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INTRODUCCION

El aprovechar los espacios con los que cuenta el sector urbano de la ciudad de San
Miguel para el desarrollo y crecimiento del casco urbano por medio de proyectos de
viviendas que beneficien a la poblacion, viene a ser factible, ya que la demanda de

vivienda esté creciendo grandemente.

Por esta razon se hara un andlisis sobre los beneficios que el proyecto de “Vivienda
multifamiliar con interés social” trae, entendiéndose como Vivienda Multifamiliar, el
lugar donde viven o pueden vivir varias familias, un edificio de departamentos que
consta de varias unidades de vivienda en forma vertical u horizontal y Vivienda de
Interés Social, aquellas que se desarrollen para garantizar el derecho a la vivienda de los
hogares de menores ingresos. Ademas, se presentara una propuesta de disefio para que
sea implementada en sectores apropiados, segun el resultado del analisis que se obtenga
de los diferentes factores tales como el uso de suelos, mapa de pobreza, disponibilidad
de terreno, uso de servicios basicos, factibilidad del proyecto y costo, en la ciudad de

San Miguel.

Asi mismo se daran a conocer diferentes opiniones por medio de entrevistas y encuestas
que se realicen a personas, empresas, entidades y personalidades que se relacionen en la
rama de la construccién, asi implementar una propuesta de disefio de Vivienda

Multifamiliar adecuada.
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1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1.1 Situacién problemética

Hay muy pocas oportunidades para obtener una casa, la facilidad para obtenerla es signo
del nivel de bienestar de la sociedad, sin embargo, todavia existe un gran déficit en las

viviendas de San Miguel.

Sabiendo que el deficit habitacional es un indicador para medir el acceso a una vivienda
adecuada’, esto se basa de acuerdo a la situacion en la que se encuentran los hogares del
pais y las que presentan algunas caracteristicas o carencias tales como:

1. Los techos y paredes son de desechos, o materiales que no ofrecen seguridad

2. Piso de tierra

3. Carecen de agua potable

4. Carecen de servicio para eliminacion de excretas

5. Carecen de electricidad.

Debido al excesivo nivel de costo en los créditos, la solucion mas comdn al problema,
para los trabajadores y sus familias, es la compra de un hogar dentro de las opciones de
vivienda popular, uno de los beneficios para los trabajadores asalariados. La gente ya no
sabe donde vivir y tampoco existen muchas opciones. Se debe apoyar a la poblacion que
busca este tipo de viviendas con proyectos que cubran estas necesidades, con precios

justos y una vivienda digna.

1 Vice Ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano “Politica Salvadoreiia de Vivienda 2000”, El Salvador.
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Historicamente no se conoce un seguimiento acerca del desarrollo de la vivienda

colectiva o multifamiliar, especialmente si esta dirigida a habitantes de bajos recursos y
por tanto, sus efectos, pertinencia y caracteristicas de produccién son aun mas
desconocidas, lo cual constituye una seria dificultad en cuanto al estudio de la vivienda

social contemporanea y la compactacién de la ciudad.

A pesar de ello, alrededor del mundo este tipo de vivienda se consolida como
eminentemente urbana y su incorporacion a los tejidos urbanos es cada vez mas
recurrente, como parte de la solucion a las necesidades habitacionales. En una ciudad
donde el nimero de residencias grandes y elegantes para ricos parece ser mayor que la
oferta de viviendas para la clase obrera, mientras que los fraccionamientos para la clase

media estan mejorando su nivel.

La Inversion en el Sector vivienda no es una tarea exclusiva del Gobierno Central. Por el
contrario, éste se ha vuelto una institucion facilitadora, es decir que genera las
condiciones méas adecuadas para que los inversores puedan desarrollar los proyectos
habitacionales y sobre todo, para que la poblacién tenga un acceso seguro a las

viviendas.

En el departamento de San Miguel el déficit habitacional es de 10.08%? (4,473 familias),
teniendo el municipio de San Miguel el 50% (2,236 familias) de dicho déficit, siendo del
area rural 626 y en el area urbana 1,610, ya que el proyecto estd orientado para la

ciudad de San Miguel, la cantidad de 1,610 familias serian los posibles beneficiados.

2 Techo para mi pais




Entre las principales instituciones que pueden ayudar a reducir el problema de vivienda

encontrando posibles soluciones podemos enmarcar 2 grandes grupos:
1. El Gobierno
En este ambito institucional, el Gobierno Central a través de sus diversas
instituciones:
- Fondo Social para la Vivienda (FSV),
- Fondo Nacional para la vivienda Popular (FONAVIPO),

- Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano (VMVDU).

2. Las Organizaciones No Gubernamentales (ONG’s)
Algunas ONG’s dedicadas a la construccion de la vivienda popular en el pais son:
- Fundacién Salvadorefia para el Desarrollo (FUNDASAL)
- Fundacidén Salvadorefia de Apoyo Integral.
- Fundacion Habitat.

- Techo para mi Pais




1.2 ENUNCIADO DEL PROBLEMA

En el marco de la problemética que representa el déficit de vivienda para los sectores de
la poblacién més necesitada, se debe realizar la busqueda de alternativas habitacionales

y de crecimiento urbano sustentable.

La falta de vivienda digna afecta uno de los bienes mas preciados en la sociedad. Sin embargo, en los niveles

socioeconémicos medio bajos, su obtencion presenta grandes dificultades, principalmente, por la radical brecha que existe entre el

costo de la misma y los ingresos que estos grupos poseen.

La falta de espacios de recreacion produce consecuencias en la generacion de
asentamientos precarios, viviendas y barrios deficientes y posiblemente, informalidad en
la tenencia de propiedades, asuntos que estan presentes en gran parte de la muestra
analizada. Junto con esto, se advierten mecanismos deficientes en la recoleccion de
basura, problema que sin duda, se presenta en muchas regiones del pais. Esto es un

asunto importante de tratar para la generacion de un habitat adecuado y sustentable.

A través de proyectos de densificacion y de vivienda de interés social multifamiliar que
atiendan el déficit, y cuya localizacion incide en su calidad urbana, se aprovechara el
suelo de acuerdo a los margenes rentables para la poblacion de bajos recursos,
contribuyendo con la segregacion de la ciudad al consolidar la concentracién de
actividades, poblacion, servicios, conjuntos cerrados y condiciones urbanas aventajadas

en una porcion del territorio.




1.3 JUSTIFICACION

En EI Salvador todos los ciudadanos tienen derecho a ser propietarios de una vivienda
digna, y es el “Estado el que procurard que el mayor nimero de familias salvadorenas
lleguen a ser duefios de su vivienda. El articulo 119° de la Constitucion de la Republica
de El Salvador da evidencia del aporte que debe tener el Estado para beneficiar a todos

los salvadorefios en el acceso a la vivienda.

En la actualidad el tema de la vivienda no se ha tomado en cuenta, a pesar que ésta es
una de las principales necesidades del ser humano. Se observa que cada vez es mas
dificil tener acceso a una vivienda digna; debido al bajo poder adquisitivo de las

familias, a la falta de oportunidades de crédito y a la poca oferta de viviendas.

Para ello se hace necesario crear una fuente sostenible de ahorro-inversion-crecimiento-
empleo y reduccion de la pobreza, erradicar el déficit habitacional, atendiendo la oferta y
la demanda habitacional, desarrollar y aprovechar materiales de construccion seguros y

de bajo costo, y reubicar a las familias que residen en zonas inseguras o de alto riesgo.

Estos objetivos y la realidad del pais son los que han generado la iniciativa de realizar el
presente trabajo de investigacion. Debido a todo lo mencionado anteriormente y porque
la vivienda es una de las necesidades fundamentales de todo ser humano, se considera
que es de vital importancia plantear proyectos para el desarrollo de viviendas

multifamiliares de interés social.

3 Art. 119 de la Constitucion de la Reptiblica de El Salvador.
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De esta manera la construccion en altura es la respuesta logica para el pais porque

tenemos pocos espacios para construir y hay que aprovecharlos. La solucion es crecer de

manera vertical sobre el terreno.

En algunas edificaciones de altura destinados para vivienda en el Gran San
Salvador existen modelos que llenan las expectativas y condiciones necesarias de

una vivienda digna para la clase baja, segtiin los constructores.

Ya que la gran demanda habitacional, en todo el pais, es de 400 mil familias*, que atn
viven en casas de bahareque, adobe, madera, lamina metalica, paja o palma, inclusive en

champas construidas con materiales de desechos.

Tomando en cuenta que en el departamento de San Miguel el déficit habitacional es de
10.08%° (4,473 familias), teniendo el municipio de San Miguel el 50% (2,236 familias)
de dicho déficit, siendo del area rural 626 y en el area urbana 1,610, ya que el proyecto
estd orientado para la ciudad de San Miguel, la cantidad de 1,610 familias serian los

posibles beneficiados.

Una opinidn con respecto al tema nos da Jorge Sansivirini, presidente de la Camara
Salvadorefia de la Industria de la Construccion (CASALCO), considera que este tipo de
viviendas es lo que deben impulsar todas las empresas constructoras nacionales; ademas,
dice que una de las ventajas que brinda construir en altura es que en menos area se puede

producir mas unidades residenciales.

4 Direccién General de Estadistica y Censo
Censo de Vivienda 2007.
5 Un techo para mi pais.




"Si se sigue con la tendencia de construir de forma horizontal,

terminaremos techando todo el pais en poco tiempo y no vamos a tener
areas verdes ni areas especiales de recreo. Deberiamos apostar todos a
este ente facilitador para que el mayor porcentaje de viviendas sea en

altura”, sugiere.

