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« I
Introduccion

«Nuestro objetivo es servir a la persona,
a la familia ya la comunidad.
La vivienda es solo un instrumento para ese fin»

ste libro relata los primeros doce afios de la historia de la Fundacion
Salvadorena de Desarrollo y Vivienda Minima, que se crea con el objetivo
de servir a las comunidades mas pobres. La Fundacion inicia con una
calamidad hace cincuenta y cinco afios, en 1968, cuando el padre Antonio
Fernandez Ibanez, S. |., y un grupo de senoras voluntarias que apoyaban obras
sociales en La Chacra, a orillas del rio Acelhuate en San Salvador, asistieron a 32
familias cuyas precarias viviendas fueron arrasadas por una fuerte correntada.

Desde un principio, este grupo involucrd a la comunidad en la construccion

por medio de la ayuda mutua y el esfuerzo propio, instrumentos participativos

que apenas se comenzaban a utilizar en el pats. Un afio despues, el nuevo

asentamiento se bautizo con el nombre de Colonia 1° de Septiembre. En la

inauguracién, los beneficiarios propusieron seguir apoyando a mas familias
o/ . . li .

pobres y crearon una fundacion «Pro Vivienda Minima».

En 1973 se dio un primer salto de escala, al lograr multiplicar por diez el
numero de familias beneficiadas. Se construyé con 525 familias la colonia San
Jos¢ del Pino en Santa Tecla, con el apoyo de la Fundacion Interamericana.
Alli profundizamos el concepto de desarrollo progresivo de la vivienda e
innovamos una serie de normas urbanisticas y habitacionales, que lograron
que las autoridades de entonces transformaran las regulaciones en forma
dramatica. Un segundo salto de escala se dio en 1974, cuando se logro el
financiamiento para un programa quinquena] para 7,000 familias con el Banco
Mundial, algo inaudito para una ONG en ese entonces. Tres afios despucs el
Banco Mundial proporcioné financiamiento para 8,000 familias adicionales.
Con ello, la Fundacion logro producir mas de la mitad de las viviendas urbanas
para los sectores de bajos recursos en el pats.

Hay que destacar que, ademas del gran crecimiento en escala, la Fundacion
experimentd con importantes innovaciones: En el modelo social, la
organizacién de las familias, antes, durante y después del proyecto, poniendo
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enfasis en la participacién de las mujeres para 10grar construir viviendas y
crear comunidades organizadas. Todo esto antes de que la equidad de geénero
fuera promovida.

En el area técnica, se introdujo nuevas normas urbanisticas con énfasis en el
peaton, dotando de equipamiento comunitario y miniparques. Ademas se
introdujeron nuevas normas habitacionales construyendo casas por etapas con
el concepto de desarrollo progresivo. Se introdujo una arquitectura financiera:
se promovié el autofinanciamiento sin subsidio con cuotas diferenciadas segl'm
el tipo de vivienda y la capacidad de pago. Se crearon cooperativas de ahorro
y produccion. Por primera vez en el pais se lograba dar acceso sostenible a los
estratos populares para la adquisicion de su vivienda, manteniendo una mora
de menos del 3%.

La Fundacion también pub]icé una serie de investigaciones importantes, algo
inusual para una ONG, como fue el analisis sectorial denominado La Vivienda
Popular Urbana en El Salvador, la evaluacion de impacto fisico, economico
y social de sus proyectos y un estudio sobre la conversion de mesones en
condominios, entre otros.

Este libro recoge los logros y las lecciones aprendidas de esos doce anos que
influyeron en el sector habitacional del pats. Con ellas, la Fundacion siguio su
objetivo de «servir a la persona, a la familia y a la comunidad».
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Linea de tiempo 1968 — 1980

Nace la Asociacion Benéfica La Chacra.
Respuesta al desastre del rio Acelhuate.

Primera etapa Plan Piloto (32 v.)
Primer presidente: Dagoberto Gavidia.
Creacion primera cooperativa.

Publicacion estatutos.
Director ejecutivo: Padre Ibafez.
Gerente general: Romeo Esquivel.

Proyecto Agua Caliente (62 v)
Nuevo gerente: Alberto Harth Deneke
Donativo $525,000 FIA

San José del Pino (525 v)

Primer préstamo del Banco Mundial
(7,000 V)
Crisis de Ayagualo
La Joyita (45 V)
El Vaticano (172 v)
Presidente: José Roberto Castillo.
El Pepeto (530 V)
Donativo IDRC (Canada) para evaluacion
de impacto.
Taller evaluacion de vivienda.

Investigacion Vivienda Popular Urbana.

Segundo préstamo del Banco Mundial
(8,000 v)

Nuevo gerente: Mauricio Silva
Sensunapan | (563 vg

Lamatepec (1,790 v

Asesinato de promotor César Valle
El Naranjo (422 v)

La Presital (1,180 v
El Progreso (31v

Asesinato de Monsefior Romero
Sensunapan Il (363 v)
El Conacaste (405 V)
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De un sueno a modelo mundial

CAPITULO |

DE UN SUENO
A MODELO MUNDIAL

a semilla de la Fundacion Salvadorena

de Desarrollo y Vivienda Minima fue

sembrada por un hombre excepcional,
un sacerdote jesuita que vino a El Salvador en
1967 motivado por un fuerte sentimiento de
solidaridad con los pobres y que imprimio en
la Fundacion sus ideales.

Esta es la historia del origeny los primeros
doce afios de la Fundacion que creo el padre
Antonio Fernandez Ibafez junto con un
grupo de voluntarios que lo apoyaban,
realizando obras sociales en la zona conocida
como La Chacra. Comenzo6 como la respuesta
espontz’mea ante la inundacion del rio
Acelhuate y se transformo en una Fundacion
que se convirtio en un modelo admirado
y replicado por organismos nacionales e
internacionales.

El evangelio haciendo obras
El padre Ibafiez, entonces de 34 afos,
pidié a autoridades relevarlo de
responsabilidades  académicas,  porque
no queria dejar en las aulas su proposito
de consagrar su vida a trabajar por las
comunidades pobres en El Salvador.

La comunidad marginal de La Chacra

las

[lamo especialmente su atencion por las
precarias condiciones de aquel tugurio de
cientos de champas, levantadas a la buena
de Dios en medio de la contaminacion del
rio Acelhuate.

3

Padre Antonio Ferndandez Ibaiiez, S. J.

El sacerdote comenzd a frecuentar la
comunidad para conocer sus inquietudes y
necesidades y no tardo en ganarse el aprecio
y la confianza de las familias.

La mision de trabajar al lado de los
pobres tenia que ser cumplida, por lo que
de inmediato el padre Ibanez se dio a la
tarea de integrar un equipo de voluntarias,
dispuestas a acompanarlo en su obra.



Pocos dias despucs, ellas acompariaron al
padre Ibanez a La Chacra, para empaparse
de una realidad que representaba una
pequena muestra de la pobreza del pais.

Conmovidas por la precariedad que
habian visto y por el carisma del padre
Ibanez, las sefioras animaron a sus amigas
esposas de arquitectos, para
formar la Asociacion Benéfica La Chacra,
con la finalidad de trabajar con entusiasmo
y energia en beneficio de esa comunidad.

cercanas,

Manos a la obra

El padre Ibafiez y las sefioras de la Asociacion
se propusicron instalar un taller de costura,
para que las mujeres de la comunidad
pudieran vender prendas de vestir y conseguir
trabajo en las empresas textiles de la zona. La
vision era rescatar de las garras de la extrema
pobreza a las jovenes y adolescentes.

En menos de tres semanas, las sefioras
de la Asociacion habian Conseguido doce
maquinas de coser, las cuales instalaron en
un espacio cedido por la Alcaldia de San
Salvador, dentro del area recreativa de la
comunidad.

El taller de costura impartia cursos
gratuitosdurante todoeldiaylogré capacitar
a un numero significativo de mujeres. El
modesto taller experimenté un répido
crecimiento y finalmente fue entregado a
la asociacion Fe y Alegria, una institucion
de educacion popular que recientemente
habia comenzado a operar en El Salvador,
bajo la direccion del padre Joaquin Lopez
y Lépez, otro jesuita Comprometido con
la comunidad de La Chacra, donde habia
fundado una pequena escuela.

En los meses siguientes, las voluntarias
realizaron diversas actividades de ayuda,
como donaciones de ropa, reparto de
alimentos y festejos infantiles, eventos que
cada vez crecian en cantidad de donativos y
personas colaboradoras.
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La noche del 10 de septiembre de 1968 una
violenta correntada del rio Acelhuate arraso
las humildes viviendas de la comunidad
La Chacra.

Cuando todo parec{a estar encarrilado,
la naturaleza se encargd de imponer una
prueba durisima, que reto el ingenio y forjo'
el temple de aquellas mujeres bondadosas
que Compart{an el ideal y la mistica del

padre Ibanez.

Un desastre que transformo vidas

A pesar de la llovizna persistente que habia
estado cayendo desde lamadrugada, los vecinos
de la comunidad La Chacra asistieron el 1° de
septiembre de 1968 a la misa que oficiaba el
padre Ibafiez todos los domingos. Aunque el
clima no era favorable y un denso manto gris
se impom’a en el paisaje, aquellas personas
humildes estaban acoscumbradas a vivir al filo
de las inclemencias de la naturaleza.
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Ante la urgencia de proveer vivienda a las 30familias afecmdas, el padre

Ibaiiez se puso en contacto con el arquitecto Romeo Esquivel, esposo de dona

Silvia; el ingeniero Jos¢ Roberto Castillo, esposo de dona Ivette; y el arquitecto

Adalberto Morales, entre otros, para involucrarlos en la reconstruccion junto a

las voluntarias de la Asociacion y los afectados de la comunidad.

A medida que avanzaba el dia, el
sonido de los truenos comenzd a resonar
en la distancia, presagiando que la lluvia
continuaria Grandes
charcos dificultaban el paso sobre el lodo
y la gente se habia resguardado en sus
humildes covachas para ponerse a salvo de
la tormenta.

La lluvia se transformo en un aguacero
furioso. Las gotas golpeaban con violencia
los tejados y rebotaban en el suclo. El rio
Acelhuate comenzd a desbordarse.
aguas arrastraron todo lo que encontraron

intensificandose.

Sus

a su paso.

Unas 32 endebles champas no resistieron
la brutal correntada y fueron arrasadas. La
comunidad amanecid de luto, llorando la
pérdida de varios ninos y adultos en esa
noche tragica. Los periodicos de la ¢poca
retratan escenas conmovedoras en varias
zonas de la capital, donde hubo derrumbes
en colonias y mesones, personas soterradas
e inundaciones.

«Daba compasién. A nadie le deseo que
le pase algo ast. Me da nervios cuando me
acuerdo de ver tanto damnificado en la casa
comunal», recuerda Ana Colocho, una de las
sobrevivientes del desastre.

A primera hora del dia siguiente,
el padre Ibanez llegdo a la comunidad

ﬁ
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para constatar los dafios causados por la
correntada y conversar con las familias que
habian quedado a la intemperie. Movilizo
de inmediato a las sefioras de la Asociacion
Benéfica La Chacra y otros voluntarios
para llevar ayuda de emergencia, distribuir
alimentos, agua, colchones y otros
suministros basicos.

Ante la urgencia de proveer vivienda a
las 32 familias afectadas, el padre Ibanez se
puso en contacto con el arquitecto Romeo
Esquivel, €sposo de dona Silvia; el ingeniero
Jos¢ Roberto Castillo, esposo de dofia
Ivette; y el arquitecto Adalberto Morales,
entre para
reconstruccion junto a las voluntarias de la
Asociacion y los afectados de la comunidad.

Cuando aun se respiraba el temor y
la incertidumbre que dejé la correntada,
los arquitectos se encargaron de ayudar al
padre Ibafez a conseguir un terreno en la
zona y a elaborar los planos para el nuevo
asentamiento vy las viviendas. Mientras
tanto, las sefioras se las ingeniaban para
gestionar donaciones de materiales y fondos
necesarios y las familias damnificadas se
organizaban para ayudar en la construccion
de sus propias casas.

Todavia sin un proyecto concreto y sin
un centavo para financiarlo, los arquitectos,

otTos, involucrarlos en la
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El arquitecto Romeo Esquivel con uno de los beneficiarios del Plan Piloto.

los representantes de las familias y el padre
Ibafez se reunieron con la propietaria de un
terreno cercano de 15,000 varas cuadradas
que tenia en venta desde hacia algin tiempo.

