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Análisis de la Oferta y Demanda en el Sector de Vivienda El Salvador

Para justificar el financiamiento escaso en ciertos segmentos vulnerables de El Salvador, es crucial analizar las fallas de mercado actuales desde la perspectiva de oferta y demanda de la vivienda y el desempeño del sector financiero en el sector.

I. Análisis de la demanda de vivienda en El Salvador 


1. Características demográficas
El estudio de las características sociodemográficas es crucial para comprender diversos aspectos de una población que permita a los tomadores de decisiones diseñar estrategias efectivas para abordar las necesidades específicas de la población. 

Entre los resultados obtenidos en el módulo de características demográficas de la EHPM 202312, se destaca la representatividad de la población joven de 15 a 29 años con un 23% respecto al total poblacional. Es importante ya que permite observar el potencial del país para el ámbito productivo nacional. Por su parte, el segmento de la población que por el cambio demográfico va tomando también importancia son los adultos de 60 años representando el 14.8% del total de la población.
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La pirámide población de El Salvador indica que, la mayor concentración de la población se encuentra en el grupo de 25-29 años tanto para hombres como mujeres. 
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La distribución de la población por departamento indica que el 64.1% de la población se concentra en 5 de los 14 departamentos siendo estos: San Salvador, La Libertad, Santa Ana, Sonsonate y San Miguel, mientras que Cabañas, San Vicente, Chalatenango y Morazán son los menos poblados y concentran el 11.1% del total de la población12.
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2. Ingresos Insuficientes y Empleo Informal
Del lado de la demanda, se presenta la falla en los ingresos insuficientes que percibe la población salvadoreña y la falta de un historial crediticio, la EHPM 202312 indicó que el 65% de la población trabaja en el sector informal, lo que limita su acceso al crédito formal debido a la falta de comprobantes de ingresos y de historial crediticio. Adicional, la falta de documentos de propiedad y legalmente reconocidos impide el acceder a hipotecas y la informalidad en la tenencia de la tierra es un problema significativo.

Los trabajadores informales enfrentan múltiples desafíos, incluyendo bajos salarios, falta de seguridad laboral y acceso limitado a beneficios sociales. Estas condiciones exacerban la vulnerabilidad económica y social de una gran parte de la población salvadoreña. 

Salario Mínimo Mensual Vigente (SMMV)
A su vez, el Salario Mínimo Mensual Vigente (SMMV)13 varía según el sector económico, siendo el de nuestro interés el del Sector Comercio y Servicios. A continuación, el comparativo entre sectores de acuerdo con el Ministerio del Trabajo y Previsión Social.
-Sector Comercio y Servicios: US$365 mensuales
-Sector Industria: US$365 mensuales 
-Sector Maquila: US$359.16 mensuales
-Sector Agrícola: US$243.46 mensuales 
*Cantidades expresadas en dólares estadounidenses

Comparado con otros países de América Latina, el SMMV en El Salvador es relativamente bajo. Por ejemplo, en 2023, el SMMV en México era de US$327 mientras que en Chile era de alrededor de US$467.

Las mujeres en El Salvador enfrentan desventaja en el mercado laboral, la tasa de participación laboral femenina es del 48%, comparada con el 80.8% de los hombres y ganan en promedio US$344.01 mensuales, mientras que los hombres ganan US$403.99(5).

IBC promedio
En el contexto de las Administradoras de Fondos para Pensiones (AFP) en El Salvador, el IBC promedio es un indicador importante del nivel salarial promedio de los trabajadores formales en el país. Un IBC promedio bajo puede indicar la necesidad de mejorar las condiciones salariales o incentivar una mayor formalización de empleo y un promedio alto puede reflejar mejoras en el mercado laboral y la economía en general. De acuerdo con la última publicación de la SSF con fecha al cierre de abril 2024, se detallan los ingresos base de cotización promedio de US$803.71.

El IBC promedio de los cotizantes en El Salvador, aunque superior al SMMV, sugiere que los ingresos aún son relativamente bajos para enfrentar los pagos de un crédito hipotecario a tasas actuales. 
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Según la EHPM 202312, el ingreso promedio mensual de los hogares en El Salvador es de $700.94. Como se indica en el gráfico, existe una disparidad significativa en los ingresos entre las áreas urbanas y rurales, reflejando las diferencias económicas y posiblemente las oportunidades laborales entre estas zonas. 
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3. Calidad del Empleo y Desigualdad
Según la EHPM, de la Dirección General de Estadística y Censos (Digestyc), para el año 2023, la población total en El Salvador fue de 6,517,858 personas, el 67.8% se concentraba en el área urbana y el 32.2% en el área rural. Esta distribución refleja la necesidad de políticas específicas que aborden la informalidad en diferentes contextos geográficos12. 

El mercado laboral enfrenta diversos desafíos, un estudio del BID reciente que mide la calidad y cantidad del empleo en la región destaca que casi un 55% de los trabajadores en América Latina y el Caribe tiene un empleo informal y con bajos salarios. De esta edición que abarca 17 países, el Salvador ocupa el lugar 14, lo cual lo coloca con un nivel bajo en la calidad de trabajo de su población. La Organización Internacional del Trabajo (OIT) indicó a finales de 2023 que tiene la tasa de empleo informal más alta de la región con un 69% y brechas salariales significativas entre hombres y mujeres. La calidad del empleo en el Salvador se encuentra en un índice de 41.2 sobre 100. Esto refleja una necesidad urgente de mejorar la formalidad laboral y la suficiencia salarial para superar la pobreza14.

La tasa de desempleo según el Banco Mundial en El Salvador en 2023 fue del 2.8%, sin embargo, esta cifra no refleja completamente la alta informalidad y la precariedad laboral15. Esta alta tasa de informalidad afecta negativamente la estabilidad laboral, el acceso a beneficios sociales y la capacidad de ahorro para la jubilación de los trabajadores. 

De acuerdo con el documento de la Unidad de Inteligencia de Mercado Laboral (UIMEL), la tasa de participación laboral de las mujeres en El Salvador es menor en comparación con los hombres. En 2020, la fuerza de trabajo estaba compuesta por un 58.8% de hombres y un 41.2% de mujeres16. 

De acuerdo con los datos de la EHPM 2023, el 54.4% de las mujeres trabajadoras se encuentran en el sector informal, mientras que para los hombres este porcentaje es del 45.6%12. Este fenómeno se debe a diversas barreras estructurales y culturales que limitan el acceso de las mujeres a empleos formales. 