Milton Reyes, presidente de la Asociacion Salvadorefia de Ingenieros y Arquitectos
(ASIA), cuestiono las cifras que brindé el sondeo (censo 2007). "Hay un problema serio

en el pais; el censo esta arrojando datos que no concuerdan con la realidad"”, reflexiono.

El concepto de construir Viviendas Multifamiliares en altura es la vitrina que focalizan
las firmas constructoras para desarrollar estos proyectos en los préximos afios, debido a

que la demanda de compra de casas o0 apartamentos va en aumento.




1.4 OBJETIVOS

1.4.1 General

> Disefiar una alternativa de vivienda digna de interés social para la ciudad de San

Miguel.

1.4.2 Especifico

1. Realizar el estudio de la vivienda de interés social en El Salvador.

2. Desarrollar el estudio de factibilidad para realizar el proyecto de Vivienda

Multifamiliar de interés social en la ciudad de San Miguel.

3. Elaboramos de propuesta de disefio para vivienda multifamiliar de interés social.




1.5 ALCANCES

1. Corto plazo

v' Desarrollar una investigacion y propuesta de “Vivienda multifamiliar con Interés
Social”.
v’ Establecer criterio de disefio y desarrollo urbano de acuerdo a las politicas de

vivienda, dentro de la ciudad de San Miguel.

2. Mediano plazo

v Crear una propuesta de disefio de Vivienda Multifamiliar para la Ciudad de San
Miguel que se adapte a las necesidades de los habitantes de bajos recursos

econdmicos.

3. Largo plazo

v Presentacion del juego de planos de Anteproyecto para Vivienda Multifamiliar
con Interés Social.
v Elaboracion de maqueta virtual del proyecto.

v" Que el proyecto sea factible para que en un futuro llegue a desarrollarse.




1.6 LIMITES

= Existen diferentes factores que crean limitantes, entre ellos estan:
e Factor Tiempo: El tiempo estimado para la duracion del proyecto es de 8

meses.

e Factor Econdmico:
Del Trabajo de Graduacion: Esta se da debido al largo proceso que
conlleva la realizacion del proyecto de investigacion.
Del Proyecto: Los costos para la realizacion de este tipo de proyecto no
deberan ser tan elevados, para que familias de escasos recursos puedan

beneficiarse.

e Factor geogréafico: Se trabajara en el area urbana de la ciudad de San
Miguel, tomando en cuenta las proyecciones de expansion habitacional

proporcionadas por el PLAMADUR.

e Factor social:
- EIl proyecto serd de gran beneficio para las personas de bajos recursos
econdmicos de la ciudad de San Miguel.
i - Los organismos que respaldan estos proyectos de viviendas

multifamiliares dentro de la ciudad de San Miguel.
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Factor Bibliogréfico:

- Proyectos de viviendas en altura,

- Proyectos de viviendas de interés social,

- Internet: Paginas web relacionadas con tema.

- Libros que puedan servir como apoyo.

Factor Legal: Ley de Urbanismo y Construccion,
Politicas Nacional de vivienda 2005,

Ley de Medio Ambiente.
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1.7 METODOLOGIA

Es necesario definir el tipo de estudio a realizar. Existen diversas clasificaciones sobre

los tipos de estudio®. Se abordan las mas relevantes, las cuales son:

1. Meétodo Descriptivo:
Este método esta dirigido a determinar como esta la situacion de los recursos,
variables y estudios de la ciudad de San Miguel; debido a la ausencia y
frecuencia con la que el fendmeno de pobreza en nuestro pais se ha presentado
tanto en el pasado como en el presente.
Esta investigacion nos brinda otros estudios para posibles hipdtesis y mejora de

la calidad de vida de la poblacion miguelena.

2. Técnicas de Recoleccion de Datos:

Por medio de entrevistas, encuestas y visitas de campo que se realizaran a las
entidades encargadas o relacionadas con la rama de la construccion, se tendréa el
conocimiento de los intereses que estas tienen por el mejoramiento de la zona

urbana de la ciudad de San Miguel y el efecto que ocasionan.

6 Conceptos basicos de la Metodologia de la investigacién.
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En el capitulo IV por medio de una formula, se calcula una muestra de la

poblacién (310) a la cual se les haran preguntas a través de una encuesta (Anexo
), obteniendo asi los resultados(Anexo I1) de las diferentes necesidades que

tienen principalmente en la adquisicion de una vivienda.

También por medio de la encuesta se conoce el estado en que viven las familias

de escasos recursos y los servicios con que cuenta su vivienda.

| — | 14




CAPITULOV
PROPUESTA DE DISENO

CAPITULO | CAPITULO IV
CONCEPTUALIZACION PRONOSTICO

< Memoria Descriptiva del
Planteamiento del Problema Diseno Proyeccion de Ia

Enunciado del Problema A
% Elaboracion de Planos oblacion

Constructivos Zonificacion

X3

*

°,
o

°,
o

Justificacion

X3

*

Objetivos
Programa de Necesidades

®,
o

Alcances

®,
o

Limites Programa Arquitectonico

ESQUEMA METODOLOGICO

CAPITULO I CAPITULO 1IN
MARCO REFERENCIAL DIAGNOSTICO

®,
o

EsSquema Metodologico Programa de Relaciones

g

)
*¢

Metodologia

o,
o

Marco Referencial Historico Aspecto Fisico

o,
o

Marco Referencial Cultural (spectaGeog g

g

Aspecto Administrativo

o,
o

g

Marco Referencial Conceptual

3
4

Aspecto Climatico

0,
EX3

Marco Referencial Normativo Aspecto Demogréafico

0,
”Q

Aspecto Ambiental

3

6

Aspecto Socio Ecoriomico

0,
”Q

Aspecto Arquitectonico




1.7.2 Conceptualizaciéon del Esquema Metodoldgico

El esquema metodolégico consiste en la descripcion gréfica del desarrollo sistematico y
secuencial de la investigacion, en el cual se observan primero las etapas generales de las
cuales se compone, y consecutivamente se desarrollan los diferentes puntos que

conforman cada etapa.

En conjunto representa la directriz y parametros de la investigacion, los analisis
correspondientes al tema, y finalmente la formulacion y construccion de una propuesta
funcional que sea una respuesta efectiva a una problematica particular en un lugar

determinado.

Para manifestar graficamente el desarrollo de las etapas se ha llegado a la utilizacion de
figuras como rectangulos y cuadrados redondeados para representar cada una de las
etapas cuya conjuncion de colores y disefios de lineas quebradas las cuales representan

un caracter arquitectonico.

La secuencia de la investigacion se desarrolla a través de 5 etapas generales, compuestas

a su vez cada una de ellas, por aspectos especificos que las definen:

ETAPA 1. Perfil Metodoldgico
El Perfil Metodoldgico consiste en la descripcion de los elementos fundamentales que
sustentan el porqué de la investigacion, los factores principales que intervienen en el

desarrollo de la probleméatica ya descrita, en la que se plantean las situaciones y
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comportamientos del Municipio de caracter urbanistico. De igual forma se establecen los

objetivos que generan los parametros de la propuesta que se pretende implementar, y

que esté de acuerdo a las caracteristicas particulares que definen el municipio.

Se desarrollan las acciones y componentes de lo que se realizara, se identifican las

limitantes que condicionaran la amplitud y el radio de influencia que se requiere cubrir.

ETAPA 2. Marco Referencial.

El desarrollo del Marco Referencial, estd conformado por la base tedrica y conceptual
que se toma como fundamento para respaldar los aspectos generales de la investigacion,
también se incluyen las condicionantes normativas que delimitan aquellos elementos que

por norma se tienen que respetar dentro de la propuesta.

Asi mismo también forman parte de esto el marco que considera informacion mas

general a nivel histérico y cultural.

ETAPA 3. Diagnostico.
El Diagnostico, por concepto se refiere a las caracteristicas y a las condiciones actuales

en la que se encuentra el nicleo o asentamiento urbano.

Se definen los aspectos generales y especificos que describen y puntualizan esas

condiciones, considerando las diferentes variables que intervienen en cada caso.
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ETAPA 4. Pronéstico

Esta etapa consiste en el desarrollo de las proyecciones urbanas que describiran el
comportamiento y crecimiento urbano para un periodo eventual de tiempo establecido a
partir de las caracteristicas y condiciones actuales que presente el municipio de acuerdo

a la investigacion realizada.

ETAPA 5. Propuesta

La formulacion de la propuesta se refiere al desarrollo de los aspectos que inciden ya
directamente en la elaboracion de la propuesta, y que definen los pardmetros directrices
que el disefio tiene que cumplir para que sea una propuesta adecuada y optima a los

requerimientos especificos.

La dltima etapa consiste en la materializacion de necesidades planteadas en el programa
arquitectonico, el espacio fisico adecuado a todos los elementos y condicionantes que
llevaron a esa propuesta y que estd a su vez sea una respuesta concreta a una

problematica que afecta el Municipio.
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2.1 MARCO HISTORICO

2.1.1 Historia de San Miguel.

Las contribuyentes salvadorefias de

1824 crearon el departamento de San

Miguel, con cabecera en la ciudad de
este  nombre. Departamento que
abarcaba todo el ultra-lempa oriental.
Entre los Gobernadores mas destacados

de este Departamento, en el primer Imagen # 1- Fachada de Catedral Basilica

Nuestra Sefiora de La Paz de San Miguel

cuarto de siglo de su creacion, figura el

coronel Narciso Benitez, colombiano, y

el coronel Gerardo Barrios.

