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CAPITULO 1 

 

1.1 PLANTEAMIENTO INICIAL 
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 1.1.1 INTRODUCCION 

 

La vivienda juega un papel decisivo en la calidad de vida de las personas y 

conlleva, en la mayoría de los casos, al acceso a servicios hoy considerados 

esenciales para alcanzar niveles mínimos de bienestar.  

En América Latina y específicamente en El Salvador, existe un déficit 

habitacional del 58% según el Banco Interamericano de Desarrollo (BID). 

En los últimos años, el crecimiento poblacional y el déficit económico han 

sido los principales generadores del problema de vivienda, para lo que se 

vuelve necesario implementar diferentes estrategias que disminuyan los 

costos y maximicen los espacios. 

En el presente documento se propone una solución al conflicto espacial y 

funcional de la vivienda en El Salvador adoptando las políticas nacionales y 

las de la organización Hábitat para la Humanidad El Salvador, recopilada a 

través de la investigación teórica y de campo. 
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1.1.2 ANTECEDENTES 

 

Iniciado como un pequeño pueblo en tiempos precolombinos, El Salvador 

logró conformarse como República a mediados del siglo XIX, posteriormente 

ya a finales de dicho siglo se había convertido en un territorio con mucho 

auge comercial y desarrollo económico. Pero como en todo país que crece y 

progresa en todos los aspectos, también su densidad poblacional se ve 

aumentada progresivamente. 

Actualmente, pesé a que posee una extensión territorial de 20,742 kilómetros 

cuadrados según la Organización de las Naciones Unidas El Salvador, y que 

lo ubica como el país más pequeño de Centroamérica; es sin embargo uno 

de los países con más alta densidad poblacional, ya que posee según el 

último censo de población realizado en mayo de 2007, 5, 744,113 habitantes. 

(290 ha./km²). 

Desafortunadamente, dicha situación ha generado mayor demanda 

habitacional en el país, situación que se ha convertido en una de las mayores 

problemática a nivel nacional. Es común ver a familias viviendo en champas 

de lámina o bahareque o en condiciones de hacinamiento.   

Según las estadísticas del último censo, más de 360,000 familias viven en 

condiciones no adecuadas. Más de 85% de ellas poseen un lugar para vivir, 

pero que no alcanza los estándares mínimos (lo cual se define como “déficit 

cualitativo”). Las otras familias, aproximadamente 44,000, conforman el 

“déficit cuantitativo,” lo cual significa que carecen de un lugar donde 

vivir. Estos resultados son efectos de diversas situaciones tales como la 
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pobreza, el alta tasa de crecimiento y en gran medida, los efectos de 

desastres naturales como terremotos y tormentas1. 

Desde hace varios años, buscar solución a la problemática de vivienda en el 

país, ha sido en muchos casos un proyecto de nación, el cual ha sido muy 

difícil concretar, diversas instituciones se han visto involucradas uniendo 

lazos de apoyo con entidades del exterior y empresa privada, para buscar 

estrategias adecuadas que permitan disminuir el problema. 

Vivir en una vivienda adecuada impacta positivamente en múltiples aspectos 

de la calidad de vida de las familias y sus comunidades como tal. Entre los 

más importantes se tienen:  

 Salud: Una vivienda adecuada ofrece protección contra la 

enfermedad, un sitio seco en el invierno, seguridad, confort físico y 

tranquilidad emocional. 

 Educación: Varios estudios demuestran que cambiar a una vivienda 

adecuada es una de las estrategias más efectivas de mejorar el 

desempeño académico para niños de escasos recursos. Por ejemplo, 

en vez de caminar varios kilómetros para recoger agua potable, los 

niños pueden concentrarse más tiempo en sus tareas. 

 Prosperidad Económica: Al tener su terreno legalizado, una familia 

puede acceder a créditos más fácilmente. Por otro lado, la 

construcción de viviendas crea oportunidades de empleo, así 

impactando la economía local. 

Un ejemplo y modelo exitoso en el país para disminuir el problema de 

escases habitacional ha sido Hábitat para la Humanidad (HPH). 

                                            
1
 VI Censo de población y V de vivienda, El Salvador, 2007 
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Hábitat para la Humanidad es una organización no gubernamental qué 

construye viviendas y comunidades para personas de bajos recursos 

económicos, apoyando constantemente el desarrollo comunitario 

transformador y sostenible de la comunidad. 

Hábitat para la Humanidad (HPH) tiene 20 años de experiencia en El 

Salvador y casi 40 años de experiencia a nivel mundial. Algunos elementos 

de su modelo de trabajo son: 

A. Creer en la dignidad de las familias y brindar oportunidades.   

Las familias socias pagan sus préstamos con cuotas mensuales 

asequibles, lo cual alimenta el fondo rotativo para poder seguir 

construyendo más viviendas para familias con necesidad. Además, las 

familias participan en ayuda mutua que significa su participación en el 

proceso de construcción. 

 

B. Ser una organización con una visión de sostenibilidad.  

Además de la sostenibilidad financiera, su trabajo busca la 

sostenibilidad comunitaria. Las familias socias participan en 

capacitaciones de educación financiera, desarrollo comunitario y 

gestión de riesgos. 

 

C. Ser una organización transparente con enfoque en la buena 

mayordomía de recursos. La asociación es auditada anualmente de 

manera interna y externa. 

 

D. Priorizan excelencia y seguridad en el tema constructivo, se 

trabaja bajo estrictos estándares, se utilizan materiales de alta calidad 

y diseños sismo-resistentes. Todas las construcciones son realizadas 
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por albañiles calificados, bajo la supervisión de ingenieros y 

arquitectos. 

E. Valorar la formación de alianzas estratégicas.  

En El Salvador se participa en redes importantes como el Equipo 

Humanitario de País. También se cuenta con la colaboración de más 

de 3,700 voluntarios nacionales e internacionales por año. 

 

F. Invertir en El Salvador.  

Históricamente se ha invertido más de 67 millones en la compra de 

materiales y servicios dentro del país.
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1.1.2.1 Hábitat Para La Humanidad En El Salvador. 

 

La Institución en El Salvador se fundó en 1992 y durante todo este tiempo, se han expandido, mejorado e 

innovado gradualmente los programas para atender las diversas necesidades de vivienda que los 

salvadoreños de escasos recursos tienen.  A continuación algunos logros e hitos de la Institución. 

 

 

 

 

  

Se fundó Hábitat para la Humanidad El Salvador, en 

Santa Ana varios meses después de la firma de los 

Acuerdos de Paz.  Durante este primer año 

construimos 29 viviendas en el Cantón Los 

Tabloncitos, departamento de Santa Ana. 

1992 

1997 

Celebración de la 

construcción de la 

vivienda #500 

90´S 

El huracán Mitch afectó más 10,000 

viviendas y se trabajó junto con 

Cooperative Housing Foundation (CHF) 

para construir 80 viviendas y 40 letrinas 

aboneras para familias afectadas en el 

departamento de Usulután. 

1998 

1999 

Se cerró la década sirviendo a mil 

familias por medio de la 

construcción de viviendas in situ. 
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2 terremotos – con un mes de diferencia – dañaron 

más de 185 mil viviendas y destruyeron más de 150 

mil.  Construimos 727 viviendas y brindaron apoyo 

para 273 familias que ya contaban con viviendas de 

HPH hicieran reparaciones menores. 

2001 

2006 

Se otorga el primer crédito, 

a una familia para facilitarle 

el mejoramiento de su 

2000´S 

Un enjambre sísmico afectó el 

departamento de Ahuachapán entre el 

17/12/06 y 07/01/13, dañando más de 

3,700 viviendas. Con el apoyo financiero de 

la Fundacion Pro Victimis (Suiza), 

Fundación Robert J. Frisby (USA) y 

Fundación W. O’Neil (USA), se construyeron 

201 casas. 

2007 

2009 

Se construyeron 40 viviendas con un sistema 

alternativo de construcción, concreto colado en el 

sitio, en el que las paredes se construirían por medio 

de moldes.  

Desarrollaron el proyecto “Vivienda Segura” con el 

apoyo de la Empresa Social Holandesa (SNV), El 

Consejo Empresarial para el Desarrollo Sostenible 

(CEDES) y Cementos de El Salvador (CESSA). 

Entregaron la “Comunidad Modelo Charlotte”, la cual 

proporciono terreno, vivienda, infraestructura básica, 

un centro comunitario y un centro de desarrollo 

infantil para 60 familias sin terreno en el 

Departamento de Santa Ana; con el apoyo de HPH 

Charlotte, la Financiera Luterana Thrivent y la 

Fundación Palmer (USA).  
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 Con el apoyo de HPH Internacional y la Financiera 

Luterana Thrivent, completo la construcción de la 

“Comunidad Villa Esperanza – Thrivent, ubicada al lado 

de la “Comunidad Modelo Charlotte”, esta comunidad 

ofrece una solución habitacional holistíca para 75 

familias e incluye una plaza recreativa. 

2010 

2011 

En coordinación con el Viceministerio de Vivienda y 

Desarrollo Urbano (VMVDU), la Alcaldía Municipal de 

San Vicente y el Fondo Nacional para la Vivienda 

Popular (FONAVIPO), finalizaron el desarrollo de la 

“Comunidad Brisas de Jiboa” en San Vicente; brindando 

132 viviendas para familias que perdieron lo poco que 

tenían a causa de la tormenta IDA en 2009. 

2010´S 

Se celebró el 20 Aniversario. 

Hasta esa fecha se ha servido a 13,500 

familias por medio de soluciones 

habitacionales 

2012 

Fotografías Y Datos Obtenidos De La Página Web De  Hábitat Para La Humanidad El Salvador 

(HPHES) Http://Www.Habitatelsalvador.Org.Sv 
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A. Viviendas y Mejoramientos 

 

Para la construcción y los mejoramientos de las viviendas, HPH otorga 

créditos con cuotas y plazos accesibles para que las familias opten a los 

productos habitacionales.  

 

 

Las familias socias construyen y reparan sus propias viviendas en ayuda 

mutua y con el apoyo de voluntarios extranjeros y nacionales. 

 

B. Vivienda In-situ. 

 

Este es el nombre con el que se denomina el producto que ofrece HPH El 

Salvador. Desde que se iniciaron los trabajos en 1992, hasta la actualidad se 

han construido más de 7,528 viviendas, trabajando con familias que cuentan 

con un terreno propio. 

Imagen N° 1, Mejoramiento de Vivienda 

Fuente: Http://Www.Habitatelsalvador.Org.Sv 
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C. Vivienda Completa con Tierra. 

 

Históricamente, La falta de tenencia segura de la tierra ha sido una de las 

causas de la pobreza en El Salvador. Se ha facilitado viviendas adecuadas 

con tierra legalizada a más de 592 familias a través varias modalidades de 

trabajo. 

 

D. Diseño de Viviendas. 

 

Las viviendas que se construyen cuentan con una sala/comedor/cocina, de 

una a tres habitaciones y un servicio sanitario.  Las paredes son de bloque 

reforzado con barrillas de hierro y son diseñadas para ser sismo-resistentes.  

Los techos se fabrican de lámina galvanizada y los pisos son cerámicos.  

Las ventanas son de celosías de vidrio, tipo solaire con la protección de un 

balcón para proveer iluminación, ventilación, y seguridad adecuada.  

Las viviendas están equipadas con instalación eléctrica y conexiones de 

tuberías para agua.  Todas las viviendas cumplen con estándares 

internacionales de calidad. 
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E. Mejoramientos. 

 

Más de 85% del déficit habitacional es cualitativo, lo cual significa que una 

familia tiene una vivienda pero se considera no adecuada debido a 

deficiencias estructurales, condiciones de hacinamiento o la falta de servicios 

básicos2.   

A través de un crédito de mejoramiento, una familia puede transformar su 

entorno en  una vivienda adecuada, ya sea con el reemplazo del techo, la 

construcción de una habitación adicional, o la instalación de una fosa séptica, 

entre otras opciones. 

                                            
2
 Hábitat para la Humanidad, El Salvador 2007 
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Cada familia tiene la responsabilidad de implementar el mejoramiento, para lo que se  brinda asistencia técnica 

y capacitación. En el área de mejoramiento de viviendas, se ha ayudado a más de 6,433 familias.  

 

  

Figura N°1, Plantas Arquitectónicas tipo A y tipo B 

Plantas Arquitectónicas Tipo De Hábitat Para La Humanidad El Salvador (HPHES) 

Archivos De Hábitat Para La Humanidad 
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Figura N°2, Plantas Arquitectónicas tipo C y tipo D 

Plantas Arquitectónicas Tipo De Hábitat Para La Humanidad El Salvador (HPHES) 

Archivos De Hábitat Para La Humanidad 
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F. Educación Financiera. 

 

Hábitat para la Humanidad El Salvador se preocupa por que las familias 

superen las condiciones de pobreza en que viven, ofrece capacitaciones en 

Educación Financiera para que las familias socias aprendan a manejar sus 

ingresos y también fomenten el ahorro y la priorización de gastos. Este 

programa se inició con el apoyo del Banco Citi y voluntarios locales. Más de 

6,000 familias han participado desde el 2006. 

 

G. Defensa de la Causa. 

 

La Defensa de la Causa es un pilar fundamental del trabajo de Hábitat para 

la Humanidad.  Se reconoce que se puede aumentar en forma exponencial la 

cantidad de familias beneficiarias, incorporando la defensa de la causa a la 

iniciativa de construcción, a través de la educación y formación de alianzas 

con otras entidades en este tema, logrando transformar la realidad del país. 

 Imagen N°2, Defensa de la Causa 

Fuente: Http://Www.Habitatelsalvador.Org.Sv 
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H. Día Mundial del Hábitat. 

 

Las Naciones Unidas instituyeron el primer lunes del mes de octubre como 

“El Día Mundial del Hábitat.” Cada año, Hábitat para la Humanidad El 

Salvador se une a esta iniciativa de defensa de la causa a través de 

campañas mediáticas que concientizan a la sociedad salvadoreña sobre el 

déficit habitacional en el país y que promueven la vivienda como un derecho 

humano. 

 

I. Gestión de Riesgos. 

 

Según el Equipo de Evaluación y Coordinación en Caso de Desastres 

(UNDAC) de la ONU, en su informe de mayo de 2010, El Salvador es el país 

más vulnerable del mundo. Las diversas amenazas incluyen inundaciones, 

deslizamientos, sismos, erupciones volcánicas y sequías. Por lo tanto, 

Hábitat para la Humanidad El Salvador enfoca cada vez más en la gestión de 

riesgo con una visión de ayudar a comunidades a prevenir y responder ante 

desastres. 

Hábitat, reconoce la importancia de ayudar a las comunidades a prepararse 

para la posibilidad de ser afectadas por desastres y para reconstruir en caso 

de que eso ocurra. Por ejemplo en el 2012 se entrenó a 341 personas en 

Imagen N°3, Defensa de la Causa 

Fuente: Http://Www.Habitatelsalvador.Org.Sv 
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reducción de riesgos. También se han desarrollado otros proyectos para la 

atención de familias afectadas por desastres como el Huracán Mitch, los 

terremotos de 2001, los enjambres sísmicos en Ahuachapán y la Tormenta 

Tropical Ida, sirviendo a un total de 7,500 personas afectadas por desastres 

mediante la construcción 1,500 viviendas. 

Actualmente se ha reconocido a Hábitat como líder en el manejo de 

desastres en El Salvador, coordina el Clúster de Alojamiento y Artículos no 

Alimentarios de la Red Humanitaria de País promovida por Naciones Unidas 

desde Enero de 2012, siendo la primera organización sin fines de lucro en 

América Latina que lo hace. Además se participa activamente en comisiones 

de Protección Civil en tres departamentos. 

 

J. Relaciones con Iglesias. 

 

Uno de los principios de Hábitat para la Humanidad es demostrar el amor de 

Jesucristo, lo cual llama ser "los pies y las manos" del amor de Dios y a 

multiplicar las pequeñas oportunidades para lograr algo magnífico. 

El área de relaciones con Iglesias tiene dos propósitos. El primero es 

fortalecer la espiritualidad y el sentido de cuerpo de Cristo en la familia de 

Hábitat para la Humanidad El Salvador. El segundo es promover la 

participación de iglesias en la solución de la problemática de vivienda. Desde 

1998 se ha desarrollado relaciones con iglesias nacionales e internacionales 

incluyendo Iglesia Católica, Luterana, Bautista, Presbiteriana, Metodista, 

Menonita, Pentecostal e Independiente Evangélica. 
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Las congregaciones de todos los tamaños pueden colaborar de diversas 

maneras con Hábitat para la Humanidad El Salvador. Las oportunidades 

incluyen: 

 Orar por las familias salvadoreñas en necesidad y por el trabajo de 

Hábitat para la Humanidad El Salvador en facilitarles una vivienda 

adecuada. 

 Organizar brigadas de voluntarios para construir una vivienda. 

 Participar en un Triángulo de Fe, en que una iglesia nacional y una 

iglesia internacional colaboran para poner su fe en acción, 

construyendo juntos una vivienda. 

 Recaudar fondos para patrocinar una vivienda o un mejoramiento. 

 Diezmar. Destinar una décima parte de las donaciones recibidas 

regularmente para los proyectos locales de Hábitat para la Humanidad 

El Salvador. 

 Abogar por la causa de vivienda digna. 3 

 

 

 

 

 

 

 

                                            
3
 Archivo Hábitat para la Humanidad, Comunidad Modelo Charlotte, 2008. 
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1.1.2.2 Escases De Territorio En El Salvador 

 

Debido al crecimiento demográfico que ha sufrido el país a partir de los años 

70 la demanda de vivienda se ha incrementado a un ritmo extremadamente 

rápido. La sobrepoblación trae muchas consecuencias al territorio 

provocando la demanda de nuevos y mejores empleos, educación, salud y 

por supuesto el de tenencia de tierra. Pero los salvadoreños a causa de la 

cultura en la que han sido educados consideran que es mejor tener la tierra a 

tener un apartamento o un dúplex, es este tipo de pensamiento el que limita 

a creer que la alternativa de vivir en un edificio de apartamentos no es una 

solución viable.  Las personas ignoran que este tipo de edificación genera 

muchos beneficios a su forma de vida, puesto que se podría utilizar la tierra 

en actividades que generen una fuente de ingresos al país, y contribuye a la 

protección del medio ambiente. 

 

 

Imagen N° 4 

La mitad de los salvadoreños no tienen recurso suficiente para 
adquirir una vivienda según un estudio del BID. /DEM 
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1.1.3 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

 

A medida que El Salvador fue acrecentando su desarrollo, el área de las 

ciudades también se ha extendido progresivamente, lo que ha generado que 

la población vaya creciendo de manera desmesurada. 

Dicho aumento de la población, junto al crecimiento de las ciudades, ha 

creado un deterioro evidente al medio ambiente, ineficiencia en el manejo de 

los recursos naturales por parte de la población, y escasez de tierra apta 

para el uso habitacional, generando incremento en los precios de las áreas 

que aún quedan urbanizables. 

Los proyectos de vivienda actuales, no son asequibles a los niveles más 

bajos de la población, lo que genera que gran parte de la misma, se resignen 

a ubicarse en zonas riesgosas con menos plusvalía o vivir en hacinamiento.  

Estos problemas hacen evidente la necesidad de generar una propuesta de 

vivienda que ayude a mejorar las condiciones de vida de los habitantes con 

menos posibilidades económicas y que necesitan un techo digno para vivir, 

proporcionándoles un modelo de vivienda con bajo costo y acorde a las 

normativas de vivienda nacionales y para las del presente estudio, las de la 

organización Hábitat para la Humanidad El Salvador. 
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1.1.4 JUSTIFICACION 

 

Debido a la importancia que representa para la población, la posibilidad de 

poseer una casa digna y propia en la que puedan desarrollarse libremente 

como familia, es imprescindible que se planteen y ejecuten estrategias 

innovadoras para dar solución a las problemáticas de vivienda. 

También es de vital importancia establecer criterios que ayuden a la 

conservación de las áreas ecológicas del país y las destinadas para el uso 

de la agricultura.  

Ante estos problemas, en El Salvador es necesario considerar la 

construcción de vivienda en vertical, con menores costos de adquisición y 

cuyo diseño contenga los espacios necesarios para el desarrollo de las 

actividades básicas. 

Es evidente que los 20,742 km²4 con que cuenta El Salvador, no son 

suficientes para construir de manera horizontal una vivienda a cada familia, 

por lo que se planteará un modelo de vivienda vertical de interés social a 

través de la Organización No Gubernamental Hábitat para la Humanidad El 

Salvador, quien desde hace varios años ha ofrecido diferentes programas de 

desarrollo habitacional a personas con escasos recursos económicos.  

 

 

 

1.1.5 OBJETIVOS 

 

                                            
4
 Estadística y geografía de El Salvador, 2007. 
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OBJETIVO GENERAL 

Elaborar  una propuesta para un nuevo modelo de comunidad de vivienda 

vertical de interés social para "hábitat para la humanidad El Salvador", Santa 

Ana, El Salvador” 

 

OBJETIVOS ESPECIFICOS 

 Evaluar  entre los diferentes terrenos propuestos por Hábitat para la 

Humanidad El Salvador, el idóneo para la realización del proyecto. 

 Integrar el modelo de vivienda vertical a un concepto de comunidad 

con equipamiento comunal y complementario. 

 Aportar a los habitantes un modelo de vivienda que les permita contar 

con el espacio necesario para mejorar su calidad de vida. 

 Aplicar los planes, normativas y leyes existentes para la obtención de 

un resultado óptimo en el diseño.  

