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Concepto del déficit habitacional

El déficit habitacional, no es sólo lo ausencia o falta de vivienda, sino el conjunto de carencias o precariedad en la vivienda y las condiciones del entorno que determinan las condiciones en que habita la población en un territorio determinado. 
Determinar el déficit absoluto o falta de vivienda, es decir, el déficit cuantitativo parte de bases más está dado por la diferencia entre el total de familias y el total de unidades de vivienda. En el cálculo de este déficit debe considerarse la proyección de crecimiento de la población. 
Si bien, en la definición del déficit cualitativo se encuentran diferencias, para la definición de políticas efectivas de país, es fundamental entender el déficit de forma integral, explicitar sus características y focalizar dónde se concentra.
Entender el déficit de forma integral, significa reconocer las variables que inciden en la calidad de la vivienda y hábitat, de forma que potencien el desarrollo de sus habitantes. La falta de una de las variables es considera parte del déficit
El déficit de vivienda no es un simple desajuste en el mercado habitacional, o consecuencia de diferencias técnicas, organizativas o de diseño en la producción de viviendas; su explicación debe referirse estructuralmente a otras carencias como las referidas al empleo y al ingreso, que inciden en su determinación causal, impidiendo que gran parte de la población, pueda pagar lo altos costos da la vivienda y de sus elementos componentes: tierra, materiales de construcción, fuerza de trabajo, financiamiento y tecnología. 
La vivienda, es por tanto, una inversión en desarrollo humano indispensable para una nación y un derecho humano inalienable. Todos los seres humanos requerimos un lugar donde habitar y desarrollarse con su familia, que les brinde abrigo y seguridad, que sea saludable, que nos otorgue pertenencia y nos permita el desarrollo de los lazos sociales (Tornago, 2013).
El déficit total, compuesto tanto por el cuantitativo como el cualitativo, debe considerar también el crecimiento demográfico, así como los daños a consecuencia de desastres, que cada vez son más crecientes como consecuencia del cambio climático.
Enfoque de derecho en la interpretación del déficit habitacional
La visión integral del déficit habitacional se plantea desde un enfoque de derechos, principalmente en cuanto al derecho a la vivienda adecuada y el derecho a la ciudad.
a) el Derecho a la Vivienda (DESC, 1991), interpretando sus elementos funciónales y enfatizando en aquellos componentes que le dan significado y prioridad a lo colectivo, y lo público; 
b) el Derecho a la ciudad y a la vivienda, que considera el acceso e inclusión física y social a la ciudad y sus beneficios. La Carta por los derechos a la Ciudad, elaborada por HIC, plantea los “derechos habitacionales”
c) la producción social del hábitat como concepto que describe integralmente el fenómeno, físico, cultural y económico, que representa la capacidad productiva de la población en materia habitacional, aún con sus limitaciones, las cuales se consideran superables en un ambiente favorable de políticas públicas
d) la gestión democrática del territorio como condición y plataforma, para el ejercicio de la ciudadanía, sujeto de derechos localizados en un territorio administrado y gobernado por las instituciones públicas responsables así como las modalidades y prácticas para la definición de prioridades y la toma de decisiones que afectan la calidad de vida de los pobladores en materia habitacional. Desde esta perspectiva se rescata al territorio como un espacio privilegiado de participación social en torno a objetivos concretos de las comunidades, donde se pueden construir relaciones asociativas entre los habitantes y relaciones de derechos y deberes con las institucionales estatales (PNUD/FUNDASAL, 2009).