Por rangos de edad, sucede algo similar, ya que la informalidad es más alta en los grupos de edad extremos, de 16 a 19 años, con el 67.7% y el de 65 o más, con el 59%. La razón en los jóvenes se explica en gran medida por la poca o nula experiencia y los mayores por encontrarse en una etapa considerada menos productiva16. Los adultos mayores en el sector informal generalmente no tienen acceso a pensiones adecuadas ni a otros beneficios de seguridad social, lo que agrava su situación de vulnerabilidad. La falta de una red de seguridad social sólida para este grupo demográfico es un problema crítico que necesita ser abordado mediante políticas públicas efectivas. Los ingresos de los trabajadores informales mayores de 60 años tienden a ser bajos, lo que dificulta su capacidad para acceder a créditos formales y otros servicios financieros. Esta situación limita su capacidad de mejorar su calidad de vida y acceder a vivienda digna.

La alta tasa de empleo informal en El Salvador, especialmente entre las mujeres y los adultos mayores, refleja la necesidad urgente de políticas inclusivas que promuevan la formalización de empleo y mejoren el acceso a beneficios sociales. La información extraída de la EHPM 202312 subraya las desigualdades existentes en el mercado laboral y la importancia de abordar estos desafíos para fomentar un desarrollo más equitativo y sostenible. 

Por otra parte, en el Salvador la Población en Edad de Trabajar o PET (a partir de los 16 años) representa el 75.7% de la población total del país, de ahí el 63.3% reside en el área urbana mientras que el 36.7% en el área rural. Por sexo se observa un 55.1% son mujeres y un 44.9% son hombre. Por grupo de edad, el 49.7% se encuentra en el rango de 16 a 39 años, en el grupo de edad más productivo12.


4. Empleo formal 
Los trabajadores o “cotizantes en planilla” que están registrados y contribuyen al Sistema de Planilla Única (SPU) en El Salvador son aquellos que están empleados formalmente y cuyas contribuciones son registradas oficialmente para beneficios de seguridad social y pensiones16. 

Desde 2017 hasta 2023, ha habido un aumento constante en el número de cotizantes en planilla. En diciembre de 2017, había 837,577 cotizantes, y para diciembre de 2023, esta cifra aumentó a 1,000,976 cotizantes. Este incremento representa una tasa de crecimiento del 3.4% respecto al 202217.
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5. Déficit Habitacional
Según la EHPM 20223, los hogares a nivel nacional son 1,984,825, el déficit habitacional en El Salvador es una problemática que afecta tanto a las áreas urbanas como rurales y se divide en dos rubros principales: déficit cuantitativo y déficit cualitativo.

Déficit Cuantitativo
El cuantitativo refleja la insuficiencia en la cantidad de viviendas disponibles para la población, donde el 39% de los hogares viven en condiciones de hacinamiento, esta cifra es significativamente mayor en las áreas rurales, donde alcanza 52.5%, en comparación con el 31% en las áreas urbanas3. La falta de una vivienda adecuada obliga a muchas familias a vivir en espacios reducidos y compartidos, lo que deteriora la calidad de vida y afecta la salud y bienestar de sus habitantes. Además, el 9.3% de los hogares carece de seguridad en la tenencia de su terreno, lo que genera inestabilidad y temor constante de desalojo3. 

Existen 2 criterios para clasificar los hogares con déficit cuantitativo: 
1)Pieza en una casa, pieza en mesón, casa improvisada, rancho, vivienda temporal y otro tipo de vivienda 
2)Viviendas que registran más de 3 personas por dormitorio, excluyendo las viviendas tipo loft para 1 y 2 personas por vivienda.

Déficit Cualitativo
Por otro lado, el déficit cualitativo se refiere a las condiciones físicas y estructurales inadecuadas de las viviendas, donde un 30.1% de las viviendas están construidas con materiales de baja calidad, como techos de lámina metálica, paredes de adobe o pisos de tierra3. La falta de acceso continuo y confiable a servicios básicos como agua potable y electricidad agrava la situación; sólo el 79.4% de los hogares tiene acceso continuo a agua potable y el 83.5% tiene alumbrado eléctrico propio confiable3. 

Existen 8 criterios para clasificar el déficit cualitativo, los cuales incluyen: carencias en el tipo de tenencia, agua, piso, energía, saneamiento, techo, pared y seguridad ambiental.



Tabla 1. Cantidad de hogares según tipo de déficit, El Salvador, 2023 	
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*Fuente: Elaboración propia con base en datos (EHPM,2022)

Clasificación de Hogares 
Tabla 2. Cantidad de hogares por tipo de vivienda, El Salvador, 2022 (clasificación correspondiente al primer criterio del déficit cuantitativo)
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*Fuente: Elaboración propia con base en datos (EHPM,2022)

De acuerdo con el tipo de vivienda, la mayoría habitan en casa privada o independiente con el 94.9%; un 3% en pieza en una casa o mesón; y un 2.1% en condominio, apartamento, casa improvisada o rancho. Las piezas pueden tener acceso limitado a servicios básicos como agua potable, electricidad y saneamiento por limitaciones en infraestructura, impacto en la calidad de vida y vulnerabilidad económica. 

Tabla 3. Cantidad de hogares según número de carencias (clasificación correspondiente al déficit cualitativo)
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*Fuente: Elaboración propia con base en datos (EHPM,2022)

Existen 995,879 hogares a nivel nacional que registran déficit cualitativo, concentrado principalmente en los criterios de tenencia, agua y piso.





II. Oferta de Vivienda en El Salvador

La oferta de vivienda incluye un rango amplio de precios, lo que permite accesibilidad a diferentes segmentos de la población. Sin embargo, se observa una mayor concentración en el rango de precios medios. 

La oferta de vivienda en el rango de precios hasta US$40,000, el cual representa el 58% de la oferta, es accesible para familias con ingresos de hasta 4 SMVV y con una concentración notable en áreas urbanas y semiurbanas. Esto ofrece una opción viable para familias de ingresos medios y bajos que buscan acceder a viviendas asequibles con el apoyo de financiamiento del FSV. La variedad en los niveles de avance de los proyectos también proporciona flexibilidad en términos de tiempo de entrega y disponibilidad inmediata.