 Realizar una propuesta de materiales para el diseño de la vivienda 

vertical con interés social. 

 Crear una propuesta espacial de vivienda funcional, en donde las 

familias puedan desarrollar plenamente sus actividades diarias.  

 Aprovechar las dimensiones físicas del terreno realizando una 

distribución espacial de las viviendas de tipo vertical.  

 Realizar un taller (intervención in-situ) para conocer las necesidades 

espaciales de los posibles beneficiarios, para implementarlas en el 

diseño. 

 

1.1.6 LIMITES 
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 El diseño y uso de los materiales de la vivienda se basará en los 

lineamientos previamente establecidos por Hábitat para la Humanidad 

El Salvador. 

 

 La vivienda vertical será diseñada bajo los costos mínimos de 

construcción, por tratarse de un modelo habitacional con interés 

social.  

 

 

 El presupuesto del proyecto llegará a nivel de estimación, y quedará 

sujeto a cambios para el momento en que se llegase a desarrollar. 

 

 

 Las características del diseño de la edificación estarán sujetas a lo 

que establece los parámetros y criterios de Hábitat para la Humanidad 

El Salvador (HPH El Salvador). 
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1.1.7 ALCANCES 

 

 La propuesta de diseño de vivienda vertical de interés social bajo el 

modelo de comunidad según Hábitat para la Humanidad El Salvador, se 

realizará a nivel de anteproyecto arquitectónico y contendrá: 

 

A. Juego de Planos arquitectónicos. 

B. Apuntes interiores y exteriores  

C. Maqueta virtual 

D. Estimación presupuestaria de la vivienda tipo. 

E. Estudio previo de terrenos proporcionados por Hábitat para la 

humanidad. 

 

 Se realizarán los diseños de las viviendas y del  equipamiento 

complementario. 

 

 El diseño de la vivienda contendrá los requerimientos básicos necesarios 

para la convivencia familiar, basándose en los estándares de Hábitat para 

la Humanidad El Salvador (HPH EL Salvador). 

 

 Diseño de la Solución habitacional en altura para Hábitat para la 

Humanidad El Salvador. 
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1.1.8 METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION 

 

Se entiende por metodología, el proceso interdisciplinario, sistemático y 

coordinado, donde se involucra un conjunto de métodos, los cuales al 

interactuar conducen de una manera más clara y objetiva a la solución del 

problema. 

Al momento de realizar una investigación es necesario hacer uso de 

diferentes herramientas y recursos para la obtención de un mejor resultado, 

por ejemplo puede hacerse uso de datos bibliográficos, consultas a expertos 

en el tema, visitas de campo, consultas a entidades gubernamentales y no 

gubernamentales, empresa privada y población en general.  

Mediante el desarrollo de una investigación es indispensable emplear un 

método de investigación específico con el fin que facilite la obtención de los 

datos necesarios para que la problemática sea analizada adecuadamente y 

ofrecer así, la mejor solución.  

Para el desarrollo de la presente investigación se utilizará el método 

descriptivo-cualitativo, el cual permite conocer con detalle los diferentes 

aspectos de la problemática y así mismo facilita el planteamiento de la 

solución, maximizando los recursos con los que se cuentan. 

La investigación se estructura en 5 capítulos, los cuales son: 

 CAPÍTULO I: PLANTEAMIENTO INICIAL: 

 

En éste Capítulo se plantean los aspectos generales, la introducción y se 

explica el planteamiento de la problemática del proyecto, la aproximación al 

tema, los objetivos y la justificación del trabajo, así como también expresa la 
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metodología de investigación  que se utilizará, siento esta la Descriptiva 

Cualitativa. 

 

 CAPÍTULO II: MARCO TEÓRICO: 

 

El Marco Teórico del trabajo, contiene una recopilación de información de 

utilidad para el desarrollo del tema, mencionando aspectos de la 

problemática de vivienda de manera generalizada hasta  profundizar en la 

problemática actual del área de estudio. 

 

 CAPÍTULO III: DIAGNÓSTICO 

 

El Capítulo, está subdividido en tres partes, las cuales son: 

DIAGNÓSTICO: En esta etapa se presentará la información de la situación 

actual del área de estudio, sus antecedentes, orígenes, y otros aspectos 

importantes como: Marco social: servirá para determinar el número de 

personas aptas para el objeto de estudio; Marco económico: permitirá 

identificar las ocupaciones de los habitantes de la comunidad en estudio, que 

puedan ser útiles al proyecto tales como: albañiles, armadores, mecánicos, 

pintores, fontaneros, electricistas, etc., así como justificar el hecho que las 

personas no pueden financiarse una vivienda por sus propios medios; Marco 

legal: en este se abordarán las gestiones realizadas para la tenencia del 

terreno y el grado de organización comunal; datos que se obtendrán por 

medio de técnicas de recopilación de información como encuestas, visitas al 

terreno, fotografías y entrevistas a los directivos de la colonia. 
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ANÁLISIS DE SITIO: Mediante esta etapa se representa gráficamente la 

ubicación del área de estudio y se analizan los factores climatológicos de la 

zona. Se identifica el uso de suelo y la accesibilidad al mismo. También se 

identifica el equipamiento urbano del lugar y la topografía del terreno. 

VALORACIONES: En esta etapa se presentan los criterios a tomar en cuenta 

luego de la obtención de datos a través del instrumento de estudio y toda la 

información generada en las etapas anteriores, para proponer una solución 

adecuada al problema.  

 

 CAPÍTULO IV: PRONÓSTICO: 

 

En éste capítulo, luego de la obtención de resultados en la etapa de 

diagnóstico, se procesa la información obtenida para ordenarla y determinar 

las estrategias a implementar en el método de diseño. 

Después de conocer las necesidades de la población, se elabora un 

programa en el que se implementarán los criterios de diseño adecuados al 

proyecto, para generar una conceptualización formal. 

 

 CAPÍTULO V: PROPUESTA DE DISEÑO: 

 

En éste capítulo se presenta finalmente la solución grafica al problema, es 

decir, en base a las necesidades de la población, contenidas en el método de 

diseño de la etapa anterior, se crea una propuesta de diseño capaz de dar 

solución a la problemática planteada. 

Dicha propuesta estará representada con los planos arquitectónicos, 

imágenes, maqueta virtual y una estimación presupuestaria del proyecto. 
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Tabla N°1 Cuadro de Desarrollo Metodológico Propuesto 
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Tabla N°2, Recursos 
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2.1 MARCO TEORICO 
CAPITULO 2 
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2.1 MARCO TEÓRICO 

2.1.1 CONCEPTO DE VIVIENDA 

 

Se denomina vivienda, a la obra arquitectónica humana, que cumple las 

necesidades básicas del hombre actual, con un mínimo de confort, que 

asegura reparo contra el frío, mínimas necesidades de privacidad a cada 

integrante del núcleo familiar, seguridad frente a incendios y contra el ingreso 

de extraños, etc. 5 

Vivienda: Lugar cerrado y cubierto construido para ser habitado por 

personas. Del latín “vivenda”, terminación femenina de “vivendus”, participio 

futuro pasivo de “vivĕre”. 

“Vivienda es la máquina de habitar” 

Le Corbusier (Charles Édouard Jeanneret-Gris 1887-1965). 

Se puede definir como vivienda aquel espacio físico, cuya principal función 

es ofrecer un refugio, contra las adversidades sociales y ambientales. Este 

concepto, como todo concepto social, evoluciona según las necesidades de 

las personas en cada época y espacio geográfico, a tal grado que para 

cumplir los requerimientos de una sociedad es necesario analizar el nivel de 

vida y estrato económico al cual está referido, variando de esta forma la 

necesidad de expansión espacial, calidad de materiales de que constituyen a 

la misma, y demás componentes. Así también el incremento de la tecnología, 

la cultura del ocio y principalmente la globalización, han influido ligando la 

función de esparcimiento, al concepto de vivienda en niveles de estratos 

sociales altos. 

                                            
5
 Concepto de Vivienda – DefiniciónenDeConceptos.com  
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2.1.2 TIPOLOGIA DE VIVIENDA 

 

VIVIENDA UNIFAMILIAR O TRADICIONAL: 

 

“Inmueble situado en parcelas independientes. Es residencia habitual 

permanente o temporal, para una sola familia”6 Pueden o no ser viviendas en 

serie, Su distribución, número, clase y calidad de espacios depende del 

diseño, el tipo de vivienda y el estrato social a que pertenezca. Este tipo se 

puede dividir en: 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

                                            
6
 Plan General de Ordenación Urbana P.G.O.U. - Carbajosa de la Sagrada Ordenanzas Plan 

Parcial T2 Los Paules, España (2/2) 
 

AISLADA: 

 
 Edificación que se encuentra aislada en su 

perímetro exterior de cualquier otra edificación. 

PAREADA: 

 
El inmueble se encuentra en contigüidad con 

otra edificación, quedando el resto de su 

perímetro exterior aislado de cualquier otra 

edificación colindante 

ADOSADA: 

 
Edificación contigua con otras dos 

edificaciones colindantes, quedando el resto 

de su perímetro exterior aislado de cualquier 

otra edificación. 
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VIVIENDA EN BLOQUE O EN ALTURA: 

 

Esta clase de vivienda se caracteriza por no estar ligada a una trama 

tradicional; nacen como producto de una dimensión predial, en muchos 

casos, mínima, lo que deriva en una alta densidad urbana. 

 

El concepto de vivienda en condominio, en uno o más pisos, fue desarrollado 

en el país en la década de los 50, cuando se aprobó la Ley de Propiedad 

inmobiliaria por Pisos y Apartamentos, según la cual, los diversos pisos de 

un edificio y sus apartamentos, puedan pertenecer a distintas personas 

(régimen de propiedad horizontal), conservando en común una serie de 

áreas o espacios, incluyendo el suelo sobre el que los edificios están 

construidos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Imagen N° 42 

Ejemplo de Vivienda en Altura 
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2.1.3 VIVIENDA SOCIAL Y VIVIENDA DIGNA 

 

En términos generales una vivienda es la unidad habitacional con una 

estructura completa e independiente para una o más personas que 

proporciona alojo, dormitorio, comedor, cocina e instalaciones sanitarias.7 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                            
7
 (Sobre Ciudades, Diccionario Urbano, 2010). - Autor: ALEUP - 

Asociación de Escuelas de América Latina de Urbanismo y Ordenación. 

 

VIVIENDA SOCIAL 

Inmueble cuya producción y/o facilidad de 

acceso a ella está en manos de una autoridad 

gubernamental central o local, una organización 

sin fines de lucro o de una combinación de 

ambas, en general con el objetivo de proveer 

vivienda económica. 

VIVIENDA DIGNA 

Según el Comité de Derechos Urbanos de 

Naciones Unidas “El Derecho a una vivienda no se 

debe interpretar en un sentido restrictivo 

simplemente de cobijo sino, que debe 

considerarse más bien como el espacio donde los 

individuos o las familias puedan vivir en seguridad, 

paz y dignidad”. 
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CARACTERÍSTICAS DE LA VIVIENDA DIGNA 

 

Según la Comisión de Asentamientos Humanos y la Estrategia Mundial de 

Vivienda, el concepto de vivienda digna y adecuada debe cumplir con las 

siguientes cualidades: Construcción en un espacio apropiado, seguridad, 

iluminación, ventilación. Una vivienda digna se encuentra inserta en un 

espacio con infraestructuras, zonas verdes y equipamientos adecuados. 

Analizando más a detalle estas cualidades se podrían clasificar en 

intrínsecas y extrínsecas. 

 

CARACTERÍSTICAS DE UNA VIVIENDA DIGNA 

 

CUALIDADES INTRÍNSECAS 

(SU UNIDAD) 

CUALIDADES EXTRÍNSECAS 

(SU ENTORNO) 

Vivienda fija y habitable. Equipamiento Urbano 

Vivienda de calidad Buenas condiciones de accesibilidad 

Vivienda asequible y accesible. Espacios de convivencia comunal. 

Seguridad jurídica de tenencia  

Es posible el desarrollo familiar y 

personal. 

 

Tabla N°3 Característica de una vivienda digna. 

Fuente: Asociación de Escuelas de América Latina de Urbanismo y Ordenación. 
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“ASENTAMIENTOS URBANOS PRODUCTIVOS Y SOSTENIBLES” 

 

La mayoría de iniciativas de vivienda de interés social que han llegado a ser 

implementadas en El Salvador sufren en primera instancia de aislamiento y 

fragmentación, considerando a la vivienda como un fin independiente de la 

posibilidad de facilitar acceso a empleo o ingresos. 

El Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano (VMVDU) con el objetivo 

de cubrir estas deficiencias y de mejorar las condiciones de vida de la 

población más pobre, trabaja en el Programa Conjunto: “Asentamientos 

Urbanos Productivos y Sostenibles”, el cual se basa en proporcionar vivienda 

digna con un uso eficiente y transparente de los recursos8; con ello se 

pretende mejorar la calidad de vida y sostenibilidad ambiental; el modelo 

incluye 3 beneficios en: vivienda, entorno urbano y desarrollo.  

 

 

 

 

 

 

 

 

                                            
8
 Gobierno de El Salvador y Sistema de Naciones Unidas (2009), Programa conjunto: 

Vivienda y Asentamientos Urbanos Productivos y Sostenibles, El Salvador. San Salvador. 
pág. 5. 
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2.1.4 PROBLEMÁTICA DE VIVIENDA EN EL SALVADOR 

 

2.1.4.1 ANTECEDENTES DE LA PROBLEMÁTICA DE VIVIENDA EN EL 

SALVADOR 

 

DISTRIBUCIÓN HISTÓRICA DE LA POBLACIÓN 

 

La generación de la riqueza en las ciudades ha atraído, desde siempre, a 

contingentes de personas que buscan trabajar y vivir de ella. Muchos de 

esos pobladores se han encontrado con espacios urbanos inhóspitos, donde 

el suelo y la vivienda están fuera del alcance de sus bolsillos. Las dinámicas 

del crecimiento urbano en El Salvador, a partir de una reseña histórica de 

algunos de los principales hechos políticos, económicos y sociales que han 

condicionado los procesos de concentración urbana y la formación de 

asentamientos populares urbanos. Se parte aquí del reconocimiento de la 

estrecha interacción entre las acciones del Estado, el funcionamiento de los 

mercados, así como las opciones informales a las que recurre la población 

para acceder al suelo y a la vivienda urbana. 

El crecimiento urbano de un país está determinado, en gran medida, por su 

política de desarrollo económico. A esta suelen supeditarse no solo las 

decisiones de localización de la inversión pública en infraestructura y 

servicios, sino también las tendencias concentradoras de población. 

En El Salvador, la política económica impulsó por un largo período el modelo 

económico agroexportador basado en el monocultivo. Primero fue el añil 

(1620- 1860), luego el café (1861-1930), la caña de azúcar (años cuarenta) y 

el algodón (años sesenta). La localización y la configuración espacial y 

temporal de los asentamientos poblacionales, así como los procesos de 
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segregación socio espacial y definición de un sistema de ciudades, giraron 

en función de los patrones productivos. En estos destacó la relación 

latifundio-minifundio como formas de tenencia de la propiedad. Mientras el 

primer tipo se dedicó a producir para el mercado de exportación, el segundo 

lo hizo para el mercado interno. La segregación espacial se dio primero entre 

ladinos que habitaron en haciendas, e indígenas o mestizos, en tierras 

ejidales o comunales9. 

A mediados del siglo XX, con el impulso de la industrialización como modelo 

productivo, las concentraciones de población absorbieron la naciente 

empresa y se convirtieron en las principales fuentes de trabajo. Se 

produjeron flujos migratorios de las zonas rurales a las urbanas; esta 

población desarraigada en busca de trabajo, al quedarse en las urbes, fundó 

los denominados tugurios, con carácter temporal inicialmente, pero que luego 

se volvieron permanentes. Los sistemas de ciudades se consolidaron a partir 

de las relaciones de comercialización mientras que los procesos de 

segregación socio espacial respondieron a los desplazamientos espaciales 

intraurbanos de las élites. En este período, el papel del Estado en los 

procesos de urbanización se limitó a la creación de una institucionalidad 

conformada por tres instancias ejecutoras y rectoras: el Ministerio de Obras 

Públicas (MOP), la Dirección de Urbanismo y Arquitectura (DUA) y el Instituto 

de Vivienda Urbana (IVU). La comercialización de las tierras estaba en 

manos de sus propietarios, y la construcción,  en manos de las empresas 

privadas. No se vislumbraba, entonces, un rol activo o protagónico de las 

municipalidades. 

En El Salvador el proceso de transformación territorial, que inició con la 

desaparición de las tierras comunales y ejidales para conformar las grandes 

                                            
9
 www.pnud.com.org.sv 
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plantaciones de café, hasta el cambio de los ejes de acumulación de capital 

de lo rural a lo urbano, ha influido en la conformación de los asentamientos 

humanos y en la distribución espacial de las poblaciones. 

 

PRODUCCIÓN DE VIVIENDAS POR PARTE DEL GOBIERNO 

 

Desde inicios del siglo XX, la situación de la vivienda en El Salvador ha 

tenido constantes retos que afrontar. Ya que el acceso a la vivienda 

constituye una de las principales necesidades de la población salvadoreña. 

Para la década del ’60 el gobierno de El Salvador participó en la producción 

de viviendas, en el financiamiento de las mismas y en la provisión de 

servicios; sin embargo se tenía en aquel período una debilidad de los 

mecanismos técnicos, financieros, legales e institucionales, los cuales no 

permitían al Vice ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano (VMVDU), 

definir una política de vivienda coherente, que trabajará en forma conjunta 

con los entes ejecutores y financieros. 

A pesar de que el gobierno realizaba grandes esfuerzos por mejorar el déficit 

habitacional de aquella época, existían otras instituciones que apoyaban el 

desarrollo de proyectos habitacionales, entre las cuales se pueden 

mencionar: 

 Instituto de Vivienda Urbana (IVU)  

 Financiera Nacional para la Vivienda (FNV)  

 Fondo Social para la Vivienda (FSV)  

 FUNDASAL.  

 Instituto Nacional de Pensiones para los empleados públicos (INPEP)  

 Instituto de Previsión de la Fuerza Armada (IPSFA)  
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 Alcaldías Municipales. 

 

El FNV se conformaba por un grupo de empresas constructoras privadas, 

dedicadas a la construcción de viviendas para grupos sociales de ingresos 

medios. 

El FSV estaba orientado a la ayuda en la financiación de viviendas para 

personas con salarios bajos. 

FUNDASAL es una organización no gubernamental, creada con el fin de 

ampliar el mercado de acceso a la vivienda. 

Como entes financieros participaron las instituciones Públicas de crédito y 

provisionales tales como: FONAVIPO, IVU, FSV, INPEP e IPSFA. Sin 

embargo cada institución aplicó diferentes criterios para el financiamiento de 

la producción de viviendas y a sus demandantes, lo cual generó una serie de 

distorsiones en el mercado financiero. 

Durante la década de los ochenta, fenómenos como la migración interna, el 

crecimiento poblacional, los desastres naturales, el conflicto armado y la 

crisis económica y social, además del rol del Estado, caracterizado por 

cumplir funciones de ejecutor, interviniendo directamente en la construcción 

de proyectos habitacionales, agudizaron la problemática del sector vivienda. 

Otros problemas como la exclusión social de amplios sectores populares, 

representa una de las raíces de la pobreza y marginación que impiden la 

accesibilidad de la mayoría de la población a una vivienda adecuada. 

En los noventa, el rol del Estado pasó de ser ejecutor a ser facilitador de 

viviendas, creando políticas dirigidas a familias en extrema pobreza,  

procurando la participación directa y efectiva de la ciudadanía dentro de la 

búsqueda de soluciones viables a la problemática enfrentada. 
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Para lograr el objetivo de facilitador, la política de vivienda para esos años se 

orientó a la búsqueda de acciones estratégicas de tipo financieras, subsidios 

otorgados por FONAVIPO y subsidios vía tasa de interés a través del FSV, 

fomento a la producción de viviendas a través del sector privado y ONG’s, y 

legalización de la propiedad, a fin de elevar el bienestar y calidad de vida de 

todas las personas. Sin embargo, la situación de la vivienda en El Salvador 

continúa siendo muy compleja. Los esfuerzos de los diversos actores 

involucrados en la problemática habitacional no son suficientes para 

satisfacer la demanda de toda la población, en especial la de menores 

recursos económicos para que tengan acceso a un techo propio, digno y 

seguro. 

Actualmente son estas instituciones las que mayor participación están 

adquiriendo como impulsores de la inversión en el sector vivienda, esto se 

está haciendo además en coordinación con instituciones privadas, las cuales 

realizan su mayor aportación como productores y un poco en el mecanismo 

de créditos para vivienda.  

 

INVESTIGACIONES RELACIONADAS CON LA PROBLEMÁTICA 

 

 Entre los estudios y documentos que se han realizado para abordar 

esta problemática se encuentran: 

 Investigación hecha por Romero y Vides (2006) para determinar los 

agentes involucrados en la producción y financiamiento de la vivienda 

popular en El Salvador para el período de 1995-2005. 

 Investigación realizada por Peñate (2008) que propone la elaboración 

de un diagnóstico de los proyectos habitacionales en altura 

considerados de carácter popular en el área metropolitana de san 
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salvador y los municipios de Soyapango, Ilopango y San Marcos; y 

proponer diferentes modelos tipos para la construcción de 

apartamentos. 