Siendo por este tiempo la segunda ciudad de El Salvador, como metrépoli productora de
afiil, fue escenario San Miguel de numerosos hechos histéricos y presa codiciada por
todos los revolucionarios y aspirantes al solio presidencial. EI 22 de junio de 1865,
ocupando la presidencia el licenciado Francisco Duefias, se dividio el extenso

Departamento en tres: Usulutan, La Union y San Miguel.

En 1890 el gedgrafo Guillermo Dawson dice que sus calles son amplias, rectas y
empedradas, sus casas son de construcciones solidas y elegantes, esta dividida en seis

barrios llamados: La Cruz, El Calvario, Concepcion, San Francisco, San Felipe y La




Merced. Sus edificios publicos mas importantes son: el Palacio Municipal, la Casa de

los Tribunales, el hospital, el mercado, el instituto, la casa del correo y Administracion

de Rentas y Aguardiente, la plaza de armas y la Iglesia de San Francisco y El Calvario.

Su calle més vistosa es la de La Paz; sus paseos mas frecuentados son el parque de la

plaza de armas y el balneario “la Cueva”.

Entre los sucesos notables ocurridos en la historia de San Miguel, durante la segunda
mitad del siglo XIX, se sefialan: 1°) La fundacion de la Universidad de Oriente, durante

la administracion liberal del mariscal Santiago Gonzales (1871 — 1876).

El Licenciado Agatdn Silva, medico, fue su primer Rector. 2°) La creacion el 14 de julio
de 1875 del departamento de Gotera (méas tarde de Morazan), a expensas del territorio
del departamento de San Miguel; y 3°) El sangriento motin que tuvo efecto el 21 de julio

de 1875: la pequena “Noche de San Bartolomé” dirigida por el cura Manuel Palacios.

El 31 de diciembre de 1909 fue entregado a la municipalidad el hermoso edificio del
Teatro Nacional, edificado conforme a los planos del ingeniero Marcos A. Letona, en la

antigua plazoleta “de Mendoza”.

Fecha historica también, en los fastos miguelefios, es el 15 de marzo de 1911: en ese dia,

la metropoli oriental sustituyd su antiguo alumbrado de gas por alumbrado eléctrico.

Entre los hombres ilustres de la muy noble y muy leal ciudad figura: el bardo y politico
Miguel Alvarez Castro, el pedagogo Antonio Rosales, el autor de la letra del Himno

Nacional de El Salvador general Juan José Cafias, el publicista Salvador Valen




llamado el “Ulpiano salvadorefio” el humanista Francisco Gavidia, el doctor Abraham

Chavarria y otros eminentes ciudadanos que son honra y prez de la Patria salvadorefia.

A orillas del Sirama y al pie del majestuoso Poshotlan San Miguel de la Frontera forja,
al conjunto del trabajo honrado de sus hijos y las potencias creadoras de un pueblo, su

glorioso destino.

“El diario vivir en el pueblo miguelefio”, oculta un valioso legado historico. Casas que
datan del tiempo de la Colonia, soleras con madera forjada, columnas con detalles de
madera y cemento, paredes de adobe y muebles conservados y casas desvencijadas que

apenas se pueden creer que hayan tenido vida alguna vez.

Es el Centro Historico de San Miguel. “Aqui todo esta cerca”, la Casa de La Cultura
también funciona como Museo Regional de Oriente. La ubicacién de la Iglesia El
Calvario, en la zona sur de la ciudad, rompe con la cuadricula que impera en la ciudad.
Este tipo de construcciones asimétricas, se repten en otros puntos como en el Cine

Gavidia y el edificio que alberga al ISNA (Instituto Salvadorefio para la Atencion de la

Nifiez y la Adolescencia) entre otros.

H Imagen # 3
Fachada de Iglesia El Calvario 2da Avenida Norte Fachada de Alcaldia Municipal de San Miguel




——

El sitio donde se encuentra el templo religioso, ofrece una posicién muy apropiada para la

fotografia o una pintura; en esa zona es la Unica estructura que se conserva, pues las casas
alrededor ya han sido modificadas. El palacio Episcopal fue resultado de en la
administracion de monsefior Romero Tobar Astorga, quien tuvo entre sus prioridades la
parte arquitectdnica de la iglesia. Frente a la alcaldia, el parque Guzman y al costado

poniente, lo que algiin dia fue el “Portal de los Kury”, donde se encuentra solo una casa

como recuerdo de esa historica cuadra.




2.1.2 Historia de la Vivienda en El Salvador.

Desde inicios del siglo XX, la situacion de
la vivienda en EI Salvador ha tenido

constantes retos que afrontar. Ya que el

o ] Imagen # 5
acceso a la vivienda constituye una de las Familia de escasos recursos econémicos

principales necesidades de la poblacion I

salvadorefa.

A mediados del siglo XX fue notable la constante precariedad de la mayoria de las casas

campesinas y de las diferencias entre los modos de vida de todos los estratos sociales.

Las fincas y haciendas mostraban la creciente heterogeneidad habitacional en los
diferentes departamentos de EIl Salvador. Los barrios populares cada dia veian el

aparecimiento de nuevas colonias de los grupos sociales de ingresos medios Yy altos.

Para la década del ’80 el gobierno de EI Salvador participé en la produccion de
viviendas, en el financiamiento de las mismas y en la provision de servicios; sin
embargo se tenia en aquel periodo una debilidad de los mecanismos técnicos,
financieros, legales e institucionales, los cuales no permitian al Vice ministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano (VMVDU), definir una politica de vivienda coherente,

que trabajara en forma conjunta con los entes ejecutores y financieros.
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A pesar de que el gobierno realizaba grandes esfuerzos por mejorar el déficit

habitacional de aquella época, existian 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 publicos (INPEP)

- Instituto de prevision de la fuerza armada (IPSFA)

- Alcaldias Municipales.

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

construccion de viviendas para grupos sociales de ingresos medios.

El FSV estaba orientado a la ayuda en la financiacion de viviendas para personas con

salarios bajos.

FUNDASAL es una organizacién no gubernamental, creada con el fin de ampliar el

mercado de acceso a la vivienda.

Como entes financieros participaron las instituciones Publicas de crédito y provisionales

tales como: PRONAVIPO, IVU, FSV, INPEP e IPSFA.




Sin embargo cada institucion aplicé diferentes criterios para el financiamiento de la

produccion de viviendas y a sus demandantes, lo cual gener6 una serie de distorsiones en

el mercado financiero.

Durante la década de los ochenta, fendmenos como la migracion interna, el crecimiento
poblacional, los desastres naturales, el conflicto armado y la crisis econdmica y social,
ademas del rol del Estado, caracterizado por cumplir funciones de ejecutor,
interviniendo directamente en la construccion de proyectos habitacionales, agudizaron la

problematica del sector vivienda.

Otros problemas como la exclusion social de amplios sectores populares, representa una
de las raices de la pobreza y marginacion que impiden la accesibilidad de la mayoria de

la poblacién a una vivienda adecuada.

Como respuesta a los fendmenos de migracion mencionados anteriormente, se dio un
crecimiento de agentes privados de caracter informal, estos son los llamados
“lotificadores ilegales” los cuales lotificaron gran parte de los derechos de reservas de
los afectados de la Reforma Agraria y otras tierras pertenecientes a agricultores con

problemas bancarios o fiscales.

Esto agravo ain mas el problema de la tenencia de tierras y trajo como consecuencia la

necesidad de crear un plan de reordenamiento territorial.




Para este mismo periodo de los *80 el sector privado no tuvo mayor participacion, a lo

que financiamiento se refiere no tuvo los incentivos necesarios para buscar soluciones de

bajos precios a los demandantes.

En los noventa, el rol del Estado pasé de ser ejecutor a ser facilitador de viviendas,
creando politicas dirigidas a familias en extrema pobreza, procurando la participacion
directa y efectiva de la ciudadania dentro de la bdsqueda de soluciones viables a la

problematica enfrentada.

Para lograr el objetivo de facilitador, la politica de vivienda para esos afios se oriento a
la busqueda de acciones estratégicas de tipo financieras, subsidios otorgados por
FONAVIPO vy subsidios via tasa de interés a través del FSV, fomento a la produccion
de viviendas a través del sector privado y ONG’s, y legalizacion de la propiedad, a fin
de elevar el bienestar y calidad de vida de todas las personas. Sin embargo, la situacion

de la vivienda en EI Salvador continda siendo muy compleja.

Los esfuerzos de los diversos actores involucrados en la problematica habitacional no
son suficientes para satisfacer la demanda de toda la poblacion, en especial la de

menores recursos econdmicos para que tengan acceso a un techo propio, digno y seguro.

FONAVIPO se cred en 1992, y desde ese periodo hasta el afio de 2004 este fondo ha
canalizado a través de las Instituciones Autorizadas (IA’s) un total de US$133.7
millones a favor de 77,531 familias, logrando con ello que 322,529 salvadorefios,

resolvieran sus problemas habitacionales.