La siguiente tabla muestra la oferta de vivienda en El Salvador al mes de marzo de 2024, desglosada por departamento, municipio, proyecto, saldo de vivienda, monto saldo, precio promedio, avance, y rango de precios5
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También es importante analizar el detalle de la cartera de préstamos clasificada por sectores económicos, la cual muestra un crecimiento constante desde 2017 hasta 20236. 
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Fuente: información proporcionada por el FSV (información a diciembre de 2017 a 2023 (montos en millones de dólares)

La adquisición de vivienda ha mantenido un valor constante alrededor de US$2,486 millones anualmente. Este dato sugiere una estabilidad en la demanda y concesión de préstamos para la adquisición de vivienda durante este periodo. 

La construcción de vivienda muestra variaciones significativas a lo largo de los años, el valor más alto se alcanzó en 2020, seguido de una disminución en 2021, y un aumento nuevamente en 2023. Los cuales reflejan cambios en las políticas de financiamiento, fluctuaciones en la demanda, o en la implementación de proyectos de infraestructura. Es importante monitorear y entender las dinámicas en diferentes sectores económicos para tomar decisiones informadas y ajustar políticas crediticias según las necesidades del mercado.

Tenencia de Vivienda
Si revisamos la Tenencia de Vivienda, encontramos que el 51.8% de los hogares son propietarios de sus viviendas, 22.9% son ocupantes gratuitos, 12.6% alquilan, 8.6% no tienen documentos y 2.5% son propietarios pagando a plazos3.
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III. Financiamiento 

1. Oferta de financiamiento hipotecario
Del lado de la oferta existe un acceso limitado a créditos hipotecarios, según datos de la Superintendencia del Sistema Financiero (SSF), en 2022, solo el 30% de los créditos hipotecarios fueron otorgados a personas de ingresos bajos y medianos bajos, mientras que el 70% se concentró en segmentos de ingresos medianos altos y altos1. Esta distribución refleja las dificultades que enfrentan los segmentos de menores ingresos para acceder a financiamiento adecuado. Adicional, un informe del Banco Central de Reserva (BCR) de 2023 muestra que las instituciones financieras concentran sus productos hipotecarios en segmentos de ingresos alto, debido al menor riesgo percibido y la mayor capacidad de pago2. Esto deriva en un acceso limitado al crédito hipotecario para los sectores más vulnerables, incrementando la desigualdad en el acceso a la vivienda.


Entre los actores principales del Sistema Hipotecario se encuentran las Instituciones Financieras (Bancos Comerciales y Estatales), los cuales proporcionan financiamiento principalmente para viviendas en áreas urbanas y para segmentos de ingresos medios y altos; las Entidades Gubernamentales o Banca de Desarrollo, donde su principal actor es el Fondo Social de Vivienda (FSV), la cual es una institución clave que ofrece financiamiento accesible para la adquisición de viviendas, especialmente en segmentos de bajos ingresos; Desarrolladores Inmobiliarios y el Instituto de Legalización de la Propiedad. 
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De acuerdo con la Memoria de Labores 2023, podemos ver en la gráfica la evolución de la cartera de préstamos del sistema financiero en El Salvador. Comparando los valores al mes de diciembre 2022 y 2023, vemos un incremento de aproximadamente $0.59 mil millones de dólares o 3.78%, lo que indica una mayor confianza por parte de los prestatarios, así como un posible aumento en la demanda de créditos tanto para consumo como para inversión4. 

Tasas de Interés y Financiamiento

1. Histórico de Tasas de Interés
De igual forma, al considerar un crédito hipotecario, es importante analizar la tasa efectiva, ya que refleja todos los costos asociados al préstamo, como comisiones, seguros y la capitalización de intereses. Los plazos comunes para préstamos hipotecarios son entre 15 y 30 años y se ajustan a las capacidades de pago y la planificación financiera a largo plazo18. 

Es importante revisar el histórico de tasas de interés de los últimos 5 años19:
2019: la tasa de interés promedio estaba en 7%
2020: se mantuvo estable en torno a 7% debido a la pandemia y medidas de apoyo financiero
2021: 7.08%
2022: la tasa subió ligeramente a 7.34% debido a cambios en las condiciones económicas y ajustes por parte de los bancos
2023: la tasa aumentó nuevamente alcanzando hasta el 10.2% 

2. Tasas de Referencia y Efectivas
Las tasas de referencia en El Salvador son influenciadas por las decisiones del Fed y las condiciones económicas locales. La competencia entre bancos también juega un papel importante en mantener las tasas estables. En la Banca Comercial la tasa efectiva (2024) es de 9.91% y para el FSV las tasas pueden variar, pero generalmente son más competitivas. 

Comparado con otros países de América Latina, El Salvador se encuentra en un rango medio, por ejemplo, Chile está entre 4% y 5%, México entre 8% y 12% y Argentina más del 30% debido a la alta inflación.

Según los datos de la SSF, en mayo 2024, la tasa efectiva para créditos hipotecarios varió entre el 8.11% y el 15.14%%, en su nivel más bajo y alto20.  
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Fuente: Superintendencia del Sistema Financiero

Las tasas de interés altas pueden desalentar la demanda de créditos hipotecarios, los cuales reflejan los riesgos macroeconómicos y la estabilidad laboral.

Sin embargo y dado los bajos ingresos de la mayoría de población de El Salvador, resulta un desafío para muchos trabajadores obtener un préstamo hipotecario, pues dependiendo de la tasa de interés efectiva, los ingresos mínimos requeridos para ser elegible y poder mantener un crédito son relativamente altos.

El IBC promedio de los cotizantes por AFP en El Salvador al cierre de abril 2024 es de US$803.7, lo que equivale a aproximadamente 2.2 veces el SMMV. Si analizamos la viabilidad, con la tasa mínima de 8.32% se requiere un pago mensual aproximado de US$428.41 o 53% del IBC promedio, con la tasa máxima de 13.81% se requiere un pago mensual aproximado de US$602.97 o 75% del IBC promedio. Estos datos indican que, aunque los cotizantes con IBC promedio pueden ser elegibles para un crédito hipotecario, el alto porcentaje de ingreso destinado al pago mensual puede representar una carga financiera significativa, limitando la capacidad de ahorro y gasto en otras necesidades esenciales.