El padre y sus colaboradores comenzaron
la negociacién con la propuesta de la
donacion del terreno, pero después de varias
reuniones la duena se mantenia firme en su
postura de venderlo al precio de mercado.
Cuando parecia que el suefio de adquirir el
terreno era imposible, una de las damas de
la Asociacion se atrevio a formular la oferta
que resulto ser la ganadora:

16

—Necesitamos con urgencia ese terreno
para devolver la esperanza a esas familias
que lo perdieron todo. Le ofrecemos un
tercio del valor en efectivo y el resto en
oraciones. Dios la va a bendecir.

Después de unos segundos de silencio,
la duefia dirigio su mirada hacia el padre
Ibafez y con una sonrisa acepto la oferta.

Ast quedo sembrada la semilla de
la organizacién que un ano después se
convertiria en la Fundacion Salvadorena
de Desarrollo y Vivienda Minima, nutrida
desde su origen por una inspiracion
cristiana.
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«Si la necesidad de los pobres fuera la falta de sombreros, seriamos una

fundacién de sombreros. Pero la necesidad de los pobres es vivienda,

por eso somos una fundacion de vivienda».

Padre Antonio Ferndndez Ibdiiez

El arquitecto Esquivel habia sido parte
del equipo del Insticuto de Vivienda
Urbana (IVU) que planifico la construccion
de wvarios proyectos de viviendas de
interes social desde 1961, ¢jecutados con
la participacion de mano de obra de las
personas beneficiadas.

Los pioneros de la Fundacion planificaron
la reconstruccion bajo la modalidad de
ayuda mutua y esfuerzo propio, basados en
el concepto de participacion comunitaria.

Grabada en el ADN de la Fundacion, esta
modalidad fue la primera de las muchas
innovaciones que realizo la institucion a
lo largo de su fructifera trayectoria, que
se mantiene vigente hasta el dia de hoy, 55
anos despues de su creacion.

En el terreno recien comprado se
construyé una galera para albergar a los
damnificados mientras se finalizaban los
planos. Desde un principio se involucro
a la comunidad tanto en la planificacion

“
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del asentamiento como en la
construccion por medio de la ayuda mutua
y el esfuerzo propio, instrumentos que
generaban cohesion social y la base para la
futura organizacién comunitaria.

En el proceso se Capacité a electricistas,
fontaneros, carpinteros y albaniles para
sumarse a la construccion de los pasajes
y las 32 viviendas de la primera ctapa.
Ninguno sabia de quién iba a ser la vivienda
que estaba construyendo: eso se decidiria
al final por medio de un sorteo en el que
participarian todas las familias beneficiadas.
Se compré suficiente terreno para una
segunda etapa de 37 viviendas adicionales.

El objetivo del padre Ibanez iba mas
alla de construir viviendas: estas fueron
concebidas como un instrumento para crear
comunidad. Hombres y mujeres llenos de
ilusion y entusiasmo se arremangaron sus
camisas para preparar el terreno rustico,
arrancando raices, zacate y arbustos. La
participacion de los afectados fortalecio
el sentido de comunidad, redujo COStos 'y
preparo a los futuros lideres comunales.

«Vine cargando mis cosas en la cabeza,
jalando mis cajoncitos wviejos. Cuando ya
estabamos aqu{ se formaron los grupos de
trabajo», recuerda una de las beneficiarias,
al referirse a su esposo, quien se encargé de
instalar la luz eléctrica.

Mientras la construccion de la nueva
colonia y las viviendas avanzaba a toda
méquina, las dinamicas senoras de la
Asociacion Benéfica La Chacra organizaban
fiestas, exposiciones de pintura, cenas,
bazares de ropa y un sinfin de actividades
de recaudacion de fondos, en las que daban
a conocer los alcances del proyecto.

También fueron realizadas campanas
en colegios catolicos de la capital, con

nuevo

el fin de involucrar a los estudiantes en
la donacion de una vara de terreno para
los mas desfavorecidos, a cambio de un

Vivienda minima. Obra maxima
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Damnificados por el desbordamiento del rio
Acelhuate en jornadas de ayuda mutua en el
proyecto Plan Piloto 1° de Septiembre.

simbolico billete con la leyenda «Una vara
para tu hermano».

Para lograr mayor visibilidad y obtener
mas recursos, las sefioras de la Asociacion
recurrieron al publicista Rubeén Rossel,
considerado como el maestro de la
publicidad en El Salvador. Don Ruben,
esposo de una de las integrantes de la
Asociacion, Contribuyé a posicionar en la
opinion publica la situacion de La Chacra
y la obra del padre Ibanez, a traves de
la difusion de la causa en los medios de
comunicacion.

A mediados de julio de 1969, a escasas

seis semanas de 13 fecha programada para
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El 1° de septiembre de 1969, exactamente un aio después del desastre que transformo vidas, las
familias de la comunidad La Chacra recibian las llaves de sus viviendas.

la entrega de las casas, se desato la Guerra
de las Cien Horas entre El Salvador y
Honduras, que provoco el rompimiento de
las relaciones diploma’ticas y la interrupcién
del comercio entre ambas naciones. Dofa
Gloria de Pérez, beneticiaria del proyecto,
recuerda que «las primeras casas que se
construyeron fueron de madera, pero por la
guerra con Honduras se tuvo que cambiar por
ladrillos».

Plan Piloto

Habia transcurrido exactamente un afio
despues de la desgracia causada por el rio
Acelhuate, por lo que el nuevo asentamiento
fue bautizado con el nombre de colonia «Plan
Piloto 1 de Septiembre», cuyas calles llevan
los nombres de ingenieros y arquitectos
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que donaron su tiempo y su talento para la
realizacion del nuevo asentamiento.

Los carpinteros, electricistas, albaniles
y fontaneros del equipo de ayuda mutua
guardaron sus herramientas aquel 1° de
septiembre de 1969, para asistir con sus
familias a la inauguracion de la colonia y la
entrega de sus viviendas con sus escrituras
de propiedad.

El evento tuvo como invitado especial
al presidente de la Republica, Fidel
Sanchez Hernandez, quien, junto con su
esposa entregaron las llaves a las familias
beneficiadas, de acuerdo con los resultados
del sorteo que adjudico al azar las viviendas.
Todos recibieron también una placa con el
nombre de cada familia para ser colocada
junto a la puerta principal.



Vivienda minima. Obra maxima

El padre Ibariez, las sefioras de la Asociacion Benéfica La Chacra y el equipo

de ingenieros y arquitectos se dispusieron a continuar la construccion de

comunidades, organizados bajo el nombre de «Fundacion Pro-Vivienda

Minima», nombre propuesto por las familias beneficiadas.

«Tmbajdbamos bajo el sol, bajo el agua, bajo
la noche... hasta que logramos tener las casitas»,
recordo dofia Ana Colocho, quien recibio
su vivienda hace mas de cinco décadas y
continta viviendo en la comunidad.

«Tener una vivienda propia transformo
nuestras vidas. Un ano hice una pared, el
siguiente hice la otra y ast hasta que la coron.
Con la ayuda que Dios nos daba la fuimos
mejorando, cambiando las estructuras, haciendo
la pilim mds gmndc...», manifiesta otra de las
beneficiarias.

El padre Ibafiez, las sefioras de la
Asociacion Benéfica La Chacra y el equipo
de ingenieros y arquitectos se dispusieron a
continuar la construccion de comunidades,
organizados bajo el nombre de «Fundacion
Pro-Vivienda Minima», nombre propuesto
por las familias beneficiadas el dia de la
inauguracion del Plan Piloto. Popularmente,
la institucion era conocida como «la Miniman».

La asociacion emprendio de inmediato la
ejecucién desu segundo proyecto denominado
«Agua Caliente», en ciudad Delgado, para
beneficiar a 62 familias, cuya primera piedra
fue colocada el 15 de enero de 1970.

En ese proyecto se fue mejorando el modelo
de construccion por ayuda mutua y esfuerzo

ﬁ
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propio, para construir viviendas accesibles a
las familias de bajos ingresos.

En vista de que los fondos obtenidos de
donantes locales no eran suficientes para
cubrir las necesidades de los ambiciosos
proyectos que se configuraban en las mentes
de los pioneros de la Fundacion, el padre
Ibafiez, el sociologo Andres Gregori y los
arquitectos  Adalberco  Morales,
Esquivel y Dagoberto Gavidia, emprendieron

Romeo

visitas a instituciones involucradas en la
solucion de la problematica habitacional en
otros pa{ses de América Latina, incluyendo

al  BID, Las
contactadas manifestaron

entre otras. instituciones

su  intencion
de apoyar la obra y recomendaron que la
Fundacion fuera 1egalizada como una entidad
de utilidad pﬁblica.

El proceso de 1egalizacién ya habia sido
iniciado. Los estatutos fueron publicados
en el Diario Oficial, el 19 de junio de 1970.
La primera junta directiva estaba integrada
de una manera muy diversa, por cuatro
arquitectos, un ingeniero, un publicista, un
sociolégo y cinco senoras voluntarias, que
compartian los ideales del Padre Ibanez,
quien fung{a como Director Ejecutivo.



Los

. . ./
estatutos de 121 nueva 1mstitucion

establecieron como sus objetivos:

a.

Promover el desarrollo comunitario e
individual de quienes luchan por superar
sus condiciones de vida en las zonas
marginales de nuestras ciudades y en el
agro.

Propiciar o ejecutar la construccion de
colonias y viviendas tipo «minimo» y
obras de mejoramiento social y servicio
comunitario, en beneficio de las familias
de escasos recursos econdmicos, a fin
de facilitar el acceso al derecho de
propiedad y mas dignas condiciones de
vida.

Fomentar la educacion cooperativa
y apoyar economica y moralmente la
creacion de cooperativas de consumo,
vivienda, ahorro y crédito, a cargo de los
beneficiarios de las mismas.

De un sueno a mode]o mundial
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d. Crear nuevas fuentes de trabajo en
beneficio de las personas mas humildes
y del campesinado en general, con el
objeto de estabilizar ¢ incrementar el
ingreso familiar de los mismos.

e. Estimularla cooperacién comunitaria, el
sentido de solidaridad civica, el interés
de todos en la lucha por el desarrollo
integral y el espiritu de responsabilidad
ciudadana.

f. Desarrollar toda clase de actividades
que tiendan a promover el bienestar
espiritual, moral, cultural, intelectual y
material de nuestro pueblo.

Estos estatutos marcaron el rumbo de
la Fundacion, que a lo largo de estos 55
aios ha cumplido plenamente su mision
de servir al hombre, a la familia y a la
comunidad, concibiendo la vivienda como
un instrumento para ese fin.



Vivienda minima. Obra maxima

Vistas aereas actuales del Plan Piloto, comunidad 1° de Septiembre. 32 viviendas en la
primera etapa.
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Vivienda minima. Obra maxima

h.-

El Pepeto. Ayuda Mutua. 1975.
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Desafl'os para replicar 61 sueno

CAPITULO I

DESAFIOS )
PARA REPLICAR EL SUENO

llogro de los objetivos institucionales

enfrento a la Fundacion con el agudo

problema del deficit habitacional
urbano, tanto cuantitativo como cualitativo,
que a principios de la década de 1970
mostraba un incremento progresivo.

Este fenomeno se debid al crecimiento
demogréfico, la migracién del campo a las
ciudades, la baja capacidad de pago, la falca
de financiamiento para vivienda popular y
una normativa urbanistica que no permit{a
construir vivienda accesible para el 50% de
la poblacion.

Contexto urbano y habitacional

De acuerdo con cifras del tercer Censo de
Vivienda, en 1971 el hacinamiento en El
Salvador era tan grave que el 61% de las familias
cocinaban, comian y dormian en un solo
cuarto; el 43% carecia de servicio domiciliar
de agua potable y el 57% no tenian servicio
sanitario.

El 55% de viviendas
necesitaban ser sustituidas o me]'oradas. De
ellas, cerca de dos tercios estaban ocupadas por
hogares que ganaban menos del equivalente a
100 dolares al mes. Aunque la mayoria de las
viviendas urbanas (84% en 1975) dispom’an
de electricidad, solo el 31% tenian suministro
individual de agua y solo el 38% estaban
conectadas a la red de alcantarillado. Ademas,
los materiales de baja Calidady los métodos de

las existentes
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construccion deficientes habian contribuido
al deterioro fisico del parque de vivienda.
La construccion de mala calidad tendia a
concentrarse en las zonas de invasion, donde
la concesion de titulos de propiedad tenia
complicaciones ]ega]es.