 Documento realizado por FUNDASAL (2010) que propone un 

Anteproyecto de Ley de vivienda de interés social tiene por objeto 

desarrollar los principios y normas legales relacionadas con la 

organización institucional y las acciones públicas para abatir el déficit 

habitacional acumulado, cualitativo y cuantitativo, a mediano y largo 

plazo, y establecer las condiciones para dar respuesta estructural a 

las necesidades de vivienda de interés social para la población 

salvadoreña con ingresos familiares mensuales inferiores o iguales al 

monto de cuatro salarios mínimos. 

 El estudio realizado por Gómez, Meléndez y Martínez (2011) que 

aborda la temática del procedimiento a seguir para la calificación de 

interés social de Proyectos Habitacionales y su posterior inscripción 

en el Registro de la Propiedad Raíz e Hipotecas de la Primera Sección 

del Centro. 

 Investigación realizada por Hernández y Rivas (2012) que propone el 

diseño tanto de vivienda como de la urbanización para la comunidad 

Altos de San Felipe I, con los materiales apropiados de bajo costo, 

cumpliendo con las necesidades de cada familia. 

 

2.1.4.2 POLITICA HABITACIONAL EN EL SALVADOR 

 

2.1.4.2.1 DISEÑO Y EVALUACIÓN DE LAS POLÍTICAS DE VIVIENDA 

POPULAR. 
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El órgano rector de las políticas de vivienda en El Salvador es el Vice 

ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano (VMVDU), el cual tiene además 

las siguientes funciones: 

 

A. Diseñar las políticas, estrategias, programas y proyectos para producir 

soluciones habitacionales a la población de bajos ingresos que no 

tiene acceso a las viviendas producidas por empresarios privados. 

B. Operar, junto a los gobiernos municipales, al Instituto Libertad y 

Progreso (ILP), al Centro Nacional de Registros (CNR), al Fondo 

Social para la Vivienda (FSV) y al Fondo Nacional de Vivienda Popular 

(FONAVIPO) como garantes del cumplimiento de las normas y 

regulaciones relacionadas a: 

 

 Autorización de proyectos de desarrollo urbano y rural. 

 Legalización de la tenencia en propiedad o bajo otra forma del 

suelo para vivienda o solución habitacional de la población de 

bajos ingresos. 

 Planificación de la gestión urbana y territorial del país. 

 Financiamiento habitacional. 

 Facilitar el acceso a obras, servicios y equipamiento comunitario a 

los segmentos de la población de bajos ingresos. 

 Normalización y control en la producción de materiales de 

construcción y soluciones habitacionales. 

 

2.1.4.2.2 PROGRAMAS DE VIVIENDA POPULAR EN EL SALVADOR. 
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En El Salvador los principales programas de viviendas de interés social son 

desarrollados por el Fondo Social para la Vivienda (FSV), en el caso de las 

viviendas destinadas a los trabajadores del sector formal, y por el Fondo 

Nacional de Vivienda Popular (FONAVIPO), en el caso de las viviendas 

destinadas a trabajadores del sector informal. Luego de los terremotos, sin 

embargo, a estos programas se han sumado varios proyectos habitacionales 

financiados por diversos organismos de cooperación, pero que están 

limitados a apoyar el proceso de reconstrucción. 

 

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA. 

 

El FSV es una institución de crédito autónoma, de derecho público, con 

personalidad jurídica que nació en 1973 como un programa de seguridad 

social en el que participan el Estado, los patronos y los trabajadores. 

La finalidad de la institución es contribuir a la solución del problema 

habitacional de los trabajadores, proporcionándoles los medios adecuados 

para la adquisición de viviendas cómodas, higiénicas y seguras. La población 

a la que esta institución le brinda sus servicios de financiamiento es a los 

trabajadores afiliados a los sistemas de ahorro para pensiones, tanto público 

como privado. 

Los recursos financieros de FSV básicamente han provenido de 3 fuentes: 

 El aporte inicial del Estado por 25 millones de colones al momento de 

su formación, más un segundo subsidio de 32 millones de colones 

otorgado en 1995. 

 Las cotizaciones de los patronos y trabajadores recibidas desde su 

fundación hasta el 30 de abril de 1998, las cuales están registradas en 
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cuentas individuales a favor de estos últimos. 

 Otros ingresos que obtenga por cualquier título de inversión.  

 

Hasta antes de la privatización de los sistemas de pensiones, el FSV se 

financiaba básicamente con la recuperación de carteras y contribuciones 

obligatorias que se aplicaban a la población ocupada en el sector privado 

formal. La población cotizante era de más de 400,000 personas. Con la 

privatización del sistema de pensiones, sin embargo, se eliminaron las 

contribuciones obligatorias, de manera que para su financiamiento el FSV se 

ha visto obligado a emitir cantidades crecientes de títulos en la bolsa. Las 

emisiones generalmente son colocadas en instituciones tales como las AFP, 

el ISSS, el INPEP y los bancos, a tasas de interés y plazos diferentes. 

Para que un trabajador pudiera ser sujeto de crédito en el FSV necesita 

cumplir con los siguientes requisitos: 

A. Ser trabajador activo con al menos seis meses de aportaciones a 

cualquiera de los sistemas de ahorro de pensiones. 

B. Tener capacidad de pago para responder a la obligación a contraer. 

C. Ser sujeto de seguro de vida, o que lo sea un familiar en primer grado 

de consanguinidad, quien será codeudor. 

D. Carecer él y su grupo familiar, de vivienda, excepto para las líneas de 

financiamiento RAM, construcción y refinanciamiento. El precio de la 

vivienda a adquirir debe estar dentro de la capacidad económica del 

solicitante. Los pagos del crédito se hacen por medio de cuotas 

mensuales vencidas y sucesivas hasta el final del plazo. Cuando el 

deudor depende de un patrono, este último le descontará en plantilla 

la cuota y hará el pago correspondiente en cualquier institución 

autorizada. 
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FONDO NACIONAL DE VIVIENDA POPULAR (FONAVIPO) 

 

El Fondo Nacional de Vivienda Popular (FONAVIPO) fue creado por el 

Decreto Legislativo No. 258 que entró en vigencia el 17 de Junio de 1992 con 

el objeto de facilitar a las familias salvadoreñas de más bajos ingresos el 

acceso al crédito que les permita solucionar su problema de vivienda, y 

procurar las condiciones más favorables para el financiamiento habitacional 

de interés social. De acuerdo a lo establecido en su Ley de creación, 

FONAVIPO entiende como las familias de más bajos ingresos, aquellas cuyo 

ingreso mensual sea inferior a dos salarios mínimos ($224.21). 

Para lograr su objetivo, FONAVIPO facilita recursos financieros a una red de 

instituciones autorizados para que otorguen créditos en condiciones de 

mercado y otorga subsidios directos a familias que cuentan con ingresos 

menores o iguales a dos salarios mínimos y que tengan como objetivo 

ampliar, reparar, reconstruir o mejorar sus viviendas. 

Adicionalmente, el Estado puede constituir en FONAVIPO patrimonios 

especiales para que sean utilizados con fines específicos. 

FONAVIPO tiene dos programas: un Programa de Créditos, que consiste en 

canalizar recursos a una Red de Instituciones Intermedias Autorizadas (IA’S) 

con el objeto que estas otorguen financiamiento para vivienda, a familias 

cuyos ingresos sean inferiores a cuatro salarios mínimos; y un Programa de 

contribución es para Vivienda, dirigido a las familias con ingresos de hasta 

dos salarios mínimos, que consisten en un aporte de dinero o especie para 
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vivienda, otorgado en forma directa a las familias sin compromiso de 

devolución mediante un título valor emitido a favor de los beneficiarios, que 

comprueben la propiedad sobre el terreno para la vivienda, o que con el 

producto de sus contribuciones complementen los recursos necesarios para 

su adquisición.  

Actualmente el monto máximo del subsidio habitacional directo asciende a 

$2,000, el cual debe ser restituido a FONAVIPO, cuando el beneficiario 

transfiera el dominio de la resolución de vivienda o deje de residir en ella 

antes de haber transcurrido cinco años desde la fecha de sus asignación, sin 

mediar permiso especifico fundamentado en razones de fuerza mayor 

debidamente especificadas.  

Desde su fundación en 1992, FONAVIPO ha beneficiado a alrededor de 

100,000 familias de escasos recursos económicos que difícilmente hubiesen 

podido tener acceso a una solución habitacional sin un apoyo del Estado10.  

Sin embargo, aunque los programas de FONAVIPO son los principales 

instrumentos de soporte de la política social de vivienda en el sector informal, 

la institución presenta un serio riesgo de insostenibilidad financiera, ya que 

no cuenta con flujo permanente de recursos. De hecho, el alcance de sus 

operaciones depende básicamente de las transferencias que año a año le 

haga el gobierno central vía asignaciones directas o a través de créditos 

internacionales contratados.  

 

OTROS PROGRAMAS DE VIVIENDA POPULAR.  

 

La política Salvadoreña de Vivienda elaborada por el VMDVDU también 

                                            
10

 Fondo Nacional para la Vivienda Popular, El Salvador. 
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contempla otra serie de programas relacionados con la vivienda popular, los 

cuales perdieron temporalmente importancia como consecuencia del cambio 

de prioridades derivada de la reconstrucción de los daños ocasionados por 

los terremotos.  

Algunos de los principales programas que están previstos en la dicha política 

y que eventualmente podrían activarse son los siguientes:  

 Programa de mejoramiento de barrios, cuyo objeto es promover el 

mejoramiento de los barrios urbanos de las principales ciudades del 

país. El programa atendería a familias con ingresos inferiores a los 

tres salarios mínimos de los barrios más deprimidos, los cuales 

generalmente forman parte del déficit cualitativo. Los que serían 

canalizados a través de FONAVIPO, mediante una modalidad 

similar al Programa de Contribuciones.  

 Programa de asentamientos humanos, cuyo propósito es mejorar las 

condiciones habitacionales de las comunidades más vulnerables y 

de más bajo recursos. El programa está orientado a ofrecer 

alternativas de solución al problema habitacional de familias de 

bajos ingresos y facilitar el traslado de familias que habitan en zonas 

de alto riesgo o en lugares que no pueden legalizarse. También está 

concebido para convertirse en un tipo de alternativa de vivienda rural 

el programa busca favorecer a familias con ingresos inferiores a dos 

salarios mínimos en situación de déficit crítico, proporcionándoles el 

acceso a la tierra y una solución habitacional. Los beneficiarios 

reciben asignaciones entre 4 y 12 salarios mínimos que son 

canalizadas a través de FONAVIPO, mediante una modalidad 

similar al Programa de Contribuciones. La ejecución de este 

programa también requiere que la participación de los gobiernos 
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municipales, especialmente actividades de pre inversión, 

reubicación y legalización, los cuales recibirían cierto respaldo 

económico del VMVDU.  La principal fortaleza de esta programa 

radica en que los mecanismo establecidos permiten la combinación 

de recursos estatales, del gobierno local y de las ONG’s para lograr 

una solución habitación más completa, y a través de procesos 

participativos.  

 Programa de vivienda en altura, mediante el cual se propone 

impulsar medidas que permitan el uso eficiente del suelo 

urbanizado, aprovechando al máximo las redes de servicio ya 

instalados. Para ello, es necesario modernizar el marco jurídico que 

afecta la propiedad en condominio. El costo debe ser accesible 

incluso para las familias de ingresos más bajos. 

 Programa de Manejo de Riesgos Ambientales, el cual tiene por 

objeto fortalecer la capacidad de los municipios en la revisión 

ambiental de proyectos de construcción, urbanización y parcelación. 

El programa se desarrollaría en tres fases: implementación y de una 

metodología para la identificación y propuestas de programas de 

riesgo ambientales.  

 

2.1.4.3 AUTORIDADES INVOLUCRADAS EN LA PROBLEMÁTICA DE LA 

VIVIENDA 

 

El artículo 119 de Constitución de la República de El Salvador establece que 

la construcción de vivienda es una actividad de interés social y obliga al 

estado a procurar que el mayor número de familias salvadoreñas lleguen a 

ser propietarias de su vivienda. 
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Durante los años ochenta, para dar cumplimiento a este mandato 

constitucional, el estado salvadoreño intervenía directamente en la 

construcción de proyectos habitacionales y otorgaba subsidios vía tasa de 

interés y precio de las viviendas. La inequidad, regresividad y altos costos de 

administración de estos subsidios, junto a la escasez de recursos asignados 

para tales fines, sin embargo, era tal que el déficit habitacional no cesó de 

aumentar.  

En los años noventa se modificó sustancialmente el rol del Estado, 

disminuyendo sus funciones de intervención directa en las diferentes áreas 

de la política pública y fortaleciendo las funciones de facilitación, regulación, 

supervisión y control. Este cambio, en el caso de un sistema de vivienda se 

tradujo en la creación de un sistema de subsidios directos y focalizados y 

una mayor atención a la legalización de las propiedades, pero 

manteniéndose aún algunos programas de subsidio vía tasa de interés.  
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El marco institucional relacionado con las políticas de vivienda popular se resume de manera esquemática en 

el siguiente cuadro: 

 

 

Instancia 

rectora y 

normativa 

Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano (VMVDU) 

Legalización Financiamiento 

Sector Formal 

Financiamiento 

Sector Informal 

Permisos y 

Trámites 

Ordenamiento 

Territorial 

 

 

 

Ejecutoras 

 

 

Instituto Libertad 

y Progreso (ILP), 

CNR, ONG’s y 

privados. 

 

 

Fondo Social para la 

Vivienda AFP’s, 

Bancos y 

constructoras 

privadas. 

 

FONAVIPO, BMI, 

FISDL, Instituciones 

Autorizadas, Sistema 

de Caja de Créditos, 

Cooperación 

Internacional ONG’s. 

 

 

VMVDU, 

MARN, 

MAG, 

OPAMSS, 

Alcaldías, 

CNR. 

 

 

 

 

VMVDU 

Tabla N° 4  

Marco Institucional relacionado con las políticas de vivienda 

Fuente: Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano 
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FUNDASAL ANTE LA POLÍTICA DE VIVIENDA 

Según FUNDASAL la crisis de vivienda se ha dado por la falta de una política 

habitacional concertada, ya que no existe una secuencia lógica en las 

acciones seguidas ante el problema de la vivienda. 

Los gobiernos locales no asumen un papel activo en la solución de los 

problemas de vivienda, lo que da como resultado la descentralización de los 

programas del sector, por la debilidad de las municipalidades y la visión 

gubernamental que reduce la participación de las ONG’s para convertirse en 

simples ejecutores.  

Uno de los principales problemas que tienen mucho que ver con la vivienda 

es la pobreza y el desempleo, ya que los dos tercios de la población se 

encuentran en situación de pobreza. Otro factor es que una parte de la 

población adulta no cuenta con empleo formal, donde existe principalmente 

el déficit habitacional, lo que obstaculiza obtener un crédito formal. 

Ante tal problema FUNDASAL afirma que:11 

 Los programas habitacionales son inaccesibles para los sectores 

populosos, es decir, para los que no tienen capacidad de pago. 

 Lentitud en los procesos administrativos gubernamentales a los que 

se enfrentan las empresas constructoras, retrasando la ejecución de 

los proyectos habitacionales, elevando así el costo de los inmuebles. 

 

                                            
11

 “La Vivienda Popular En Altura Como Solución Habitacional, En Los Municipios De 

Soyapango, Ilopango Y San Marcos” Arq. Ilsy Peñate de Monge. 
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 El empleo de materiales de baja calidad en la construcción de 

viviendas, dando como resultado, viviendas inseguras.  

 Poca información sobre el mercado inmobiliario y la falta de 

información de la oferta y la demanda para un adecuado 

comportamiento de los involucrados. 

 Deficiente desempeño en la provisión de los servicios básicos y 

equipamiento, sobre todo para los estratos sociales más bajos 

ubicados en las áreas urbanas y rurales.  

 Las condiciones actuales de las ciudades no tienen relación a la 

demanda de un gran número de sus habitantes, ya que existe una 

disponibilidad limitada de tierra urbana, apta para proyectos de bajo 

costo. 

 Incapacidad del sector público para suplir la alta demanda de 

viviendas, por la falta de recursos y la poca disponibilidad de la banca 

privada para dar solución a los sectores de más bajos ingresos. 

 La marginación territorial centralizada únicamente en la ciudad de San 

Salvador lo que lleva a obtener un desarrollo desigual permitiendo de 

esta forma el incremento de tugurios y colonias ilegales que urgen de 

una vivienda. 

 

Por lo que FUNDASAL se propuso entre sus principales objetivos:12 

 Mejorar las condiciones del sector informal, a través del mejoramiento 

de los barrios, los cuales pueden ser reubicados en lugares seguros 

construidos en terrenos adecuados para la construcción de viviendas 

para este tipo de sector que actualmente vive en lugares de alto 

riesgo. 

                                            
12

 “La Vivienda Popular En Altura Como Solución Habitacional, En Los Municipios De 
Soyapango, Ilopango Y San Marcos” Arq. Ilsy Peñate de Monge. 
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 Fomentar el reciclaje de edificios en las áreas urbanas que 

actualmente no están siendo utilizados. 

 Lograr la participación de los ciudadanos en la creación de 

instrumentos, gestión y ejecución de proyectos a través de programas 

de cooperación social y ayuda mutua. 

 Flexibilidad para legalizar los terrenos mediante leyes que eliminen la 

marginalidad de los sectores sociales. 

 Evitar el acaparamiento de la tierra para un solo tipo de sector de la 

población. 

 

FONAVIPO Y SU PROPUESTA ANTE EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA 

Existen instituciones gubernamentales encargadas de promover proyectos 

de carácter social, que financian los proyectos a través de redes de Cajas de 

Crédito, Bancos de los Trabajadores, Cooperativa y otras Instituciones 

Autorizadas, facilitando créditos para comprar viviendas de carácter popular. 

Una de estas instituciones es FONAVIPO quien financia los créditos de 

vivienda a través de las instituciones antes mencionadas en base a los 

salarios mínimos percibidos por las personas interesadas.  La siguiente tabla 

muestra la autorización del otorgamiento de créditos en base a los salarios 

mínimos percibidos de la persona interesada:  

SALARIO MÍNIMO PERCIBIDO CONTRIBUCIÓN MÁXIMA FONAVIPO 

$348.00 $2,000.00 

$522.00 $1,600.00 

$697.00 $1,000.00 

 

Los créditos pueden ser de hasta $20,900.00 y según tu capacidad de pago 

Tabla N°5 

Créditos para compra de vivienda 



 
67 

 

dando un plazo que podría ser de 25 años. Para recibir una contribución se 

debe tener una familia integrada por un grupo de personas que estén bajo la 

autoridad de un jefe de familia; que convivan permanentemente bajo un 

mismo techo y que sus ingresos no sean mayores de $697.00 

Aquí ya se está condicionando al grupo familiar y si esto no se cumple no 

pueden adquirir la vivienda de ese precio, con el monto que la institución 

ofrece no es posible ni comprar un lote y después levantar la vivienda. 

 

FSV (FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA) 

Ante la crisis del problema de la vivienda, y la crisis económica que atraviesa 

el país el FSV ha tenido que modificar y ajustar los préstamos para 

ampliarlos y así poder ofrecer créditos acordes a la oferta de viviendas que 

las empresas constructoras ofrecen a la población del sector formal, pero a 

su vez la institución ofrece créditos al sector informal para facilitar la 

adquisición de viviendas. 

La institución también ofrece el Seguro de Daños de la Vivienda, este seguro 

protege la construcción original de las estructuras, sus remodelaciones, 

ampliaciones o mejoras realizadas, siempre que hayan sido financiadas por 

el FSV o reportadas. Este seguro permite que las casas estén aseguradas 

mientras dure el crédito. 

La cobertura del Seguro de Daños a la Vivienda es de Todo Riesgo, es decir, 

este tipo de póliza con el interés de ofrecer a los trabajadores la opción de 

una casa propia, el Fondo Social para la Vivienda desarrolla con éxito su 

Plan de Visitas Empresariales, con el cual los empleados han tenido la 

oportunidad de obtener información sobre las diferentes líneas crediticias y 

los diversos servicios. 
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En el cuadro siguiente se presentan los principales programas de vivienda de 

interés social financiadas por el FSV (Ver tabla en siguiente página). Las 

tasas de interés cobradas son fijadas discrecionalmente, aunque se trata de 

que guarden cierta relación con las tasas del mercado. 
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Principales Programas de Viviendas de Interés Social Financiadas por el Fondo Social para la Vivienda.13 

 

DESTINO 

TECHO DE 

FINANCIAMIENTO O 

PRECIO DE LA 

VIVIENDA 

INTERÉS PLAZO PRIMA 
CRÉDITO A 

OTORGAR 
FINANCIAMIENTO 

Adquisición 

vivienda nueva Hasta $9,714.29 6% 

25 

años 0% $9,714.29 Cuota nivelada 

Adquisición 

vivienda nueva 

Más de $9,714.29 a 

$14,285.71 9% 

25 

años 3% 13,857.14 Cuota nivelada 

Adquisición 

vivienda usada $9,714.29 9% 

25 

años 0% $9,714.29 Cuota nivelada 

                                            
13

 Fuente: http://www.fsv.gob.sv/ 
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Construcción de 

vivienda $9,714.29 9% 

25 

años 0% $9,714.29 Cuota nivelada 

Reparación, 

mejora y 

ampliación $5,714.29 9% 

25 

años 0% $5,714.29 Cuota nivelada 

Adquisición de 

vivienda FSV 

De acuerdo al valúo y 

capacidad del 

solicitante 9% 

15 

años 0% 100% Cuota nivelada 

Refinanciamiento 

de mora 

De acuerdo al monto 

original otorgado. 6% o 9% 

25 

años 0% 100% Cuota nivelada 

Financiamiento de 

deuda $9,714.29 11% 

25 

años 0% $9,714.29 Cuota nivelada 

Tabla N°6  Programas de Viviendas de Interés Social Financiadas por el FSV 
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El FSV ha sido la principal fuente de financiamiento de vivienda de interés 

social en el mercado formal. Prueba de ello es que desde su creación, en 

1973, hasta el presente ha otorgado cerca de 200,000 créditos. 