FONAVIPO cuenta con un programa de contribuciones, el cual consiste en otorgar por

una sola vez y para fines de vivienda, de manera directa y sin discriminacion, un aporte
en dinero o en especie. Dicha contribucién puede otorgarse por medio de tres
modalidades:

1. Nuevos Asentamientos Organizados (NAO’s)

2. Crédito Contribucion

3. Modalidad Individual

Actualmente son estas instituciones las que mayor participacion estan adquiriendo como
impulsores de la inversion en el sector vivienda, esto se esta haciendo ademéas en
coordinacién con instituciones privadas, las cuales realizan su mayor aportacion como

productores y un poco en el mecanismo de créditos para vivienda.

El 2011, se proyecta en los planes del Fondo Social para la Vivienda (FSV), como el afio
en el que se colocaran mas créditos en vivienda nueva para equilibrarlos con los de

vivienda usada.

De los 6,307 créditos de las diferentes lineas de financiamiento que se incluyen en el
plan de inversion del FSV para el préximo afio, por un monto de $99 millones, el 53%

espera destinarse para la compra de vivienda nueva.

Tomas Chévez, presidente de la institucidn, sefiala que en los Gltimos afios la tendencia
de la solitud de créditos ha ido en aumento hacia la vivienda usada. Prueba de ello es
que a noviembre de este afio la institucion otorgd 4,947 créditos para vivienda usada y

solo 1,503 para comprar casa nueva.
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De los $99 millones destinados a inversion en 2011, $85.19 millones seran para 4,680

créditos para la compra de vivienda. De este monto, $47 millones seran para 2,318 casas

nuevas y $38 millones para 2,362 usadas.

El pais todavia no logra cubrir el déficit de casas, sobre todo para atender a los
segmentos menos favorecidos de la sociedad. De acuerdo al censo de poblacion y
vivienda de 2007-2008, en el pais existe un déficit habitacional de 360,301 viviendas, de

las cuales alrededor del 20% pertenecen a los cuatro departamentos de la zona oriental.

En San Miguel existen actualmente 12
proyectos, con un total de 273 viviendas,
cuyo financiamiento es de $8.4 millones.
Uno de estos proyectos es el complejo
habitacional Nueva Belén’, que forma parte

de Casa para Todos y que constara de 499

casas de dos y tres habitaciones, cuyos

precios oscilan entre $13,000 a $15,000. Imagen # 6

Casa de carton. ubicada en un tugurio de San Miguel

7 Casa para todos
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2.2 MARCO CULTURAL

2.2.1 Fiestas Patronales de San Miguel

14 al 30 de noviembre. Fiestas patronales en
honor a la Virgen de la Paz, los dias principales
son el 20 y el 21 de noviembre; y el ultimo

sabado de ese mismo mes.

El comité de festejos es el responsable de todas
las actividades. Asi también se organizan otros

grupos o clubes, quienes cooperan presentando

algunos eventos culturales, recreativos o

religiosos.

2.2.2 Actividades Civico-Recreativas:

Realizan alboradas, quema de polvora, serenatas,
carnavalitos, exhibiciones, bailes populares

amenizados por los mejores conjuntos y orquestas

del pais, exposiciones, ferias como la industrial, la

ganadera, la del libro, etc.. Realizan ademas

. . 3 . . Imagen # 8
juegos recreativos, loterias, competencias, rifas, Bailes populares




eleccion y coronacion de reinas de los distintos barrios, asociaciones y colonias,

conciertos musicales, desfile de carrozas dedicadas a las diferentes reinas,

encuentros deportivos y paracaidistas.

2.2.3 Actividades Religiosas:

Ofician misas diarias, rosarios, confirmas, bautizos,
sermones y procesiones. La Virgen de la Paz es

considerada co-patrona de la Republica.

2.2.4 Actividad Comercial

Imagen # 9

- - (N
En esta fecha el comercio se activa con los Quema de polvora /

diferentes productos que llegan de poblaciones I
vecinas. Instalan ventas de ceramica, jarcia,
hojalateria, ropa, calzado, adornos, y articulos para

el hogar y religiosos y variedad de golosinas.

San Miguel, es la ciudad mas desarrollada de la zona oriental, famosa por el carnaval
que realizan durante sus fiestas, el cual es muy visitado por personas de los distintos

departamentos del pais, asi como también a nivel del area centroamericana.
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2.25 Comida Tipica Salvadorefa -

Miguelefios

Estos panes son originalmente del departamento de
San Miguel en El Salvador, pero pueden encontrarse
en muchas partes del pais. Su principal ingrediente

es una pieza de gallina, pero también los hay de

Imagen # 10
pollo y pavo. Imagen de comida tipica miguelefia



http://www.hermanoslejanos.com/el-salvador/comida-tipica-salvadorena-el-salvador/panes-miguelenos/

2.3 MARCO TEORICO CONCEPTUAL®

Cuadro#1
N° Palabra

Descripcion
Conjunto de edificaciones de una ciudad, hasta donde

termina su agrupacion. Conjunto de edificios y calles de

una ciudad o poblacion.

Es una region urbanizada que se extiende sin solucion de
continuidad a lo largo de varias circunscripciones
administrativas; normalmente comprende una ciudad
central y pueblos o ciudades satélites a los que ésta ha
absorbido en su crecimiento. Los aglomerados tienden a
constituirse  alrededor de los grandes centros

administrativos o econdmicos.

Casco Urbano

1
Aglomeracion
Urbana

2
Vivienda

3

Local construido, transformado o dispuesto para fines de
alojamiento de personas, ya sea temporal o permanente.
De acuerdo al uso que se destine, la vivienda puede ser:
Cada vivienda unifamiliar, refugio temporal o permanente
destinado a la habitacién humana. Dada la necesidad que
todas las personas tienen de un alojamiento adecuado,
éste ha sido desde siempre un tema prioritario no solo

para los individuos sino también para los gobiernos. Por

8 Conceptos Bdsicos para viviendas.




esta razon, la historia de la vivienda esta estrechamente
unida al desarrollo social, econémico y politico de la

humanidad.

Vivienda Unifamiliar

Es una unidad de vivienda destinada a casa habitacion.

Vivienda
Multifamiliar

Es toda construccion o edificio de departamentos 0 pisos
que esté integrado por unidades de vivienda que se
encuentren afectadas al régimen de propiedad horizontal.

Es donde viven o pueden vivir varias familias, un edificio
de departamentos que consta de varias unidades de
vivienda en forma vertical u horizontal. Debe disponer

de ascensores cuando tiene mas de tres niveles

Vivienda Familiar

Local destinado para la morada o domicilio de una 0 méas
familias u otro grupo de personas, con o sin vinculos
familiares y que en general, hacen vida junta o por una

persona que viva sola.

Vivienda Colectiva

Local o conjunto de locales destinados para el
alojamiento de un grupo de personas, con o sin vinculos
familiares y que en general, hacen vida en comun por
razones de salud, ensefianza, religion, disciplina, trabajo u
otra causa. También se considera vivienda colectiva a las

viviendas familiares con 6 6 mas hogares censales.
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La vivienda Digna

La vivienda digna debe garantizar en primer lugar la
privacidad, debe ser construida en materiales que
obedezcan a los principios de confort y sus espacios
deben responder a sus funciones sin mezclarse e
incomodar: habitaciones, servicios y zona social (a veces
inexistente) no deben compartirse; pero lo mas importante
es el acceso eficiente a los servicios basicos.

Una vivienda digna es aquella que posibilita el adecuado
desarrollo de funciones vitales, sociales y culturales, en
tanto provee abrigo, privacidad, resguardo y reposo. La
cual sirve ademas como referencia de la individualidad, a
la vez que posibilita que el sujeto se sienta parte activa de
una comunidad. En otras palabras, la vivienda digna
permite una adecuada interaccion entre individuo,

familia, sociedad y cultura.
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Vivienda de Interés
Social

Vivienda de interés social es aquella que se ajusta al
precio maximo sefialado en la Ley, define vivienda de
interés social en los siguientes términos:

Son las viviendas que se desarrollen para garantizar el
derecho a la misma de los hogares de menores ingresos.
En cada plan de desarrollo el Gobierno Nacional
establecera el tipo y precio maximo de las soluciones
destinadas a estos hogares teniendo en cuenta, entre otros
aspectos, las caracteristicas del déficit habitacional, las
posibilidades de acceso al crédito de los hogares, las
condiciones de la oferta, el monto de recursos de crédito
disponibles por parte del sector financiero y la suma de
fondos del Estado destinados a los programas de
vivienda".

Vivienda de interés social. Se entiende por viviendas de
interés social aquellas que se desarrollen para garantizar
el derecho a la vivienda de los hogares de menores

ingresos.

10

Vivienda Social en
Altura

Dadas las diferentes interrogantes sobre la pertinencia de
la produccion de vivienda de interés social en altura, esta

investigacion plantea un estado del arte formulando una
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linea historica que caracteriza la produccion de vivienda

multifamiliar econdmica realizada por el Estado.

11

Déficit Habitacional

Déficit se entiende como la “falta o escasez de algo que
se juzga necesario” y se relaciona con la idea de
“deficiente”, que significa “falto o incompleto”, “que
tiene algun defecto o que no alcanza el nivel considerado
normal”. En este sentido, por déficit habitacional puede
entenderse la multiplicidad de carencias asociadas a
aspectos necesarios para una adecuada calidad

residencial.

12

Confort

Es aquello que produce bienestar y comodidades. En el
hogar se presupone el confort y la funcionalidad para sus
moradores, pero en algunos casos esta maxima no se

cumple.