El estudio La Vivienda Popular Urbana,
realizado por la Fundacion en 1975, verifico
que el mercado de vivienda urbana estaba
dividido en varios submercados: tugurios,
colonias ilegales y mesones. El estudio estimo
que el crecimiento de la poblacién en estas
zonas superaba al de la ciudad en su conjunto,
alcanzando del 15 al 20% anual en algunos
de los municipios que componen el area
metropolitana de San Salvador.

Los tugurios se definian como barrios
construidos normalmente en zonas no
aptas para otro tipo de construcciones,
como barrancos y derechos de paso de
las vias férreas. Se estimO que en 1977
vivian en tugurios 138,000 personas, es
decir, solo el 4.8% de la poblacion total de
San Salvador. Pocos tugurios de San Salvador
tentan mas de rooo familias y muchos
tenian menos de 100. La mayoria carecian de
servicios sanitarios. A veces se podia obtener
agua de grifos pﬁblicos ode particulares que
la vendian.

Los mesones consistian en casas de 5
a 30 habitaciones donde los propietarios

alquilaban piezas agrupadas eén torno a un



Vivienda minima. Obra maxima

Las colonias ilegales albergaban el 20.5% de la poblacion y consistian en subdivisiones periurbanas
vendidas sin servicios basicos ni cumplimiento de las normas de urbanizacion.

Los pioneros de la Fundacion estaban conscientes del
gran desafio que implicaba replicar a escala nacional la experiencia
adquirida, para lo cual habia que buscar nuevas fuentes de financiamiento
y reorganizar la institucion.

)
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patio central. En la mayoria de los casos,
una familia alquilaba una sola habitacion y
tenia que compartir el agua y los servicios
sanitarios con otras familias. En la mayoria
de los mesones, los residentes recibian agua
y electricidad sin pagar nada mas que el
alquiler mensual.

Los mesones se concentraban en el
centro de la ciudad. En 1977, se calculaba
que el 23.4% de la poblacion total de San
Salvador vivia en mesones. El acceso al agua
solia estar controlado por el administrador
y podia ser de tan solo 2 horas al dia. El
numero de habitantes por servicio sanitario
y ducha era de una media de 15 a 16 personas.
La electricidad estaba mas facilmente
disponible en la mayoria de los mesones. En
1975, el 80% de los inquilinos tenian ingresos
que les situaban entre los percentiles 17 y 39
de la lotiticacion de ingresos de la ciudad.

D€Sﬂf1’OS para rep]icar Cl sueno

Las colonias ilegales consistian en
subdivisiones periurbanas vendidas sin
servicios basicos ni cumplimiento de las
normas de urbanizacion. La tenencia se
realizaba normalmente mediante el sistema
de alquiler con promesa de venta, a traves del
cual el comprador asume la titularidad con
el pago final del alquiler. Si el comprador
incumple el pago, podria perder todo su
capital, ya que técnicamente solo tiene un
contrato de alquiler.

Las colonias ilegales albergaban al 20.5%
de la poblacion que vivia en asentamientos
informales en San Salvador. El tamano de
las parcelas oscilaba entre 80 y 200 metros
cuadrados, con una variedad igualmente
amplia de materiales y sistemas, en su
mayoria construidos por sus ocupantes.

™ B

Los tugurios albergaban solo el 4.8% de la poblacion y se definian como barrios construidos
normalmente en zonas no aptas para otro tipo de construcciones, como barrancos y derechos de
paso de las vias férreas.
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La mayor{a de los hogares compraba
agua a camiones cisterna, mientras que
algunos utilizaban grifos comunitarios. La
electricidad solia obtenerse mas facilmente
de las empresas privadas de discribucion,
que no exigen la tenencia legal antes de
proporcionar la conexion. Muchos de los

Vivienda minima. Obra maxima

ocupantes originales de las colonias eran
muy pobres, aunque la creciente presion
por la tierra y el tiempo han transformado
la mayor{a de las colonias mas antiguas
en asentamientos consolidados de tipo
clase media.

Los mesones eran el término local que designaba casas de 5 a 30 habitaciones
donde los propiemrios alquilaban piezas agrupadas en torno a un patio central.
Albergaban el 23.4% de la poblacion.
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Desafl'os para replicar 61 sueno

Los mesones se concentraban en el centro de la
ciudad. En 1977, se calculaba que el 23.4% de la
poblacion total de San Salvador vivia en mesones.

(]
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Fracaso de los enfoques convencionales

En los afios setenta, la politica de vivienda
adolecia de cuatro debilidades. En primer
lugar, la produccion total de vivienda y el
financiamiento habian sido inadecuadas con
relacion a las necesidades: la construccion
de vivienda formal promedio solo 2,600
unidades por afo durante el periodo 1960-
1970, mientras que 10,000 nuevos hogares se
formaban anualmente en las areas urbanas.

En segundo 1ugar, incluso el limitado
financiamiento  comercial y  publico
disponible para la adquisicién de vivienda
y provision de servicios solo era accesible a
los grupos de ingresos medios y altos.

En tercer lugar, el gobierno no habia
afrontado el problema de la oferta de suelo
urbano y su impacto en la vivienda y los
servicios urbanos. Por ultimo, no existia
una politica explicita de mejora de la oferta
de vivienda informal, conformada por los
mesones, los tugurios y las colonias ilegales.

El problema habitacional se habia
intentado resolver con la creacion de
instituciones y sistemas de financiamiento:
el Instituto Salvadorefio de la Vivienda
Urbana (IVU), en 1950; el desarrollo de
un sistema de ahorro y crédito (Financiera
Nacional de la Vivienda), en 1965; y el
sistema de contribucion obligatoria a partir
del salario (Fondo Social para la Vivienda),
en 1973. El IVU fue financiado a través de
transferencias del gobierno y préstamos del
Banco Interamericano de Desarrollo.

En sus primeros 28 anos de existencia,
el IVU construyd unas 23,000 unidades
en viviendas unifamiliares y edificios
multifamiliares. Sin embargo, el grueso de
su programa solo habia sido asequible a
grupos de renta media.

El segundo enfoque, referido al sistema
de ahorro y préstamo de la FNV, se creo
para canalizar el ahorro privado hacia

Vivienda minima. Obra maxima
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la construccion de viviendas a través del
sistema bancario especializado. Durante
sus primeros 31 anos, el sistema financio
26,600 viviendas unifamiliares completas a
un costo unitario medio de 20,000 dolares,
beneficiando a familias del 30% superior de
la distribucion urbana de ingresos. En 1978,
sin embargo, habia elevado aun mas su
techo de preciosy financiaba apartamentos
en condominio de hasta 48,000 dolares.

El tercer enfoque, y probablemente
el mas efectivo para atender a los pobrcs
urbanos, fue la creacion de una organizacion
de desarrollo comunitario para proporcionar
instalaciones en zonas urbanas de bajos
programa de
Cooperacion Comunal (FOCCO). Aunque
FOCCO no fiancio viviendas propiamente
dichas, st amplio las instalaciones y servicios
comunitarios a muchas zonas de ocupacién

il’lngSOSS Cl Fomento M

y colonias ilegales sin servicios. Mas que
Cualquier OfTO Organismo, estuvo sujeto a
influencias politicas y su papel potencial en la
poh’tica urbana nunca se realizo plenamente.

El dltimo enfoque, el FSV, fue disenado
como una extension del sistema del Seguro
Social, basado en el modelo de Mexico y
Brasil, en forma de cotizacion retenida sobre
planillas destinada a la vivienda. Su fuente
automatica de fondos convirtio al FSV en el
organismo de vivienda con mayor estabilidad
financiera del pa{s. Las cabezas de familia
cubiertas por el sistema ganaban en 1978
menos de 280 dolares al mes.

Durante sus primeros 4 anos, el FSV
financié unas 5,000 viviendas unifamiliares
convencionales a un costo unitario de entre
4,000 y 10,000 dolares, lo que las hacia
accesibles a aproximadamente el 30% de las
familias con mas recursos que participaban
en el sistema del Seguro Social y que
supuestamente reunian los requisitos para

beneficiarse de los programas del FSV.



Desafl'os para replicar 61 sueno

Ante ese contexto, los pioneros de la Fundacion estaban conscientes

del gran desaf{o que implicaba replicar a escala nacional la experiencia

adquirida, para lo cual habia que buscar nuevas fuentes de financiamiento y

. . . o/
reorganizar la mstitucion.

Sin embargo, los autonomos y cabezas de
hogar que trabajaban en establecimientos no
vinculados al sistema del Seguro Social no
tenian acceso por definicion. A principios
de 1978, el FSV anuncio tambi¢n que iba
a duplicar los precios maximos. (Véase en
el capitulo 7 el cuadro comparativo de tres
proyectos de la Fundacion, uno del IVU y
uno del FSV).

El aspecto mas olvidado de la politica
urbana habia sido el problema de la oferta
de suelo y, hasta la fecha, El Salvador
todavia no ha desarrollado ningin enfoque
especifico y eficaz para el suelo urbano per se.
Esto ha exacerbado los problemas de oferta
de vivienda debido a la escasez general de
suelo urbanizado en el pais y ha generado
importantes beneficios para los propietarios
de terrenos pequenos y gr;mdes, enla periferia
urbana, donde el valor del suelo aumenta por
la proximidad a las infraestructuras publicas.

Transformacion institucional
Ante ese contexto, los pioneros de la
Fundacion estaban conscientes del gran
desafio que implicaba replicar a escala
nacional la experiencia adquirida, para lo
cual habia que buscar nuevas fuentes de
financiamiento y reorganizar la institucion.
Con el aval de la junta directiva y del padre
Ibafiez, en 1971 Francisco de Sola se comunico
con el arquitecto y urbanista Alberto Harth
Dencke, quien se encontraba finalizando sus
estudios de posgrado en Estados Unidos, para
ofrecerle la gerencia general de la Fundacion.

@
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El arquitecto Harth tomo la propuesta
como uno de los grandes desafios de su vida:
expandir la institucion para beneficio de los
mas pobres de su pais.

El asumid la gerencia general de la
Fundacion en enero de 1972, cuando la
institucion estaba instalada en un sencillo
garaje dentro del local de Fe y Alegria, en
la Colonia Miramonte. La Fundacion solo
contaba con un equipo de seis personas: el
Padre Ibafiez, director ejecutivo; el arquitecto
Harth, gerente general; un ingeniero, un
promotor social, una secretaria y un chofer.
Posteriormente, la Fundacion se trasladd a
un edificio donado por la senora Elena \X/right
de Avila en el centro de San Salvador, donde
habia funcionado un hospital.

La nueva administracion inicio un proceso
de transformacion institucional con la vision de
convertirse en un actor importante del sector
habitacional, lo cual implicaba retar las normas
urbanisticas vigentes en aquel momento para
lograr que la vivienda fuera asequible para las
familias de menores ingresos.
parte, replicar el modelo
nacional  hacia

Por otra

a  nivel imprescindible
conseguir el apoyo de organismos financieros
internacionales y desarrollar relaciones con
instituciones de gobierno como el Consejo
Nacional de Planificacion del Desarrollo
Economico y Social (Conaplan), el Ministerio
de Obras Puablicas (MOP) y la Direccion
de Urbanismo y Arquitectura (DUA), y la

Administracion Nacional de Acueductos y

Alcanrtarillados (ANDA).



Vivienda minima. Obra maxima

Co

e

F o

munidades en labores de ayuda mutua en varios proyectos de la Fundacion.
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De plan pi]oto a programa nacional

CAPITULO Il

DE PLAN PILOTO
A PROGRAMA NACIONAL

Primer salto de escala

Con las lecciones aprendidas en los primeros
proyectos, en 1972 la joven Fundacion se
propuso dar un primer salto de escala, lo que
signiﬁcaba pasar de menos de oo familias a
beneficiaramas de 500 con el proyecto San Jose
del Pino, en Santa Tecla, en el que multiplico
por cinco lo que se habia beneficiado en tres
anos.

Consolidando innovaciones

San Jos¢ del Pino tuvo el proposito de
reubicar a 525 familias que vivian en tugurios
localizados al margen del camino al volcan de
San Salvador en Santa Tecla. Iniciado en 1973,
fue el primer proyecto cjecutado en el pais
bajo el esquema de desarrollo progresivo, en el
cual la Fundacion consolido las innovaciones
iniciadas afios antes. El desarrollo progresivo
y el esfuerzo propio se aplicaron en la vivienda
mientras que la ayuda mutua se aplico tanto a
la vivienda como a la infraestructura.