III. Participación del Fondo Social para la Vivienda (FSV) 
El FSV desempeña un papel crucial en el intento de mitigar estas deficiencias mediante programas específicos con apoyo a estos grupos, ha incrementado significativamente su participación en el Sistema Financiero a lo largo de los años, tanto en número de créditos otorgados como en monto. El aumento en los montos financiados sugiere una respuesta a la demanda de viviendas de mayor valor y a la necesidad de financiamiento para mejoras habitacionales. Este aumento en los montos puede estar relacionado con factores como la inflación, el aumento en los precios de las viviendas y la ampliación de las líneas de créditos ofrecidas por el FSV. 

Su apoyo a la política habitacional del país es un indicativo positivo de su creciente participación, los cuales contribuyen a la mejora de las condiciones de vivienda y al desarrollo urbano. La expansión también refleja una mayor confianza en la gestión y su capacidad para administrar fondos y cumplir con sus objetivos sociales.

Si lo comparamos con la banca comercial, ha mostrado su capacidad para atender sectores de ingresos bajos y medios y la competitividad del FSV en términos de tasas de interés y condiciones de crédito ha mejorado, lo que lo posiciona como una alternativa viable y atractiva frente a otras opciones de financiamientos. 

A continuación, se presenta un análisis de la participación de mercado del FSV en el Sistema Financiero, con base en los montos de créditos y la evolución del número de créditos otorgados. 

La primera tabla muestra la participación en 2023 de diversas instituciones financieras en el monto total de créditos otorgados en millones de dólares6.
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Fuente: información proporcionada por el FSV

El FSV tiene una participación significativa del 28.1%, lo que la posiciona como la institución líder en el financiamiento de viviendas.

La segunda tabla muestra el número de créditos otorgados por cada institución financiera durante el 20236.
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Fuente: información proporcionada por el FSV

En términos de número de créditos, el FSV otorgó 8,325 créditos en 2023, representando el 57% del total de créditos otorgados por todas las instituciones financieras. Este número es significativamente mayor que el de cualquier otro banco, destacando la amplia cobertura y accesibilidad del FSV. Cuscatlán es la segunda en términos de monto otorgado (18.4%) y número de créditos con 1,361, seguida por Davivienda6.
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Fuente: información proporcionada por el FSV

La diferencia en el número de créditos y montos otorgados entre el FSV y los otros Bancos sugiere que el FSV está más enfocado en proporcionar acceso al financiamiento para la vivienda a un segmento más amplio de la población, incluidos los sectores más vulnerables. Su participación ha aumentado de manera constante desde 2019, mientras que la de los bancos ha disminuido. La tendencia positiva sugiere que continuará desempeñando un papel crucial en el futuro del mercado hipotecario6.

En las siguientes tablas vemos el histórico de la cartera de préstamos de 2021 a 2023, según datos de la Superintendencia del Sistema Financiero7. 
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El FSV ha mostrado un crecimiento constante en el monto otorgado y en el número de créditos, reflejando su papel crucial en el financiamiento de viviendas para sectores de ingresos medios y bajos. El crédito promedio del FSV se ha mantenido relativamente estable en torno a los US$22,000, lo que indica una política consistente en términos de accesibilidad. El monto total otorgado durante este periodo es de US$2,000,825 (en miles de US) y 44,882 créditos. 

Los bancos del sector privado han mostrado variabilidad tanto en el monto otorgado como en el número de créditos, con algunos bancos como Banco Cuscatlán y Banco Agrícola teniendo una participación significativa. En general, el sector privado ofrece créditos con montos promedio más altos, lo que puede reflejar una orientación hacia clientes con mayores ingresos o necesidades de financiamiento superiores. 

Es importante destacar que el sector financiero privado no está llegando efectivamente al segmento de mercado atendido por el FSV. Además, el volumen de créditos otorgados por el sector privado no satisface completamente las necesidades del mercado de vivienda en el Salvador. El FSV se posiciona como el principal intermediario en hipotecas, desempeñando un papel crucial en la provisión de financiamiento accesible para la población de ingresos medios y bajos, lo cual es esencial para abordar el déficit habitacional y mejorar las condiciones de vida de los salvadoreños. 

Es relevante también hacer un análisis detallado de la cartera de préstamos del FSV, pues ayuda a tener un enfoque inclusivo y una distribución equitativa de recursos, cubriendo una amplia gama de necesidades y grupos demográficos. 
Las tablas reflejan la cartera relevante otorgada de 2021 a 2023 con saldos al 31 de marzo 2024 del FSV8:

Cartera por rango de precio: la mayoría de los préstamos se concentran en el rango de precios entre US$20,000 y US$40,000, existe una fuerte demanda y accesibilidad en este segmento de precios. Los préstamos para viviendas hasta US$20,000 son menos frecuentes, pero aún representan una cantidad significativa de recursos otorgados. La vivienda usada integra el 66% versus el 34% en vivienda nueva. 
[image: ]
Fuente: información proporcionada por el FSV

Cartera por estrato salarial: la mayoría de los préstamos y montos otorgados se concentran en el estrato hasta 2.5 veces SMMV. Esto indica que el FSV se enfoca principalmente en atender a familias de ingresos bajos y medios. De 2021 a 2022 hubo un crecimiento en ambos estratos salariales, siendo más significativo en el número de préstamos otorgados a aquellos con ingresos mayores a 2.5 veces SMMV. De 2022 a 2023 se observa una ligera disminución tanto en el número de préstamos como en los montos en ambos estratos, lo cual puede indicar ajustes en la política crediticia, variaciones en la demanda o cambios en las condiciones económicas.
A pesar de la disminución observada, la atención continua hacia los estratos de ingresos bajos y medios y resalta el compromiso del FSV en mejorar el acceso a la vivienda y asegurar que los recursos se distribuyan de manera equitativa y efectiva.
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Fuente: información proporcionada por el FSV

Cartera por género: la distribución por género es casi equitativa, con una ligera mayoría otorgada a mujeres, lo que indica un enfoque inclusivo por parte del FSV.
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Fuente: información proporcionada por el FSV

Cartera por discapacidad: los préstamos otorgados a personas con discapacidad son limitados pero significativos, reflejando un esfuerzo por incluir a este grupo vulnerable en las políticas de vivienda. 
[image: ]
Fuente: información proporcionada por el FSV

El documento de la UNFPA9, detalla varios aspectos relevantes sobre la inclusión laboral y el acceso a servicios financieros para personas con discapacidad. Existen barreras físicas, de actitud, de comunicación y político-institucionales que dificultan su integración en el mercado laboral. Las personas con discapacidades motrices, visuales y auditivas tienen tasas de ocupación laboral superiores al 30%, mientras que aquellas con discapacidades psicosociales y de autocuidado personal tiene tasas inferiores al 15%. La inclusión laboral y el acceso a créditos hipotecarios para personas con discapacidad están significativamente limitados por múltiples barreras estructurales y socioeconómicas. Las políticas de inclusión deben fortalecerse para proporcionar una mayor accesibilidad a servicios financieros y laborales, eliminando los prejuicios y mejorando oportunidades de capacitación y empleo para este grupo vulnerable. 