Recientemente se han introducido nuevas reformas en el FSV orientadas 

principalmente a: 

a) Incorporar dentro de la población beneficiaria a trabajadores del sector 

informal que reúnan ciertos requisitos. 

b) Ampliar el precio de la vivienda a financiar (hasta $22,857.22) 

c)  Financiar a la población beneficiaria con un segundo crédito en 

condiciones similares al primero. 

 

Los requisitos exigidos a los nuevos beneficiarios del sector informal son: ser 

mayor de 18 años; ser trabajador independiente “de ingresos variables”; 

contar con ingresos comprobables de carácter permanente; capacidad de 

pago para hacer frente a obligación; que la garantía hipotecaria cubra 

satisfactoriamente el monto de crédito a otorgar; carecer de vivienda propia; 

y ser sujeto de la deuda. El destino del crédito tiene que ser para la 

adquisición de vivienda nueva o usada a ser utilizada para habitación del 

trabajador y de su grupo familiar, pudiendo ejercer su actividad económica 

dentro del inmueble. El monto del crédito a otorgar a los beneficiarios puede 

ser hasta de $14,281.71 financiando el FSV hasta el 90% del mismo 

($12,857.14). Por su parte, el precio de la vivienda a financiar puede ser de 

hasta $22,857.14, independientemente del monto del crédito a financiar. La 

tasa de interés establecida es de 11% de interés anual, revisable 

trimestralmente. Finalmente, el plazo del crédito puede ser de hasta 15 años. 
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 2.1.5 NORMATIVAS 

 

A continuación se describen las normativas correspondientes a la 

construcción de vivienda en El Salvador, establecidas en las diferentes leyes 

reguladoras del campo de la construcción en El Salvador y que son de 

interés para la implementación en el presente proyecto. 

 

2.1.5.1 LEY Y REGLAMENTO DEL VICEMINISTERIO DE  VIVIENDA Y 

DESARROLLO URBANO (VMVDU) 

 

REGLAMENTO A LA LEY DE URBANISMO Y CONSTRUCCION 

Art. 14.- Para la aprobación de todo proyecto de urbanización de desarrollo 

complejo, el urbanizador deberá presentar a DUA la información siguiente:  

 Plano de ubicación.  

 Plano de zonificación del terreno según usos y/o etapas.  

 Plano de instalaciones de agua potable, aguas negras y drenaje de 

aguas lluvias.  

 Plano de calles, aceras y niveles de terreno.  

 Descripción de los datos del proyecto y etapas.  

 DUA exigirá el 10% de área verde y con ubicación definida.  

 La administración del área verde podrá estar a cargo de la institución 

responsable de la urbanización.  
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Deberán ser consideradas como urbanizaciones de tipo complejo entre otros:  

 Conjuntos habitacionales.  

 Conjuntos hospitalarios y de investigación.  

 Conjuntos de edificios para la educación, "campus" universitarios.  

 Cementerios.  

 Centros comerciales.  

 Conjuntos de edificios institucionales o de oficina.  

 Complejos industriales.  

 Parques y centros de esparcimiento.  

 Urbanizaciones Mixtas. 

CAPITULO  OCTAVO 

TITULO PRIMERO PARCELACIONES HABITACIONALES 

DE DESARROLLO PROGRESIVO 

Requisitos a Cumplir: 

Art. 36.- Las Parcelaciones de Desarrollo Progresivo se permitirán en los 

casos siguientes:  

A. Cuando vayan dirigidas a los grupos más vulnerables de la 

población; 

B. Cuando se ubiquen en localizaciones L2, L3, L4 según el 

artículo 42 de este reglamento; 

C. Cuando se ubiquen en suelos de mayor presión urbana, 

siempre que el Municipio o el Estado a través del VMVDU o el 

Instituto Libertad y Progreso declare que dichos proyectos 

son de necesidad e interés social; 
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D. Cuando sea el Municipio el que declare el Interés Social del 

Proyecto, deberá dar aviso por escrito al VMVDU. 

Todo propietario de terreno ubicado ya sea en suelo urbano, urbanizable 

o rural que desee realizar una Parcelación de Desarrollo Progresivo, 

deberá presentar: 

1. Solicitud dirigida al Vice ministro de Vivienda y Desarrollo 

Urbano debidamente timbrada, firmada y sellada por el 

profesional Arquitecto o Ingeniero Civil responsable del proyecto 

pidiendo la calificación de lugar y línea de construcción según 

lo establece el artículo 11 y 12 de este Reglamento. 

2. Solicitud dirigida al Viceministro de Vivienda y Desarrollo 

Urbano debidamente timbrada, firmada y sellada por el 

profesional Arquitecto o Ingeniero Civil responsable del 

proyecto, pidiendo la revisión vial y zonificación según lo 

establece el artículo 15 de este Reglamento. 

3. Solicitud dirigida al Viceministro de Vivienda y Desarrollo 

Urbano pidiendo el permiso de parcelación anexando copia del 

plano y resolución de la revisión vial y zonificación, en su caso. 

Art. 38.- Todo constructor que desee iniciar una obra de parcelación 

habitacional de Desarrollo Progresivo deberá cumplir con los 

requisitos siguientes: 

A. Haber obtenido resolución favorable de calificación de desarrollo 

progresivo. 

B. Haber obtenido la revisión vial y zonificación de proyecto de 

parcelación. 
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C. Presentar todos los documentos especificados en el artículo 36 de 

este Reglamento. 

 

CAPITULO CUARTO 

Del Equipamiento y Público 

 

Área verde en parcelaciones habitacionales 

Art. 55.- Todo fraccionamiento con fines habitacionales ubicado 

dentro de los suelos urbanos o urbanizables deberá donar al 

Municipio un terreno destinado para área verde equivalente al 10% 

del área útil urbanizada. Aquellas parcelaciones habitacionales que 

se ubican fuera de los suelos urbanizables de los centros poblados 

existentes, deberán contar con un parque recreativo contiguo al lote 

de escuela o de equipamiento social, equivalente a un 60% del área 

verde total. Las parcelaciones con un área útil igual o menor a 

5,000 m2, quedarán exentas del aporte de terreno para zona verde, 

únicamente deberán ambientar el proyecto con espacios que 

permitan una adecuada ventilación. 

Art. 56.- En las parcelaciones que se localizan dentro de los poblados 

existentes, se distinguirán dos tipos de área verde: una que estará en 

función de la “actividad recreativa". 

Y otra que estará en función “ecológica". Ambas áreas verdes 

conformarán el Área Verde Total. 
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Infraestructura del Área Verde Recreativa. 

Art. 57.- Todo propietario de una parcelación estará obligado a dotar 

el área verde recreativa equipada de la infraestructura mínima 

para la operatividad de la misma para lo cual deberá contar con 

una luminaria de 250 watts como mínimo por cada 500 m2, mecha 

para agua potable para efectos de mantenimiento, mecha para 

aguas negras y drenajes superficiales para aguas lluvias siempre y 

cuando el proyecto cuente con dichos servicios. 

Art. 58.- Las Áreas Verdes Recreativas se deberán ubicar 

centralizadas con relación a su área de influencia, así como también 

deberán estar comunicadas por vías vehiculares o peatonales. 

Las variaciones del centro geométrico del Are a Verde Recreativa, 

dependerán de las características y condiciones del terreno: en 

todo caso, la última vivienda más alejada de la urbanización nunca 

deberá estar a una distancia radial mayor de 400 metros. Cuando 

la extensión del asentamiento no permita cumplir con esta norma el 

área verde deberá dividirse, lo cual en ningún caso podrá ser en 

lotes menores de 500 m2. Cuando esta área verde se localice 

frente a Vías de Circulación Mayor o Vías de Circulación Menor 

de Distribución, deberá protegerse con malla ciclón o con 

barreras naturales a fin de darle seguridad al usuario. 

Cálculo del Área Verde recreativa 

Art. 59.- El urbanizador para calcular el área verde recreativa deberá 

utilizar un índice del 60% del área verde total. 
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Equipamiento del Área Verde Recreativa. 

Art. 60.- Toda Área Verde Recreativa deberá contar con el 

equipamiento mínimo para los diferentes grupos de edades; el tipo de 

equipo a utilizarse se determinará en base al número de lotes de 

fraccionamiento total.  

Cuando la parcelación tuviera una cantidad mayor de ciento doce 

lotes, el tipo de equipamiento indicado en este cuadro, se podrá 

sustituir por otro similar. 

Ubicación del Área Verde Ecológica. 

Art. 61.- El Are a Verde Ecológica podrá comprender: redondeles así 

como las zonas de protección y otros terrenos desfavorables para 

la construcción y podrá ubicarse en forma combinada o separada 

con el Área Verde Recreativa. 

Art. 63. · El Área Verde Ecológica se exigirá completamente 

arborizada, con un mínimo de 400 árboles/Ha, sembrados a una 

distancia de 5 mts. Entre cada uno como máximo. 

Uso del Área Verde 

Art. 64.- Las Áreas Verdes no podrán dedicarse a otro uso que no 

sea jardín, parque público, recreación abierta o equipamiento 

comunal. La municipalidad deberá velar porque se cumplan con lo 

indicado en este artículo. 

Lote de Escuela o Área de Equipamiento Social. 

Art. 65.- Las parcelaciones con un número de lotes igual o mayor a 

80 deberán contar con una zona destinada a Lote de Escuela o 

Equipamiento Social con un área equivalente a 8.0 m'/lote. Esta área 
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deberá estar ubicada contiguo al Área Verde, debiendo tener acceso 

directo de una vía pública vehicular o peatonal. 

El terreno para Equipamiento Social, tanto en Asentamientos de 

Interés Social, como en la rehabilitación de vivienda marginal, 

podrá ser calculado y dispuesto según el criterio del profesional 

responsable, el cual deberá ser debidamente expuesto y justificado 

en la solicitud de "Revisión Vial y Zonificación". 

Uso del Lote de Escuela o Área de Equipamiento Social. 

Art. 66.- Previo a la entrega y recepción final del fraccionamiento, 

el urbanizador donará el Ares de Equipamiento Social al 

Municipio, quien tendrá la obligación  de  mantenerla  en  buen  

estado.  Si  el Municipio no le diera en forma directa el uso social 

obligatorio, podrá traspasar en comodato dicha área a través de 

una escritura pública, a cualquier institución gubernamental o 

privada sin fines de lucro, para utilizarla en actividades de tipo 

social. También podrá cederla en comodato para el mismo tipo de 

actividades a la junta directiva de los vecinos de la parcelación, 

siempre y cuando ésta cuente con personería jurídica. Las 

actividades de tipo social a las que se refiere el presente artículo 

podrán estar orientadas a la educación, la salud, etc. Si dos 

años después de haberse donado el terreno no se ha hecho uso 

del mismo, el Municipio lo habilitará como Área Verde. 

Dotación de Áreas de Uso Complementario. 

Art. 67.- Cuando el Plan de Equipamiento Regional y/o el Plano 

General de Zonificación Local lo requiera, el VMVDU o la Oficina 

local correspondiente, podrá exigir al urbanizador, cuyo proyecto ha 
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sido calificado previamente con uso de suelo prioritariamente 

habitacional, la dotación de uno o más lotes destinados al uso 

institucional, el área de los cuales nunca podrá ser mayor del 25% 

del área total del proyecto. Dicho terreno será justamente 

remunerado.14 

 

2.1.5.2 LEY DEL MEDIO AMBIENTE 

 

LEY DE MEDIO AMBIENTE 

Art. 11.- Son instrumentos de la política del medio ambiente: 

A. El Ordenamiento Ambiental dentro de los Planes Nacionales o 

Regionales de Desarrollo y de Ordenamiento Territorial; 

B. La evaluación Ambiental; 

C. La Información Ambiental; 

D. La Participación de la población; 

E. Los Programas de Incentivos y Desincentivos Ambientales; 

F. El Fondo Ambiental de El Salvador y cualquier otro programa de 

financiamiento de proyectos ambientales; 

G. La Ciencia y Tecnología aplicadas al Medio Ambiente; 

H. La Educación y Formación Ambientales;  

I. La estrategia nacional del medio ambiente y su plan de acción. 

 

 

                                            
14 Reglamento a la Ley de Urbanismo y Construcción. 
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CAPITULO II 

INCORPORACION DE LA DIMENSION AMBIENTAL PLANES DE 

DESARROLLO Y ORDENAMIENTO DEL TERRITORIO 

INCORPORACIÓN DE LA DIMENSION AMBIENTAL EN LOS PLANES DE 

DESARROLLO Y ORDENAMIENTO DEL TERRITORIO 

Art. 12.- El Ministerio deberá asegurar que la dimensión ambiental sea 

incorporada en todas las políticas, planes y programas nacionales, 

regionales y locales de desarrollo y ordenamiento del territorio. 

 

REGIMEN AMBIENTAL PARA EL DESARROLLO Y ORDENAMIENTO 

DEL TERRITORIO 

Art. 13.- Previo a su aprobación, toda política, plan o programa de Desarrollo 

y ordenamiento del Territorio de carácter nacional, regional o local, deberá 

incorporar el régimen ambiental. 

 

CRITERIOS AMBIENTALES EN EL DESARROLLO Y ORDENAMIENTO 

DEL TERRITORIO 

Art. 14.- Para incorporar la dimensión ambiental en toda política, plan o 

programa de desarrollo y ordenamiento del territorio, deben tomarse en 

cuenta los siguientes criterios:  

A. La valoración económica de los recursos naturales, que incluya los 

servicios ambientales que éstos puedan prestar, de acuerdo a la 

naturaleza y características de los ecosistemas; 
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B. Las características ambientales del lugar y sus ecosistemas, tomando 

en cuenta sus recursos naturales y culturales y en especial, la 

vocación natural y el uso potencial del suelo, siendo la cuenca 

hidrográfica, la unidad base para la planeación del territorio; 

C. Los desequilibrios existentes por efecto de los asentamientos 

humanos, las actividades de desarrollo y otras actividades humanas o 

de fenómenos naturales; 

D. El equilibrio que debe existir entre asentamientos humanos, 

actividades de desarrollo, los factores demográficos y medidas de 

conservación del medio ambiente; y 

E. Los demás que señalen las leyes sobre el desarrollo y ordenamiento 

del territorio. 

CAPITULO III 

NORMAS AMBIENTALES EN LOS PLANES DE DESARROLLO Y 

ORDENAMIENTO DEL TERRITORIO 

NORMAS AMBIENTALES EN LOS PLANES DE DESARROLLO 

Art. 15.- Los planes de desarrollo y de ordenamiento territorial deberán 

incorporar la dimensión ambiental, tomando como base los parámetros 

siguientes: 

A. Los usos prioritarios para áreas del territorio nacional, de acuerdo a 

sus potencialidades económicas y culturales, condiciones específicas 

y capacidades ecológicas, tomando en cuenta la existencia de 

ecosistemas escasos, entre los que se deben incluir laderas con más 

de 30% de pendiente, la zona marino-costera y plataforma continental, 

las zonas de recarga acuífera, los manglares, las áreas altamente 
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erosionadas o degradadas o con altos niveles de población, que sean 

establecidas como áreas frágiles;  

B. La localización de las actividades industriales, agropecuarias, 

forestales, mineras, turísticas y de servicios y las áreas de 

conservación y protección absoluta y de manejo restringido; 

C. Los lineamientos generales del plan de urbanización, conurbación y 

del sistema de ciudades; 

D. La ubicación de las áreas naturales y culturales protegidas y de otros 

espacios sujetos a un régimen especial de conservación y 

mejoramiento del ambiente; 

E. La ubicación de las obras de infraestructura para generación de 

energía, comunicaciones, transporte, aprovechamiento de recursos 

naturales, saneamiento de áreas extensas, disposición y tratamiento 

de desechos sólidos y otras análogas; 

F. La elaboración de planes zonales, departamentales y municipales de 

ordenamiento del territorio; y  

G. La ubicación de obras para el ordenamiento, aprovechamiento y uso 

de los recursos hídricos. 

ACTIVIDADES, OBRAS O PROYECTOS QUE REQUERIRÁN DE UN 

ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL 

Art. 21.- Toda persona natural o jurídica deberá presentar el correspondiente 

Estudio de Impacto ambiental para ejecutar las siguientes actividades, obras 

o proyectos: 

A. Obras viales, puentes para tráfico mecanizado, vías férreas y 

aeropuertos; 

B. Puertos marítimos, embarcaderos, astilleros, terminales de descarga o 

trasvase de hidrocarburos o productos químicos; 
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C. Oleoductos, gaseoductos, poliductos, carboductos, otras tuberías que 

transporten productos sólidos, líquidos o gases, y redes de 

alcantarillado; 

D. Sistemas de tratamiento, confinamiento y eliminación, instalaciones de 

almacenamiento y disposición final de residuos sólidos y desechos 

peligrosos; 

E. Exploración, explotación y procesamiento industrial de minerales y 

combustibles fósiles; 

F. Centrales de generación eléctrica a partir de energía nuclear, térmica, 

geotérmica e hidráulica, eólica y mareomotriz; 

G. Líneas de transmisión de energía eléctrica; 

H. Presas, embalses, y sistemas hidráulicos para riego y drenaje; 

I. Obras para explotación industrial o con fines comerciales y regulación 

física de recursos hídricos; 

J. Plantas o complejos pesqueros, industriales, agroindustriales, 

turísticos o parques recreativos; 

K. Las situadas en áreas frágiles protegidas o en sus zonas de 

amortiguamiento y humedales; 

L. Proyectos urbanísticos, construcciones, lotificaciones u obras que 

puedan causar impacto ambiental negativo; 

M. Proyectos del sector agrícola, desarrollo rural integrado, acuacultura y 

manejo de bosques localizados en áreas frágiles; excepto los 

proyectos forestales y de acuacultura que cuenten con planes de 

desarrollo, los cuales deberán registrarse en el Ministerio a partir de la 

vigencia de la presente ley, dentro del plazo que se establezca para la 

adecuación ambiental; 

N. Actividades consideradas como altamente riesgosas, en virtud de las 

características corrosivas, explosivas, radioactivas, reactivas, tóxicas, 
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inflamables o biológico–infecciosas para la salud y bienestar humano 

y el medio ambiente, las que deberán de adicionar un Estudio de 

Riesgo y Manejo Ambiental; 

O. Proyectos o industrias de biotecnología, o que impliquen el manejo 

genético o producción de organismos modificados genéticamente; y 

P. Cualquier otra que pueda tener impactos considerables o irreversibles 

en el ambiente, la salud y el bienestar humano o los ecosistemas. 

 

CAPITULO III 

PREVENCIÓN Y CONTROL DE LA CONTAMINACIÓN 

PROTECCIÓN DEL SUELO 

Art. 50.- La prevención y control de la contaminación del suelo, se regirá por 

los siguientes criterios: 

A. El Ministerio elaborará las directrices para la zonificación ambiental y 

los usos del suelo. El Gobierno central y los Municipios en la 

formulación de los planes y programas de desarrollo y ordenamiento 

territorial estarán obligados a cumplir las directrices de zonificación al 

emitir los permisos y regulaciones para el establecimiento de 

industrias, comercios, vivienda y servicios, que impliquen riesgos a la 

salud, el bienestar humano o al medio ambiente; 

B. Los habitantes deberán utilizar prácticas correctas en la generación, 

reutilización, almacenamiento, transporte, tratamiento y disposición 

final de los desechos domésticos, industriales y agrícolas; 

C. El Ministerio promoverá el manejo integrado de plagas y el uso de 

fertilizantes, fungicidas y plaguicidas naturales en la actividad agrícola, 

que mantengan el equilibrio de los ecosistemas, con el fin de lograr la 
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sustitución gradual de los agroquímicos por productos naturales bio-

ecológicos; y 

D. El Ministerio en cumplimiento de la presente ley y sus reglamentos 

vigilará y asegurará que la utilización de agroquímicos produzca el 

menor impacto en el equilibrio de los ecosistemas. Una ley especial 

contendrá el listado de productos agroquímicos y sustancias de uso 

industrial cuyo uso quedará prohibido. 

CONTAMINACIÓN Y DISPOSICIÓN FINAL DE DESECHOS SÓLIDOS 

Art. 52.- El Ministerio promoverá, en coordinación con el Ministerio de Salud 

Pública y Asistencia Social, Gobiernos Municipales y otras organizaciones de 

la sociedad y el sector empresarial el reglamento y programas de reducción 

en la fuente, reciclaje, reutilización y adecuada disposición final de los 

desechos sólidos. Para lo anterior se formulará y aprobará un programa 

nacional para el manejo Integral de los desechos sólidos, el cual incorporará 

los criterios de selección de los sitios para su disposición final. 

 

2.1.5.4 NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD CONAIPD 

 

En el Salvador existe un reglamento de ley de equiparación de oportunidades 

para las personas con discapacidad y la normativa técnica de accesibilidad 

las cuales buscan permitir emancipar e integrar a las personas 

discapacitadas, que puedan disfrutar de los mismos derechos y 

oportunidades que todos los demás, así mismo llevar a cabo su vida como 

ciudadanos de pleno derecho y aportar una valiosa contribución a la 

sociedad. 
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Es por ello que sobresaltamos los artículos de ambos documentos que se 

utilizaran en el proceso de la presente investigación. 