La Fundacion ofrecio a los beneficiarios
tres opciones, todas con infraestructura de
agua, alcantarillado y drenajes pluviales: lotes
con unidades sanitarias; lotes con una unidad
sanitaria mas una habitacion; y lotes con
una unidad sanitaria y dos habitaciones, esta
ultima considerada una vivienda Completa de
45m?* Los lotes eran de 6om®y rompian con
las normas urbanisticas del momento. (Véase
en el capitulo IV las figuras que describen el
desarrollo progresivo).
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El término «solucion habitacional» fue
acuiiado por la Fundacion para abarcar una
gama de tipos de vivienda desarrollados en
forma incremental o progresiva. San Jos¢
del Pino fue posible gracias a un donativo
de $623,000 otorgado por la Fundacion
Interamericana  (FIA), un organismo de
asistencia del gobierno de Estados Unidos
creada para apoyar el desarrollo comunitario
en Amecrica Latina, que recién habia sido
fundado en 1969.

La FIA quebro dos de sus propias reglas
para efectuar este donativo: que no financiaba
vivienda y que los donativos no pasaban
de $50,000. Esta excepcion es una muestra
de la confianza que generaba la vision y la
trayectoria profesiona] de los pioneros de la
Fundacion, que comenzaba a abrir las puertas
de Organismos internacionales.

Teniendo en mente el objetivo de
promover el bienestar de la persona, la
familia y la comunidad, en San Jos¢ del Pino
la Fundacion rompio las normas urbanisticas,
consolido el modelo de accion social y diserio
una nueva arquitectura financiera, con el fin
de lograr que la vivienda fuera asequible a
familias de ba]'os Tecursos.

Innovaciones técnicas
Las
habitacionales fueron mlﬂtiples y radicales
para su tiempo. En cuanto a mnormas
urbanisticas, proyecto

. . ! .
mnovaciones urbamstlcas

este emblematico



introdujo por primera vez en el pa{s nuevos
estandares como el ¢énfasis en la movilidad
peatonal, dotando a la colonia con solo
una calle de acceso vehicular y un parqueo
comun ubicado en la zona de equipamiento
comunitario.

En lugar de un parque tradicional, se
introdujo una serie de miniparques, hoy
dia conocidos como parques de bolsillo. El
disefio mismo, asi como el mantenimiento,
autogestionados, resultando  como
aglutinantes comunitarios por parte de los
beneficiarios.

Ademas de dotar la zona de equipamiento

cran

comunitario con una escuela y casa comunal,
se proporciono lotes para microempresas y
viviendas en alquiler para jovenes y adultos
mayores, que no podian pagar la cuota de
una hipoteca. El padre Ibafiez llamaba a estas
viviendas «mis mesoncitos».

Las habitacionales  que
introdujeron en Santa Tecla también fueron
radicales en esa ¢poca. El area de los lotes
era de tan solo 6om, lo que resulto dificil
de aprobar por parte de la Direccion de
Urbanismo y Arquitectura. Para bajar COStos
se introdujeron acometidas de agua potable
compartidas entre dos lotes y las llamadas
«unidades humedas», que consistian en un
pequeno bafio con una pila y lavadero de 4 m2.
A ella se le podia agregar una habitacion de 16
m? o dos habitaciones de 32 m? resultando en
una vivienda de solo 52 m* El Banco Mundial
recien habia adoptado el termino de «lotes
con servicios» para este tipo de programa.
La
progresivo» y se describe con mayor detalle
en el cap{tulo IV. Eran dos los objetivos que
se buscaban: adaptar la unidad habitacional
a la Capacidad de pago de cada familia,
garantizando la accesibilidad economica vy,
al mismo tiempo, desarrollar el proceso de
organizacion de la comunidad.

normas N

Fundacion lo denominaba «desarrollo

Vivienda minima. Obra maxima

Innovaciones en accion social

En San José del Pino la Fundacion consolido el
modelo de accion social basado en las lecciones
aprendidas en los proyectos anteriores. Una
de ellas era promover la organizacion de
las familias antes del traslado, durante la
construccion y despues del traslado. Antes
del traslado, las familias participaron en
la seleccion del sitio en Santa Tecla, en los
disenos preliminares de la colonia y de las
soluciones habitacionales. Todas las familias
aportaron tiempo y energl'a para construir su
nueva comunidad.

La vivienda se concibio principa]mente
como un instrumento para fomentar el
desarrollo de las comunidades. Ese objetivo
se lograba por medio de un proceso de
concientizacion, organizacién y recuperacién
de la confianza en si mismos y de su viabilidad
como fuerza social. Una de las innovaciones en
el area social mas radicales para la época fue el
fomento a la equidad de género, con el fin de
apoyar la participacion de las mujeres en el
disefio, construccion y, muy especia]meme, en
la tenencia de la propiedad. Fueron adaprados
los procesos constructivos al horario y a
las capacidades de las mujeres, logrando su
participacién tanto en la construccion de la
infraescructura publica como de la vivienda
misma, asi como en las juntas directivas de las
comunidades.

En paralelo, fueron ejecutados programas
de formaciéon de lideres, alfabetizacion de
adultos, fortalecimiento de la organizacién
comunal y gestion de cooperativas. Estas
promovian la produccion, el ahorro y
crédito, ast como la venta de productos
basicos de consumo. Al mismo tiempo, las
cooperativas abrian oportunidades de acceso
ala propiedad de los medios de produccién
y autogestion. El modelo de accion social se
describe con mayor detalle en el capitulo V.
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Vistas acreas del proyecto San Jos¢ del Pino, Santa Tecla. 525 viviendas.

39



i’!’E

-

e oly
:

E
=5

e |

= =] f—"—:‘_..‘—'_‘:i!'._ -

e,
£






' 'SAN JOSE DEL PINO - 1973
| S | . ESC: 1:1250







Innovaciones financieras

También fue puesta en préctica una
innovadora arquitectura financiera, basada
en un esquema crediticio ajustado a la
capacidad de pago de cada familia. Los
préstamos fueron otorgados sin subsidios,
a bajas tasas de interés y con cuotas
diferenciadas segl'm el tipo de vivienda
y la capacidad de pago. Se instituyo el
controversial subsidio cruzado, donde los
de mayores ingresos pagaban una tasa de
interés superior a los de menores ingresos.
Ademas, se desarroll6 la modalidad de
viviendas en alquiler parahacerlasasequibles
a los adultos mayores y jovenes sin familia.

Como parte del esquema, se disend un
programa para otorgar créditos en materiales
de construccion destinados a ampliar las
viviendas y de acuerdo a las necesidades y
capacidades de cada familia. Los creditos
fueron acompanados de asistencia técenica y
promocién social.

Para fortalecer la capacidad financiera de las
cooperativas, hasta el dia de hoy la Fundacion
contintia recibiendo el apoyo de la cooperacion
internacional, lo cual ha permitido mantener
las cuotas asequibles a los sectores de mas bajos
ingresos.

La base para el crecimiento exponencial
de la Fundacion se habia establecido por su
demostrada capacidad de ejecucion, el manejo
eficiente de sus recursos y la consolidacion
de las innovaciones técnicas, sociales y
financieras.

Crecimiento exponencial

de que Robert
presidente del Banco Mundial, recien habia
pronunciado en Nairobi el discurso donde
anunciaba una nueva estrategia en la que se
abria a los sectores sociales con proyectos de
educacion, salud y vivienda, el padre Ibanez
y el Arq. Harth solicitaron una cita con un
funcionario de esa institucion, obteniendo

Enterados McNamara,
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como respuesta que el Banco estaba enfocado
en proyectos de infraestructura y desarrollo
econodmico, y que no otorgaba préstamos a
ONG.

Sin embargo, hicieron contacto con un
funcionario del Banco que se encontraba en
el pats, quien accedio a visitar proyectos de la
Fundacion. Un mes después, el Banco Mundial
anuncio la llegada de la primera mision a
El Salvador para la preparacion de un proyecto
habitacional. El Banco unicamente habia
financiado dos proyectos habitacionales en
Senegal y Zambia, los cuales no habian llenado
las expectativas del prominente organismo
financiero.

Al de

desarrollo progresivo implementadas por la

conocer las innovaciones
Fundacion en San José del Pino, el Banco
encontré un modelo de la nueva estrategia
habitacional de desarrollo progresivo que ya
funcionaba en El Salvador. Es decir, que lo
que ellos quer{an demostrar a nivel mundial
ya lo estaba ejecutando la Fundacion. La
experiencia técnica, financiera y social
innovadora de San José¢ del Pino facilito
Hegar a un acuerdo con el Banco Mundial
para armar un programa en dos etapas de
gran escala: 15,000 lotes con servicios en
dos etapas. La primera, de 8,000 unidades,
fue aprobada por el directorio del Banco en
tiempo récord, en 1974. Esto multiplicod por
16 veces lo que se habia 1ogrado en San José
del Pino.

El monto del préstamo para esta
primera etapa ascendio a 12 millones de
dolares, de los cuales el Banco financiaria 7
millones y el resto provendria de programas
sectoriales con instituciones de gobierno,
fondos propios y bancos locales. El Banco
Mundial dirigio al gobierno una carta en la
que Cxprcsaba su rcspaldo al proyecto de la
Fundacion, mientras envio varias misiones
financieras, técnicas y sociales, intcgradas
por unjefe de mision y un grupo de expertos.
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Entre 1972 y 1975 trabajé como oficial de préstamos para
El Salvador en la Division de América Central del Banco Mundial.
Durante este periodo, tuve el privilegio de que me pusieran al frente
de una de las operaciones mas apasionantes en las que he trabajado
durante toda mi carrera en el Banco Mundial: el Primer Proyecto de
Lotes con Servicios de El Salvador.

Se trataba, en muchos aspectos, de un programa innovador.
FUNDASAL, la beneficiaria del proyecto, era una organizaciéon no
gubernamental con poca trayectoria, dirigida por un sacerdote
jesuita, el padre Antonio Ibafnez, y un reducido equipo de jovenes
arquitectos, ingenieros y trabajadores sociales. Alberto Harth era el
gerente general.

Hubo un largo debate sobre si FUNDASAL tenia suficiente
experiencia y recursos financieros para implementar un proyecto
mucho mayor que cualquier otro en el que hubiera participado
antes. Por suerte, la alta direccion «creyd» en nuestras afirmaciones
de que Fundasal estaba a la altura de la tarea.

Unos 50 anos después de mi primera visita a El Salvador, guardo
muy gratos recuerdos. FUNDASAL figura entre las actividades mas

apasionantes en las que participé durante mis 37 anos de servicio al
Banco Mundial.

Franz Kaps
Jefe de Misiéon, Banco Mundial

Munich, 2023
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Hace cincuenta afios, en 1972, visité San Salvador con un pequeno equipo de expertos
del Banco Mundial para evaluar la solicitud del Gobierno de El Salvador de preparar
un préstamo que financiara la construccién de 7,000 viviendas de interés social en el
pais. El proyecto se denominaba «Lotes y Servicios», un concepto que incorporaba un
enfoque innovador e inusual en muchos frentes.

El Gobierno de El Salvador asigno el proyecto a la Fundacién Salvadorena de
Desarrollo y Vivienda Minima, una organizaciéon no gubernamental de vivienda y
desarrollo urbano dirigida por un sacerdote jesuita, el padre Antonio lbahez, cuyo
objetivo era ofrecer soluciones habitacionales alternativas a los hogares urbanos de
bajos ingresos.

Pero habia un problema: resultaba que el Banco Mundial nunca se habia asociado
con una ONG, por lo que habia que darle muchas vueltas antes de que el proyecto
pudiera hacerse realidad.

El proyecto consistiria en la construccion e instalaciéon de infraestructuras
basicas en varias parcelas grandes de San Salvador y otras ciudades secundarias.
Muchos de los beneficiarios eran familias jovenes que estaban al principio de su vida
laboral, pero algunas eran familias mayores que habian caido en tiempos dificiles,
con trabajos informales mal pagados que no les proporcionaban ingresos estables
con los que pudieran contar. Se desarrollé un sistema de subsidios cruzados para las
rentas mas bajas.

Como jefe del equipo de trabajo del Banco para este proyecto, pasé muchas
horas discutiendo el concepto y las modalidades de implementacion con el gerente
general. Nuestras conversaciones versaron sobre los mecanismos necesarios para el
funcionamiento del proyecto y el disefio de los sistemas financieros que se adoptarian
para facilitar el flujo de fondos a los pequenos contratistas y a los beneficiarios del
proyecto. En mi equipo habia un arquitecto que, junto con el ingeniero de FUNDASAL,
Mauricio Silva, elabor¢ los planos fisicos y los disenos de las viviendas de los distintos
lotes del proyecto.