13

Zona Urbana

Presentan un mayor precio de la superficie y una mejor
presencia de empleo en el sector privado que en las zonas
rurales. Por otra parte la zona urbana ofrece una mejor
gama de recursos para la superficie de las personas.

Las zonas urbanas como las ciudades se caracterizan por
el desarrollo de su sector segundario (industrial) vy

terciario (servicios).
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2.4 MARCO NORMATIVO

Para la realizacién de este marco normativo se tomaran en cuenta dos documentos:

v LA LEY DE URBANISMO Y CONSTRUCCION

v LA POLITICA NACIONAL DE VIVIENDA

2.4.1 LA LEY DE URBANISMO Y CONSTRUCCION

En el cual tomaremos como guia todas las normas relacionadas a la urbanizacion

habitacional para la realizacion de nuestro proyecto.

Presenta EL REGLAMENTO LA LEY DE URBANISMO Y CONSTRUCCION EN
LO RELATIVO A PARCELACIONES Y URBANIZACIONES HABITACIONALES
del pais, por medio de EL VICEMINISTERIO DE VIVIENDA Y DESARROLLO
URBANO que es el encargado de velar por el cumplimiento de las disposiciones y

normas establecidas.

Que tiene por objeto desarrollar todas las disposiciones necesarias para la tramitacion de
permiso de parcelacion y normas de lotificacion, la infraestructura, equipamiento
comunal, servicios publicos, etc. Y que deberan cumplir todos aquellos urbanizadores,

propietarios, y nosotros como profesionales.




2.4.1.1 REGLAMENTO DE LA LEY DE URBANISMO Y CONSTRUCCION EN LO

RELATIVO
A PARCELACIONES Y URBANIZACIONES HABITACIONALES®.
Art. 46: Urbanizaciones de Desarrollo Progresivo o de Interés Social, son las
parcelaciones habitacionales, cuya plantaciébn necesita ser concedida bajo normas
minimas urbanisticas, que permitan una infraestructura evolutiva y cuya realizacion
exista la utilizacién de materiales y sistemas constructivos de bajo costo, el esfuerzo de

la comunidad y la asistencia institucional.

Art. 50: Todo accidente natural dentro de una parcelacion o colindante con otra debera
contar con una zona de proteccion con las excepciones reguladas en el Art. 51 de este

Reglamento.

El ancho de la zona de proteccidn se establecera basandose en los criterios siguientes:

a) Profundidad de la quebrada

El ancho de la zona de proteccion en quebrada se determinard multiplicando su
profundidad por el factor 1.5 y se medira paralela a partir de dicha orilla y a todo lo

largo del terreno en la parte afectada.

La profundidad de la quebrada se medira a partir de la orilla préxima inferior al borde
inmediato superior o el borde inferior cuando el lecho se encuentre al pie de un cerro o

fuerte desnivel topogréfico.

9 Ley de Urbanismoy Construccion




El ancho de la zona de proteccion solamente podra modificarse segun lo dispuesto en el

Art. 51 de este Reglamento.

b) Estudio de area de reconocimiento.

El ancho de la zona de proteccion de un rio o de una quebrada caudalosa debera ser
determinado por un estudio de las areas de recogimiento o influencia de los mismos con
el cual se determinara el area hidraulica necesaria de acuerdo con el caudal maximo

instantaneo resultante.

Este estudio deberd determinar al menos la altura maxima probable que alcanzara la
corriente adyacente al terreno el ancho de la zona de proteccion y las obras de proteccion
necesarias con sus detalles y caracteristicas correspondientes (inclinacion de taludes,
tipos de secciones de muros, etc.). Dicho estudio debera ser realizado por profesionales

0 empresas debidamente acreditadas.

c) Diferencia natural de nivel dentro del terreno con sus terrenos colindantes

El ancho de la zona de proteccion en cambios de nivel se determinara multiplicandola
profundidad proxima al nivel inferior de la inferencia natural de nivel de terreno por el
factor 1.5 y se medira paralela a partir de dicho nivel inferior y a todo lo largo del

terreno en la parte afectada.
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2.4.1.2 OBRAS DE PROTECCION PARA MANTENER Y/O DISMINUIR LAS

ZONAS DE PROTECCION.

Art. 51: Las zonas de proteccion que no cuenten con vegetacion adecuada a que se
presenten cambios de nivel mayores de un metro deberan ser protegidos con obras tales

como: taludes, en gramados, barreras naturales, etc.

El ancho de la zona de proteccion original en quebradas secas, 0 estacionarias podra
reducirse mediante la construccion de muros o la combinacion de muros y taludes cuya
relacion serd de 1.5 horizontal por 1.0 vertical o mediante la cual podrd aumentarse
mediante tratamientos especiales de los mismos, con suelo, cementos, enchapados y
otros, pero tal medida deberd justificarse mediante la presentacion de un estudio o

elaborado por un laboratorio de suelos y materiales.

Por ningln motivo se permitira la tala de arboles dentro de las zonas de proteccién ni la
variacion de su perfil natural cuando este se encuentre cubierto de vegetacion natural

con el objeto de reducir el ancho de la misma.

2.4.1.3 OBRAS DE URBANIZACION EN VIAS DE CIRCULACION MENOR

Art. 89 —) Revestimiento completo RCB:

2.0 Estacionamientos




El revestimiento sera de galleta de concreto o empedado, cuya resistencia minima a o la

compresién sera de 125 kg. /cm2. Manteniendo la sub.-base de material granular o de

suelo-cemento ya compactado de quince centimetros (15cm) de espesor.

3.0 Aceras

El revestimiento en acera sera de suelo cemento o simple.

4.0 Cordones y cunetas

La construccion podra ser de piedra ligados con mortero y repellado de mortero

(cemento-arena).

2.4.2 LA POLITICA NACIONAL DE VIVIENDA®

El viceministerio de vivienda y desarrollo urbano mediante la ejecucion de esta politica
se busca reorganizar el sistema de vivienda para facilitarle el acceso a toda la poblacion
a una solucion habitacional, espacial mente a los sectores de mas bajos ingresos, con el

apoyo de la sociedad civil, involucrando a la poblacion beneficiada.

2.4.2.1 Politica Nacional de Vivienda

La presente Politica Nacional de Vivienda es una de las principales herramientas
disefiadas por el Gobierno de El Salvador para dar cumplimiento a algunas de sus

obligaciones expresadas en la Constitucién de la Republica y a acuerdos derivados de

10 Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano.




conferencias internacionales. Esta politica tiene también una importancia particular

debido a que esta disefiada para hacer una enorme contribucion en el mejoramiento de
los niveles de desarrollo humano, la reduccion de la pobreza, el cumplimiento de los
Obijetivos de Desarrollo del Milenio (ODM) y la activacion de mecanismos capaces de

colocar al pais en un sendero de crecimiento robusto y sostenido en el tiempo.

2.4.2.2 PRINCIPIOS DE LA POLITICA NACIONAL DE VIVIENDA

La Politica Nacional de Vivienda esta guiada por siete principios:

1. Principio de Equidad: garantizar igualdad de oportunidades para tener acceso a una

vivienda adecuada.

2. Principio de Solidaridad: proporcionar apoyo concreto a las familias de bajos ingresos

y a los grupos mas vulnerables.

3. Principio de Interés Social: generalizar las condiciones que aseguren una vida digna y
satisfactoria a todos los habitantes del pais en beneficio de la autorrealizacion personal y

de la paz social.

4. Principio de Libertad Econdmica: fortalecer y estimular responsablemente los
mecanismos del mercado, para que sean accesibles a todos y cumplan con su mision de

progreso nacional.




5. Principio de Sostenibilidad: potenciar el desarrollo territorial y asegurar el uso del

suelo en funcién de un esquema de vida sostenible, en que el progreso y la proteccién

ambiental vayan de la mano.

6. Principio de Coordinacién Interinstitucional: garantizar que los distintos entes

publicos interactden en la misma linea, en armonia con las entidades privadas.

7. Principio de Integracion: concebir y desarrollar las soluciones a la problematica
habitacional dentro de un marco de desarrollo territorial que comprenda todas las

regiones del pais, con sus respectivas peculiaridades.

2.4.2.3 EL PAPEL DEL ESTADO DENTRO DE LA POLITICA NACIONAL DE

VIVIENDA

Dentro del modelo de economia social de mercado impulsado, al Estado le corresponden

las siguientes funciones dentro de la Politica Nacional de Vivienda.

a) Brindar igualdad de oportunidades, de manera que toda familia, independientemente
de su condicion econdmica, tenga la posibilidad de acceder a una vivienda adecuada,

compatible con su esfuerzo propio.

b) Promover la generacién de una oferta de ahorros para vivienda compatible con

objetivos y metas trazadas.

c¢) Crear condiciones para que los ahorros y recursos que se movilicen hacia el sector

vivienda consigan una rentabilidad positiva en términos reales.




d) Crear condiciones que garanticen que los créditos hipotecarios se recuperen en

términos reales, haciendo sostenible el financiamiento habitacional de largo plazo y
posibilitando que los intermediarios financieros encuentren en el financiamiento una

opcion de negocios rentable.

e) Permitir que el sector privado encuentre en la construccion de viviendas una opcién
de negocios que compita en igualdad de oportunidades con otros sectores de la

economia.

f) Definir y exigir el cumplimiento de las normas y estandares de las viviendas

armonizadas con el desarrollo territorial.