Cartera por edad > 60: los préstamos a mayores de 60 años también son limitados en número, pero representan un monto considerable, mostrando el apoyo del FSV a este grupo.

[image: ]
Fuente: información proporcionada por el FSV

3. Plan de Inversión del FSV
El Plan de Inversión 2024 del FSV muestra un enfoque equilibrado en la adquisición usada y nueva, con un apoyo significativo a través de activos extraordinarios y refinanciamientos, lo que muestra una estrategia de gestión de cartera y apoyo a la estabilidad financiera de los prestatarios existentes10. 
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La mayor parte de los créditos y el monto total están destinados a la adquisición de viviendas, con una clara preferencia por las viviendas usadas en términos de número de créditos, aunque las viviendas nuevas representan un mayor monto financiero. Esto sugiere un enfoque en financiar viviendas de mayor valor dentro del rango de interés social.

La mayor parte de los créditos para viviendas se encuentra bajo el techo de interés social, indicando un fuerte enfoque en hacer accesible la vivienda a sectores de ingresos bajos y medios. 

Este Plan demuestra el compromiso del FSV en facilitar el acceso a la vivienda para las familias salvadoreñas, enfocándose principalmente en mantener y ampliar la accesibilidad financiera para los sectores más vulnerables y asegurar la estabilidad de su cartera de préstamos. 

El Plan se divide en varias líneas financieras, cada una con un número específico de créditos y montos asignados. A continuación, se presenta un análisis detallado de estas líneas10.
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La mayoría de los recursos se destinan a la adquisición de vivienda usada y nueva, lo que refleja una estrategia dual para aprovechar las oportunidades del mercado existente y fomentar el desarrollo de nuevas viviendas.

Es fundamental que el FSV mantenga su enfoque en créditos accesibles para los sectores de ingresos bajos y medios, asegurando que el costo promedio no exceda los límites establecidos por la política crediticia, permitiendo así que las familias puedan sostener sus pagos de manera sostenible. La mayoría de los recursos se destinan a la adquisición de vivienda usada y nueva, lo que refleja en una estrategia dual para aprovechar las oportunidades del mercado existente y fomentar el desarrollo de nuevas viviendas.


4. Proyección del FSV a 5 años
A continuación, un resumen detallado de la proyección de número de créditos y el monto a otorgar en millones de dólares para el período de 2025 a 202911.
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	La oferta de vivienda de interés social para los próximos cinco años se estima en 30,000 créditos, con un monto aproximado de US$700 millones. El FSV proyecta un aumento constante tanto en el número de créditos como en el monto otorgado para viviendas nuevas y usadas de hasta US$40,000. La proyección muestra un crecimiento anual sostenido de aproximadamente 5% en ambas líneas, lo que indica una estrategia de expansión. Tanto la vivienda nueva como la usada tienen una participación casi equitativa en cuanto al monto a otorgar. Sin embargo, en términos de número de créditos la participación es más marcada, con un 61% destinado a la adquisición de vivienda usada frente al 36% para vivienda nueva11.  





Políticas y Programas de Crédito

De acuerdo con el Fondo Social para la Vivienda (FSV) y la Política Crediticia Institucional, así como los Programas Especiales, existen ciertas condiciones financieras vigentes que incluyen tasas de interés bajas a largo plazo, lo cual mejora la accesibilidad de las familias a las operaciones crediticias del FSV. También es importante considerar que, para el otorgamiento de los préstamos hipotecarios, la relación entre la cuota de capital más intereses y el ingreso de las familias no debe exceder 31% (incluyendo las primas de seguro)

De igual forma, se está considerando un corte de 4 SMMV para garantizar que las familias puedan acceder a préstamos para la adquisición de una vivienda nueva o usada con un techo de vivienda social hasta US$40,000. Esto favorece la adquisición de vivienda nueva, ya que la oferta existente se encuentra principalmente en el rango de precios superiores a US$30,000.

El cuadro refleja los detalles para familias del sector formal e informal, abarcando tasas de interés, primas, cuotas, préstamos para viviendas nuevas y usadas con precios de vivienda desde US$20,000 a US$40,00021.
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Para acceder a los financiamientos disponibles en la tabla, los salvadoreños deben tener ingresos suficientes para cubrir los pagos mensuales.

Comparto un ejemplo de cómo se calcula la cuota (capital + intereses) y así determinar el ingreso mínimo que necesitaría una familia para cumplir con la política y ser susceptible a un financiamiento. 

Ejemplo 1: Sector formal – vivienda usada
Tasa interés: 7.50%
Prima: 8% 
Plazo: 25 años
Precio vivienda: US$40,000
Monto otorgado: US$36,800

Tasa de Interés Mensual: 
r= 7.5%/12=0.00625
Número Total de Pagos: 
N=25x12=300
Pago mensual:
Pago=36,800x0.00625x(1+0.00625)300 = US$271.95
                   (1+0.00625)300 -1

Adicional, para cada uno de los escenarios de las tablas, se refleja tanto en el sector formal como en el informal, cuánto deben ganar las familias en términos de SMMV para no exceder el 31% de sus ingresos en el pago mensual del préstamo hipotecario y que se mantenga en el límite de hasta 4 SMMV. 
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Fuente: Elaboración propia con base en información del FSV
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Fuente: Elaboración propia con base en información del FSV

El FSV ofrece condiciones más favorables para el sector formal en términos de tasas de interés más bajas y plazos más largos, lo que resulta en cuotas mensuales más manejables. Las familias del sector informal enfrentan tasas de interés más altas y plazos más cortos, lo que incrementa la carga mensual en relación con su ingreso. En el sector formal varían entre 6.3% hasta 19.7% y en el sector informal entre 8.4% hasta 22.1%. Esta diferencia resalta la necesidad de políticas que apoyen a los trabajadores informales en la adquisición de vivienda. 