El derecho a la vivienda, se encuentra estrechamente vinculado con el resto de derechos humanos civiles, políticos, económicos sociales y culturales. Así, la satisfacción de derecho a la vivienda está relacionada con la posibilidad de acceder a recursos que van más allá del alojamiento. Implica condiciones territoriales, seguridad jurídica, social y física, accesibilidad a servicios básicos, salud, educación, recreación, a la actividad económica, así como el derecho a la participación ciudadana que plantea este caso la posibilidad de participar en las políticas habitacionales.
El enfoque de derecho, está sustentado en una amplia normativa constitucional, regional e internacional que desarrolla los compromisos de los poderes públicos en materia habitacional; por ejemplo: Arts. 2, 3,32, 105, 119 de la Constitución de la República de El Salvador; Art. 25 de la Declaración Universal de los Derechos Humanos; Art. 11 del Pacto Internacional de Derechos Económicos, Sociales y Culturales, del Consejo Económico y Social de las Naciones Unidas.
Variables a considerar en el déficit habitacional

Desde los enfoques y conceptos planteados, se retoman los componentes establecidos en la normativa internacional, que integran el derecho a la vivienda.
· Seguridad jurídica en la tenencia: incluyendo entre las diferentes modalidades de posesión, el régimen cooperativo. 
· Disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e infraestructuras.
· Gastos soportables: el gasto en vivienda no deben impedir la satisfacción de otras necesidades básicas.
· Habitabilidad: condiciones de higiene, salubridad y seguridad.
· Accesibilidad a todas las personas, sobre todo a grupos desfavorecidos.
· Ubicación: facilitar acceso a puestos de trabajo, escuelas, centros de salud, etc. No presentar riesgos físicos o sociales.
· Adecuación cultural: diseños y materiales deben respetar la identidad cultural y la diversidad del lugar y los colectivos involucrados.
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En la valoración de estas variables se debe considerar los siguientes aspectos:
· Considerar que el hacinamiento no puede dar lugar a una situación habitacional que favorezca el desarrollo de los integrantes familiares, por lo que es déficit cuantitativo y cualitativo al mismo tiempo.
· La duración de los materiales también debe evaluarse para establecer un criterio más certero sobre la calidad constructiva de una vivienda.
· El diseño de una vivienda adecuada y saludable debe tener el área que mejor se acople a las necesidades de sus habitantes, así como no omitir estándares mínimos de ventilación e iluminación “para reducir costos”.
· La seguridad jurídica en la tenencia de la tierra y, en consecuencia, de la vivienda, es imprescindible para reducir la vulnerabilidad habitacional de las familias habitantes y garantizar sus posibilidades de desarrollo. Es un factor clave para determinar su una situación habitacional es deficitaria o no.
· Dado que no toda área territorial es apta para la habitabilidad humana, es importante reconocer que una vivienda edificada en un sitio de riesgo es un factor intrínseco de vulnerabilidad, tanto física como social y jurídica.
· La conectividad de la vivienda a los servicios que ofrece la ciudad –entendiendo esta como espacio socio-territorial de desarrollo económico, político y social– es imprescindible para hacer de esta un elemento detonante del desarrollo multinivel de sus habitantes. Por lo tanto, debe facilitar el acceso a la movilidad, a los servicios públicos más importantes y la integración económica de la población.
· Al concebir a la vivienda dignificante como elemento axial del hábitat de cada persona, su esencia no se puede desprender de lo que compone asimismo el entorno habitacional. El espacio público y el equipamiento comunitario, ubicados alrededor de la vivienda, complementan las condiciones de habitabilidad que pueda ofrecer únicamente la vivienda, convirtiéndose en satisfactores inmediatos de las necesidades de socialización de los habitantes.

Estas variables plantean la necesidad de revisar los parámetros tradicionales con los que se mide el déficit habitacional. Ya el PNUD recomienda en su informe de desarrollo humano, las siguientes moficaciones[footnoteRef:1]: [1:  PNUD, Informe de Desarrollo Humano 2010, 2010, p. 143.] 

· Techo: agregar a la lámina metálica como material constructivo deficiente.
· Paredes: agregar al bahareque y adobe mal elaborado, no sismorresistente, madera y lámina metálica como materiales constructivos deficientes.
· Electricidad: agregar a la conexión eléctrica no privada (del vecino u otros) como fuente deficiente de acceso al servicio de energía eléctrica.
· Agua: agregar a la cañería no privada (del vecino u otros), pozos, pilas y chorros públicos, manantiales y aguas lluvias, como fuentes deficientes de acceso al servicio de agua potable. 
· Saneamiento: agregar a las letrinas de hoyo y solares, privadas o comunes, como fuentes deficientes de acceso al servicio de saneamiento. 