REGLAMENTO DE LEY DE EQUIPARACIÓN DE OPORTUNIDADES 

PARA LAS PERSONAS CON DISCAPACIDAD 

 

TITULO III 

CAPITULO II 

Art. 28.- La accesibilidad no solamente se refiere a las barreras urbanas 

arquitectónicas, sino a todo el entorno, por lo que, para los efectos de la Ley 

y del reglamento son: 

 

a) Barreras urbanísticas: Son obstáculos que presentan las estructuras y 

mobiliario urbanos, sitios históricos y espacios no edificados de dominio 

público y privado, frente a las distintas clases y grados de discapacidad; 

 

b) Barreras arquitectónicas: Son obstáculos que se presentan en el interior 

de edificios públicos y privados;         

 

Accesibilidad urbana arquitectónica 

 

Art. 29.- Para obtener la Accesibilidad urbano arquitectónica, el Consejo 

proporcionará las normas técnicas de Accesibilidad a las instituciones 

encargadas de la aprobación de planos para nuevas construcciones, 

ampliaciones o remodelaciones. 
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Dichas instituciones deberán modificar sus términos de referencia para 

nuevos contratos de construcción, modificación o remodelación en el 

cumplimiento de la Ley. Para que el Consejo supervise el cumplimiento de 

dichas normas, las instituciones enviarán un listado de los permisos al 

Consejo, para que éste designe a la institución encargada de supervisar 

dicho cumplimiento. Asimismo, deberán presentar un informe durante los 

quince días después de recibida la obra.  15  

 
LA NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD TÉCNICA DE CONAIPD 

 

6. RAMPAS EN LAS ACERAS O 

ARRIATES. Se dispondrá de una 

rampa con un ancho de 1.20 mts. 

Y se señalizará con un pavimento 

especial (con textura diferente) su 

comienzo y su final, a fin de que la 

persona ciega tenga conocimiento 

de su existencia al circular por ese 

tramo de la acera. Se deberá 

rebajar el cordón con una 

pendiente que tenga como 

máximo el 10 %.  

 

7. ESCALERAS Y RAMPAS.  

                                            
15

 Ley de Medio Ambiente 
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En cualquier escalera y en particular en los pasos a desnivel se dispondrán 

otros itinerarios con rampas de pendientes máxima del 8% y una anchura  

mínima libre 1.30 mts. Para permitir el paso de sillas de ruedas. Siempre que 

sea posible establecer una pendiente máxima del 8%, las escaleras se 

complementarán con una rampa adjunta a ellas de las características arriba 

mencionadas.  

Cada 9.00 mts. Se dispondrán de tramos horizontales de descanso de 1.50 

mts. De longitud. Cuando sea posible el ancho de la rampa o descanso será 

superior a 1.80 mts. Para permitir el cruce de dos sillas de ruedas.  

La pendiente transversal de las rampas será inferior al 2%. En las escaleras 

se evitarán los resaltos de la huella (0.32 mts. es aconsejable) y hacer 

peldaños huecos para evitar caídas 

de las personas en cualquier 

circunstancia. El ancho mínimo 

aconsejable de escalera será de 

1.80 mts. Libres, salvo justificación y 

aprobación de otras dimensiones. 

La superficie tiene que ser 

antideslizante.  

 

10. ELEMENTOS  

ARQUITECTONICOS.  

 No se permitirá la construcción de 

salientes superiores a 0.20 mts. 

tales como escaparates, toldos, 

balcones, marquesinas, maceteras, 
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etc. para evitar daños a las personas. Asimismo, en las instalaciones de 

quioscos, terrazas y demás similares que ocupen las aceras, deberán 

tomarse las medidas necesarias para que las personas ciegas puedan 

detectarlas a tiempo mediante franjas de pavimento con textura especial de 

1.00 mts. de ancho alrededor y en el exterior de su perímetro. 

 

JARDINES Y ARRIATES.  

 1. HUECOS DE PIES DE ARBOLES EN LAS 

ACERAS.  

Se cubrirán siempre con una rejilla  para evitar 

que las personas que utilizan bastones, sillas de 

ruedas o muletas, puedan deslizarse en el 

hueco que circunda el árbol.  

2. ACCESOS A PARQUES Y JARDINES.  

 En los accesos a parques, 

plazas, cementerios y jardines 

se dispondrán si es preciso, 

postes y vallas de forma 

análoga a la anterior, con una 

disposición que permita el 

paso de sillas de ruedas.  

 

B. ARQUITECTURA EDIFICIOS PUBLICOS Y PRIVADOS.  
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1. PASAMANOS. En las rampas y 

escaleras ubicadas en lugares 

públicos y viviendas especiales para 

discapacitados se dispondrán dos 

pasamanos con alturas ( de 0.70 

mts. 0.90. mts respectivamente). 

Colocándose asimismo bandas 

laterales de protección en la parte 

inferior a 0.20 mts. para evitar el 

desplazamiento lateral de la sillas de ruedas. La sección de los pasamanos 

tendrán un ancho o diámetro máximo de 0.05 mts. de forma que el perímetro 

delimitado entre el apoyo del dedo índice y restante sea inferior a 0.11 mts. 

con un diseño anatómico que facilite un buen asiento de la mano.  

En ambos casos podrán ser adosados a la pared 

o sobre el suelo de tal forma que el punto más 

cercano a cualquier pared diste de este no menos 

de 0.05 mts. No se podrán utilizar materiales 

metálicos sin protección, en situaciones 

expuestas a la intemperie a no ser que se 

garantice poco incremento de temperatura en 

verano. Para ayudar a la identificación deben 

pintar los pasamanos con color que contrasten 

con el de la pared.  
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2. PUERTAS.  

  

En todos los edificios públicos y privados 

de atención al público y de vivienda, las 

puertas deberán tener un ancho mínimo 

de 1.00 mts. para que pueda accesar una 

persona en silla de ruedas, las puertas de 

los servicios sanitarios para personas con 

discapacidad, deberán tener un ancho 

mínimo de 0.90 mts.; abatir hacia fuera y 

contener el logo internacional de 

accesibilidad.  

 

Para facilitar la identificación de las puertas a las personas con deficiencias 

visuales, la puerta o el marco de la misma debe tener un color que contraste 

con la pared adyacente.  
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5. VIVIENDAS UNIFAMILIARES.  

En cada proyecto habitacional las empresas constructoras deberán diseñar 

para cada proyecto residencial una vivienda accesible (a nivel de planos), la 

cual será presentada a las instituciones competentes para su respectiva 

aprobación. Esta podrá ser adquirida por una persona con discapacidad, una 

persona anciana o una persona con una enfermedad crónica. 16 

 

2.1.5.5 LEY ESPECIAL DE PROTECCION AL PATRIMONIO CULTURAL DE 

EL SALVADOR 

 

La Ley especial de protección al patrimonio cultural de el salvador tiene como 

finalidad regular el rescate, investigación, conservación, protección, 

promoción, fomento, desarrollo, difusión y valoración del patrimonio o tesoro 

cultural salvadoreño, es por ello que se han destacado los artículos que 

corresponden al presente trabajo de grado. 

 

MEDIDAS DE PROTECCIÓN 

Art. 30.- Cuando un bien cultural esté en peligro inminente de sufrir un daño 

o de ser destruido, el Ministerio adoptará las medidas de protección que 

estime necesarias. 

                                            
16

 Normativa De Accesibilidad CONAIPD 
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Las medidas de protección acordadas por el Ministerio se notificarán por 

escrito al propietario o poseedor del bien cultural y a las autoridades 

correspondientes en la forma establecida en el artículo 46 de la presente ley. 

A su prudente arbitrio, el Ministerio publicará tales medidas en uno o varios 

periódicos de circulación nacional y en cualquier otro medio de comunicación 

social, en la forma y número de veces que estime conveniente. 

El propietario o poseedor que no acate las medidas de protección emitidas 

por resolución del Ministerio incurrirá en la multa establecida en el artículo 46 

de la presente Ley. Su incumplimiento se considerará de la misma gravedad 

establecida en el Título V, Capítulo III, Artículo 260 del Código Penal como 

infracciones cometidas contra Patrimonios Especiales. 

 

SANCIONES PECUNIARIAS Y PROHIBICIONES ESPECIALES 

 

Art. 46.- La violación a las medidas de protección de bienes culturales, 

establecidas en esta ley, hará incurrir al infractor, en una multa desde el 

equivalente a dos salarios mínimos hasta el equivalente a un millón de 

salarios mínimos, según la gravedad de la infracción y la capacidad 

económica del infractor, sin perjuicio de que el bien pase a ser propiedad del 

Estado, por decomiso o expropiación según el caso del bien cultural de que 

se trate, no obstante la acción penal correspondiente. 

Quedan terminantemente prohibidas las acciones tales como pintar, pegar, 

ensuciar, rayar, alterar y todas aquellas que vayan en detrimento de la 

integridad física y dignidad de los monumentos nacionales y sitios 

arqueológicos e históricos. La violación a esta regla, así como cualquier daño 

ocasionado al patrimonio cultural hará incurrir al infractor en una multa similar 
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en su imposición y cuantía a la regulada en el inciso anterior, sin perjuicio de 

la responsabilidad penal del infractor. 

 

 

NULIDADES 

 

Art. 47.- Cualquier acto que se realice con relación a un bien cultural, sin 

cumplir con las prevenciones de esta Ley, será nulo y dará lugar al decomiso 

del bien, si fuere mueble, y a la expropiación si fuere inmueble. Los bienes 

decomisados o expropiados ingresarán al Patrimonio Cultural Salvadoreño, 

previa indemnización a su propietario de conformidad al valúo que el 

Ministerio realice a dicho bien. 

Durante la tramitación de la expropiación del bien y hasta que se haya 

pagado la indemnización correspondiente, el Ministerio tomará las 

providencias necesarias para salvaguardar el bien de que se trate.17 

 

2.1.5.6 REGLAMENTO DE LA LEY ESPECIAL DE PROTECCION AL 

PATRIMONIO CULTURAL DE EL SALVADOR  

 

(ARTICULOS DESTACADOS) 

 

Art. 10.- Para los bienes inmuebles que conforman al Patrimonio Cultural de 

El Salvador, se consideran las siguientes categorías:   

                                            
17

 Ley Especial De Protección Al Patrimonio Cultural De El Salvador 
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 1) Monumentos: Bienes inmuebles que constituyen la realización de obras 

de arquitectura o ingeniería, que ofrezcan el testimonio de una civilización, 

de una fase significativa de su evolución o de un suceso histórico, y que 

tengan a la vez interés artístico, científico o social.  

  2) Monumento de carácter escultórico: Estructura o figura erigida en 

memoria de un hecho histórico, personaje o con propósito estético, el cual 

tiene interés artístico, social o urbano.  

  3) Jardines Históricos: Espacios delimitados, productos de una composición 

arquitectónica y vegetal, ordenada por el hombre a través de elementos 

naturales y auxiliado con estructuras de fábrica, y que desde el punto de 

vista histórico, estético o urbano, tienen interés público.  

  4) Plazas: Espacios públicos donde se desarrollan actividades comerciales, 

sociales, culturales o cívicas, que además cuenten con valor histórico, 

arquitectónico, urbanístico o etnográfico.  

  5) Conjuntos Históricos: Todo grupo de construcciones y de espacios, 

inclusive los lugares arqueológicos y paleontológicos, que constituyan un 

asentamiento humano tanto en medio urbano como en medio rural y cuya 

cohesión y valor son reconocidos desde el punto de vista arqueológico, 

arquitectónico, histórico, estético o socio cultural.  

  6) Centros Históricos: Núcleos individuales de inmuebles donde se ha 

originado el crecimiento de la población urbana, que sean claramente 

delimitados y reúnan las siguientes características: que formen una unidad 

de asentamiento, representativa de la evolución de una comunidad por ser 

testimonio de su cultura o por constituir un valor de uso y disfrute de la 

colectividad.  
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 7) Sitios Históricos: Lugares o parajes naturales relacionados a 

acontecimientos o recuerdos del pasado, a tradiciones populares, creaciones 

culturales o de la naturaleza y a obra del hombre, que posean valor histórico, 

etnológico, paleontológico o antropológico.  

  8) Zonas Arqueológicas: Áreas, parajes o lugares donde existen o se 

presume la existencia de bienes muebles o inmuebles susceptibles de ser 

estudiados con metodología arqueológica, hayan sido o no extraídos, y tanto 

si se encuentran en la superficie, en el subsuelo, bajo las aguas territoriales 

de la República o contenidas en una reserva natural.18 
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3.1 DIAGNOSTICO 
CAPITULO 3 
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3.1 DIAGNOSTICO 

 

3.1.1 GENERALIDADES 

 

El inmueble que se utilizará para desarrollar el proyecto se tomó en base a 

los requerimientos que Hábitat para la Humanidad planteó respecto al 

mismo, en los que se pedía estuviese ubicado en la zona urbana de la 

ciudad de Santa Ana, accesible a la población y con disponibilidad de venta, 

esto debido a que se trata de un proyecto con posibilidades de ejecución. 

 

3.1.2 ZONA DE ESTUDIO – LOCALIZACIÓN 

 

Para la selección del área en la que se realizara el proyecto, Hábitat para la 

Humanidad propuso dos inmuebles, uno ubicado sobre la calle José Mariano 

Méndez entre la Avenida Independencia y 3ra. Avenida Sur, y el otro ubicado 

en la intersección de la 8va. Calle Oriente y 5ta. Avenida Norte. 

Se analizó las características físicas de cada uno y aspectos como: la 

tenencia de tierra desde el punto de vista legal y los permisos para construir. 

En base a los requerimientos que Hábitat para la Humanidad El Salvador 

condiciono para el desarrollo del proyecto se consideró seleccionar el 

inmueble que a continuación se describe, detallando sus ventajas. 

  



 
99 

 

  

CARACTERISTICA VENTAJA 

Ubicación: 8ª. Calle oriente y 5ta. 
Avenida Norte 

Hábitat para la Humanidad pretende 
crear un nuevo modelo de 
comunidad en la zona urbana de la 
ciudad de Santa Ana. 

 Accesibilidad a Centros Educativos 
y áreas de esparcimiento. 

 Accesibilidad a los servicios básicos 
(energía eléctrica, agua potable, 
entre otros). 

Tenencia legal de la tierra El inmueble se encuentra en venta. 

Uso de suelo habitacional La ubicación geográfica del terreno 
permite asignarle el uso de suelo 
habitacional a la edificación por 
encontrarse en la zona nororiente 
del centro histórico de la ciudad.  

 

 

El área de estudio consiste en un inmueble ubicado sobre la 8va. Calle 

oriente 5ta. Avenida norte de la ciudad de Santa Ana (Véase Esquema de 

Ubicación). 

Se trata de un inmueble que desde sus orígenes ha funcionado con el uso de 

suelo habitacional, utilizándose como mesón durante 70 años 

aproximadamente. Se encuentra posicionado en un sitio estratégico que 

permitirá el fácil acceso a sus instalaciones y por tratarse del Centro Histórico 

de la ciudad, las calles y avenidas de la periferia facilitan la circulación vial y 

peatonal en el sitio. 
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Algunas características del inmueble son: 

 Posee una ubicación estratégica 

 Paredes de adobe 

 Paredes de ladrillo 

 Cubierta de techos es de teja 

 La distribución espacial es de patio centralizado 

 El inmueble posee accesos en los dos costados de su fachada 

 Cuenta con servicios básicos 

 

ESQUEMA DE UBICACIÓN 

 

 

 

 

  

Figura N°3 

Esquema de Ubicación del terreno 

Mesón San Vicente de Paul 
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3.1.2 SITUACION ACTUAL DEL INMUEBLE 

 

El inmueble es una edificación construida como casa de habitación a finales 

del siglo XIX y que a principios del siglo XX luego de que se generara un alto 

crecimiento poblacional en la ciudad, sus propietarios decidieron convertirlo 

en una vivienda de uso multifamiliar (mesón) con el nombre de “San Vicente 

de Paul”.  En el transcurso de los años, la edificación ha sufrido debido a 

catástrofes naturales y al descuido de las personas que han habitado en sus 

instalaciones, un evidente deterioro de sus estructuras a tal grado que 

actualmente se encuentra abandonado. 

Al intervenir de manera física el inmueble durante la etapa de diseño se 

deberá tomar en cuenta la categoría que posee en el inventario de bienes 

patrimoniales arquitectónicos de la ciudad basándose en lo que dicta la ley 

especial de protección al patrimonio cultural de El Salvador. 

El inmueble consta actualmente con los siguientes espacios: 

 9 Apartamentos Internos 

 11 Apartamentos Externos  

 2 Mingitorios 

 3 Duchas 

 3 Servicios Sanitarios 

 6 Lavaderos 

 Tendedero 

 Entrada Principal 

 Patio 
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La siguiente tabla muestra la simbología y las áreas existentes, reflejadas en 

el gráfico de la zonificación (ver plano):  

 

SIMBOLOGIA ZONA 

 Accesos Horizontales 

 Apartamentos Exteriores (Acceso 

desde la calle) 

 Apartamentos Interiores (Acceso 

desde patio interno) 

 Patio, Lavaderos y Tendedero 

 Servicios Sanitarios, Mingitorio y 

Duchas 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla N°7 

Simbología de Zonificación del Levantamiento de Terreno Actual  
 



 
103 

 

ZONIFICACION 

LEVANTAMIENTO DE LAS CONDICIONES ACTUALES  

DEL TERRENO  

Esc. 1:200 

 

Figura N°4, LEVANTAMIENTO DE TERRENO ACTUAL 

Fuente: Elaboración propia, con base en la investigación de campo. 
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Imagen N°6, Vista Fachada Norte  sobre 8ª. Calle Oriente 

 Vanos de puertas repetitivos de iguales dimensiones. 

 Techumbre con cubierta de teja y canecillos de madera. 

 Zócalo con recubrimiento de material decorativo 

 

 

 

Imagen N°7, Vista Norponiente entre 8ª. Calle Oriente y 5ª. Avenida 

Norte 
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Imagen N°8, 

Rótulo pintado sobre pared  

Imagen N°9, 

Puertas de Acceso externo hacia un 
apartamento  
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Imagen N°10 

Patio Centralizado de la Edificación 

Imagen N°11 

Accesos Interiores hacia apartamentos 
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Imagen N°12 

Estado actual del área de lavandería de uso múltiple 

Imagen N°13 

Fachada principal de Apartamentos Internos 
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Imagen N°13 

Acceso a servicios sanitarios compartidos 

Imagen N°14 

Detalle de cubierta de techos en área de servicio 
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Imagen N°15 

Accesos a servicios sanitarios compartidos 

 

Imagen N°16 

Accesos a servicios sanitarios compartidos 
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 3.1.3 MARCO SOCIAL 

 

Para la obtención de los datos estadísticos durante la investigación de 

campo, se tomó a bien realizar una encuesta dirigida a los habitantes de 7 

mesones ubicados en las zonas aledañas al área de estudio.  Mediante se 

realizó la encuesta se desarrolló un taller-entrevista que se denominó 

“intervención in situ” para la obtención de  dichos datos que servirán como 

elementos de análisis para el desarrollo de los marcos social, económico y 

legal. 

El análisis de los resultados que se obtuvo en este taller se presenta en el 

capítulo 5 – propuesta de diseño. 

 

A. Tipo de Vivienda  

 

La situación económica de la mayoría de las familias tomadas como universo 

de estudio en el desarrollo del presente proyecto, conlleva a que la única 

posibilidad de acceso a una vivienda sin seguridad de posesión, sea en 

piezas de un mesón o casa y unos pocos ocupan una vivienda improvisada 

constituyendo entre los tres grupos el 73%.  

El 27% habitan una vivienda unifamiliar o individual de tipo popular de alta 

densidad ya que sus posibilidades económicas les permiten alquilarla. 
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La siguiente imagen demuestra de manera gráfica los porcentajes 

individuales de cada grupo familiar entrevistado durante la investigación de 

campo. 

 

 

B. Distribución por Sexo 

 

Los datos obtenidos en campo para conocer el género de  la población en 

estudio, reflejan la similitud de porcentajes que existen con los resultados 

obtenidos por la dirección general de estadísticas y censos (DIGESTYC) en 

el año 2007, en la que se menciona que el 53% de la población pertenece al 

género femenino, y el restante 47% corresponde al género masculino. 

Exactamente el mismo resultado brindo la investigación realizada a una 

población de 47 personas, de las cuales el 53%  (25 personas) son mujeres y 

PIEZA  EN 
MESON 

46% 

PIEZA EN CASA 
20% 

VIVIENDA 
IMPROVISADA 

7% 

VIVIENDA 
INDIVIDUAL 

27% 

TIPO DE VIVIENDA 

Gráfico N°1  TIPO DE VIVIENDA 

Fuente: Elaboración propia, con base en la investigación de campo. 
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el restante 47% (22 personas) son hombres, tales resultados se demuestran 

en el siguiente gráfico. 

 

 

 

C. Estructura por Edades 

 

En base a la investigación, el mayor porcentaje de habitantes se contabiliza 

en las edades que oscilan entre los 0 a 11 años, que representan el 32%, 

seguido por los rangos de edades de 19 a 40 y de 41 a 60 años 

representando cada una el  23%, las edades entre 12 a 18 años conforman 

el 18% y el restante 4% está conformado por las edades de 61 años o más. 