Conclusiones 

El análisis de las fallas de mercado en el sector de vivienda en El Salvador revela una serie de desafíos y oportunidades para mejorar el acceso a la vivienda, especialmente para los segmentos más vulnerables de la población. El acceso limitado a créditos hipotecarios refleja las dificultades que enfrentan los segmentos de menores ingresos para acceder a financiamiento adecuado.

Las fallas se deben principalmente a la concentración de la oferta en segmentos de menores riesgos y a las barreras de acceso para los trabajadores informales. El déficit cuantitativo se manifiesta en la insuficiencia de viviendas disponibles para la población y el cualitativo resalta la necesidad de mejorar las infraestructuras básicas y las condiciones de vida. La población salvadoreña enfrenta del lado de la demanda la falla de ingresos insuficientes y el alto nivel de informalidad laboral con una calidad del empleo bajo. 

Para abordar estas fallas de mercado, es crucial implementar políticas y programas que reduzcan las barreras de acceso al financiamiento, especialmente para los trabajadores informales y los segmentos de ingresos bajos y medianos. También se debe fomentar la formalización del empleo y mejorar las condiciones salariales para aumentar la capacidad de ahorro y pago de la población. 

Es crucial que tanto el Gobierno como las Instituciones Financieras implementen políticas y programas que reduzcan estas barreras y promuevan un acceso más inclusivo al financiamiento. La cobertura y los montos de financiamiento a menudo no son suficientes para satisfacer la demanda total en estos segmentos. Las fallas de mercado resultan en un acceso restringido al crédito y desigualdad en la calidad de vida.

El fortalecimiento del papel del FSV y la ampliación de sus programas pueden ser estrategias efectivas para mejorar el acceso a la vivienda y reducir el déficit habitacional en El Salvador. 
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Grafico 1.1
El Salvador: Poblacion por area geografica y grupos de
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Grafico 1.2
El Salvador: Piramide poblacional segun sexo
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Tabla 1.1
El Salvador: Poblacion y densidad, segin departamento

cpartamento| poblacien | EXeRsOnen | Habitantes | popacien
San Salvador 1,730,449 886.15 1,953 27.3%
La Libertad 803,933 1,652.88 486 12.7%
Santa Ana 560,508 2,023.17 277 8.8%
Sonsonate 506,682 122577 413 8.0%
San Miguel 464,171 2,077.10 223 7.3%
Ahuachapan 367.811 1,239.60 297 5.8%
La Paz 359,545 1,223.61 294 57%
Usulutan 348,882 2,130.44 164 5.5%
Cuscatlan 267,797 756.19 354 4.2%
La Unién 228,386 2,074.34 110 3.6%
Morazan 194,287 1,447.43 134 3.1%
Chalatenango 178,166 2,016.58 88 2.8%
San Vicente 174,693 1,184.02 148 2.8%
Cabarias 153,571 1103.51 139 2.4%
Total 6,338,881 21,040.79 301 100.0%

Fuente: Encuesta de Hogares de Propdsitos multiples -2023
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IBC promedio de los cotizantes por AFP en USD
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Gréfico 6.1
El Salvador: Ingreso promedio mensual (dolares) de los hogares,
segun drea geografica de residencia
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Grafico 5.1
El Salvador: Hogares por forma de tenencia de vivienda,
segun area geografica (Porcentaje)
EHPM, 2022
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos de
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La Superintendencia del Sistema Financiero

Tasas de interés promedio ponderadas cobradas sobre los préstamos cartera
propia otorgados durante el periodo del 1al 31 de mayo de 2024

SUPERINTENDENCIA  GOBIERNO D
DEC SISTEMA FINANCIERO  EL SAIVADOR

a) Tasas efectivas més altas y mis bajas

rasas més altas ‘Tasas més bajas

Tasa efectiva

Tipo de préstamo. Nombre entidad cobeada

Nombre entidad

Banco de los Trabajadores Salvadorenios,
SC.deRL de CV.

Adquisicion de vivienda Banco Promérica, S. A
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Institucién financlera

Monto otorgado
(en miles de US)

2021

Ntmero de créditos

Crédito promedio

Fondo Social para a Vivienda $160,959.15| 7,503 $21,452.64
Banco Cuscatlan $117,635.10| 1,145| $102,738.08|
Banco Agricola $95,407.97] 1,172] $81,406.12]
Banco Davivienda $86,492.64] 24| $93,606.76]
Banco de Fomento Agropecuario $7,677.82 574 $13,376.00)
Banco Hipotecario $34,838.85) 510] $68,311.48]
Banco de América Central $68,015.39| 507 $134,152.65|
Banco Industial $33,256.10) 247] $134,640.10)
Banco Promerica $18,759.56] 157] $119,487.66]
Banco Atlantida $11,377.16] 210) $54,176.95]
Banco Azul $2,364.64 18] $131,368.78]
Total $688,493. 15,289 $45,03:

Fuente: Superintendencia del Sistema Financiero
https://sst. gob.svisenicios/cartera-de-prestamos/
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Institucién financlera

Fondo Social para la Vivienda

2022
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Banco de América Central $49,022.21] 398 $123,171.39|
Banco Industial $37,417.24] 249) $150,270.85
Banco Promerica $22,441.89] 172] $130,476.11
Banco Atlantida $11,121.25] 129] $74,639.24]
Banco Azul $5,447.44] s $121,054.31
Total $660,186.47 $43,709.38

Fuente: Superintendencia del Sistema Financiero
https://ssf.gob.sv/servicios/cartera-de-prestamos/
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Institucién financlera

Fondo Social para la Vivienda

Monto otorgado
(en miles de US)
$183,433.89|

2023

Ntmero de créditos

Crédito promedio

$22,034.10|

Total monto otorgado (en
miles de US)
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Banco Davivienda $83,154.10] $113,134.83 $227,971.98 2,273
Banco de Fomento Aropecuario $6,03.18] 560] $10,408.75] $20,293.05] 1,655|
Banco Hipotecario $27,873.09] as3] $78,960.58] $90,729.67] 1,251]
Banco de América Central $41,567.21] a17] $131,189.93 $158,624.81 1,222]
Banco Industrial $36,756.96] 257] $143,023.18 $107,430.50 753]
Banco Promerica $40,486.38] a21] $126,125.78 $81,687.683] 650)
Banco Atlantida $5,677.36] 54| $105,136.30 $26,175.77] 413
Banco Azul $12,610.09] 101] $124,852.33 $20,422.17] 164]
Total $652,145.05 14,589 $44,701.15 $2,000,825.39 44,982 |