Estas quedan aún cortas al considerar todas las variables expuestas previamente.


Características del déficit en El Salvador

En la caracterización del déficit debe considerarse la concentración en los sectores de menores ingresos económicos y en asentamientos precarios urbanos de las ciudades.

Estudios en diferente tiempo y con diferentes fuentes de información llegan a resultados similares:



Con información más actualizada que brinda la DIGESTYC, también se confirma está concentración de carencias en los sectores poblacionales más empobrecidos, y más homogéneamente en el área rural. Así también, las deficiencias en servicios básicos son evidentes, entre condiciones de pobreza y por zonas de residencia: los sectores más empobrecidos presentan tasas más bajas de cobertura de servicios, sobre todo en los que involucran la salubridad habitacional de las familias; mientras que el área rural también presenta niveles en extremo deficientes prácticamente todos los servicios (menos energía eléctrica). Estas estimaciones se han elaborado tomando en cuenta que parámetros adicionales para medir la precariedad de una vivienda, sobre los cuales se hace énfasis en el apartado de la Propuesta. De hecho, al utilizar estos nuevos parámetros de medición, el PNUD estima que el déficit habitacional, para el mismo año 2009 en El Salvador, abarcaría al 69.7 % de los hogares salvadoreños, siempre con sus debidos sesgos de medición[footnoteRef:2]. [2:  PNUD, Informe de Desarrollo Humano 2010, 2010, p. 144.] 

El tema de la seguridad de la tenencia es una variable que debe ser considerada en el déficit habitacional, pues también significa un componente de vulnerabilidad. Los niveles globales de propiedad de la vivienda –individual o colectiva– no son bajos, aunque sí es preocupante el alto porcentaje de hogares que revelan ser “ocupantes gratuitos” del sitio donde viven, lo que podría interpretarse como una situación de habitabilidad informal, ilegal y de extrema vulnerabilidad al desalojo.
	Porcentaje de la población
	Total
	Urbano
	Rural
	AMSS

	% propietarios
	67.97%
	64.38%
	74.86%
	66.15%

	% no propietarios / arrendatarios
	14.22%
	19.62%
	3.86%
	21.71%

	% ocupantes gratuitos
	17.79%
	15%
	21.28%
	12.11%


Fuente: EHPM 2012.
Un informe sobre el sector vivienda salvadoreño elaborado por ONU-Hábitat, revela que “el 67% de la demanda basada en los jefes de hogar que no poseen vivienda propia, presentan ingresos menores a tres salarios mínimos” [footnoteRef:3], imposibilitándoles así de optar por una vivienda financiada a largo plazo. Este sector, según dicho estudio, conforma un gran nicho de demanda habitacional en esencia potencial, consistente de al menos 192 mil hogares. De acuerdo a lo calculado por el estudio, el grueso de esta demanda la conforman jefaturas de hogar que se emplean en el sector informal y provienen del área urbana[footnoteRef:4]. [3:  ONU-Hábitat, Perfil de Vivienda 2013, p. 23.]  [4:  ONU-Hábitat, Perfil de Vivienda 2013, p. 113.] 

De todos los hogares salvadoreños, al menos un 31 % presenta hacinamiento en su vivienda, pues en ella residen 5 o más miembros familiares. El área rural es el que, nuevamente, revela un nivel más alto de hacinamiento por unidad habitacional, con un 37 % de su población viviendo bajo estas condiciones. ONU-Hábitat arroja una cifra aún más alarmante: si, en promedio, 5 de cada 10 viviendas en el país sólo poseen un cuarto, y el núcleo familiar se compone de cuatro miembros, la situación de hacinamiento tendría que elevarse[footnoteRef:5]. [5:  ONU-Hábitat, Perfil de Vivienda 2013, p. 108.] 