HOMBRES 

47% MUJERES 

53% 

HABITANTES POR GENERO 

HOMBRES MUJERES

Gráfico N°2 HABITANTES POR GÉNERO 

Fuente: Elaboración propia, con base en la investigación de campo. 
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El promedio de edad del total de la población es de 25.5 años, en la siguiente 

gráfica se muestra la distribución poblacional en base a las edades de las 

personas encuestadas, detalladas anteriormente. 

 

 

 

3.1.4 MARCO ECONÓMICO 

 

A. Ocupaciones u Oficios 

 

El gráfico muestra las ocupaciones u oficios de los jefes de hogar (padre y/o 

madre) los cuales permiten a la población encuestada obtener los ingresos 

suficientes para conseguir el sustento diario de sus familias. La información 

0-11 
32% 

12-18 
18% 

19-40 
23% 

41-60 
23% 

61-- o mas 
4% 

DISTRIBUCIÓN POBLACIONAL POR RANGOS DE EDAD  

Gráfico N°8 DISTRIBUCION POBLACIONAL POR RANGOS DE EDAD 

Fuente: Elaboración propia, con base en la investigación de campo. 
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obtenida permitió demostrar que la población en estudio realiza trabajos de 

servicios no profesionales tales como: tortillería, albañilería, radio-técnicos, 

cocina, costura y mecánico; siendo algunos empleados y algunos otros 

comerciantes. 

  

EMPLEADO 
38% 

COMERCIANTE 
INDEPENDIENTE 

58% 

RETIRADO 
4% 

OCUPACIONES 

Gráfico N°4 OCUPACIONES U OFICIOS 

Fuente: Elaboración propia, con base en la investigación de campo. 
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3.1.5 MARCO LEGAL 

 

El presente estudio está basado en las políticas legales de Hábitat para la 

Humanidad El Salvador debido a que es la organización que dirigirá y 

financiara el proyecto. 

 

A. Tenencia de Tierra 

 

POLÍTICA DE FINANCIAMIENTO DE LA ASOCIACIÓN HPH EL 

SALVADOR 

 

1. Objeto 

La presente política tiene por objeto, regular las condiciones de 

financiamientos otorgados a los sujetos descritos en esta política, por 

la Asociación HPH El Salvador, quien en lo sucesivo se denominará la 

Asociación. 

 

2. Campo de Aplicación 

Esta política se aplicara a todo nuevo financiamiento concedido por la 

Asociación HPH El Salvador y lo que fuera aplicable a los 

financiamientos vigentes. 
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3. Sujetos de Financiamiento 

 

a) Toda persona natural que tenga necesidad de mejorar o construir 

una vivienda y cumpla con los requisitos establecidos en esta 

política y su reglamento. 

b) Toda persona cuyo ingreso familiar mensual no sobre pase los 

cinco salarios mínimos. 

c) Toda persona que posea disposición de trabajar autoconstrucción 

y ayuda mutua, bajo un programa coordinado por la Asociación. 

d) Toda persona que posea un inmueble legalmente inscrito en el 

registro de la propiedad correspondiente.  Este requisito no aplica 

para la línea de mejoramiento de vivienda. 

e) Todo empleado de la Asociación podrá solicitar financiamiento de 

acuerdo a las condiciones establecidas en el reglamento interno 

de trabajo. 

 

4. Prohibiciones 

No se concederán financiamientos en los casos siguientes: 

a) A personas naturales que tengan o hayan tenido 

financiamientos incobrables con cualquier organismo o 

institución crediticia. 

b) A una persona, cuya propiedad a construir se encuentra en 

zona de alto riesgo no mitigable. 

c) No se concederá financiamiento en la línea de construcción de 

vivienda a una persona, cuya propiedad donde se construirá  la 

solución habitacional se encuentra en gravada o no esté 

inscrita en el registro respectivo. 

d) De encontrarse información falsa en la solicitud. 
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e) A solicitantes cuyo endeudamiento sea mayor o igual al 30% 

 

5. Condiciones del Financiamiento 

 

MONTOS: 

El monto del financiamiento para las soluciones habitacionales se 

determinara en relación directa con la capacidad, voluntad de pago, 

estabilidad de las fuentes de ingresos del solicitante y el tipo de la 

solución habitacional. 

 

PLAZOS: 

El plazo del financiamiento estará definido por las siguientes 

condiciones: 

 

a) Características de los proyectos. 

b) Capacidad de pago del solicitante. 

c) Periodo de retorno de las fuentes de financiamiento. 

d) Condiciones especiales provocadas por desastres naturales. 

 

El plazo máximo del financiamiento estará definido en el reglamento 

de crédito. 

CUOTAS Y FRECUENCIAS DE PAGO: 

Las cuotas de pago se establecen en función a la capacidad de pago 

del prestatario, estas oscilaran entre el 15 y el 30% de los ingresos 

familiares del solicitante. 
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La forma de reembolso de los préstamos será a través de cuotas 

periódicas, vencidas y sucesivas. 

 

MONEDA: 

Los financiamientos se harán en dólares de Los Estados Unidos de 

América; moneda de curso legal en El Salvador. 

6. Componentes de Financiamiento 

Los financiamientos estarán determinados por los siguientes 

componentes: 

a) Costos Directos: son los insumos que se invierten en la 

solución habitacional. 

b) Costos Indirectos: son todos los costos administrativos del 

programa exceptuando los gastos de gestión de fondos, 

publicidad y diezmo. 

c) Seguro de Vida y daños a la vivienda. 

d) Tasa de interés de acuerdo a la línea de financiamiento. 

e) Subsidio, para el caso que aplique de acuerdo a los convenios 

cooperantes. 

Esta última reforma entra en vigencia a partir de la fecha de su 

aprobación, el 23 de enero 2010.19 

 

Junta Directiva  

Asociación HPH El Salvador 

 

                                            
19

 Política de Financiamiento de la Asociación HPH El Salvador, 23 Enero de 2010. 
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B. Accesibilidad 

 

REGLAMENTO DE CRÉDITO DE LA ASOCIACIÓN HPH EL SALVADOR 

 

1. OBJETO 

 

Normar los procedimientos administrativos y condiciones específicas 

para la concesión de financiamientos en especies y efectivo de la 

Asociación HPH El Salvador. 

 

2. CAMPO DE APLICACIÓN 

 

La normativa contenida en este documento, se aplicará a toda 

operación destinada al otorgamiento de financiamientos a solicitantes 

en el ámbito nacional. 

 

3. CONDICIONES GENERALES DE FINANCIAMIENTO 

 

3.1 Requisitos generales para todas las líneas 

 

 Tener libre el 30% de sus ingresos netos. 

 Ser mayor de 18 años  

 Seis meses de antigüedad o permanencia en una actividad 

productiva. 

 Ingresos de uno a cinco salarios mínimos. 
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 Adquirir el servicio de seguro de deuda y daños para el 

caso de vivienda y seguro de deuda para el caso de 

mejoramiento de la aseguradora autorizada. 

 Presentar buenas referencias comerciales y financieras. 

 Presentar referencias personales y familiares. 

 Necesidad de financiamiento para vivienda y/o mejora. 

 

3.2 Prohibiciones 

 

No podrá otorgarse financiamiento en los siguientes casos: 

 

 Solicitante que supere los 59 años de edad y no tenga 

descendencia que responsabilidad de la deuda. 

 Solicitante que posea saldos en mora al momento de la 

solicitud de crédito, exceptuando aquellos que representen 

finiquitos relacionados a la referencia en la central de 

riesgos. 

 Solicitantes que posean calificación “E” en la central de 

riesgos 

 Solicitantes cuya propiedad se encuentre en zona de 

riesgo o no exista la factibilidad técnica para construir. 

 Para construcción de vivienda in situ a solicitantes cuya 

propiedad se encuentra gravada con terceros. Excepto  los 

casos de financiamiento para compra de vivienda usada y 

lote y construcción de vivienda. 
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3.3 Tipos de garantía 

 

 Hipotecaria 

 Fiduciaria.  El garante fiduciario deberá poseer al menos 6 

meses antigüedad en el negocio o empleo, tener 

capacidad de endeudamiento (se hará evaluación al 

negocio) y poseer un buen record crediticio. 

 En caso de presentar un excelente record crediticio se 

otorgará financiamiento sin garantía en la línea de 

mejoramiento. 

 

3.4 Tipos de Instrumento Legal según Destino de Financiamiento 

 

 Construcción de vivienda: Mutuo con Primera Hipoteca. 

 Conjuntos Habitacionales: Mutuo con promesa de venta. 

 Compra de Vivienda Nueva: Compra venta mutuo con 

primera hipoteca 

 Compra de Vivienda Usada: Compra venta y mutuo con 

primero hipoteca 

 Mejoramiento de Vivienda: Mutuo simple, pagaré o mutuo 

hipotecario. 

 

3.5 Cuotas y Frecuencias de pago  

 

 Las cuotas se establecerán en función de la capacidad de 

pago del solicitante y estas no podrán ser mayor al 80% de 

disponibilidad mensual. 
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 La forma de reembolso de los financiamientos será a 

través de cuotas periódicas, fijas, vencidas y sucesivas. 

 Lugar de pago: los pagos se efectuaran en los bancos 

autorizados por la Asociación HPH El Salvador. 

 

3.6 Plazo  

El plazo del financiamiento estará definido por las siguientes 

condiciones: 

 Características de los proyectos. 

 Capacidad de pago del solicitante. 

 Periodo de retorno de las fuentes de financiamiento. 

 Condiciones especiales provocadas por desastres naturales. 

 

4. LINEAS DE FINANCIAMIENTO 

 

Con el objetivo de atender las necesidades de vivienda; se establecen 

las siguientes líneas de financiamiento: 

 

4.1 Mejoramiento de Vivienda 

4.2 Construcción de Vivienda 

4.3 Conjuntos Habitacionales 

4.4 Compra de Vivienda Usadas 

4.5 Compra Lote y Construcción de Vivienda 

4.6 Compra de Vivienda Nueva. 

Debido a que el proyecto en estudio cuenta con posibilidades de ejecución 

por parte de Hábitat para la Humanidad El Salvador, se hace necesario 
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analizar las diferentes líneas de financiamiento que utiliza dicha ONG, para 

financiar los proyectos. 

En base a lo que establece la línea de financiamiento “Conjuntos 

Habitacionales”, resulta factible emplearlo en el proyecto en cuestión por las 

características que posee y que se describen a continuación, en relación a la 

situación actual de la posible población beneficiaria. 

 

4.3 CONJUNTOS HABITACIONALES: 

4.3.1 Objetivo: 

Propiciar el acceso a los financiamientos a los solicitantes que no tiene 

inmueble de su propiedad y cuyas necesidades económicas no les 

permite acceder a un crédito en el sistema financiero formal. 

4.3.2 Destino: 

Bajo esta modalidad de financiamiento se podrá financiar el terreno, 

construcción de la vivienda, servicios básicos, obras de urbanización y 

equipamiento social. 

4.3.3 Requisitos: 

 Capacidad de pago, de acuerdo al monto a solicitar. 

 Carencia de bienes del solicitante y su cónyuge. 

 

 

 

MONTO 

 

PLAZO 

UNIDAD DE 

COMPENSACION 
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MONETARIA 

El monto estará en 

función de los costos 

del conjunto 

habitacional que 

incluye: terreno, 

construcción de la 

vivienda, servicios 

básicos, obras de 

urbanización y 

equipamiento social. 

 

 

 

 

Máximo 20 años 

 

 

 

 

7% anual sobre saldos 

 

 

Rangos de Financiamiento de acuerdo a ingresos: 

SALARIOS ($) VECES A FINANCIAR MONTO MÁXIMO 

SEGÚN INGRESOS ($) 

207.00 35 7,245.00 

414.00 27 11,178.00 

621.00 19 11,799.00 

828.00 16 13,248.00 

1,035 13 13,455.00 

 

 

 

 

4.3.4 Modalidad y Frecuencia de pago: 

Tabla N°8 de Monto, Plazo y Unidad de Compensación monetaria 

Fuente: Hábitat para la Humanidad El Salvador 

 

Tabla N°9, Rangos de Financiamiento 

Fuente: Hábitat para la Humanidad El Salvador 
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El repago de los financiamientos será por medio de cuotas periódicas, 

fijas, vencidas y sucesivas de capital, inflación y otros gastos. 

 

4.3.5 Gastos: 

Seguro de deuda y daños, según la tabla vigente de la aseguradora y 

consulta a central de riesgos cargada en la primera cuota del 

financiamiento. 

 

4.3.6 Prima: 

3% del monto aprobado 

 

4.3.7 Garantías: 

Esta línea de financiamiento garantizará con un documento de 

promesa de venta, autenticado por un notario. 

 

4.3.8 Formalización y Desembolsos: 

El financiamiento se sustentará con un documento de promesa de 

venta y pagaré.  Se realizará un solo desembolso, en especie, por 

medio de las siguientes inversiones: costo de construcción de 

vivienda, costo de urbanización del complejo, costo de dirección de 

campo, trámites del proyecto, costos de diseño del proyecto, control 

de calidad del proyecto, costos indirectos del proyecto y costos de la 

tierra. 

 

 

 

4.3.9 Documentación a presentar: 

 Carencia de bienes cliente y su cónyuge 
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 Fotocopia de DUI  y NIT 

 Recibos de luz o agua 

 Cancelaciones o últimos tres recibos de pago de préstamos (si 

ha tenido) 

 Constancia de sueldo y certificados del ISSS (cuando es 

empleado) 

 Solicitud de crédito 

 Últimos recibos de alquiler (si aplica) 

 Consulta a central de riesgos 

 Presupuesto 
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3.2 ANALISIS DE SITIO 

 

3.2.1 SISTEMA VIAL Y UBICACIÓN DEL ARÉA DE ESTUDIO 

 

De acuerdo al reglamento de construcción del Viceministerio de Vivienda y 

desarrollo Urbano se identifican dos tipos de Vías de Circulación, 

estructuradas de la siguiente forma: 

 Vía de Circulación Mayor: Aquella que atiende preferiblemente el 

tránsito de paso, uniendo los principales centros generadores de 

viajes dentro de una ciudad o región. Desempeña principalmente la 

función de movilidad más que la de acceso, permitiendo mayores 

velocidades.  

 Vía de Circulación Menor: Son aquellas que permiten el acceso 

directo al lugar de destino y funcionan con velocidades restringidas a 

manera de desestimular su utilización por el tránsito de paso.  

En el sector del Inmueble identificamos vías de circulación mayor, ellas son: 

 8ª. Calle Oriente 

 5ª. Avenida Norte (Ver figura N°5) 
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SIMBOLO SIGNIFICADO 

 Terreno en 

Estudio 

 Catedral 

 Parque Libertad 

 Alcaldía 

Municipal 

 Av. 

Independencia 

Nte. 

 Calle Libertad 

Ote. 

 8va. Calle Ote. 

 5av. Nte. 

SISTEMA VIAL Y UBICACIÓN DEL AREA DE ESTUDIO 

Figura N° 5 SISTEMA VIAL Y 
UBICACIÓN DEL AREA DE 
ESTUDIO 

Fuente: Elaboración propia, 
con base en la investigación 
de campo. 
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3.2.2 USOS DE SUELO 

 

Según estudios realizados por la municipalidad de la ciudad de Santa Ana en 

1998 denominado: “Plan Maestro de Desarrollo Urbano (PLAMADUR)” se 

estableció la clasificación del uso del suelo de la ciudad20, asignándole al 

sector en el que se encuentra el inmueble el uso de suelo habitacional.  

 

La ciudad de santa Ana cuenta con un total de 2,222.20Ha. de suelo urbano. 

La sumatoria del área ocupada por las colonias, urbanizaciones y 

lotificaciones representa el 70.53% del suelo urbano de la ciudad.21 El tabla 

N°10, gráfica N°5 y la figura N°5  muestran la distribución del suelo urbano 

de la ciudad de Santa Ana. 

 

TABLA N°10: Distribución uso de suelo urbano de la ciudad de Santa Ana. 

 

OCUPACION DEL SUELO URBANO EN SANTA ANA 

TIPO DE USO Hectáreas % 

Habitacional 1,567.32 70.53 

Áreas abiertas y parques urbanos 300.00 13.50 

Institucional  187.55 8.44 

comercial 114.66 5.16 

industrial 52.67 2.37 

TOTALES 2,222.20 100.00 

Fuente: Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo Territorial para la Región Santa 
Ana-Ahuachapán. 

                                            
20

 Plan Maestro de Desarrollo Urbano (PLAMADUR)  
21

Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo Territorial para la Región Santa Ana-
Ahuachapán. VMVDU. 2004 
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70.53% 

13.50% 

8.44% 

2.37% 5.16% 

habitacional areas abiertas y parques urbanos institucional Comercial industrial

GRAFICO N° 5: Distribución del uso de suelo urbano de la ciudad de Santa Ana. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo Territorial para la Región Santa Ana-Ahuachapán. 
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FIGURA N° 6: Distribución del uso de suelo urbano de la ciudad de Santa Ana. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Elaborado por grupo de trabajo.
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Un aspecto importante que se demuestra en la figura anterior es la 

predominancia del uso del suelo habitacional. Este crecimiento asincrónico y 

desmesurado se debió en gran medida a la evolución comercial de principios 

del siglo XX en la que muchas personas adineradas de la época decidieron 

trasladarse e invertir en la ciudad capital, convirtiendo sus viviendas en usos 

múltiples. 
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3.2.3 EQUIPAMIENTO URBANO 

 

Santa Ana posee gran parte del equipamiento urbano que la población 

demanda, pero no todo el equipamiento presente en la ciudad es capaz de 

satisfacer las necesidades de la población, ya sea por cantidad o por las 

condiciones que este presenta en su infraestructura. 

El cuadro N° 11 muestra la clasificación del equipamiento urbano en la 

ciudad de Santa Ana, en el sector comprendido entre: 

 Norte: 12 Calle Oriente  

 Sur: Calle Libertad Oriente 

 Este: 11 Avenida Norte 

 Oeste: Avenida Independencia Norte 

TABLA N° 11: Equipamiento Urbano de la ciudad. 

Transporte 

Terrestre y 

Abastos 

 

Educativo 

Sanitarios y 

Asistenciales 
Cultural y 

Religioso 

Recreativo 

Urbano 

Terminales de 

transporte público 

Preparatoria (1) Hospital San 

Juan de Dios 

Iglesias  y 

Casa 

Parroquial 

Parque 

Libertad 

Supermercados 1° grado a 9° 

grado 

(4) 

Hospital Sta. 

Bárbara 

Iglesias 

Evangélicas 

 

  

 

Hospital 

Médico 

Quirúrgico 

Centro de 

Artes de 

Occidente 

 

   Teatro 

Nacional de 

Santa Ana 

 

Fuente: MINED y Alcaldía Municipal de Santa Ana 
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3.2.4 ACCESO AL SITIO 

 

La zona de estudio se encuentra ubicada en una de las calles de mayor 

circulación de la ciudad, lo que permite un fácil acceso a la misma.  

 

 

SIMBOLO SIGNIFICADO 

 Terreno en 
Estudio 

 Catedral 

 Parque Libertad 

 Alcaldía 
Municipal 

 Casino 
Santaneco 

 Teatro Nacional 
de Santa Ana 

 Palacio de 
Justicia 

 Telecom 

 Juzgado  

 C.E Antonio 
Martínez 

 C.E Leopoldo 
Núñez 

 Centro de 
Investigaciones 

PNC  

 Casa Episcopal 

EQUIPAMIENTO URBANO DEL AREA DE ESTUDIO 

ENTRADA PRINCIPAL 

ENTRADAS SECUNDARIAS  

Figura N°7, 
EQUIPAMIENTO URBANO 

Fuente: Elaboración propia, 
con base en la 
investigación de campo. 
 

Figura N°8  ACCESOS AL SITIO 

Paradas de Buses 
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3.2.5 TOPOGRAFÍA DEL TERRENO 

 

Un aspecto muy importante a tomar en cuenta al iniciar un proyecto de 

construcción es la topografía del terreno, pues de acuerdo a los niveles y 

curvas del terreno se distribuirán los espacios de manera dinámica.  

El área de estudio del proyecto es un terreno de topografía plana con las 

siguientes dimensiones y colindantes:  

 Norte: 47.41 mts. colinda con 8va. Calle Oriente de por medio en una 

parte con casa de la sucesión representada por Don José Guerrero y 

en otra parte con la casa de Doña Luisa Mancia viuda de Rodríguez. 

 

 Sur: 47.41 mts. y colinda con inmueble del Doc. Leopoldo Edmundo 

Molina y de Víctor Manuel Muñoz. 

 

 Este: 29.34 mts. y colinda con Doña María Tobar viuda de Portillo 

 

 Oeste: 26.70  colinda con 5ta. Avenida  Norte de por medio en un 

tramo con casa de la Sra. María Alicia Figueroa y en otro tramo con la 

casa del dormitorio público de propiedad municipal (Véase mapa).22 

 

 

 

 

  

                                            
22

 Certificación Literal, Matricula 15, Tomo 375 P, A/F Soc. Señoras de la Caridad. 
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SIM. SIGNIFICADO 

 Colindantes 

Norte 

 Colindantes Sur 

 Colindantes 

Este 

 Colindantes 

Oeste 

COLINDANTES DEL AREA DE ESTUDIO 

Doc. Leopoldo 

Edmundo Molina y 

Víctor Manuel Muñoz. 

Casa de la sucesión 

representada por Don José 

Guerrero y con la casa de Doña 

Luisa Mancia viuda de 

Rodríguez. 
 