Fuente: Superintendencia del Sistema Financiero
hitps://sst.gob.sv/servicios/cartera-de-prestamos/
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Total Cuenta de

Total Suma de

NUM_PRESTAMO  MONTO_OTORGAD
ANO_ESCRITURACION LINEA_FINAN Rango de Precio °
2021 VNV 1. Hasta $20,000 45 699,839.50
2. Entre $20,000 y $40,000 1,071 31,884,248.05
3. lgual 2 $40,000 25 954,562.53
vus 1. Hasta $20,000 2,261 30,042,857.73
2. Entre $20,000 y $40,000 878 21,473,215.98
3. lgual 2 $40,000 29 1,013,146.58
Total 2021 4,309 86,067,870.37
2022 VNV 1. Hasta $20,000 18 202,570.14
2. Entre $20,000 y $40,000 1,069 31,987,928.01
vus 1. Hasta $20,000 2,364 32,753,001.97
2. Entre $20,000 y $40,000 1,094 27,180,093.83
3. lgual 2 $40,000 52 1,799,832.17
Total 2022 4597 93,523,426.12
2023 VNV 1. Hasta $20,000 18 212,510.79
2. Entre $20,000 y $40,000 1274 41,810,070.97
3. lgual 2 $40,000 1 39,503.89
vus 1. Hasta $20,000 1,606 22,728,125.84
2. Entre $20,000 y $40,000 929 23,015,000.94
3. lgual 2 $40,000 43 1,497,068.20
Total 2023 3871 89,302,280.63

Total general

12777

26929357712
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Total Cuenta de

Total Suma de

NUM_PRESTAMO  MONTO_OTORGADO
ANO_ESCRTURACION  LINEA FINAN _Estrato Salarial_

2021 VNV Hasta 2.5 veces SMMV 751 21,304,688.64

Mayor 2.5 SMMVy Hasta 4 SMMV 3% 12,233.961.44

vus Hast 25 veces SMMV 2561 38,869,037.37

Mayor 2.5 SMMVy Hasta 4 SMMV. 567 13,660,182.92

Total 2021 4,309 86,067,870.37

2022 VWV Fiasta 2.5 veoss SMMV G 23,563,549.97

Mayor 2.5 SMMVy Hasta 4 SMMV 276 8606,948.18

vus Hast 25 veces SMMV 3060 50,405,462.06

Mayor 2.5 SMMVy Hasta 4 SMMV. 450 11,327,46591

Total 2022 4,597 93,923,426.12

2023 VWV Fiasta 2.5 veoss SMMV 670 20,746,238.49

Mayor 2.5 SMMVy Hasta 4 SMMV 623 21315,847.16

vus Hast 25 veces SMMV 2216 38,186,173.83

Mayor 2.5 SMMVy Hasta 4 SMMV. 362 9,054,021.15

Total 2023 3,871  89,302,280.63

Total general 12777 269,203,577.12
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Cuenta de Suma de
NUM_PRESTAMO MONTO_OTORGADO
ANO_ESCRTURACION  LINEA FINAN _Estrato Salarial_ F M F M
2021 VNV Hasta 2.5 veces SMMV 344 07 971107497 1159361367
Mayor 2.5 SMMVy Hasta 4 SMMV 174 216 550656447 672737697
vus Hast 25 veces SMMV 1,309 1,182 2174385042 1712517795
Mayor 2.5 SMMVy Hasta 4 SMMV. 318 269 740473539 625544753
Total 2021 2,235 2,074 44,366,254.25 41,701,616.12
2022 VWV Fiasta 2.5 veoss SMMV 382 425 T1,119,380.81  12,464,169.16
Mayor 2.5 SMMVy Hasta 4 SMMV 130 146 405799058 4548957.60
vus Hast 25 veces SMMV 1716 1,344 2954584695 2085961511
Mayor 2.5 SMMVy Hasta 4 SMMV. 234 216 580,173.07 542620284
Total 2022 2,462 2135 50,622,391.41 43,301,034.71
2023 VWV Fiasta 2.5 veoss SMMV 354 316 11,22964469  9,516,593.80
Mayor 2.5 SMMVy Hasta 4 SMMV 334 289 1143089646 9,884,950.70
vus Hast 25 veces SMMV 1,235 961 2175853744 1642763639
Mayor 2.5 SMMVy Hasta 4 SMMV. 184 178 476214099 4,291880.16
Total 2023 2,107 1,764 49,181,219.58 40,121,061.05
Total genaral 6,804 5973 144169,86524  125,123,711.88
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UM PRESTAMO  MONTO_OTORGADO  CAPTAL
ARO_ESCRIURACION LA N Rango deraci
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FONDO SOCIAL
PARA LAVIVIENDA

Plan de inversién 2024
Cifras en namero de créditos y millones de ddlares commone
LINEA FINANCIERA NUMERO % MILLONES US$ %
Adquisicion de vivienda 5,384 69.03% $135.50 79.71%
Vivienda nueva 1984 2544% $67.50 39.71%
Hasta el techo de interés social 1786 2290% $59.00 3471%
Mayor al techo de interés social 198 254% $8.50 500%
Vivienda usada 3.400 43.59% $68.00 40.00%
Hasta el techo de interés social 3,246 4162% $60.00 35.29%
154 197% $8.00 471%
147%

Mayor al techo de interés social
Otras lineas 172 2.21% $2.50
1950 25.00% 527.30 16.06%
5470 276%

Activos extraordinarios
Refinanciamiento 294 377%
TOTAL 7.800 100.0% $170.00 100.0%

Fuente: Gerencia de Créditos, Gerenci de Servico a Clente y Gerencia Técnica
Nota: I techo de interés social  partr G septiembre 2020 es de USS40,000.00.
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Plan de inversion 2024