2.4.2.4 EL ROL DEL VICEMINISTERIO DE VIVIENDA'Y DESARROLLO

URBANO

El Organo Ejecutivo en el articulo 43 literal B) de su reglamento interno, confiere al
Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano las siguientes facultades y

obligaciones:

Formular y dirigir la Politica Nacional de Vivienda y Desarrollo Urbano; asi como
elaborar los planes nacionales y regionales y las disposiciones de caracter general a que
deban sujetarse las urbanizaciones, parcelaciones, asentamientos en general y

construcciones en todo el territorio de la Republica;

Planificar, coordinar y aprobar las actividades de los sectores de Vivienda y Desarrollo

Urbano, en todo el territorio nacional;




Dirigir como Organo Rector las Politicas Nacionales de Vivienda y Desarrollo

Urbano; determinando en su caso, las competencias y las actividades respectivas de las
entidades del Estado en su ejecucion y orientando la participacion del sector privado en

dicha politica;

Elaborar, facilitar y velar, por los Planes de Desarrollo Urbano de aquellas localidades

Cuyos municipios no cuentan con sus propios planes de desarrollo local,

Planificar y coordinar el desarrollo integral de los asentamientos humanos en todo el

territorio nacional;

Aprobar y verificar que los programas que desarrollen las Instituciones Oficiales
Auténomas que pertenecen al Ramo, sean coherentes con la Politica Nacional de
Vivienda y Desarrollo Urbano emitida por el Ministerio, debiendo coordinar con las
mismas todo lo relacionado con los asentamientos humanos dentro del territorio de la
Republica y verificar que éstos sean coherentes con los planes de desarrollo emitidos por

las municipalidades competentes;

Adecuar y vigilar el cumplimiento de las Leyes y Reglamentos, que en materia de

urbanismo y construccion existieren.

Y siendo la construccion de viviendas, uno de los aspectos prioritarios de la politica
econdmica Yy social del Estado, la Presidencia de la Republica, propone a la nacion la

presente Politica Nacional de vivienda.
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4.2.5 AREAS PRIORITARIAS DE LA POLITICA:

DESAFI0OS, OBJETIVOS Y LINEAS DE ACCION

La presente Politica Nacional de Vivienda se ha elaborado alrededor de 3 &reas de
concentracion estratégica: la vivienda como eje para el establecimiento de un circulo
virtuoso de ahorro-inversién-crecimiento-empleo y reducciéon de pobreza, el acceso a

vivienda y la modernizacion del marco técnico, institucional y legal.

LA VIVIENDA COMO EJE DE DESARROLLO.

DESAFIO |

Bajos niveles de ahorro e inversion para el sector, desaceleracion econdmica y altos

niveles de subempleo y empleo informal.

Objetivo.

Crear una fuente sostenible de ahorro nacional, capaz de activar un circulo virtuoso de

ahorro-inversion-crecimiento-empleo y acelerar la reduccion de la pobreza.

Lineas de Accidn.

* Establecimiento de un sistema de ahorro y de capitalizacion individual destinado a la

adquisicion de vivienda.

* Generacion de mecanismos de transferencia de recursos para financiar los proyectos de

infraestructura.




ACCESO A VIVIENDA.

El acceso a una vivienda adecuada es una aspiracién que dentro de la presente Politica
Nacional de Vivienda se abordard desde varios angulos: los apoyos gubernamentales
para la adquisicién de viviendas; la promocion del esfuerzo propio de los beneficiarios;
el financiamiento de corto y largo plazo, incluido el desarrollo de mercados secundarios
de viviendas; los apoyos que se brindaran para disminuir las parcelas habitacionales en
condicién de irregularidad e ilegalidad; y las regulaciones y disposiciones tendientes a

aumentar la accesibilidad.

DESAFIO |

Déficit habitacional de cerca de 545 mil vivienda.

Objetivo.

Erradicar el déficit habitacional.

Lineas de Accion.

* Promocién de mecanismos de financiamiento que permita dar sostenibilidad y ampliar
la cobertura del programa de subsidios habitacionales directos. Los mecanismos tienen
que ser solidarios y participativos con la finalidad exclusiva de favorecer a quienes no

tienen vivienda.




« Fortalecimiento del sistema Ahorro-Bono-Crédito, asignandole cantidades crecientes

de recursos e incorporando dentro de la poblacién beneficiaria, a familias que necesiten

adquirir vivienda o interesadas en suplir carencias especificas en su vivienda.

* Promocion e impulso del mercado secundario de hipotecas.

* Disefio de instrumentos que faciliten el acceso al financiamiento de viviendas a los

salvadorefios en el exterior.

* Incentivar a las familias que perciben ingresos variables para que a través del ahorro

tengan acceso a crédito para la compra de una vivienda adecuada.

* Establecimiento del bono para mejoramiento comunitario para apoyar a familias de

bajos ingresos en la introduccion de infraestructura basica de servicios.

DESAFIO 11

Financiamiento habitacional insuficiente, especialmente para los sectores de mas bajos

ingresos.

Objetivo.

Disponer de una diversidad de instrumentos financieros para atender la oferta y la

demanda habitacional.
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Lineas de Accidn.

* Promocion del sistema de ahorro y capitalizacion individual destinado a la adquisicion

de vivienda.

* Establecimiento de un sistema de garantias que permita a las empresas aumentar Su

oferta y a las familias el acceso al financiamiento de largo plazo.

* Creacion de instancias emisoras y administradoras de hipotecas respaldadas (mercado

secundario de hipotecas) que faciliten el acceso al financiamiento de viviendas.

DESAFIO 11l

Escaso desarrollo y bajo aprovechamiento de tecnologia y materiales de construccion de

bajo costo, amigable con el medioambiente y adaptada a la realidad del pais.

Objetivo.

Desarrollar y aprovechar tecnologias y materiales de construccidén seguros, amigables

con el medioambiente.

Lineas de Accion.

* Impulso a la coordinaciéon y promocion de la investigacion tecnologica para la

industria de la construccion.

* Impulso y promocion de un fondo competitivo para investigaciones de tecnologias y

materiales de construccidn seguros.
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* Impulso y promocion del premio anual a la persona que mas haya destacado por sus

investigaciones de tecnologias y materiales de construccion seguros y de bajo costo.

* Desarrollo de campafias de promocion de las tecnologias y materiales de construccion

Seguros.

DESAFIO IV

Familias que no tienen regularizadas o legalizadas sus parcelas habitacionales.

La inseguridad juridica de las parcelas habitacionales constituye uno de los principales
cuellos de botella para impulsar con eficacia algunos programas de vivienda de interés
social. Se estima que alrededor de un 60% de las familias de bajos ingresos no tienen
regularizadas o legalizadas sus parcelas habitacionales, lo cual les impide utilizarlas
como garantias para un financiamiento hipotecario o recibir un bono habitacional, las
cuales han estado aprovechandose de la incapacidad que tienen la mayoria de familias de

mas bajos ingresos para acceder a un terreno o una vivienda en el mercado formal.

Objetivo.

Eliminar las condiciones de irregularidad o ilegalidad de las parcelas habitacionales.

Lineas de Accidn.

* Fortalecimiento del sistema de regularizacion y legalizacion de parcelas.

* Actualizacion de la normativa técnica y de legalizacion de parcelas a fin de constituir

un sistema ordenado de division del territorio.
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* Difusion en la familia de los mecanismos legales de tenencia de la tierra.

DESAFIO V

Familias ubicadas en zonas protegidas, servidumbres, derechos de via inseguras o de

alto riesgo.
Objetivo.

Reubicar a las familias que residen en parcelas habitacionales situadas en zonas

inseguras o de alto riesgo.
Lineas de Accion.

* Identificacion y habilitacion de terrenos habitacionales que respondan a los
lineamientos de zonificacion de los planes territoriales, para reubicar a la poblacién en

asentamientos de alto riesgo.
* Incorporacion de las familias reubicadas en el programa de subsidios habitacionales.

* Establecimiento de un sistema de disuasivos para asentamientos en estas zonas.

A) MODERNIZACION DEL MARCO TECNICO, INSTITUCIONAL Y LEGAL.
DESAFIO |

Falta de coordinacién entre las diversas entidades relacionadas con el sector y frecuente

conflicto entre ellas.




Objetivo.

Construir un sistema eficaz y eficiente del sector publico normativo de vivienda

construccion que lo vuelva transparente y facilite las decisiones de inversion.
Lineas de Accidn.

* Fortalecimiento del Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano como institucion

rectora de la Politica de Vivienda.

» Reforma organizacional en las entidades relacionadas del sector, con el objeto de

mejorar su eficacia y su eficiencia.

* Construir herramientas que permitan con plena seguridad juridica tomar decisiones de
inversion y ejecutar proyectos en forma eficiente, entre otras, la Institucionalizacion de

la Ventanilla Unica, para proyectos de construccion y de desarrollo territorial.

* Revision de los marcos legales vigentes y formulacion de una propuesta que establezca

las competencias de las diferentes entidades.
DESAFIO I

Marco legal que regula el sector, deficiente, disperso y susceptible de ser aplicado de

manera discrecional.
Objetivo.

Modernizar e integrar el marco legal y normativo que regula el sector.
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Lineas de Accién.

* Reconformacion del Consejo Nacional de la Vivienda en la que participen
representantes de las diferentes entidades publicas, asociaciones gremiales del sector
privado y universidades, con el fin de lograr el consenso en la politica y simplificar el

marco juridico que regula el sector.

* Revision y modernizacion de la normativa técnica del sector.