Casa de la Sra. María Alicia 

Figueroa y en otro tramo 

con la casa del dormitorio 

público de propiedad 

municipal 

Doña María Tobar 
viuda de Portillo 

Figura N°9, 
COLINDANTES 

Fuente: Elaboración 
propia, con base en la 
investigación de campo. 
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3.2.6 FACTORES CLIMATOLOGICOS 

A. Asoleamiento 

 

  

Figura N°10 FACTORES CLIMATOLOGICOS 

Fuente: Elaboración propia, con base en la investigación de campo. 

*Fuente www.snet.gob.sv 

 

6:00 a.m 
6:00 p.m 

12:00 m.d 

9:00 a.m 
3:00 p.m 
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B. Vientos 

 

 

  

Figura N°11 VIENTOS 

Fuente: Elaboración propia, con base en la investigación de 
campo. 

*Fuente www.snet.gob.sv 

VELOCIDAD PROMEDIO 

DEL VIENTO* 11.10 M/S 

PRECIPITACIÓN PLUVIAL* 

100 días de lluvia 

81% Humedad en la mañana 

68% Humedad en la tarde 
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C.Vegetación 

 

 

 

Figura N° 12 VEGETACION 

Fuente: Elaboración propia, con base en 
la investigación de campo. 

 

*Fuente www.snet.gob.sv 

 

SIMBOLOGÍA 

SOLO EXISTE 

VEGETACION MENOR 

DENTRO DEL TERRENO 

EN ESTUDIO 
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4.1 PRONOSTICO 
CAPITULO 4 

 



 
141 

 

4.1 PRONOSTICO 

 

4.1.1 CONCEPTUALIZACION DE PROYECTO 

 

4.1.1.1 DESCRIPCION DEL DISEÑO 

 

Art. 4.1.6 del Reglamento a Ley de Urbanismo y Construcción Parte Segunda 

de las construcciones dice: DIMENSIONES MINIMAS EN VIVIENDAS 

MINIMAS.  Para fines de este reglamento se entenderá como vivienda 

mínima aquellas que sin exceder de 55 mts² de área útil construida 

(dimensiones libres sin contar paredes) incluyendo las áreas de circulación, 

permita desarrollar las funciones de: estar, dormir, comer, así como las de 

cocina, baño y lavado.  Previa aprobación de los planos, para este tipo de 

vivienda será necesario haber obtenido antes la calificación del lugar 

correspondiente de acuerdo a lo que establece en materia de zonificación y/o 

urbanizaciones y fraccionamiento.  Las dimensiones mínimas para este tipo 

de vivienda serán: 

AREAS DIMENSION 

MINIMA 

AREA MINIMA 

Espacio Habitables 2.50 mts. 7.5 mt² 

Cocina (Que Podrá Integrarse Al 
Área Social) 

1.60 mts. 3.20 mt² 

Baño (Con Lavamanos Al Exterior) --- 1.60 mt² 

 

 

 

Tabla N°12 

Dimensiones mínimas en viviendas mínimas 

Fuente: Ley de Urbanismo y Construcción, Parte II de las construcciones. 
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El diseño responde directamente a: 

 Los resultados obtenidos en el capítulo 3 que comprende a la fase de 

Diagnostico. 

 La distribución espacial que se obtendrá en la fase de taller de diseño 

(Intervención In Situ). 

 Los criterios establecidos para el diseño de la vivienda. 

 Los lineamientos y normativas establecidas previamente por Hábitat 

para la Humanidad El Salvador (Asociación HPH, El Salvador). 

 Las normativas del Reglamento a Ley Especial de Protección al 

Patrimonio Cultural De El Salvador.   

 Normativas Técnicas del Consejo Nacional de Atención Integral a la 

Persona con Discapacidad (CONAIPD). 

 Departamento de Ingeniería y Oficina del Centro Histórico de la 

Alcaldía Municipal, de la ciudad de Santa Ana. 

 

Generando una propuesta de diseño arquitectónico de un nuevo modelo de 

comunidad de vivienda vertical de interés social para "Hábitat para la 

Humanidad El Salvador"(Asociación HPH El Salvador). 

El proyecto consiste en un condominio de viviendas de interés social, cuyas 

características físicas estarán basadas en los lineamientos establecidos por 

Hábitat para la Humanidad El Salvador (Asociación HPH, El Salvador), 

Reglamento a la Ley del Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano 

(VMVDU), el Reglamento a la Ley Especial de Protección al Patrimonio 

Cultural De El Salvador y al Departamento de Ingeniería y Oficina del Centro 

Histórico de la Alcaldía Municipal, de la ciudad de Santa Ana. 
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El edificio contendrá 23 viviendas mínimas distribuidas en dos niveles, 

un espacio que funcionara como guardería, un área comercial y un 

salón de usos múltiples. 

La vivienda contendrá entre 30 y 45 mt², con 2 dormitorios; además de los 

siguientes espacios:  

 1 sala aproximadamente entre 8 y 9 mt²  

 Comedor y cocina un área de 7mt² aproximadamente 

 1 Servicio sanitario de 2.50 mt² aproximadamente 

 1 Pila de aproximadamente 2.00 mt² 

 

4.1.2 CRITERIOS DE DISEÑO 

 

CRITERIOS FUNCIONALES DE DISEÑO 

  

a) Comercio 

 

 El área proyectada para el comercio contará con las áreas seca, semi-

húmeda, y área húmeda, que facilitarán la separación de las 

actividades del mercado. 

 El Área Húmeda y Semi-húmeda contará con servicios de energía 

eléctrica y agua potable. El agua potable no será provista pero si se 

dejara cada una de las acometidas. 

 El Área seca contará con energía eléctrica y con instalaciones 

hidráulicas colocadas estratégicamente. 
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 Los puestos serán distribuidos en forma de “U”  que albergarán 10 

puestos y en un bloque centralizado dos puestos, es decir, que todos 

los puestos serán colocados de tal forma que se pueda dotar a los 

locatarios de mayor área de exhibición, siendo más atractivos para los 

compradores.   

 

b) Guardería  

 

 La guardería será utilizada para el cuidado de los infantes de los 

usuarios de las viviendas, en casos de excepción los de algunos 

vecinos; el sistema de alimentación implementado no incluirá la 

preparación de comida en la cocina, solo el recalentado. Esto es en 

vista de que se pretende evitar problemas relacionados a intolerancia 

o alergias de los niños con respecto a los alimentos, por lo tanto este 

control será responsabilidad de los padres o encargados. 

 Las instalaciones de la guardería serán las adecuadas para brindar 

cuidado a niños entre las edades de 0-4 años y su capacidad será 

para albergar a 24 niños. 

 La guardería será diseñada de tal forma que permita combinar el uso 

de sus espacios, para ser utilizados en diferentes actividades. 

 

c) Accesos 

 

 Los accesos peatonales tanto en el exterior como en el interior del 

edificio estarán reglamentados según lo dicta la “Normativa de 

Accesibilidad” (CONAYPD). 

 El edificio proyectado tendrá los accesos necesarios para evitar la 

aglomeración de personas y permitir una circulación libre. 
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d) Disposición temporal de desechos 

 

 Se proyectará un espacio físico destinado para el almacenamiento 

temporal de los desechos sólidos en una zona estratégica para su 

retiro. (El espacio estará ubicado bajo las escaleras con acceso 

exterior sobre el costado poniente de la edificación, en donde el 

departamento de aseo de la municipalidad lo retirara 3 veces a la 

semana) 

 

CRITERIOS TECNOLOGICOS DE DISEÑO 

 

a) Pisos  

 

 Los pisos de la zona comercial serán de materiales resistentes y que 

requieran mantenimiento mínimo y costos mínimos, una opción es el 

concreto estampado o concreto pulido. 

 

b) Sistema constructivo 

 

 El sistema constructivo a utilizar será de marcos de acero y concreto 

reforzado. Las estructuras de acero permitirán cubrir mayores luces.  

 El sistema de losa que se implementara es el de bovedilla, para 

reducir costos. 
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c) Paredes 

 

 Las paredes exteriores del primer nivel serán de block de 0.20 y las 

internas de 0.10; las paredes del segundo nivel las exteriores serán de 

0.15 y las internas de 0.10. 

 Cuando se utilicen enchapes de cerámica o azulejo, estos deberán 

estar a una altura mínima de 1.50mts. 

 

d) Techos  

 

 El techo del edificio, será de lámina galvanizada recubierta de teja, 

montado sobre una estructura de acero. 

 

e) Señalización  

 

 Se establecerá un sistema de señalización en la zona comercial, con 

el propósito de que el usuario identifique los espacios de los cuales 

necesita hacer uso. 

 En el exterior del edificio se utilizará la señalización que se considere 

conveniente tanto para peatones como para conductores. 

 Toda señalización deberá ser visible, con una altura mínima de 

2.20mts. y sus colores deberán contrastar con los elementos en los 

cuales está ubicada. 
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CRITERIOS AMBIENTALES DE DISEÑO 

 

a) Orientación 

 

La orientación del edificio deberá permitir: 

 

 El aprovechamiento de los vientos dominantes. 

 Niveles adecuados de asoleamiento para la iluminación interior en 

todos los espacio del proyecto. 

b) Ventilación  

  

 El aire caliente tiende a ubicarse en la parte superior de los espacios 

mientras que el aire frio lo hace en el inferior, por tanto, deberá 

permitirse la libre circulación del aire en la parte superior de los 

espacios ubicando ventanas que permitan la entrada y salida de 

vientos moderados. 

 

c) Iluminación 

  

 La iluminación en el edificio será principalmente natural, cuando los 

espacios lo requieran se utilizará iluminación artificial. 

 

d) Vegetación. 
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 En la distribución espacial del edificio, se implementaran dos jardines 

con vegetación menor, que darán una visual agradable y sensación de 

frescura a los usuarios. 

 

CRITERIOS MORFOLOGICOS DE DISEÑO 

 

 Debido a que el sector posee un valor de conjunto, la fachada será 

conservada, pero al mismo tiempo se hará una propuesta de mejora 

en ella, sin que afecte el entorno urbano. 

 En los espacios de la edificación en los cuales la incidencia del sol 

genere problemas, se utilizarán voladizos, aleros,  que permitan evitar 

las molestias ocasionadas por la incidencia del sol manteniendo 

relación con el concepto de diseño. 

 Los elementos estructurales deberán presentar estética, de tal forma 

que la ornamentación se vea reducida y sustituida por las estructuras. 

 

CRITERIOS VISUALES DE DISEÑO 

 

 La fachada norte del edificio se convertirá en un atractivo visual del 

proyecto a través de las mejoras durante su intervención. 

 

 Para conservar la visual exterior de la fachada y que aparentemente 

no sea modificada su altura, se prolongara la inclinación de la cubierta 

de techos frontal hacia el fondo.23 

  

                                            
23

 Estrategia de gestión sostenible de la función habitacional. Centro Histórico de Santa Ana, 
la vivienda y la calidad de vida para todos en una zona patrimonial. Matthias Cottereau, 25 
Octubre 2013.  

Imagen N°17, Estrategia de Conservación de la visual exterior de inmuebles patrimoniales. 

Fuente: Estrategia de gestión sostenible de la función habitacional. 
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CRITERIOS TECNICOS DE HABITAT PARA LA HUMANIDAD (HPH EL 

SALVADOR) 

 

 Cada vivienda deberá contener un área construida que oscile los 30 - 

45 mts². 

 El sistema constructivo que se deberá emplear en la construcción de 

las viviendas será el de block de concreto armado. 

 El edificio de viviendas no podrá contener más de 3 niveles. 

 Cada vivienda deberá contener un mínimo de 2 dormitorios. 

 Como parte del equipamiento complementario del edificio deberá 

diseñarse un centro de usos múltiples, una guardería y una zona para 

negocios. 

 La edificación contendrá un espacio físico destinado al 

almacenamiento temporal de los desechos sólidos. 

 

4.1.3 CONCEPTUALIZACION DE DISEÑO  

 

A. DESCRIPCION DEL DISEÑO 

 

Las viviendas contaran con los siguientes espacios: 

 Sala comedor: Espacio necesario para albergar al mobiliario que 

permita el consumo de alimentos y convivencia familiar. 

 Cocina: Los diseños presentados en este ítem tendrán que considerar 

el almacenamiento, limpieza, preparación, óptimo de los alimentos. 

 Servicios sanitarios: se contemplara la unidad completa 
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 Dormitorio Principal: Como mínimo se contempla en este espacio 

albergar una cama matrimonial, o propuestas de alojamiento - 

descanso para un matrimonio, que sea funcional y que provea de 

espacios para almacenar los diferentes implementos de uso personal, 

electrodomésticos, etc. 

 Dormitorios secundarios: Deberán contar con instalaciones que 

minimicen el espacio ocupado por los implementos de uso personal, 

electrodomésticos, y otros. 

 Área de servicio: Procurara un área de tendedero y pila. 

Cada una de las viviendas cuenta con un área total mínima: 41.72 m² 

 

B. SISTEMA CONSTRUCTIVO 

 

 BLOQUE DE CONCRETO  

 

El bloque de concreto fue introducido en El Salvador hace más de 50 

años y desde entonces en el más utilizado en la construcción de 

viviendas principalmente debido a la rapidez y economía de su 

proceso constructivo así como por su comportamiento estructural. 

 

Materiales utilizados en el sistema de bloque de concreto. 

 

o Bloque de Concreto: Unidad hueca 

de concreto prefabricada usada en la 

industria de la construcción. 
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o Hierro o acero de 

refuerzo: Es parte del 

sistema estructural y 

trabaja junto con los 

bloques, el mortero de 

pega y el concreto 

fluido (grout) para lograr una mayor solidez.  El hierro tiene la 

propiedad de adherirse al grout.   

 

El acero de refuerzo se coloca de dos formas: 

 

El refuerzo vertical; consiste 

en varillas de hierro 

corrugado de 3/8” que se 

fijan a la fundación antes de 

su vaciado y se ubican al 

centro de las celdas de los 

bloques. 

 

El refuerzo horizontal: 

consiste en varillas de 

hierro liso de 3/4” que se 

colocan en el muro a medida que se va construyendo en 

sentido horizontal y estas quedan embebidas en el mortero de 

pega. 
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o Cemento: Utilizado en la elaboración del 

mortero de pega y concreto fluido (grout).  

 

 

o Chispa: Proviene de la roca triturada, su 

tamaño se debe exceder de 1 cm. y se 

utiliza en la elaboración del concreto fluido 

o grout. 

 

 

o Grava: Esta proviene de la roca volcánica 

a diferencia de la chispa su tamaño debe 

ser mayor a 1 cm y se usa para la 

elaboración de concreto. 

 

 

o Arena: Es el cuerpo básico del mortero, 

nunca se debe utilizar la arena de mar. 

 

 

o Agua: Debe ser agua limpia, de 

preferencia agua potable.  El agua 

reacciona con el cemento hidratándola y 

lubrica la mezcla para que sea más 

trabajable. 
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Forma correcta de utilizar los distintos tipos de bloque en la 

construcción de una vivienda: 

  

En nuestro país comercialmente se manejan 3 tipos de bloques de acuerdo a su 

forma y estos son: 

Imagen N° 18, Utilización correcta del bloque de concreto 

Imagen N° 19, Tipos de Bloques 
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Ventajas de Utilizar Bloque de Concreto. 

 

1. En comparación de otros sistemas, el número de unidades de bloques 

de concreto requeridas por metro cuadrado son menores. 

2. El bloque de concreto, es sus diferentes medidas, se adapta a una 

gran cantidad de usos, de viviendas hasta edificios de gran altura.  

Los materiales se obtienen localmente y con facilidad. 

3. Una vez repellado y pintado el bloque brinda un acabado estético y 

agradable. 

4. Los huecos en los bloques  ofrecen facilidad para la colocación de 

diversos ductos eléctricos e hidráulicos, y refuerzos verticales y 

horizontales. 

5. A parte de tener gran durabilidad también protegen del calor, del ruido 

y son resistentes al fuego. 

6. A parte de tener gran durabilidad también protegen del calor, del ruido 

y son resistentes al fuego. 

7. El sistema de construcción con bloque de concreto se comporta bien 

en condiciones sísmicas, debido a que la distribución del refuerzo de 

varilla a lo largo de la pared le da resistencia. 
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CAPITULO 5 
5.1 PROPUESTA DE DISEÑO 
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5.1 PROPUESTA DE DISEÑO 

 

5.1.1 METODOLOGÍA DE DISEÑO 

 

La metodología de diseño aplicada en el anteproyecto es en base al método 

de exploración de la estructura del problema, planteado por Christopher 

Alexander. 

 

Se estructura de la siguiente forma: 

 

 Listado de Necesidades, Actividades y Espacios. 

En este listado se identifican las necesidades de los usuarios, las 

actividades que estas necesidades generan y los espacios requeridos 

para su ideal funcionamiento. 

 Fichas de predimensionamiento. 

Se utilizaran para calcular el área requerida por cada espacio. 

Las áreas que se calculen podrán estar sujetas a cambios. 

 Programa arquitectónico. 

Contiene los espacios propuestos, sus dimensiones, cantidades, y 

áreas totales de las zonas a las que pertenecen, además del criterio 

de utilización de iluminación y ventilación natural o artificial. 

 Matrices de relaciones, redes de interacción y diagrama de relaciones. 

Se utilizan para representar gráficamente las relaciones directas e 

indirectas de los espacios entre sí, con el objeto de prever el 

funcionamiento espacial del diseño arquitectónico. 
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 Diagrama de relaciones. 

Consiste en representar gráficamente el funcionamiento de los 

espacios de acuerdo a las zonas en que se agrupan, lo cual nos da un 

parámetro para la realización de los esquemas de zonificaciones. 

 Esquemas de zonificaciones. 

Recopila la información obtenida en las etapas anteriores, que van 

desde el predimensionamiento de los espacios hasta las relaciones 

que entre ellos se generan. 

Esta información es representada espacialmente con la ubicación de 

los espacios dentro del terreno. 

 

La metodología de diseño por tanto, es la base para la formulación del 

anteproyecto arquitectónico.
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A. LISTADO DE NECESIDADES, ACTIVIDADES Y ESPACIOS. 

 

NECESIDAD ACTIVIDAD ZONA ESPACIOS 

 

 

 

 

1) Habitar 

 Habitar 

 Dormir 

 Caminar 

 Sentarse 

 Comer 

 Necesidades Fisiológicas 

 Aseo Personal 

 Limpieza 

 

U
N

ID
A

D
 H

A
B

IT
A

C
IO

N
A

L
  Sala 

 Habitación 

 Cocina/Comedor 

 Servicio Sanitario 

 Ducha 

 Aréa de Servicio 

 

 

 

 

2) Resguardar niños 

 Comer 

 Dormir 

 Jugar 

 Aprender 

 Caminar 

 Aseo y Limpieza 

 Higiene Personal 

 

G
U

A
R

D
E

R
ÍA

 

 Comedores 

 Camas 

 Área de juegos 

 Escritorio 

 Baños 
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3) Comercio 

 

 Recibir y atender 

usuarios del mercado, 

locatarios y 

consumidores. 

 Administrar el mercado. 

 Necesidades fisiológicas. 

 Caminar 

 Sentarse 

 

 

M
E

R
C

A
D

O
 

 Cubículos  

 Servicios Sanitarios 

 

 

4) Reuniones y Actividades 

sociales varias 

 Sentarse 

 Caminar 

 Necesidades Fisiológicas 

 Aseo y limpieza 

C
E

N
T

R
O

 D
E

 

U
S

O
S

 

M
Ú

L
T

IP
L
E

S
  Sala de usos múltiples 

 Servicios Sanitarios  

 Área de servicio  

 Bodega 

 

Tabla N°13, Listado de Necesidades, Actividades y Espacios 

Fuente: Elaborado por grupo de trabajo.
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B. FICHAS DE PREDIMENSIONAMIENTO 

 

Para determinar las áreas de que constara el proyecto, se hará uso de las 

fichas de predimensionamiento, las cuales incluyen las siguientes 

características: 

 

 Sub Espacio: es el espacio que se está analizando, el cual se retoma 

del cuadro de listado y necesidades. 

 Necesidad: es la necesidad propia del espacio que se está 

analizando. 

 Relación: es la relación que el espacio mantiene con los demás 

espacios que conforman la zona a la que pertenece. 

 Estudio de áreas: presenta el análisis de las áreas que conforman el 

espacio: área de amueblamiento (dimensiones, cantidades y áreas 

que representan) y área de circulación. 

El área de amueblamiento y circulación representan el 45% y 55% 

respectivamente.  

 Zona: es la zona a la que el espacio analizado pertenece. 