	Porcentaje de la población
	Urbana
	Rural
	AMSS

	Hacinamiento (5 o más miembros)
	27.30%
	37.95%
	24.63%


Fuente: EHPM 2012.
Bajo estos conceptos de déficit habitacional, se vuelven relevantes las cifras recopiladas por un estudio del PNUD y FUNDASAL, que indaga en las condiciones habitacionales y existencia de los asentamientos precarios/populares urbanos en 32 ciudades de El Salvador. Esta investigación revela que, aproximadamente un 13 % de la población urbana reside en este tipo de asentamientos[footnoteRef:6], los cuales presentan la cara más cruenta y profunda del déficit habitacional cualitativo salvadoreño y, por ende, el del global. [6:  Hay que resaltar el 62 % de estos se ubica solamente en la zona central del país, donde se ubica el AMSS.] 

Estimación del déficit en El Salvador

Son diferentes las estimaciones del déficit habitacional, en todos los casos implica una alta proporción de la población con carencias habitacionales.
Si se toma el déficit del BID, plantea un 58% de la población con carencias habitacionales. 
En todos los casos la proporción es mayor en el déficit cualitativo. Según los datos del BID es del 41%.
Así, los datos más recientes sobre el déficit habitacional –correspondientes al año 2009– coinciden con una realidad de igual gravedad como lo es la de la pobreza: casi 6 familias salvadoreñas de cada 10 presentan una situación habitacional deficitaria, sea que carezcan de una vivienda per se o estén viviendo en condiciones por debajo de los estándares mínimos de salubridad, habitabilidad y seguridad. Las divergencias del déficit cualitativo y cuantitativo entre el área rural y urbana arrojan dos indicios: dado que la pobreza es mayor en el área rural, la situación habitacional de sus habitantes es, cualitativamente, mucho más precaria que la de los residentes urbanos, en tanto que para ellos la conectividad a servicios se encuentra más accesible. Adicionalmente, el crecimiento vegetativo presiona porque las necesidades de construcción de vivienda crezcan a un ritmo del 2 % anual[footnoteRef:7].  [7:  ONU-Hábitat, Perfil de Vivienda 2013, p. 119.] 

Énfasis a considerar en la Política Nacional de Vivienda para responder a las características del déficit habitacional

De acuerdo a las características del déficit es necesario que la Política de vivienda priorice en la vivienda de interés social, entendiendo esta como:
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Congruente con el enfoque general e integral planteado, se retoman Principios orientadores básicos: 
1. Las políticas tienen que ser sistémicas. 
2. Poner el acento en las necesidades y en la opinión de los usuarios 
3. Priorización por parte del Estado en la vivienda de interés social. No se pueden dejar todas las soluciones libradas exclusivamente al mercado 
5. Priorizar las áreas de pobreza: delimitarlas a partir de indicadores adecuados medidos entre otros, por índices de ingresos, salud, educación y vivienda. 
5. Es necesario involucrar a todos los actores atendiendo a la naturaleza polisémica, compleja y diversa de la vivienda. Comprometer a diversos actores públicos, privados y comunales. 
3. Contextualizar adecuadamente el problema de la vivienda, atendiendo a su diversidad y a su complejidad. La realidad varía de una localidad a otra, y el problema de la vivienda tiene relación con variables económicas, culturales y ambientales, que deben ser tomadas en consideración. 
6. Se debe atender los problemas de vivienda a partir de tipologías adecuadas. 
7. Es necesario priorizar las situaciones y los casos de las familias más vulnerables. 
8. Afirmar la integralidad y la progresividad: Soluciones en todo el país, que puedan contemplar de manera flexible todas las modalidades, priorizando a los sectores de menores recursos, y en general a las poblaciones que habitan en malas condiciones en los barrios populares y en las zonas rurales. 
9. Poner énfasis en la naturaleza principalmente cualitativa del problema de la vivienda a fin de mejorar las condiciones de habitabilidad de la población, planificando y previendo las necesidades futuras de vivienda. 
4. Apoyar las iniciativas en curso , y crear las condiciones favorables para que estas iniciativas tengan el éxito esperado. Existen importantes experiencias que encierran un amplio bagaje de conocimientos, que han demostrado su viabilidad, y deben ser tomadas en cuenta. 
7. Territorializar las soluciones e implementar los planes de acción local: Siendo el problema de la vivienda complejo y diverso, debe ser abordado de acuerdo cada la realidad y situación concretos. Una localidad debe contar con un plan de vivienda que contemple , entre otros aspectos:  la mejora de las viviendas asentadas en malas condiciones, el déficit cuantitativo y la demanda anual proyectada, las necesidades de reubicación de familias en riesgo, el mejoramiento urbanístico del barrio y la legalización de la propiedad cuando ello sea necesario.