* Desarrollo de instrumentos registrales, que incorporen los atributos de uso de suelos y

eliminen tramites innecesarios.

* Vinculacion de la Politica Nacional de Vivienda con la Politica de Ordenamiento y

Desarrollo Territorial.

» Armonizacion del marco legal del sector construccion con la Ley de Ordenamiento y

Desarrollo Territorial.

* Definicion de la Estrategia Nacional de Desarrollo Urbanizacion.
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3.1 ASPECTO FIiSICO

3.1.1 Geografia®*
3.1.1.2 Macro-ubicacién

El departamento de San Miguel en la zona oriental de la Republica de EI Salvador, esta
delimitado de la siguiente forma: al norte, por la Republica de Honduras; al este, por los
departamentos de Morazan y La Uni6n; al sur, por el Océano Pacifico y el Departamento

de Usulutan, al Oeste por los departamentos de Usulutan, San Vicente y Cabafias.

JEPARTAMENTO DE SAN MIGUEL

El Salvador

OQUATEMALA

......

San Miguel

Mapa # 1
Ubicacién del departamento de San Miguel

11 Monografia de San Miguel
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3.1.1.3 Micro-ubicacion

San Miguel, “La Perla de Oriente”, municipio y distrito del departamento de San
Miguel, estd limitado por los municipios siguientes: Al Norte, por el Divisadero, San
Carlos, Yamabal, Guatajiagua (todos del departamento de Morazan), y Chapeltique. Al
Este por Comacaran, Uluazapa, Yayantique y EI Carmen (los dos Gltimos del municipio
de la Unién). Al Sur por Jucuaran, departamento de Usulutan, Chirilagua. Al Oeste por

El Tréansito, San Rafael Oriente, San Jorge, Chinameca, Moncagua y Quelepa.

Se encuentra ubicado entre las coordenadas geograficas siguientes: 13° 18'00" LN

(extremo meridional), 88°01'10"" LWG (extremo oriental).

San Miguel

JEPARTAMENTO DE SAN MIGUEL

Escala 1:30,000
o 500 1000 1500

Area Urbana

Mapa # 2
Ubicacién del Area de Estudio
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3.1.2 Dimensiones

A i~ini 2
El area del municipio es de 594.00 km*, lo @
que representa un 28.6% del area total del
departamento, la cual se divide en: 579.12

Mapa # 3
Km? para el area rural y 14.86 Km? el 4rea Municipio de San Miguel

urbana. I

3.1.3 Delimitacion del Area de Estudio

La delimitacion del area de estudio estara basada principalmente en el area urbana de la
ciudad de San Miguel, tomando en cuenta el Centro Historico, las areas donde
predominan las actividades comerciales en general, oficinas administrativas, comercio
de primera necesidad, bodegas, restaurantes, centros comerciales, mercados etc., las

cuales se definiran de la siguiente manera:

v" Al Norte desde Cantdn el Jalacatal, Residencial El Sitio, Lotificacién San
Andrés, Lotificacion San Juan, Colonia La Confianza 2, hasta Canton Hato
Nuevo.

v Al Sur desde Lotificacion Monte Grande, hasta Ciudad Universitaria (Canton el

Jute).




——

v" Al Oriente desde Colonia Carrillo, Urbanizaciéon La Pradera, Urbanizacion
Prados de San Miguel, Colonia Las Brisas # 2, Colonia Las Brisas del Rio,
Colonia La Fuerteza, hasta Residencial Satélite de Oriente.

v" Al Poniente desde Colonia Milagro de La Paz, hasta Urbanizacion Ciudad

Pacifica.
1 &,
: ACl And
A 0n San Jua
- Resi e
“ p
4 M " |
lite de > -
Cantnel Jafacaz l
2 i _ s#2
\ \ s
= i A e Rio
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Mapa # 4

Area Urbana de la ciudad de San Miguel
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3.1.4 Orografia

Las elevaciones mas notables en el municipio son:

- El'Volcéan de San Miguel o Chaparrastique.

- Los cerros principales: ElI Guarumal, Susubala, Los Coyotes, Picudo, La Pefia.

- Las lomas: Redonda, Atravesada, Chata, grande, China, El Martillo, Cerrito de
Oro, Guaycume, La Finca, La Montafa Picuda, ElI Parque, Quebrachada,
Tablon, La Ventana, Buena Vista.

- Los Esfuerzos, De Palos, Prietos, Cerro bonito, La Rosquilla, EI Havillal, Los
Arbaizas, Los Limones, La Pista, Las Pupusas, ElI Corazon, Las Treinta, La
Caridad, EI Tigre, La Laguna, De Cantora, La Flor, San Juan Viejo, El
Tempisque, De Chiripa, De Gualuca, De Cangrejera, De Magafia, Las Torres,
San Juan y El Tortuguerro.

Las montafias: La Malpaisera, La Montafita, El Huiscoyol y La Chiricana.

Imagen#11
Volcan Chaparrastique de San Miguel
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{ Leyenda

@ Cabecera municipal - Cuerpos de agua

] I 1
“\_/ Red hidica L____| Limite municipal
" Red vial principal Regiones PNODT
‘ Zonas urbanas

Elevaciones (m)

0-100

I 100- 400
B -

Mapa # 5
Elevaciones!? I

l

Cuerpos de agua

LI Limite municipal
= Red vial principal D Regiones PNODT
* Zonas urbanas

Pendiente (%)

0-8 (Plano)

8- 15 (Ondulado)

15- 30 (Alomado)
I 30- 50 (Quebrado)
- 50- 70 (Muy quebrado)

- >70 (Escarpado)

Mapa # 6
Pendientes
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3.1.5 Tipo de Suelo

Generalmente el suelo de San Miguel se clasifica como Franco Arcilloso ligeramente
inclinado en planicies, fisiograficamente se clasifica de la siguiente manera: Abanicos
elevados y terrazas ligeramente inclinadas en los valles que actualmente estan a mayor
nivel que las planicies de inundacion. Son areas amplias sin division ya que el relieve
local es bajo, las capas inferiores generalmente son aluviones estratificados de polvo
pomez volcanicos; el drenaje es bueno, los campos son muy himedos en la época

lluviosa y permanecen secos en la estacién no lluviosa.

' Zonas uhanas

===

i} Limite municipal

4 i:ﬂ Cuerpos de agua

c D Regiones PNODT

Edafologico

- Regosales y Fluvisoles
- Fluvisoles y Grumaosoles

Andosoles y Regosoles

- - Latosales Arcillosos Rajizos
SUBREGION

SAN MIGUEL Latosoles Arcillosos Rajizos y Litosoles

- Grumasoles, Latosales Arcillosos Rojizos y Litosoles
Litosoles y Regosoles

Regosoles, Latosoles Arcillosos Rajizos y Andosales

Mapa # 7
Pedologia




3.1.6 Hidrografia

Los elementos hidrograficos con que cuenta el
municipio son:
v Rio Grande de San Miguel: Se forma de la

confluencia de los rios Las Cafas y El

Guayabal, a 6.7 kilometros al norte de la

Imagen# 12
Rio Grande de San Miguel

ciudad de San Miguel (Imagen # 12).

i
v' Rio Las Cafas: Entra en el municipio en el lugar donde le afluye la quebrada El
Querque, a 15.0 kildmetros al norte de la ciudad de San Miguel.

v" Rio El Guayabal: Se forma de la confluencia de los rios EI Corozal y Seco, a 13.4

kilometros al norte de la ciudad de San Miguel.

Leyenda

@ Cabecera municipal
— Red vial principal

- Zonas urbanas

Cuerpos de agua

= ————
1

{___ | Limites municipales

D Regiones PNODT

,,,,,,, 5 - Red Hidrica
SUBREGION < %

SAN MIGUEL s % “.~ Rios Secundarios

e

Rios Terciarios

Mapa # 8
Rios y Manantiales




3.1.7 Vegetacion

La vegetacion estd constituida por
bosques humedos subtropicales (Imagen
# 13). Las especies arboreas méas notales

son; amate, conacaste, laurel, cedro,

; U
oy Pt B A
> N -~

1mag

!

arbol de fuego, ceiba, madrecacao, teca,

Bosques himedos subtropicales.
1

\ eucalipto, frutales, pastizales.

@ Cabecera municipal
o Red hidrica

= Red vial principal
* Zonas urbanas

Cuerpos de agua

=
T

.4 l_-___-! Limite municipal

A Regiones ProDT
Zonas de Vida
‘I ohs Bosque himedo Subtropical

bh-S Bosgue himedo Subtropical,
transicidn a tropical

[0 bh-S(c) Bosgue himeda Subtropical

bh-S(c) Bosgue himedo Subtropical,
transicidn a Subhime do

" bsT Bosque seco Tropical

bs-T(c) Bosgue seco Tropical,
transicion a Subtropical (con biotemperatura <24°C.)

bmh-S Bosgue rmuy himedo Subtropical

bmh-MBS Bosgue muy himedo
Montano Bajo Subtropical

Mapa # 9
Zonas de Vida




3.1.8 Uso de Suelo

Usos del Suelo de la Zona Urbana se clasifica de la siguiente manera:

1. Suelo Urbano: Comprende las areas que el Plan clasifique de esta forma por
contar con las infraestructuras y servicios propios de los nucleos urbanos y

presenta las subcategorias siguientes:

a) Suelo Urbano Consolidado: Son las zonas urbanas que cuentan con
infraestructuras y servicios de vialidad, alumbrado, abastecimiento de aguas,
evacuacion de aguas lluvias y saneamiento con caracteristicas suficientes para

servir al conjunto de la zona.

b) Suelo Urbano no Consolidado: Tendran esta naturaleza las zonas urbanas que
cuenten con edificacion a pesar de no disponer de las infraestructuras y servicios
indicados en el parrafo anterior pero los usos habitacionales, industriales y de

servicio son claramente dominantes en el ambito considerado.