 

Estas fichas de predimensionamiento serán la base para la creación del 

programa arquitectónico.  
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C. FICHAS DE PREDIMENSIONAMIENTO 

Ficha de Predimensionamiento N° 1 

Vivienda/Sala 

N N A A 
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Ficha de Predimensionamiento N° 2 

Vivienda/Comedor-Cocina 

N N A A 
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6.22 

Ficha de Predimensionamiento N° 3 

Vivienda/Dormitorio Principal 

N N A A 
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Ficha de Predimensionamiento N° 4 

Vivienda/Dormitorio 2 

N N A A 
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Ficha de Predimensionamiento N° 5 

Vivienda/Ducha 

N N A A 
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Ficha de Predimensionamiento N° 6 

Vivienda/Servicio Sanitario 

N N A A 
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Ficha de Predimensionamiento N° 7 

Vivienda/Lavadero 

N N A A 
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Ficha de Predimensionamiento N° 8 

Vivienda/Tendedero 

N N A A 
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Ficha de Predimensionamiento N° 9 

Guardería/Área de Descanso 

N N A A 
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Ficha de Predimensionamiento N° 10 

Guardería/Área Pedagógica 

N N A A 
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Ficha de Predimensionamiento N° 11 

Guardería/Área Cocina 

N N A A 
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Ficha de Predimensionamiento N° 12 

Guardería/Servicios Sanitarios 

N N A A 
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Ficha de Predimensionamiento N° 13 

Zona Comercial/Puestos de Ventas 

N N A A 
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Ficha de Predimensionamiento N° 14 

Centro de Usos Múltiples (CUM) 

N N A A 
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D. PROGRAMA ARQUITECTONICO 

 

 

 

 

  

  

  x x 
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Tabla N° 14 

Programa Arquitectónico 
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D. MATRICES DE RELACIONES 

 

MACRO ZONAS 
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MICRO ZONAS 
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E. RED DE INTERACCION – MACRO ZONA 
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F. DIAGRAMA DE RELACIONES 

 

 

  

ACCESO/SALIDA 

ZONA COMERCIAL GUARDERIA UNIDADES HABITACIONALES 

UNIDADES HABITACIONALES 

ACCESO 2° NIVEL 

CENTRO DE USOS 

MULTIPLES 
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G. ESQUEMAS DE ZONIFICACION 
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5.1.2 INTERVENCIÓN IN SITU 

 

Con el objetivo de conocer el nivel de aceptación de la gente a vivir en 

edificios de vivienda multifamiliar, se realizó una entrevista – taller basada en 

preguntas abiertas enfocadas a saber que los motivaría y/o desmotivaría a 

vivir de esta forma, y que además serviría para conocer los requerimientos 

básicos espaciales de una vivienda según sus necesidades. 

Para la obtención de los datos de interés para el estudio dicha entrevista – 

taller fue dirigida a un grupo de posibles beneficiarios, 15 personas 

específicamente, generándose grupos de trabajo de 3 personas. 

La ejecución del taller consistió en entregar materiales didácticos (lápiz, 

hojas de papel bond, tijeras, cinta adhesiva, cartoncillo y hojas de papel de 

colores) a  cada uno de estos grupos de trabajo para realizar de manera 

dinámica  el acomodamiento de los diferentes espacios según el criterio de 

los integrantes. 

Después de armados los collages de los espacios en cada una de las 

viviendas se procedió analizarlos y exponerlos por un representante de cada 

grupo de trabajo. 

Esta información nos sirvió para conocer: 

 Opiniones sobre la vivienda vertical 

 Composición familiar 

 Ocupaciones u Oficios 

 Listado de necesidades y espacios 
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Alguno de los elementos repetitivos observado en todas las propuestas, fue 

la necesidad de un área comercial y un área de servicio propia, en base a 

estas necesidades se decidió implementarlas en el presente diseño.   

OPINIONES SOBRE LA VIVIENDA VERTICAL DE LOS POSIBLES 

BENEFICIARIOS DEL PROYECTO EN ESTUDIO 

 

En primer lugar se cuestionó sobre su aceptación o no de ello. El Gráfico, 

muestra el resultado de un 38% en desacuerdo, contra un 62% que aceptaría 

el modelo de vivienda en altura. Obteniendo esta respuesta, se indago en las 

condiciones que desmotivarían o motivarían a adquirir una vivienda de este 

tipo, logrando obtener distintas opiniones, estas se ilustran en siguientes 

gráficos.  

 

 

 

 

SI 
62% 

NO 
38% 

ACEPTACION DE LA VIVIENDA EN ALTURA 

Gráfico N° 6 

Aceptación de la Vivienda en Altura 
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FACTORES QUE DESMOTIVAN A ADQUIRIR UNA VIVIENDA EN ALTURA 

 

El gráfico muestra las distintas opiniones de los pobladores sobre los 

factores que desmotivan a adquirir una vivienda en altura.  

La mayoría de los encuestados, que representan el 26%, tiene temor de vivir 

en un edificio por los frecuentes terremotos que afectan gran parte de 

nuestro país, un 20% piensa que pueden existir problemas con los vecinos, 

por la poca privacidad, un 13% manifestó que se sentirían incómodos al subir 

y bajar escaleras y caminar por pasillos angostos; 7% sentían que era 

inseguro por cualquier tipo de accidente en los niños pequeños, 13% piensan 

que en este tipo de viviendas existe mucho hacinamiento al pretender ubicar 

demasiadas familias en un solo espacio; un 7% opinan que poseen poca 

área para albergar a familias grandes, implicando a veces en poca privacidad 

dentro de la misma familia, de igual forma manifestaron que la vivienda 

puede ser incomoda si los espacios para realizar sus actividades son 

insuficientes; para un 7% les desmotiva no gozar de servicios básicos y el  

restante 7% no manifestó ninguna opinión. 
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QUE LE DESMOTIVA ADQUIRIR UNA VIVIENDA EN ALTURA CANT. % 

Temor por terremoto 4 26 

Subir Escaleras 2 13 

Inseguro por los niños 1 7 

Problemas con vecinos / poca privacidad 3 20 

Hacinamientos (Muchas personas en un mismo lugar) 2 13 

Incomodidad (Muchas personas en un mismo lugar) 1 7 

Falta de servicios básicos 1 7 

No hubo opinión 1 7 

TOTAL 15 100 

Tabla N° 15 

Aceptación de la Vivienda en Altura 
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Temor por terremoto 
26% 

Subir Escaleras 
13% 

Inseguro por los niños 
7% 

Problemas con 
vecinos / poca 

privacidad 
20% 

[NOMBRE DE 
CATEGORÍA] 

[PORCENTAJE] 

Incomodidad (Poca 
aréa de vivienda) 

7% 

Falta de Servicios 
Básicos 

7% 

No hubo opinión 
7% 

FACTORES QUE DESMOTIVAN ADQUIRIR UNA VIVIENDA EN 
ALTURA 

Gráfico N° 7 

Factores que desmotivan adquirir una vivienda en altura 
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Imagen N° 20 

Introducción al Taller 

Imagen N° 21 

Explicación de Taller - Encuesta 
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Imagen N° 22 

Distribución de Encuesta 

Imagen N° 23 

Explicación de las partes de la encuesta 
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Imagen N° 24 

Asistentes al taller 

Imagen N° 25 

Asistentes al taller – Toma de Asistencia 
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Imagen N° 26 

Asesoría al momento de llenar entrevista 

Imagen N° 27 

Asesoría al momento de llenar entrevista 
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Imagen N° 28 

Explicación de Desarrollo de Taller 

Imagen N° 29 

Asesoría en el Desarrollo del Taller 
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Imagen N° 30 

Equipo Trabajando en propuesta de vivienda 

Imagen N° 31 

Equipo Trabajando en propuesta de vivienda 
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Imagen N° 32 

Equipo Trabajando en propuesta de vivienda 

Imagen N° 33 

Equipo Trabajando en propuesta de vivienda 
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Imagen N° 34 

PROPUESTA DE TALLER, EQUIPO ROJO 

Imagen N° 35 

PROPUESTA DE TALLER, EQUIPO VERDE 
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5.1.3 DISEÑO DE VIVIENDA – PLANTA ARQUITECTÓNICA VIVIENDA 

TIPO 

 

 

  

C’ 

DORMITORIO 

PRINCIPAL 

DORMITORIO 2 

S.S + DUCHA 

COCINA 

COMEDOR 

LAVADERO + TENDEDERO 

SALA 

A A’ 

B B’ 

C D 

D’ 
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Imagen N° 36 

SECCION A-A’ 

Imagen N° 37 

SECCION B-B’ 
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Imagen N° 40 

PERSPECTIVA SALA 

Imagen N° 41 

PERSPECTIVA COMEDOR -  COCINA 
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Imagen N° 42 

PERSPECTIVA COCINA 

Imagen N° 43 

PERSPECTIVA DORMITORIO PRINCIPAL 
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Imagen N° 44 

PERSPECTIVA DORMITORIO 2 

Imagen N° 45 

PERSPECTIVA LAVADERO - TENDEDERO 
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5.1.4 DISEÑO DE EQUIPAMIENTO COMUNAL Y COMPLEMENTARIO 

  

Imagen N° 46 

PERSPECTIVA GUARDERIA  

Imagen N° 47 

PERSPECTIVA GUARDERIA  
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Imagen N° 48 

PERSPECTIVA ZONA COMERCIAL 

Imagen N° 49 

PERSPECTIVA ZONA COMERCIAL 
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Imagen N° 50, PERSPECTIVA EXTERIOR 

INTERSECCION DE LA 8VA. CALLE OTE. Y 5TA. AV. NTE. 

Imagen N° 51 

PERSPECTIVA EXTERIOR SOBRE LA 8VA. CALLE OTE.  
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Imagen N° 52 

PERSPECTIVA EXTERIOR - FACHADA 

Imagen N° 53 

PERSPECTIVA INTERIOR – ACCESO PRINCIPAL 
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Imagen N° 54 

PERSPECTIVA INTERIOR  

VISTA DESDE JARDINES HACIA PASILLOS DE PRIMER NIVEL 

 

Imagen N° 55 

PERSPECTIVA INTERIOR  

VISTA DESDE PASILLOS DE SEGUNDO NIVEL HACIA JARDINES PRIMER NIVEL 
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Imagen N° 56 

PERSPECTIVA INTERIOR  

VISTA DESDE PASILLOS DE SEGUNDO NIVEL HACIA FACHADAS DE 
MERCADO Y GUARDERIA 
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Imagen N° 57 

PERSPECTIVA INTERIOR  

VISTA DE ZONA DE ESPARCIMIENTO “A” – SEGUNDO NIVEL 

 

Imagen N° 58 

PERSPECTIVA INTERIOR  

VISTA DE ZONA DE ESPARCIMIENTO “B” – SEGUNDO NIVEL 
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5.1.5 ESTIMACION DE LA VIVIENDA TIPO 
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DESCRIPCION MONTO ESTIMADO 

Monto Total del Proyecto $ 1,005,055.92 

Monto del Terreno $ 170,000 (negociables) 

Monto por unidad habitacional $ 18,933.92 
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5.1.6 INDICE DE HOJA DE PLANOS 

 

N° DE HOJA CONTENIDO 

HOJA 1: Planta Arquitectónica – Primer Nivel 

Planta Arquitectónica – Vivienda Tipo 

HOJA 2: Planta Arquitectónica – Segundo Nivel 

Planta Arquitectónica – Guardería  

Planta Arquitectónica – Zona Comercial 

Planta Arquitectónica – Vivienda para Discapacitados 

HOJA 3: Elevación Norte 

Elevación Oeste 

HOJA 4: Secciones 

HOJA 5: Planta de Fundaciones  

HOJA 6: Detalles Estructurales y Constructivos 

HOJA 7: Planta de Entrepisos 

HOJA 8: Planta de Conjunto / Planta de Techos 

HOJA 9: Planta Estructural de Techos 

HOJA 10: Planta de Instalaciones Eléctricas – Primer Nivel 

HOJA 11: Planta de Instalaciones Eléctricas – Segundo Nivel 

HOJA 12: Planta de Instalaciones Hidráulicas – Primer Nivel 

HOJA 13: Planta de Instalaciones Hidráulicas – Segundo Nivel 

HOJA 14: Planta de Acabados – Primer Nivel 

HOJA 15: Planta de Acabados – Segundo Nivel 
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RECOMENDACIONES 

 

La población no acepta la vivienda en altura, por considerar que no son 

dueños de una porción de tierra estable, por lo que se recomienda capacitar 

y/o educar a los fututos usuarios, para comprender lo que significa vivir en 

condominio, las obligaciones que deben tener y los  derechos y  beneficios 

que poseen para vivir mejor.   

 

CONCLUSIONES  

 

Un modelo de ciudad concentrada y ordenada es evidentemente necesario 

en nuestro país y aunque la vivienda en altura no es la solución óptima al 

problema de vivienda contribuye grandemente a facilitar a las instituciones 

gubernamentales y no gubernamentales en proveer o gestionar los servicios 

básicos y a través de ello lograr minimizar la exclusión social en el país. 

El análisis realizado a una muestra de la población, permitió comprobar que 

la mayoría de los habitantes acepta la vivienda en altura, dentro del modelo 

comunitario, al no tener otra opción más accesible y segura de la tenencia de 

la misma.  

La Propuesta Arquitectónica de Vivienda en Altura del Nuevo Modelo de  

Comunidad de vivienda vertical de interés social para Hábitat para la 

Humanidad El Salvador, cumple con los lineamientos de diseño urbano que 

propone está institución, siguiendo la metodología que se describe durante el 

desarrollo del proyecto, para el cálculo de las áreas permitidas a construir y 
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su densidad habitacional, también se facilitó la accesibilidad hacia las 

unidades habitacionales.  

Dicha propuesta arquitectónica conserva la imagen urbana del entorno 

debido a que el inmueble intervenido está catalogado como patrimonio 

cultural de El Salvador, sin embargo, esto no impidió según lo que dicta la ley 

de Protección al Patrimonio, implementar un nuevo diseño en su interior con 

el fin de acoger a diferentes tipos de familia, incluyendo los usos 

complementarios de desarrollo social y económico para mejorar la calidad de 

vida de sus habitantes, tales como: un centro de usos múltiples, una 

guardería y un mercado de minoreo. 
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GLOSARIO 

 

A 

1. Anteproyecto:  Conjunto de trabajos preliminares para redactar el 

proyecto de una obra de arquitectura o de ingeniería 

2. Asequibles: adj. Que puede conseguirse o alcanzarse 

B 

3. Bioclimático:  

 1. adj. Biol. Relacionado con el clima y los organismos vivos.   

  2. adj. Dicho de un edificio o de su disposición en el espacio: Que 

trata de aprovechar las condiciones medioambientales en beneficio 

de los usuarios. 

 

C 

4. Celosía: como elemento arquitectónico decorativo es un "tablero 

calado para cerrar vanos", como ventanas y balcones, que impide ser 

visto pero permite ver y deja penetrar la luz y el aire. Su aspecto 

habitual es el de un enrejado de finos listones de madera, pero puede 

ser de otros materiales como madera sintética, plástico o metal. 

También se consideran celosías los dibujos en piedra u otros 

materiales de obra que cierran parcialmente una ventana o hueco 

similar. 

5. Costos de Adquisición: El costo de adquisición de un bien de uso 

representa el sacrificio económico para adquirir el bien y ponerlo en 

condiciones de ser utilizado en la actividad. 
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D 

6. Densidad: En física y química, la densidad (símbolo ρ) es 

una magnitud escalar referida a la cantidad de masa en un 

determinado volumen de una sustancia. La densidad media es la 

razón entre la masa de un cuerpo y el volumen que ocupa. 

7. Densidad poblacional: La densidad de población, 

denominada población relativa (para diferenciarla de la absoluta, la 

cual simplemente equivale a un número determinado de habitantes de 

cada territorio), se refiere al número promedio de habitantes de un 

área urbana o rural en relación a una unidad de superficie dada. 

8. Desmesurado: adj. y s. Desproporcionado, excesivo, sin medida. 

E 

9. Enjambre sísmico: Un enjambre sísmico es la ocurrencia de un 

conjunto de eventos sísmicos en un área específica durante un 

periodo de tiempo relativamente corto.  

10. Entidades: El término entidad o ente, en su sentido más general, se 

emplea para denominar todo aquello cuya existencia es perceptible 

por algún sistema animado. 

11. Estimación: Determinación del valor que se da y en que se tasa o 

considera algo. Determinación del valor de uno o más parámetros 

estadísticos a partir de las observaciones de una muestra. 

12. Exponencial: adj. [Crecimiento] que tiene un ritmo que aumenta cada 

vez más rápidamente. 

 

 

F 
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13. Fosa Séptica: Una fosa séptica es un artilugio para el tratamiento 

primario de las aguas residuales domésticas. En ella se realiza la 

separación y transformación físico-química de la materia orgánica 

contenida en esas aguas. Se trata de una forma sencilla y barata de 

tratar las aguas residuales y está indicada (preferentemente) para 

zonas rurales o residencias situadas en parajes aislados. 

G 

14. Gestión: Gestión es la asunción y ejercicio de responsabilidades 

sobre un proceso (es decir, sobre un conjunto de actividades) lo que 

incluye:  

 La preocupación por la disposición de los recursos y estructuras 

necesarias para que tenga lugar. 

 La coordinación de sus actividades (y correspondientes 

interacciones). 

 La rendición de cuentas ante el abanico de agentes interesados 

por los efectos que se espera que el proceso desencadene. 

 También se entiende por gestión al conjunto de trámites a realizar 

para resolver un asunto. 

 

H 

15. Hábitat: En el ecosistema, hábitat es el ambiente que ocupa 

una población biológica. Es el espacio que reúne las condiciones 

adecuadas para que la especie pueda residir y reproducirse, 

perpetuando su presencia. 

16. Hacinamiento: El término hacinamiento hace referencia a un estado 

de cosas lamentable que se caracteriza por el amontonamiento o 
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acumulación de individuos o de animales en un mismo lugar, el cual a 

propósito que no se haya físicamente preparado para albergarlos. 

17. Hitos: m. Mojón o poste de piedra que indica una dirección en los 

caminos o señala los límites de un territorio.  

18. Holística: la holística es aquello perteneciente al holismo, una 

tendencia o corriente que analiza los eventos desde el punto de vista 

de las múltiples interacciones que los caracterizan.  

I 

19. In situ: in situ es una expresión latina que significa «en el sitio» o «en 

el lugar», y que es generalmente utilizada para designar un fenómeno 

observado en el lugar, o una manipulación realizada en el lugar. 

 

L 

20. Letrina: La letrina o retrete es un espacio destinado a defecar. La 

correcta disposición de las excretas es fundamental para preservar la 

salud de las comunidades rurales y urbanas. 

21. Letrina abonera: La letrina abonera es un tipo especial de letrina en 

el que se busca recuperar parte de los nutrientes que expulsamos 

mediante las heces, con lo que no se trata solamente de un dispositivo 

para prevenir el contagio de enfermedades por falta de saneamiento o 

la contaminación de las aguas. 

N 

22. Normativa: Se puede referir a la implementación, la aplicación de un 

conjunto de reglas establecidas en una organización, institución u 

otros. En tal caso se abundaría sobre ese punto de aplicación en 
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cómo se realiza, lo que entraría en una mezcla de administración 

pública o privada, con un matiz en su mayoría de tipo social. 

P 

23. Plan: esta palabra que ahora nos ocupa tiene su origen etimológico en 

el latín. Así, podemos saber que en concreto emana del vocablo 

latino planus que puede traducirse como “plano”. 

24. Plano Arquitectónico: Documento que refleja el estado actual del 

territorio, las características geográficas y usos genéricos del medio 

natural, las infraestructuras y servicios existentes, la edificación 

consolidada y las obras en curso. Muestra los detalles y elementos 

arquitectónicos de determinada obra, vistos en planta, corte y 

elevación. Entre los elementos que muestra están: las habitaciones y 

su distribución (sala, comedor, recámaras, baños, clósets, áreas de 

servicio, sala de tv, etc.), las cotas "a ejes", y "a paños", alturas de 

antepechos, dimensiones en vanos de puertas y ventanas, así como 

fachadas frontal, posterior, y laterales. 

25. Plusvalía: Aumento del valor de una cosa, especialmente terrenos o 

valores inmobiliarios, sin que se produzcan cambios en ella. 

S 

26. Sostenibilidad: Atender a las necesidades actuales sin comprometer 

la capacidad de las generaciones futuras de satisfacer las suyas, 

garantizando el equilibrio entre crecimiento económico, cuidado del 

medio ambiente y bienestar social (es lo que se conoce como Triple 

Vertiente de la Sostenibilidad). 
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T 

27. Tenencia: f. Posesión de una cosa. 

 

 

V 

28. Visión: Descripción de un escenario altamente deseado por la 

dirección general de una organización. Capacidad de ver más allá del 

tiempo y el espacio, para construir en la mente un estado futuro 

deseable que permita tener una claridad sobre lo que se quiere hacer 

y a dónde se quiere llegar en una organización. 

29. Voluntario: adj. Que se hace por espontánea voluntad y no por 

obligación o deber. m. y f. Persona que se ofrece a hacer un trabajo u 

otra cosa, no estando obligada a ello.  

30. Vulnerable: adj. Que puede ser herido o dañado física o moralmente. 
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SIGLAS Y ACRONIMOS 

 

HPH Hábitat para la Humanidad 

ANDA Asociación Nacional de Acueductos y Alcantarillados 

CONAIPD Consejo Nacional de Atención Integral a la Persona con 

Discapacidad 

FNV Financiera Nacional para la Vivienda 

FONAVIPO Fondo Nacional de Vivienda Popular 

FSV Fondo Social para la Vivienda 

FUNDASAL Fundación Salvadoreña de Desarrollo y Vivienda Mínima 

IVU Instituto de Vivienda Urbana 

MINEC Ministerio de Económica 

MINED Ministerio de Educación 

MOP Ministerio de Obras Publicas 

ONG Organización No Gubernamental 

PRONAVIPO Programa Nacional de Vivienda Popular 

SIGET Superintendencia General de Electricidad y Telecomunicaciones 

VIS Vivienda de Interés Social 

VMOP Viceministerio de Obras Públicas. 

VMT Viceministerio de Transporte. 

VMVDU Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano. 
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A. ENTREVISTA PARA RECOLECCION DE DATOS. 

B. SOLICITUD DE CREDITO DE HABITAT PARA LA 

HUMANIDAD EL SALVADOR.

ANEXOS 
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