Por linea financiera

LINEA FINANCIERA NUMERO| % |MONTO| %
Adquisicion vivienda usada 3400 | 436% | $6800 | 40.0%
Activos extraordinarios 1950 | 250% | $2730 | 161%
Adquisicion vivienda nueva 1984 | 254% | $6750 | 397%
Refinanciamientos 294 3.8% $470 2.8%
Remodelacion, ampliacién y mejora | 78 10% | $070 | 04%
Lotes e instalacion de servicios 50 0.6% $0.50 0.3%
Financiamiento de deuda 27 03% | 080 | 05%
Construccion 17 0.2% $0.50 0.3%
Total 7.800 [100.0% | $170.00 | 100.0%

FONDO SOCIAL
PARA LAVIVIENDA
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NUMERO DE CREDITOS A OTORGAR POR LINEA FINANCIERA Y PRECIO (VIVIENDA NUEVA Y USADA)

Wis de$40,000 hasta $50,000

3 191 200 210
Wis de$50,000 hasta $100,000 E 3 3

Wis de$100,000 hasta $150,000 a 4 s

3570 3937 132

Wis de$40,000 hasta $50,000 m 1w 123 129 136
Wis de$50,000 hasta $100,000 2 a o a9 52
Wis de$100,000 hasta $150,000 s s s s B
OTRASLINEAS. 1.1 190 199 20 20
coNsTRUCCION 1 1 20 2 2
R 2 5 0 s 100
FINANCIAMIENTO ) 0 3 = 3
Lores 5 55 S8 6 5
ToraL S83 6125 Ga3 6753 7,091
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MONTO A OTORGAR EN MILLONES DE USS * POR LINEA FINANCIERA Y PRECIO (VIVIENDA NUEVA Y USADA)

LINER FINANCIERA 2025 2026 2027 2028 2029
VIVIENDANUEVA 7031 7842 7814 5205 8615
Hasta$40,000 615 6505 6830 72 7531
s de$40,000 hasta $50,000 695 730 766 804 845
s de 50,000 hasta 100,000 154 162 170 173 188
s de$100,000 hasta $150,000 043 o5 047 049 052
VIVIENDA USADA 7140 7897 7872 8265 8679
Hasta$40,000 6300 6615 6946 723 7658
Mis de$40,000 hasta $50,000 516 sa1 56 597 627
Mis de 550,000 hasta 100,000 202 258 266 240 294
Mis de$100,000 hasta $150,000 02 087 091 085 100
OTRAS LINEAS 26 276 289 308 319
consTRUCCION 053 0ss 058 061 064
A 07 0 081 0ss 089
FINANCIAMIENTO 084 o088 053 0g7 102
Lores 053 o0ss ose 061 064
ToTL iaas0 | s215 | 15975 | der7a | a3

" Montoa otorgar en funcin de s prima requenda segin poliica creditica/programas
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Sector Formal Sector Informal
POLITICACREDITICIA [ Tasa | Prima | Plazo | Precio Monto | Cuota ! | Cuota/ | Tasa | Prima | Plazo | Precio Monto | Cuota ¥/ | Cuota/
Interés Vivienda | Otorgado Ingreso | Interés Vivienda | Otorgado Ingreso
$20,00000 | $20,00000 | $95.48| 65% §20,000.00 | $19,400.00| $113.41| 78%
400%¥ | 000% | 30 [$30,00000]$30000.00| $14322| 9.8% | 500%¥ | 3.00% | 25 |$30000.008$29,100.00| $170.12] 11.7%
VIVENDA NUEVA $40,000.00 | $40,000.00 | $190.97| 13.1% $40,000.00 | $38,800.00 | $226.82| 15.5%
§20,000.00 | $19,600.00 | $124.49| 85% $20,000.00 | $18,500.00| $136.71| 9.4%
5.85%% | 200% | 25 [$30,000.00]$29,40000 | $186.74| 128% | 7.50%* | 7.50% | 25 [§30,00000|$27,750.00| $205.07| 14.0%
$40,000.00 | $39,200.00 | $248.98| 17.1% $40,000.00 | $37,000.00 | $273.43| 18.7%
§20,000.00 | $18,400.00 | $135.97| 93% $20,000.00 | $18,000.00| $193.32| 13.2%
VIVIENDA USADA 750% | 800% | 25 [$30,00000]$27600.00| $203.96| 140% | 9.99% | 1000% | 15 [$30,000.00 |$27,00000| $289.98| 19.9%
$40,000.00 | $36,800.00 | $27195| 18.6% $40,000.00 | $36,000.00 | $386.64 | 26.5%

1/ Cuota de Capital + intereses.
2/Basico o Social o Micro, Pequefio o Mediano Empresario ylo Profesional Independiente

3/ Segun "Programa de Vivienda Nueva en Condiciones Especiales” con precios de venta de hasta $40,000.00, se requiere: carencia de bienes, no poseer créditos vigentes con el Fondo y optar a éstas condiciones
crediticias una sola vez.

41 Aglica para los tramites de crédito cuando los(as) clientes(as) ya poseen vivienda a su nombre.
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Sector Formal

Tasa | Prima | Plazo | Moo | Cuota | SMMV
VNVA|_4.00% | 0.00% 3 $20000 | sosa8 | o84
VNVA|_4.00% | 0.00% 3 30000 | S1322 | 127
VNVA|_4.00% | 0.00% 3 20000 | 819097 | 169
VNVA| 585% | 200% 25 $20000 | s12a49 | 110
VNVA| 585% | 2.00% 25 30000 | $18674 | 165
VNVA| 585% | 200% 25 20000 | Soasos | 219
vus| 750% | soow 25 $20000 | s13s97 | 120
vus| 750% | soow 25 30000 | $20396 | 180
VUS| 750% | 8.00% 25 340,000 | $27195 | 2.0
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Sector Informal

Tasa | Pima | Plazo | Moo | Cuota | SMMV
VNVA| 5.00% | s.00% 25 $20000 | suaar | 100
VNVA| 5.00% | s.00% 25 30000 | $170.12 | 150
VNVA| 5.00% | s.00% 25 $a0000 | s22682 | 200
VNVA| 750% | 7.50% 25 $20000 | S13671 | 120
VNVA| 750% | 7.50% 25 30,000 | S205.07 | st
VNVA| 750% | 7.50% 25 sa0000 | so7aa3 | 242
vus [ oo0% | 1000% 15 $20000 | s19332 | 171
Vus | oo0% | 10.00% 15 30,000 | so80%8 | 256
VUS| 9.99% | 1000% 15 $40,000 | $38664 | 3.42