Debido al éxito del primer proyecto y a mitad de su ejecucién, se prepard un
segundo proyecto consistente en otras 8,000 lotes con servicios. Estos dos proyectos
dieron lugar a otros mas del Banco Mundial en varios paises de todo el mundo.

Jeffrey Balkind
Jefe de Proyecto, Banco Mundial

Washington, D. C. 2023
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Los gerentes de la Fundacion trabajaron
hombro a hombro con las delegaciones del
Banco para preparar el proyecto. Hubo tres
controversias en las dificiles negociaciones
que hubo que realizar con el gobierno.
La primera era por qué el Banco Mundial
otorgaria un préstamo a la Fundacion en vez
de concederlo a una entidad de gobierno,
como el IVU. La segunda se referia a una
ONG que nunca habia sido sujeto de crédito
del Banco Mundial.

«En el gobierno nos decian que si era un
préstamo del Banco Mundial debia ir al gobierno;
y con el Banco Mundial era el mismo debate,
porque nunca le habia dado un préstamo a una
ONG, lo cual era inaudito», apunta Mauricio
Silva, gerente del Departamento Técnico de la
Fundacion.

La tercera controversia giraba alrededor
de las tasas de interés a cobrar a los
beneficiarios de bajos ingresos. El tema de
las tasas de interes tenia tres componentes.
Primero, el Banco Mundial no estaba de
acuerdo con que la Fundacion subsidiara los

De plan piloto a programa nacional

intereses a las familias, debido a que, como
principio, el Banco no creia en los subsidios
a menos que fueran focalizados.

El segundo nivel de la controversia
fue de caracter interno, debido a que la
Fundacion no iba a conceder subsidios en los
proyectos financiados con fondos del Banco
Mundial, por lo que dentro de la innovadora
arquitectura financiera se desarrollo el
concepto de «subsidios cruzados», que
consiste en cobrar una cuota mas alta a las
familias de mayores ingresos, es decir a las
que adquirian la vivienda completa, y una
cuota menor a las familias que adquirl'an el
lote solo con unidad sanitaria. El tema de las
tasas de interés fue muy debatido entre los
promotores sociales.

Finalmente, el gobierno pretend{a cobrar
a la Fundacion un interés mayor que el
del Banco Mundial, por lo que se tuvo que
negociar que no se incrementara, tanto por
ser una ONG como por el tipo de beneficiario
que manejaba la institucion.

La comunidad de San José del Pino en trabajos de ayuda mutua. 1972.



Primera ONG en obtener un préstamo
del Banco Mundial
Sorprendido  por capacidad de la
institucion, el equipo del Banco Mundial
solicito la elaboracion de un plan quinquenal
de la Fundacion para el periodo 1972-1977,
tarea que la gerencia general encomendo al
Departamento Administrativo y Financiero,
dirigido por la Dra. Guadalupe Alvarez de
Vega. El plan requirio la programacion de
los proyectos habitacionales con detalle
de los desembolsos, asi como el proceso de
recuperacion de los préstamos a las familias
beneficiarias. El objetivo era demostrar la
factibilidad financiera del proyecto. Cabe
hacer notar que era solo el tercer préstamo
de esa naturaleza en el mundo, despucs de
los financiados en Senegal y Zambia, que no
llenaron las expectativas del Banco.
«Trabajabamos hasta altas horas de la noche,
motivados por el compromiso de ayuda a los
futuros beneficiarios. Nadie de mi equipo protesté
nunca y todos estabamos contentos cuando a las
diez de la noche termindbamos cansaditos. Es
una mistica que no he vuelto a ver en ninguna
parte», relata Guadalupe Alvarez de Vega al
hacer memoria de aquellos dias, cuando no
existia Excel ni computadoras personales.
Todo habia que hacerlo a puro papel y lapiz,

con el auxilio de a]guna calculadora basica.

la
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El 30 de octubre de 1974, el Banco
Mundial
aprobacion del préstamo, cuyo contrato

comunico a la Fundacion la

fue firmado el 4 de noviembre, por un
monto de 8.5 millones de dolares. Como
parte de la negociacién, el gobierno se
comprometio a ejecutar las obras viales
externas, necesarias para el acceso a las
urbanizaciones, asi como las redes externas
de drenaje de aguas lluvias, agua potable
y aguas negras, ademas del financiamiento
de centros comunales, clinicas y canchas
deportivas, compromiso que se cumplio
parcialmente.

La Fundacion también logréo que el
Banco Central de Reserva, a través del Banco
Hipotecario, proporcionara créditos a la
institucion destinados exclusivamente a la
adquisicién de tierras para el programa.

«Hubo un largo debate sobre si la Fundacion
tenta suficiente experiencia y recursos financieros
para implemenmr un proyecto mucho mayor que
cualquier otro en el que hubiera participado antes —
recuerda Franz Kaps, jefe de mision del Banco
Mundial que jugé un papcl clave en el proceso
de aprobacion del préstamo—. Por suerte, la
alta direccion creyé en nuestras afirmaciones de
que la Fundacion estaba a la altura de la tarea».

FUNDACION SALVADORENA DE DESAROLLO Y WIVIENDA MINIMA

SAN-SALVADOR—-EL-SALVADOR

PLEASED TO INFORM YOU THAT EXECUTIVE DIRECTORS TODAY
APPROVED US DOLLARS 2.5 MILLION BAMK LOAN AND US DOLLARS 6.0
IDA CREDIT FOR SITES AND SERVICES PROJECT TO REPUBLIC OF

EL SALVADOR STOP REGARDS
ALTER
REGIONAL VICE PRESIDENT

INTERHATIONAL BANK FOR RECONSTRUCTION AND DEVELOPHENT
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Vistas acreas del proyecto El Pe})efo, Soyapango. 530 viviendas.
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Reunion en el Centro Salesiano de Retiro Ayagualo entre directivos y miembros de la Fundacion,
con la mediacion del académico de Harvard e INCAE, Harry Strachan.

La crisis de Ayagualo

El salto cuantico que dio la Fundacion con
el primer préstamo del Banco Mundial
ocasiono una crisis interna, sobre todo en
los promotores sociales que temian que
la Fundacion perdiera su naturaleza para
ajustarse a los requisitos del préstamo
millonario.

La preocupacién por la pérdida de
los valores esenciales que dieron origen a
Fundacion era compartida por el padre
Ibafiez. «Una wvez lo encontré llorando, me
dijo que iba a renunciar porque la Fundacion
se  estaba Definitivamente,
fue un conflicto para muchos», recuerda el
Arq. Harch de aquellos dias tan dificiles.

A la crisis interna se sumo la convulsion
social que vivia El Salvador en el preémbulo
de la guerra, cuando cada dia la polarizacion
ideolégica se traducia en mayores niveles
de violencia. Mientras la Fundacion se
manejaba con los criterios de una institucion

desvirtuando.

54

sostenible con enfoque social, algunos de
sus promotores sociales eran considerados
«comunistas».

«Las tensiones internas se encendian por
los costos de produccion de viviendas y el
cobro de intereses a los beneficiarios. Algunos
colaboradores recordaban que nuestro objetivo
era desarrollar comunidades y no cargar con
gastos innecesarios a las familias humildes
olvidadas por el Estado», sostiene el licenciado
Porfirio Cerritos, jefe del Departamento de
Promocion Social en esa época.

Animado por el proposito de resolver
la crisis, el gerente general de la Fundacion
organizo un taller en el Centro Salesiano
de Retiro Ayagualo, con la mediacion
del reconocido académico de Harvard e
INCAE, Harry Strachan, quien con su
habilidad negociadora logro la conciliacion
de las diferencias relativas a la escala del
préstamo del Banco Mundial y los objetivos
sociales.
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Siendo profesor de INCAE, a principios de la década de 1970 supe de una nueva
ONG llamada Fundacion de Vivienda Minima, cuyo presidente era el ingeniero José
Roberto Castillo.

La Fundacién era inusual porgue estaba compuesta por personas que
representaban ideologias distintas. El lider era el padre Antonio Ibanez, un sacerdote
jesuita influenciado por la Teologia de la Liberacion. El gerente general y el gerente
de proyectos eran dos técnicos: Alberto Harth, arquitecto, y Mauricio Silva, ingeniero.
Algunos de los trabajadores sociales se consideraban «comunistasy.

Por otro lado, la Fundacion habia reclutado en la junta directiva a tres jévenes
empresarios con maestrias de Harvard: Bobby Murray, Francisco de Sola y Ricardo
Poma. Se habia desarrollado una crisis interna sobre si la Fundacion debiera o no
contratar un préstamo del Banco Mundial. Los trabajadores sociales decian que el
Banco cambiaria la naturaleza de la institucion.

Me invitaron a mediar entre las dos partes organizando un seminario
estratégico, en un centro de retiro llamado Ayagualo. Cuando Mauricio Silva me
recogio en el aeropuerto me dijo:

—Harry, tenemos un pequeno problema. Un grupo de trabajadores sociales
han decidido boicotear el seminario porque usted viene de Harvard y suponen que
es capitalista. Alberto esta tratando de persuadirlos de que, por lo menos, asistan a
la primera sesion.

Al comienzo de la reunién, un joven de nombre Carlos me dijo que la crisis
Nno se resolveria sin un previo acuerdo filosofico, refiriéndose a la lucha de clases
gue expresdé en una confusa declaracion marxista. Después de escuchar los
argumentos de Carlos y José Roberto, pronuncié mi mas elocuente defensa de la
libertad individual y la democracia, la propiedad privada y la eficiencia del mercado.
Fue muy valioso haber leido el Manifiesto Comunista en mis aflos de juventud.

Al final de mi argumentacion pregunté a los presentes si querian dedicar los
tres dias a discutir filosofias politicas o a trabajar en una estrategia parala Fundacion.
La respuesta fue unanime: hacer un plan para construir miles de viviendas con un
nuevo préstamo del Banco Mundial, proyecto que llevd a la Fundacién a ser un
modelo admirado e imitado en toda América Latina.

El dividendo para mi fue hacer amigos para toda la vida.

Harry Strachan

Texto tomado del discurso pronunciado en la ceremonia de Graduacion en la Escuela Superior de Economia
y Negocios (ESEN), en 2018.
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En marzo de 1977, afio en que el Banco
Mundial aprobo el segundo prestamo, se
produjo el asesinato del sacerdote jesuita
Rutilio Grande, junto a dos acompanantes.
Monsenor Romero exigié una investigacién
exhaustiva y anuncio que no asistiria a ningun
evento gubernamental ni ceremonias de Estado
mientras el homicidio no fuera esclarecido.

El siguiente domingo cancelo todas las
misas de la arquidiécesis y las sustituyé por
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Monseiior Romero con el padre Ibaiiez en la celebracion del decimo aniversario de la Fundacion.
El Pepeto, 1978.

Vivienda minima. Obra maxima

una sola, concelebrada con 150 sacerdotes en
la catedral de San Salvador, a la que asistieron
mas de 100,000 personas.

La situacion tenso la relacion de la Ig]esia
con el Gobierno y los sectores militares mas
radicales. Monsenor Romero fue asesinado
en 1980. El padre Ibanez se vio obligado a
abandonar el pais en 1981.

«Tengo tambien otras denuncias. Nos ha extranado la captura del Lic. Cesar Valle,

mientras estaba trabajando en nombre de Vivienda Minima para llevar 26 familias

que alla en Colima, estan ya llegando a la inundacion del Cerron Grande y que urge

instalarlas en otras casas. Vivienda Minima les ha dado lugar alla en la colonia de

Usulutan y Cesar Valle andaba en este trabajo. La Guardia lo captura y hasta anoche

todavia no sabiamos mas que estaba en la Guardia Nacional. Ojala se comprenda que se

estd trabajando por el bien del pueblo, ;que no se estorbe siquieral»

Fuente: Monsenor Romero. Su Pensamiento 111,
pz’lgina 3, apurtado «La Ig]csia de la Esperanza», 3er pz’lrrafo.



Desarrollo institucional

La ejecucion del plan quinquenal requirio el
crecimiento de la estructura organica de la
institucion, que aumento de 50 a mas de 100
empleados en 1975.