Para la puesta en práctica se propone:
A. Inclusión del derecho humano a la vivienda en la normativa secundaria y especial. Desarrollar una Ley Especial de Vivienda de Interés Social, de cara a la prioridad del tema.
B. Restructuración y fortalecimiento de la institucionalidad a cargo del sector vivienda: elevar a nivel de Ministerio, el ente rector del sector vivienda, articular además la participación de otros actores como el gremio académico, profesionales, empresas, organizaciones socio territoriales y ong dedicas al sector vivienda, con instituciones del estado con competencia en el tema como el Ministerio de Hacienda, Medio Ambiente y Recursos Naturales y el mismo Ministerio de Vivienda. Fortalecer a los gobiernos locales con recursos para cumplir su rol de promoción y financiamiento de programas de vivienda o renovación urbana, estipulado en el Código Municipal.
C. Financiamiento estructural para el sector vivienda de interés social: asignación de recursos del Estado (2% del presupuesto nacional). Priorizar la inversión Estatal en los sectores de menos de 4 Salarios Mínimos.
D. Declaratoria de interés público del acceso al suelo habitable para la vivienda de interés social e inclusión del derecho constitucional en la normativa secundaria.

De acuerdo al planteamiento de las Naciones Unidas en su Asamblea General , de Agosto 2012, la política de vivienda debe asegurarse de que se promueva el acceso a una vivienda que no solo sea asequible, sino también habitable, accesible y con una ubicación adecuada, y garantizar además la disponibilidad de ciertos servicios (como los de salud, educación y bienestar), medios de subsistencia, materiales de construcción, instalaciones e infraestructuras, así como la seguridad de la tenencia. Los Estados han de velar por que las políticas de vivienda no sean discriminatorias ni aumenten las desigualdades existentes. Al diseñar las políticas de financiación de la vivienda, los Estados deben prestar particular atención a los derechos de las personas pobres y desfavorecidas. Las políticas y legislaciones han de formularse de modo que reduzcan las desigualdades y permitan a las personas pobres y marginadas acceder a viviendas asequibles, en vez de beneficiar a los grupos sociales ya aventajados a expensas de los demás (Naciones Unidas, Asamblea General, 10 de agosto de 2012. Sexagésimo séptimo período de sesiones, Tema 70 b) del programa provisional* Promoción y protección de los derechos humanos: cuestiones de derechos humanos, incluidos otros medios de mejorar el goce efectivo de los derechos humanos y las libertades fundamentales. El derecho a una vivienda adecuada).
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El 78.2% con ingresos menores a 2 SM


Documento SUM Consult con datos VMVDU 2004


El 70.5% con ingresos inferiores a 1 SM


Datos del RUI, 2010








VMVDU- DIGESYC


Cuantitativo: 	  44,383


Cualitativo: 	315,918


PNUD


Cuantitativo: 	  27,356


Onu- hábitat


Total: 	360,301


Cualitativo: 	433,836


Total: 	461,192





Cuantitativo: 	  61,260


Cualitativo: 	416,648


Total: 	477,908
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