Plan de Nación (1999) y FUSAI.
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Cua dro 17
Alter na ti vas de fi nan cia mien to para sub si dio ha bi ta cio nal en 2003

Impues to pre dial Impues to so bre la plus va lía Incre men to del IVA

Sub si dio Mon to Mon to Mon to
re que ri do re cau da do Por cen ta je re cau da do Por cen ta je re cau da do Por cen ta je
(Mi llo nes (Mi llo nes de co ber tu ra (Mi llo nes de co ber tu ra (Mi llo nes de co ber tu ra

Esce na rio US$) US$) del sub si dio US$) del sub si dio US$) del sub si dio

Eli mi na ción de dé fi cit cuan ti ta ti vo 106 25–50  24– 47% 15–25  14– 24% 110 104%

Re duc ción de 50% de dé fi cit cuan ti ta ti vo  53 25–50  47– 94% 15–25  28– 47% 110 208%

Eli mi na ción de dé fi cit cua li ta ti vo  12 25–50 208–417% 15–25 125–208% 110 917%

Nota Aunque los datos se refieren a 2003, el porcentaje de cobertura del subsidio sería de un orden de magnitud sim i lar para el resto de años 
si se asume que la recaudación de cada impuesto se mantiene estable como porcentaje del PIB, y se asume una tasa de crecimiento 
promedio del PIB nom i nal de 5–6% por año.

Fuente Elaboración propia con base en datos de DIGESTYC, OPES, Plan de Nación (1999) y FUSAI.
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Síntesis
Este cua der no, hace un aná li sis de la si tua ción sal -

va do re ña en re la ción con el dé fi cit ha bi ta cio nal y

pre sen ta pro pues tas al ter na ti vas de fi nan cia mien to

para bus car su re duc ción des pués de los te rre mo tos 

en el 2001, don de la cons ti tu ción po lí ti ca de El

Sal va dor de cla ra de in te rés so cial, la cons truc ción

de vi vien das e in clu so ins tru ye al esta do para pro -

cu rar “que el ma yor nú me ro de fa mi lias sal va do re -

ñas lle guen a ser pro pie ta rias de su vi vien da”.

Como re sul ta do a las in ter ven cio nes des pués de 

las ca tás tro fes, el dé fi cit ha bi ta cio nal se re du jo de

525.521 uni da des a 508.807, (39.703 co rres pon -

dien tes al dé fi cit cuan ti ta ti vo, y 469.104 co rres pon -

dien tes al dé fi cit cua li ta ti vo) esta ex pe rien cia

mues tra cla ra men te que la ta rea de cons truir vi -

vien da si gue sien do ar dua, y que las so lu cio nes

mas re le van tes no se li mi ta rán so la men te a la base

de me ca nis mos de mer ca deo. Como en otros paí ses 

la ti noa me ri ca nos, en El Sal va dor tam bién la ma yo -

ría de las op cio nes de cré di to hi po te ca rio dis po ni -

bles en el mer ca do es tán di ri gi das a aten der a los

es tra tos so cia les con ma yor ca pa ci dad ad qui si ti va.

Esta pu bli ca ción está in te re sa da en las so lu cio nes

de fi nan cia ción para la po bla ción de más ba jos in -

gre sos en El Sal va dor.

El aná li sis está di vi di do en tres sec cio nes. En la 

pri me ra se efec túa una es ti ma ción del dé fi cit ha bi -

ta cio nal cuan ti ta ti vo y cua li ta ti vo, que el país ten -

dría que re sol ver du ran te el pe río do 2003 – 2010,

así como del mon to de los re cur sos ne ce sa rios para 

eli mi nar el de fi cit. En la se gun da, sec ción, se cuan -

ti fi can los efec tos mul ti pli ca do res que la eli mi na -

ción del dé fi cit ha bi ta cio nal ten dría so bre la ac ti vi -

dad eco nó mi ca glo bal del país. En la ter ce ra se ex -

plo ran y cuan ti fi can tres al ter na ti vas tri bu ta rias.

El es tu dio pro po ne y des cri be ade más 3 op cio -

nes de fi nan cia mien to para El Sal va dor, que gi ran

en tor no a la im ple men ta ción del im pues to pre dial,

ade cua ción del im pues to so bre la plus va lía y el in -

cre men to a la tasa del IVA.
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