Los resultados de la primera etapa fueron
tan convincentes, que en1977 el Banco Mundial
concedio a la Fundacion un segundo préstamo
por 10.3 millones de dolares destinados a la
construccion de 8,000 lotes con servicios,
equipamientos comunitarios y créditos para
ampliacién de viviendas.

La cooperacién internacional fortalecio
su apoyo con importantes préstamos y
donaciones por parte de instituciones como
Misereor, Campana Contra el Hambre en el
Mundo, Vastenacktie y Cebemo, entre otras,
ademas de valiosos aportes de personas,
empresas y entidades locales.

—
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La Fundacién también participé en
importantes
relacionados con el sector habitacional, en
varios pal'ses latinoamericanos, Malasia,
Dinamarca y Alemania, entre otros. En
1975, fue anfitriona del Seminario Mundial
sobre Evaluacion de Proyectos, con sede en
San Salvador.

La evaluacion demostré  que  los
proyectos de la Fundacion eran accesibles
a la poblacion de bajos ingresos; generaron
importantes impactos economicos
para los beneficiarios; tuvieron la tasa

eventos internacionales

de rendimiento economico mas alta y
produjeron mas beneficios por dolar que
Cualquier Otro proyecto habitacional, tanto
en el sector formal como en el informal;
fomentaron la participacién de las mujeres
y fortalecieron la organizacién comunitaria.

Véase el recuadro en la pégina siguiente.

Seminario de evaluacion de impacto de proyectos urbanos patrocinado por el IDRC del Canada,

llevado a cabo en Dakar, Senegal.
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HALLAZGOS CLAVES
DE LA EVALUACION DEL BANCO MUNDIAL

Esta nota, escrita por Mike Bamberger, resume los hallazgos claves del estudio
Evaluacion de proyectos de lotes y servicios: Hechos y datos del proyecto en
El Salvador, financiado por el Centro Internacional de Investigaciones para el
Desarrollo de Canada, por medio de la Oficina de Evaluaciéon de FUNDASAL.

Infraestructura interna, equipamiento y terrenos. La Fundacion
construyd la infraestructura fisica que se habia contemplado: vias,
energia, agua y alcantarillado, pero con algunos retrasos. Por otra parte,
el equipamiento estaba fuera del control de la Fundacién; por lo tanto,
no todas las escuelas, clinicas y centros comunitarios planeados fueron
proporcionados por las respectivas instituciones. El mayor desafio fue
adquirir terrenos para los proyectos, ya que la Fundacién competia con
empresas constructoras buscando adquirir tierras escasas.

Accesibilidad a la poblacion de bajos ingresos. La Fundacion fue
exitosa en la construccion de viviendas de buena calidad que eran
asequibles y accesibles para las familias de bajos ingresos, que no tenian
acceso a viviendas formales del sector privado o publico. Casi todas
las familias habian habitado en viviendas informales y de calidad muy
inferior: asentamientos informales (colonias ilegales), viviendas para el
inquilinato (mesones) y barrios marginales (tugurios). La Fundacién hizo
todo lo posible para asegurar que solo los hogares genuinamente de bajos
ingresos fueran aceptados, asi que los beneficios reales para la poblaciéon
de bajos ingresos fueron mucho mayores que en muchos otros paises con
proyectos financiados por el Banco Mundial, tal como en El Salvador: los
programas de vivienda del gobierno y la gran mayoria de las viviendas
sector privado solo eran accesibles para el 40% de las familias de mas
poder adquisitivo.

Impactos econémicos en los beneficiarios. Uno de los beneficios
econdmicos potencialmente importantes era el valor econdmico y la
ubicacion de las viviendas. Debido a que no se permitid alquilar o vender la
casa durante los primeros 5 anos, estos beneficios no pudieron evaluarse.
Sin embargo, dada la escasez de viviendas para alquiler y venta en todas las
ciudades, el valor econdmico de las viviendas de la Fundacidén seria
considerable. Ser propietario de una vivienda en una ubicacion reconocida
facilité la obtencién de préstamos bancarios, la compra de bienes al
crédito y, posiblemente, el acceso a mejores escuelas. Algunos residentes
dijeron que era mucho mas facil conseguir un trabajo una vez que tenian
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una direccién en una colonia reconocida. Esto facilité a los empleadores
potenciales comunicarse con los solicitantes de empleo (muy pocas
personas tenian acceso a un teléfono), a la vez que mejoraba la imagen de
los solicitantes de trabajo como respetables y honestos.

Participacion y beneficios para las mujeres. Al inicio del proceso
de construccion de autoayuda se asumidé que las mujeres no serian
capaces de participar directamente en el proceso de construccion,
por lo que se limitaron a preparar alimentos para los trabajadores
masculinos. Mas adelante se involucraron directamente en el proceso
de construccion, mejorando su autoconfianza y su papel en la
gestion del proyecto. Como la mayoria de los hombres trabajaban
a cierta distancia de la comunidad, las mujeres también asumieron
gradualmente un papel mas importante en la gestion comunitaria y
en la negociacidn con los proveedores de servicios gubernamentales.
Una vivienda bien construida con aceras pavimentados y alumbrado
puUblico aumento la sensacién de seguridad fisica, que fue muy valorada.

Fortalecimiento de la organizacion comunitaria. E|l proceso de
construccion de autoayuda, mediante el cual las familias trabajaron
juntas durante mas de 20 semanas en la construccion de las viviendas
basicas, desarrollé habilidades organizativas, asi como vinculos sociales
con los vecinos. Los promotores sociales de la Fundacidon utilizaron este
proceso para fortalecer el sentido de representacion entre los hogares y
aumentar su confianza para presionar a las agencias de servicio publico
para que proporcionen y mantengan servicios como electricidad, agua y
vialidad. Estas habilidades organizativas resultaron importantes durante
la guerra civil,ya que ayudaron a mantener la solidaridad de lacomunidad
durante los tiempos dificiles.

Recuperacion de costos. El programa se compara muy favorablemente
con casi cualquier programa de vivienda de bajo costo en el mundo en
términos de recuperacion de costos. En 1980, solo el 2.3% de los hogares
estaban atrasados, la mayoria por menos de 90 dias.
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«La Fundacion comprobo que la comunidad
organizada funciona. Los esfuerzos disciplinados y
eficaces en los proyectos experimentales fueron tan
exitosos, que derivaron en una politica nacional
de vivienda», manifiesta Francisco de Sola,
miembro de la junta directiva de 1971 A 1977.

La Fundacion logro uno de los mejores
historiales de pago de préstamos en todos los
programas habitacionales financiados por el
Banco Mundial, especialmente enlos proyectos
donde la cooperativa de la comunidad cobro
las cuotas de las viviendas.

«La mora en los proyectos de la Fundacion
era del 2.8%, mientras que el mismo indicador
en los proyectos del gobierno andaba por el
80%. La diferencia es que en los proyectos de
la Fundacion las familias participaron antes,
durante y después de la construccion de las
viviendas. Las cuotas no eran cobradas por un
banco, sino por medio de cooperativas de la
comunidad beneficiada. Eso hizo que la mora
fuera mucho mas baja, porque la cobraron
ellos mismos para ellos mismos», sostiene el
arquitecto Alberto Harch.

«Todos los préstamos han sido honrados.
Las familias pagaron la cuota a la que
se comprometieron a partir de estudios
socioeconomicos. El cumplimiento permitié a
la Fundacion pagar el crédico al gobierno de El
Salvador, que a la vez lo pago al Banco Mundial.
En otras palabras: ya no hay deuda. Esta es la
mejor Certificacién del éxito de las innovaciones
técnicas, del modelo de accion social y de la
novedosa arquitectura financiem», asevera
Claudia Blanco, directora ejecutiva actual
de la Fundacion.

El gran salto de escala del proyecto de 525
familias de San José¢ del Pino, en Santa Tecla,
a un programa nacional de 15,000 viviendas,
tue posible gracias a las innovaciones técnicas,
sociales y financieras adelantadas a su tiempo,

que perduran hasta hoy d{a
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Innovaciones Tecnicas

CAPITULO IV

INNOVACIONES
TECNICAS

omo se menciona en el capitulo 3,
la Fundacion introdujo multiples
innovaciones técnicas urbanisticas
y habitacionales. Los objetivos de esas
innovaciones eran, principalmente, lograr
una solucion habitacional accesible a los
estratos de menores ingresos del pais,
pero tambi¢n construir comunidades con
espacios mas humanos, que los habitantes
pudieran disfrutar y aprovechar mas.
Ante esos retos y para dar accesibilidad
a los mas pobres, la Fundacion opta por
revolucionar las normas urbanisticas en
varias dimensiones, con el objetivo de lograr
mayor eficiencia en el disefio urbano, uso
del suelo e infraestructura.

1. Se rompe con la tradicion de que cada
casa debia tener acceso vehicular (los
pobres no tenian carro en ese entonces).

2. Se introduce la norma de que ninguna
casa estuviera mas lejos de 100 metros de
una calle vehicular para asegurar acceso
en caso de emergencia, y para acceso a
lotes se introducen pasajes peatonales,
dandole prioridad a la movilidad no
motorizada.

3. lgualmente, se dedican las areas

centrales y de mayor acceso del proyecto

a uso comunal, como escuelas, casas

comunales, comercios, etc.

4. Selogra, despues de arduas batallas con
los organismos reguladores, cambiar los
estandares de infraestructura: se pasa de
una acometida de agua por casa a una
para cada dos casas.

5. Se cambia la dimension minima de lote
de 80 a 6o m?, con un frente minimo de
lote de & m, pasando ab y 5 m.

6. Se reduce drasticamente el espacio
para estacionamiento por numero de
viviendas, entre otros.

Todo esto lleva a la aprobacion por
parte de las autoridades de una nueva
Categorl'a de regulaciones de urbanizacion
para los estratos populares, que se llamo
R8». Décadas después,
modificaciones que la Fundacion introduce
permitieron a la empresa privada producir

«la esas

viviendas para estratos mas populares y a
mayor volumen.

Lo anterior lleva tambi¢n a un mejor
aprovechamiento del muy escaso suelo
urbano. Las densidades de
habitacionales por manzana son mayores
que los proyectos tradicionales del Estado e
incluso mayores que las que logran algunos
edificios en altura.

soluciones



Vivienda minima. Obra maxima

En las innovaciones en el area habitacional
es donde se hacen mas evidentes los cambios que
introduce la Fundacion en sus primeros afos para
lograr una solucion habitacional accesible a los
estratos de menores ingresos. Estas innovaciones
son:

1. Introduce varios tipos de vivienda

adaptandolas a las capacidades de pago de la

poblacion que se queria servir, pero tambicen

a preferencias de ciertas familias (las que
querl'an construir ellas mismas su vivienda).

2. Se capacita a los beneficiarios en técnicas
constructivas que posteriormente les permite
encontrar oportunidades en el mercado
laboral.

3. Se introduce y perfecciona el desarrollo
progresivo de la vivienda por etapas, segt'm
la capacidad de pago de las familias: Primera
ctapa: la unidad himeda (6.4 m*) Segunda
ctapa: la unidad himeda mas un cuarto
comun (7.7 m?); y tercera etapa: la unidad
himeda mas un cuarto comun y dos cuartos
adicionales (9.5 m?). Véase la ilustracion de la

==

ST

pz’lgina siguiente.

4. Todas las soluciones habitacionales se

entregaban sin acabados en las paredes, con
piso de concreto y techo de lamina (sin cielo

falso).

5. Se introdujo la equidad de género en los
procesos  constructivos, adaptandolos al
tiempo y destrezas de las mujeres.

6. lIgualmente, en los documentos legales de
compraventa se le da igual derecho a la mujer.

7. A diferencia de las urbanizaciones del
Estado y la empresa privada, se introdujeron
viviendas en alquiler para adultos mayores y

@ LA PRESITA

jévenes.



8. También se crearon cooperativas de ahorro
y crédito, en gran parte para facilitar la
compra de materiales para ir mejorando las
viviendas incompletas.
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CONCEPTOD LOTES CON SERVICIOS / DESARROLLD PROGRESIVO

Cabe destacar dos
investigaciones sobre los proyectos la Fundacion.
El primero lo llevo a cabo el consultor Arq.
Alain Bertaud, quien corroboro por medio de un
modelo que los proyectos de lotes con servicios
de la Fundacion son mas eficientes y asequibles a
los sectores de bajos ingresos. Este se desarrollo
décadas antes de las computadoras.

Véase el recuadro de la siguiente p;’lgina.

importantes
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Vivienda minima. Obra maxima

MODELO PRECURSOR DEL AUTOCAD

Décadas antes de que existieran las computadoras, un arquitecto construyo
en una calculadora de mano un «modelo» para medir la eficiencia y
asequibilidad de los proyectos de la Fundacion.

Por primera vez visité un proyecto de lotes con servicios en El Salvador en
1976. Llegué a San Salvador con mi esposa y socia profesional Marie-Agnes,
contratados por una empresa consultora para preparar un «Estudio de
Desarrollo Urbano y Regional de El Salvador» para el gobierno. El estudio
tenia un componente para legalizar y mejorar los barrios marginales de
San Salvador.

El concepto de lotes con servicios para alojar a familias de bajos ingresos
era la nueva politica promovida por el Banco Mundial. Habia estudiado
proyectos de este tipo y apoyado, sin éxito, su construccion en una misién
anterior en Puerto Principe (Haiti). Sin embargo, nunca habia visto uno
sobre el terreno. En las primeras semanas de la consultoria, visitamos la
Fundacion Salvadorefa de Desarrollo y Vivienda Minima que lleva varios
anos construyendo proyectos de lotes con servicios. Un miembro del
personal de la Fundacion nos guio en nuestra visita a San José del Pino en
Santa Tecla, al oeste de San Salvador. Nos impresioné mucho el disefo del
proyecto.

Recordemos que era una época en la que los arquitectos dibujaban los
proyectos con tinta sobre papel y calculaban los costos midiendo a mano
cada longitud y superficie. Los sistemas CAD para disehar y presupuestar
proyectos sélo estarian disponibles varias décadas después.

Sin embargo, pensé que seria interesante disefar un proyecto para llegar
a una mezcla de hogares con un rango de ingresos mas amplio. Esta
diversidad podria lograrse mezclando diferentes tamafos de lotes y anchos
de calles y pasajes peatonales. Pero disefiar un proyecto de este tipo por
ensayo y error seria dificil y requeriria muchas iteraciones que llevarian
mucho tiemypo. El disefio de San José del Pino, con tamanos de parcelas
uniformes, una Unica calle de circulacion y pasajes peatonales también
uniformes presentaba la ventaja de poder disefarse y presupuestarse con
rapidez.
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Tenia a mi disposicion la mas moderna calculadora programable HP de
mano en la que podia crear un modelo. Empecé a escribir las formulas
para disefar el proyecto con diferentes tamanos de lotes y anchos de
calles y pasajes peatonales, incluyendo los costos unitarios del terreno y
las infraestructuras. Este modelo nos permitié calcular rapidamente el
costo total del proyecto y cuanto pagaria mensualmente cada hogar para
pagar su hipoteca. Una vez probado y depurado el modelo, resulté practico
repetir rdpidamente variaciones de disefio utilizando distintos tamanos de
parcela y anchos de calle y pasajes. El uso de este rudimentario modelo
ahorraba tiempo a la hora de lotes con servicios, pero seguia siendo muy
primitivo comparado con lo que seria posible cuando, en 1981, Hewlett
Packard comercializaria su primera computadora de escritorio. Con ella si
seria posible producir tablas de asequibilidad con valores explicitos para las
cerca de 200 variables. En 1982, el Banco Mundial adopté este modelo y lo
llamo el <Modelo Bertaud».

El desarrollo modelo fue posible gracias a la colaboracion de los técnicos
de FUNDASAL, quienes proporcionaron costos unitarios y comentarios
durante la primera fase conceptual del modelo. Nada estimula mas la
mente que ver un proyecto sobre el terreno. Agradezco a la Fundacion que
con sus primeros proyectos de lotes con servicios hayan hecho posible el
desarrollo del modelo.

Alain Bertaud

Autor del libro: «Orden sin disefio: cémo los mercados dan forma a las ciudades»,
MIT Press (2018).



La segunda fue una investigacion sobre
cinco décadas de la vivienda incremental
dirigida  por de Ia
Fundacion, Arq. George Gattoni, entre otros,
que demostro los beneficios de los proyectos
de vivienda incremental autoproducidos. El
estudio compard la evolucion de los proyectos
de desarrollo incremental de la Fundacion con
los asentamientos ilegales y el sector formal.

un exfuncionario

Vivienda minima. Obra maxima

Este capitulo ha tratado de mostrar el
impacto que tuvo la Fundacion en el sector
habitacional con la introduccion de normas
técnicas innovadoras, tanto urbanisticas como
habitacionales para los sectores populares, ast
como en los proyectos del sector publico y
privado.

El Salvador: Autoayuda y vivienda incremental:
posibles direcciones y politicas futuras

Los objetivos de este estudio fueron evaluar las viviendas autoconstruidas y
recomendar opciones para apoyar y hacer mas eficientes las estrategias de
vivienda incremental; y determinar como los procesos de vivienda incremental
pueden ser incluidos en politicas nacionales para la vivienda de bajos ingresos
en paises en desarrollo, que sufren de grandes déficits en vivienda urbana. Las
conclusiones principales de la investigacion fueron las siguientes:

A diferencia de los sectores publico y privado, los proyectos de la Fundacién

estaban 100% habitados.

Las organizaciones comunitarias manifestaron haber tenido momentos
dificiles, pero seguian activas treinta afos después.

No hubo desalojos, ni viviendas destruidas por albandono.

Ningun terremoto ni otro fendmeno natural habia causado dafo alguno nien
la infraestructura, ni en el equipamiento, ni en la vivienda misma.

Se analizé el efecto de las remesas en la vivienda incremental, ademas del
costo y la accesibilidad de los materiales de construccion.

El 80% de las familias habia pagado el 100% del crédito, lo que permitié a
FUNDASAL pagar el préstamo al Banco Mundial, por medio del gobierno de

El Salvador.

El cuadro «Tipologia de los asentamientos y
descripcion de las etapas de las casas» compara la
vivienda incremental de la Fundacion con el
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mejoramiento de tugurios, lotificaciones sin
servicios y casas Completas del sector pﬁblico

y privado.
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Tipologia de asentamientos y descripcion
de las etapas de las casas

Lotes con
servicios Asentamientos ilegales Proyectos
(legales)
Tipos Lotes servidos | Mejoramiento | Tugurios sin | Lotificaciones Casas Casas
que se comparan y unidades barrial mejoras sin servicios completas completas
basicas (Tugurios) sector publico | sector privado
Asentamientos El Pepeto Las Palmas Jardines Nueva Trinidad Nuevo Altavista
encuestados Sensunapdn | (FUNDASAL) | del Boulevard (ARGOZ) Horizonte (Grupo Roble)
(FUNDASAL) (FSV)
INICIO

Una casa o unidad

al momento de
posesion o cuando
el asentamiento se
construyd y antes de
las mejoras.

FUNCIONAL

Casa con mejoras

para cerrarla y hacerla
habitable. Inversion
minima para acomodar
la familia. Pocas
extensiones o0 mejoras.
Nivel de inversion bajo.

CONSOLIDADA

Casa con cuartos
agregados, mejoras y
acabados para cumplir
las necesidades

y expectativas de

la familia. Nivel de
inversién medio.

AMPLIADA

Casa considerablemente
ampliada en tamafio,
ndmero de pisos
adicionales, detalles y
acabados de calidad.
Nivel de inversion alto.

el

T

L
s

RE S oY

Fuente: Gattoni, George (1976). La utilizacion del terreno habitacional en el drea metropolitana de San Salvador.
La vivienda popular urbana en El Salvador.




Vivienda minima. Obra maxima
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Modelo de accion social

CAPITULO V

MODELO
DE ACCION SOCIAL

n el capitulo 3 hemos apuntado que

en San Jos¢ del Pino la Fundacion

habia consolidado su modelo de
accion social participativo, con base en
las lecciones aprendidas en proyectos
anteriores. Ampliamos en este Capl'tulo las
innovaciones que implementé la Fundacion
desde los primeros proyectos de vivienda,
cjecutados durante la década de los anos
1970, en los que la vivienda se concibio
principalmente como un medio para

fomentar el desarrollo de las comunidades,
promoviendo lazos

solidaridad.

horizontales de

Entre las principales innovaciones destacan
las siguientes:

1. El modelo de accion social inicid con un
diagndstico tanto de las necesidades como
de las capacidades de las familias que iban
a formar parte de la nueva comunidad.

El padre Ibariez escuchando a beneficiarios de un proyecto.



2.

Promotor social en reunion con beneficiarios de una comunidad.

Vivienda minima. Obra maxima

En los primeros proyectos ejecumdos por la Fundacion destacaron

miembros de la comunidad que desarrollaron sus habilidades

exponencialmente, como producto de la participacion en la

ayuda mutua. Cuando se hizo necesario dar mantenimiento al

equipamiento e infraestructura comunitaria, las capacidades para

realizarlo estaban ya instaladas.

El analisis de las necesidades incluia
el perfil  familiar, la

en organizaciones

participacién
comunitarias y la
capacidad de pago, elemento critico para
10grar la accesibilidad de la vivienda.

El diagnostico constataba la presencia
de obreros, soldadores, carpinteros,
clectricistas y fontaneros, etc., ademas de
las habilidades natas para la formacion de

equipos constructivos y comunitarios.

]
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Las familias eran organizadas antes
del traslado, durante la construccion y
despues de entregado el proyecto, con la
asesoria de la Fundacion.

Sobre esa base, se organizaban equipos de
ayuda mutua fomentando las capacidades
individuales y el espl'ritu colectivo.

Se llevaba a cabo una capacitacion intensa
de los promotores sociales previa a su
incorporacion a un proyecto.



Modelo de accion social

F s i .

Técnico de la Fundacion explicando un proyecto.

I0.

II.

El fomento a la equidad de género durante
la construccion y titulacion de la vivienda
era un criterio totalmente ignorado
en aquella ¢poca. Como resultado, hoy
dia existe una red nacional de mujeres
CONSEIUCLOTas.

La formacion de lideres comunitarios,
electos democraticamente, fue un factor
importante durante la construccion y
después de entregado el proyecto.

Fueron organizadas de
ahorro y credito, ast como de produccion.
Algoinusual fue el desarrollo de programas
educativos, como la alfabetizaciéon de
adultos, entre otros.

El nuevo modelo anticipo el concepro de
Capital social, como insumo clave para
la cohesion social, la convivencia y la
formacion de comunidad.

cooperativas
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13.

Se llevaba a cabo un proceso educativo
paradaraconocer derechos y obligaciones,
desarrollando una conciencia colectiva.

La integracion del modelo de accion
social con las innovaciones técnicas y
financieras contribuy6 a la accesibilidad
de la vivienda para las familias de bajos

ingresos.

Una de las premisas de la ayuda mutua era

que todos los participantes debian trabajar
sin importar el género. Tan indispensable era
llevar agua, como mojar los ladrillos, tener
un bocadillo listo para recuperar las fuerzas
O preparar con alegrl'a la rifa de las unidades
terminadas al final del proceso. La ayuda
mutua dejé como leccion que la produccién

de las viviendas genera trabajo y energ{a

comunitaria en abundancia.



En los primeros proyectos ejecutados
por la Fundacion destacaron miembros de la
comunidad que desarrollaron sus habilidades
exponencialmente, como producto de la
participacién en la ayuda mutua. Cuando
se hizo necesario dar mantenimiento al
equipamiento e infraestructura comunitaria,
las Capacidades para realizarlo estaban ya
instaladas.

Este capl'tulo ha tratado de demostrar
que la accion social, en particular la

Vivienda minima. Obra maxima

organizacion de la comunidad en proyectos
de vivienda para familias de bajos ingresos,
es esencial para que la solucion habitacional
responda a las necesidades de los sectores
populares.

Asi mismo, el modelo de accion social ha
servido para promover lazos horizontales de
solidaridad para Cumplir el objetivo ultimo
de crear y desarrollar comunidades.

Promotora social explicando a una comunidad los objetivos de la Fundacion.



Arquitectura financiera

CAPITULO VI

ARQUITECTURA
FINANCIERA

n el Capitulo 3 se menciona que
con el fin de hacer accesible el

sistema crediticio para las familias

de los estratos de menores ingresos, la
Fundacion desarrollo esquemas financieros
innovadores. A nivel de las comunidades
también desarrolld cooperativas de diversa
indole para la generacion de empleo e
ingresos, al mismo tiempo de crear sentido
de comunidad.

Los elementos claves a nivel familiar incluyen
los siguientes puntos:

I.

Se partié de un diagnéstico detallado
para conocer la capacidad de pago de
las modestas y complejas economias
familiares, lo cual sirvio para diseniar los
tipos de vivienda que se construyeron:
lote con servicios, lote con una habitacion
y con dos habitaciones.

Se elabord un plan de cinco afios con
flujo de fondos para comprobar que los
préstamos otorgados para la ejecucion
de los proyectos podrian cancelarse
con las cuotas de pago asignadas a los
participantes.

A diferencia de los proyectos interés social
construidos por el Estado con intereses
fijos, los préstamos otorgados por la
Fundacion incluian subsidios innovadores
con cuotas diferenciadas segun el tipo de
vivienda y la Capacidad de pago.

Con el objetivo de favorecer a las familias
de los estratos mas bajos se instituyé el
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controversial subsidio cruzado, conforme
el cual las familias con mayores ingresos
pagaban cuotas mensuales superiores
para subsidiar a las familias de menores
ingresos.

La valorizacion de la labor constructiva
por ayuda mutua, usualmente durante los
fines de semana, constituia el pago inicial
de cada familia al costo de su vivienda. Al
mismo tiempo, la construccion por ayuda
mutua creaba entre los participantes un
verdadero sentido de comunidad.

Para hacer la vivienda asequible a personas
mayores 0 parejas jovenes que no tenian
capacidad de pago para la adquisicién
de viviendas, se construyeron unidades
habitacionales que se daban en alquiler.
Las primeras fueron Cjccutadas en San
José del Pino.

Desde el
acompaﬁados de asistencia técnica en
paralclo ala promocién social.

Con de la cooperacién
internacional, se conformé un fondo

inicio, los créditos fueron

fondos

revolvente que consistia en un programa
de crédito para que las familias mas pobres
puedan construir o mejorar su vivienda,
ademas de financiar emprendimientos.

Se establecio el ahorro previo de los
beneticiarios de
proyectos, el cual se abonaba al precio de
las viviendas al momento de escriturar.

En el transcurso de los primeros diez
afios, las innovaciones financieras fueron
evaluadas, redisenadas y retroalimentadas.

se]eccionados futuros



Vivienda minima. Obra maxima

«La arquitectum financiem surge a partir de conocer a profundidad la

demanda y la condicion socioeconomica de las familias. Hoy, después de 55

—~ . 4 . P . .
aiios, se continua disefiando una cuota asequible con el fin de asegurar que

las familias mas pobres tengan acceso al derecho humano a la vivienda,
Claudia Blanco, directora ejecutiva de FUNDASAL.

Ademasdelcrédito familiarycon elobjetivo
de fortalecer la economia de las familias, se
formaron talleres de produccién, de ahorro
y crédito. Posteriormente se formaron
cooperativas de vivienda.

1. Previo a la constitucion de la
Fundacién, en 1968 el Padre Ibanez
ya habia organizado en la Chacra

una cooperativa de costureras con el
objetivo de generar empleo e ingresos.

Con la construccion del primer
proyecto, Plan Piloto 1° de Septiembre,
se aprovecho para formar cooperativas
de produccién de materiales de
construccion, como tubos de cemento,
pilas y letrinas. Ademas de generar

Sorteo de las viviendas en La Presita.



Arquitectura financiera

Promotor social juramentando a la junta directiva de la comunidad.
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Cooperativa de Consumo y Produccion.

empleo e ingresos, estas desarrollaron
destrezas para los hombres de la Chacra.

En San José¢ del Pino, se formd una
cooperativa de ahorro y credito la
cual se encargo del cobro de las cuotas
mensuales de pago de cada vivienda.

5. Mas

modelo de
cooperativas de ayuda mutua se ha
ejecutado en tres edificios en el centro de
San Salvador, beneficiando a XX familias
del sector informal.

recientemente, el

Por el éxito de las cooperativas de la

Como resultado, la mora se mantuvo al
2.3% Comparado con el 80% del sector

pﬁblico.

Fundacion, hoy dia sigue recibiendo apoyo
de cooperantes internacionales de Alemania,
Bélgica, Suecia, Francia, entre otros.

éxito de las
Fundacion, la

4. Considerando el
cooperativas de la
cooperacion  internacional  otorgod
fondos para subsidiar la asistencia
técnica de nuevas cooperativas.



Aprendiendo en el camino

CAPITULO VII

APRENDIENDO
EN EL CAMINO

a publicacién de una serie de

importantes

extraordinariamente inusual parauna
ONG en los setenta. Las investigaciones
tenian cuatro objetivos: 1) analizar el
sector y proponer politicas habitacionales
orientadas a los sectores de menores
ingresos; 2) investigar el impacto fisico
y socioeconomico de los proyectos de la
Fundacion; 3) estudiar la conversion de un
meson en condominio como ejemplo para
mejorar el stock de vivienda popular; y
4) medir y comparar la eficiencia de
proyectos de la Fundacion con los sectores
pﬁblico y privado.

investigaciones era

Las investigaciones mas significativas
fueron las siguientes:

La Vivienda Popular Urbana en El Salvador.
El mercado habitacional: analisis del acceso
de los pobres a vivienda en las ciudades
principales del pal's.

FUNDASAL, 1976.

Los objetivos de esta investigacion eran
analizar el sector vivienda y proponer
politicas  habitacionales orientadas a
beneficiar a los sectores de menores
ingresos. Los temas medulares del primero
de cuatro volimenes son: 1) asentamientos
de los pobres en El Salvador; 2) contexto

nacional y urbano SﬂlVHdOI’CﬁO; 3)

estructura, funcionamiento y papel de
los asentamientos populares; 4) aspectos
estructurales del consumo y produccion
de vivienda popular urbana; y 5) hacia una
poh’tica urbana equitativa (la cual propom’a
la regulacion de la tierra en la periferia de
las ciudades).

.
'a#_ﬁif'

1] ., e
vivienda
popular
urbana
en el

- salvador
.



Evaluacion de Proyectos de Lotes y Servicios:
Hechos y datos del proyecto en El Salvador.
FUNDASAL, Banco Mundial y el IDRC,
Canada. (1980)

Para esta investigacién se realizaron tres
tipos de estudio: de corto plazo sobre
temas como la demanda del proyecto y
motivos de la rotacion de participantes;
de mediano plazo como para evaluar la
cticiencia e impacto de los componentes del
proyecto; y de largo alcance como estudios
de politicas para estimar el impacto del
proyecto en los participantes.

El primero de cuatro volumenes
cubre tres temas: 1) los proyectos de la
Fundacion y su contexto; 2) evaluacion
de la efectividad de los proyectos; y 3)
evaluacion de la eficiencia de los proyectos.
Ejemplos de componentes evaluados son: la
ubicacion y dimensiones de los proyectos;
el tamano de los lotes; el sistema de
construccion incremental; la participacién
de las mujeres; la inclusion de viviendas
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en alquiler; los créditos para materiales;
como funcionan los subsidios cruzados; la
creacion de cooperativas de produccion y
consumo, etc. La investigacién concluia
proponiendo una politica nacional de
vivienda urbana equitativa.

Proyecto Experimental: Meson

El Progreso. FUNDASAL, 1979.

En 1977 habia 4,000 mesones que alojaban
al 32% de la poblacion urbana del drea
metropolitanade San Salvador. Los objetivos
del proyecto eran: 1) estudiar la conversion
de un meson en condominio de propiedad
comun de los actuales inquilinos; 2) ampliar
la oferta de vivienda cuyas cuotas estén al
alcance del sector popular; y 3) regenerar
las zonas céntricas con mesones mediante
proyectos de renovacion urbana. Para el
experimento se adquirio, renovo, convirtio
en condominio y se evalud un meson en
Ciudad Delgado. La foto que sigue muestra
el proceso constructivo por ayuda mutua.

Construccion del Meson El Progreso bajo el modelo de ayuda mutua.



Programa de Investigacion de Vivienda
Popular. FUNDASAL y OEA, 1978.

Esta investigacién evalta tres proyectos de la
Fundacion, uno del sector privado y uno del
sector plﬁblico. La evaluacion compara los
siguientes factores: la utilizacion del terreno,
los tipos de agrupamiento, los sistemas de

Aprendiendo en el camino

infraestructura, los costos e indicadores de
eficiencia. Termina con recomendaciones
sobre rangos de eficiencia para el desarrollo de
proyectos habitacionales. El cuadro que sigue
compara la eficiencia y costo de proyectos de
la Fundacion, del sector publico (IVU) y el
privado (CREDISA)

San José , . Zacamil
Proyecto del Pino El Pepeto Sensunapan Credisa (Edficios en aftura)
Afio 1972 1974 1975 1973 1967
INSTITUCION FUNDASAL | FUNDASAL | FUNDASAL FSV IVU
Area (Ha) 7.3 644 8.61 21.9 143
Unidades 513 510 522 796 1504
CostoUnidad | »e6 1167 | g93-1.152 1,062 8,763 - 12,840 4,967
(colones)
Area 488 506 66.7 603 15
de venta %
S |Areano 512 494 333 397 85
m vendible %
o
F | A
" | Area
2 | residencial 482 483 66.4 57.1 15
2
= | Comercio % 0.6 2.3 0.3 3.1 0
Lote tipo 60 60 75 126 0
(m?)
Area
construida 5-36 5-34 25 40-60 75-80
(m?)
Densidad 7714 80.43 69.4 418 94
U/Ha




Otras publicaciones incluyen:
El carreton de los suenios. FUNDASAL, 1973.

Vivienda Minima, una experiencia
salvadorena. Harth, A., 1974. ECA: Estudios
centroamericanos. Pags. 453-463. San Salvador.

Vivienda Minima — Obra Maxima. Martin-
Baro, 1., 1978. Estudios Centroamericanos,
UCA, San Salvador.

Ayuda mutua y progresiva. Desarrollo de
la vivienda: jpara qué? Apuntes sobre la
experiencia salvadorefia. P. M. Ward. (Ed.),
Self—He]p Housing, A Critique. Alexandrine
Press, Oxford. Silva, M. Harth, A. 1982.

Vivienda minima. Obra maxima
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Desarrollo de la vivienda por ayuda mutua y
en forma progresiva - ;para qué propésito?
1982.

;Pueden los  programas  habitacionales
satisfacer las necesidades de las poblaciones de
rentas bajas? La experiencia en El Salvador G.
K. Payne. (Ed.), La vivienda social en el mundo
del desarrollo. John Wiley & Sons. Bamberger,
M,; Harth, A. 1984.

El  Salvador: Autoayuda
incremental: Posibles direcciones y politicas
futuras. Gattoni, G., Goethert, R., & Chavez.

2012.

y vivienda
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Frawands
-

Cuadro donado por el artista Fernando Llort a la Fundacion. La parte inferior de la obra es una representacion del
mapa de El Salvador donde el pintor ubica los proyectos de vivienda que la Fundacion habta desarrollado a nivel
nacional hasta principios de la decada de 1980. En la parte superior, el artista muestra a las familias trabajando en
la ayuda mutua, con sus herramientas para la construccion.
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Epﬂogo

UN LEGADO
QUE TRASCIENDE

Desde 1968, la Fundacion Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Minima ha
cumplido fielmente el objetivo trazado por el padre Antonio Fernandez Ibariez
de servir a la persona, a la familia y a la comunidad.

A lo 1argo de sus 55 anos de vida institucional, la Fundacion ha dejado un
valioso legado para los sectores mas pobres de El Salvador, beneficiando a 80,700
familias y a 46,274 por ayuda mutua.

Con ¢l objetivo de crear comunidad, la institucion ha construido 67 casas
comunales, 466 centros educativos y 73 canchas deportivas. Ademas de nuevas
viviendas, tambi¢n ha mejorado 53 barrios urbanos ¢ instalado 54 sistemas de
agua potable, 2,300 cocinas y 6,400 letrinas aboneras en comunidades rurales.

Se destaca la creacion de 48 cooperativas para el fomento del ahorro y el
crédito, a las que se suman 30 cooperativas de vivienda. Asi mismo, ha liderado
procesos de empoderamiento del derecho humano a la ninez y la juventud, con
56,236 ninos, nifas y jovenes.

En el capitulo 7 presentamos un resumen de las investigaciones realizadas
por la Fundacion en la década de los afios setenta. Siguiendo la tradicion, la
Fundacion ha publicado anualmente 4 documentos de estudio, 10 cartas urbanas
y3 boletines informativos.

El suefio que se convirtio en modelo mundial ha dejado un legado que
trasciende. La Fundacion ha asesorado a nueve paises y su modelo ha sido
replicado por importantes organismos financieros internacionales. La semilla
que sembro el padre [bafiez ha tenido influencia a escala global.
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