2. Suelo Urbanizable: Son los susceptibles y apropiados para su transformacion
urbanistica, en atencién a las necesidades de desarrollo urbano de la poblacion,
aptitud constructiva de los suelos, de los valores y recursos naturales del

territorio y de los riesgos ambientales. Comprende las siguientes sub-categorias:

a) Suelos Urbanizables para Actividades Habitacionales. Incluye todas las

funciones urbanas de caracter habitacional, de densidad alta, media y baja.




b) Suelos Urbanizables para Actividades Econdmicas. Incluye todas las

funciones de caracter

turisticos.

Cuadro # 2

industrial,

logistico, comercio-servicio- oficinas y

Uso de Suelos del Area Urbana de San Migue

CODIGO USO DEL SUELO AREA (Ha) AREA (%)
UR Suelo Urbano 4654.58 7.81%
UR -CO Urbano Consolidado 2890.53 4.85%
UR -NC Urbano No Conseclidado 1323.90 2.22%
UR -NR Nucleo Rural 702.25 1.18%
su Suelo Urbanizable 2,605.87 4.37%
SU-HA Suelo Urbanizable para Actividades Habitacionales 1,475.51 2.48%
SU-HC Suelo Urbanizable para Actividades Econémicas 1,130.36 1.90%
UN Suelo No Urbanizable 19,121.13 32.09%
UN-AN existente Areas Protegidas Existentes 5,151.51 8.65%
UN-AN propuesta | Areas Protegidas Propuestas 681.6 1.14%
UN-ANSRc Conservacion Activa o Mantenimiento de Uso Actual 3,123.03 5.24%
UN-ANSRr Conservacién de Regeneracién y Mejora 9,582.37 16.08%
UN-IF Suelos de Reserva para Infraestructura 582.62 0.98%

Cuadro # 3

Simbologia de Uso de

Suelo

| Uso

Uso

Uso
. U
Uso
Hl uso
B rfraestructura
- Equipamiento:
- Equipamiento:
- Equipamiento:
8388 Equipamienta:
ﬁ Equipamiento:
Bl Equipamiento:
7//A Equipamiento:

Suelo urbano no consolidado

Uso de Suelo

Suelo Urbano

residencial, densidad alta
residencial, densidad media
residencial, densidad baja
industrial

logistico

comercio-servicio-oficinas

Institucional

Recreativo urbano
Educativo

Sanitarios v asistenciales
Culturales y religiosos
Funerarios

Transporte y abasto

Suelo rural

Suelo rural
P Nucleos rurales
Zonas de Proteccién

a Zona de proteccion arqueoldgica y cultural
—

Leyenda

— Red vial primaria

m—— Red vial secundaria
Red vial local

——— Linea férrea

- Curvas de nivel

“~ Red hidrica
Cuerpos de agua

13 Vice-ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano
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Mapa de Uso de Suelo

Mapa # 10
Uso de Suelo




3.2 ASPECTO CLIMATICO

3.2.1 Clima

San Miguel se caracteriza por contar con un clima clasificado como de sabana tropical

caliente, propia de las localidades del departamento ubicadas a 110 metros sobre el nivel

del mar.

Este clima comprende una estacion de lluvia y otra de sequia. La temporada calurosa a

pesar de la época de lluvia, inicia en noviembre y termina en septiembre, siendo la

ciudad mas calurosa de Centroamérica no por sus maximas, sino porque en las horas de

mayor insolacion las temperaturas no bajan de 30 grados a la sombra durante este

periodo.

La época lluviosa manifiesta sus inicios a
mediados del mes de abril hasta a mediados
del mes de octubre, con una duracion
aproximada de 175 dias, presentando ligeras
variantes dentro de esta época, la cual

presenta sequias hasta de dos meses,
generando periodos calurosos, ademas en
esta época se dan periodos continuos de

lluvias tropicales.

Imagen # 14
Clima Tropical Caliente de la Ciudad de San Miguel
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En abril es comin que la temperatura alcance los 40°C. Entre los meses de enero a abril

se observaron temperaturas diarias constantes de méas de 36 grados, durante 14 semanas

continuas en el 2010.
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3.2.2 Vientos**

El Salvador est situado en la parte Norte del cinturdn tropical de la Tierra, de tal modo
que en Noviembre y Octubre se ve influenciado principalmente por vientos del Noreste
y ocasionalmente, por NORTES rafagosos que nos traen aire fresco originado en
regiones polares de Norteamérica, pero calentado en gran medida al atravesar el Golfo
de México en su camino a Centroamérica.
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Mapa # 13
Vientos en la Region

14 Servicio Nacional de Estudios Territoriales.
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Como se muestra en el esquema los terrenos se ven afectados por los vientos

Alisios del noreste.
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Vientos en la Ciudad de San Miguel /




——

3.2.3 Asoleamiento

El asoleamiento se da de Oriente a Poniente como se muestra en el esquema.

Escala 1:30,000 Q
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Mapa # 15
Asoleamiento en la Ciudad De San Miguel
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3.3 ASPECTO ADMINISTRATIVO

3.4.1 Division Politico Administrativa

Para su administracion, el municipio se divide en 32 cantones.
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Mapa # 16
Division Politica Administrativa




3.4 ASPECTO DEMOGRAFICO

3.4.1 La evolucion de la poblacién del Municipio.

Se presentan unas breves indicaciones sobre la demografia de la ciudad:

Cuadro # 4

Crecimiento Demografico del Area Urbana del Municipio de San Miguel*®

1767 | 1781 | 1930 | 1951 | 1961 | 1971 | 1989 | 1992 1996 | 2007

0TIl VW 3,765 | 5,000 | 17,404 | 26,702 | 39,949 | 61,949 | 99,309 | 127,696 | 147,000 | 158,316

Grafica# 1

Crecimiento Demografico
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15 Censos 1992 y anteriores, PLAMADUR 1996 y Censo 2007
Estimacion PLAMADUR




La relacion entre la poblacion rural y urbana es muy importante, y tiene relacion directa

con la funcién de la ciudad. Si en 1930 el 56% de la poblacion vivia en el &rea rural, en
1960, eran 52%, y 30 afios mas tarde, en 1990, ya s6lo restaba un 33% de la poblacion

del municipio. Hoy en dia, segun los datos del censo 2007, apenas representa el 27%.

No sélo es preocupante el porcentaje, sino los nimeros absolutos. Si en 1930 eran cerca
de 22,000 habitantes rurales, en 1960 ya eran 42,500 y en 1990 alcanzaban los 60,000. Y
esto se ha dado pese a que por el conflicto bélico, la mayoria de la poblacion abandond
el campo. Hoy en dia, la poblacion del area rural del Municipio se mantiene estable, con

60,274 segun el censo 2007.

Aunque en cantones como San Antonio Silva, podria considerarse una buena parte de la
poblacion como urbana por sus caracteristicas, con lo cual la verdaderamente rural seria

aln menor.

Segun el censo de 2007, San Miguel cuenta con una poblacidén de 218.410 habitantes,

con una densidad de 368 Hab/Kmz2. El 73% de la poblacion es urbana y el 27% es rural.




3.5 ASPECTO SOCIO ECONOMICO

3.5.1 Economia en el municipio

San Miguel es el municipio que acapara las actividades econdmicas en la Subregién de
San Miguel, en dicho municipio se encuentran ubicados el 57.94% del total de los
establecimientos censados por cada una de las municipalidades, segin sus respectivas

unidades de cuentas corrientes.

Cuadro#4
Establecimientos en San Migue

CLASIFICACION ESTABLECIMIENTOS

1
[ 6

Comercio 300
Industria 500
Servicios 50

TOTAL 850

En San Miguel segun los datos proporcionados por la municipalidad la mayor cantidad
de establecimientos son industriales, sin embargo como es revelado por los ultimos
censos econdmicos, son pequefios establecimientos micro-industriales, los cuales
realizan actividades en la periferia del mercado y la plaza central; sin embargo también
se encuentran censados las agroindustrias, las cuales si son medianas y grandes y su

ubicacidn es en el area rural, cercana a las principales carreteras de acceso a San Miguel.

16 Vice-ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano
Catastro Alcaldia San Miguel 2009.




3.5.1.1 Produccién Agropecuaria

Entre los productos que mas se cultivan en el municipio se encuentran: granos basicos,
hortalizas, café, cafia de azlcar, maguey, frutas, Gltimamente se ha reactivado la siembra
de algodon y afil en menor escala. En el rubro pecuario existe la crianza de ganado

vacuno Yy porcino. También existe la avicultura, apicultura y pesca artesanal.

3.5.1.2 Industria y Comercio

En el municipio se fabrican productos
alimenticios, hilos, hilazas, tejidos,
prendas de vestir, articulos de cuero,
azUcar, elaboracion de materiales para la
construccion,  estructuras  metalicas,
productos lacteos, muebles de madera y

metal.

En el comercio local existen: hoteles,
gasolineras, agencias bancarias,

agroservicios,  farmacias, ferreterias,
Imagen # 15

Comercios Locales

abarroterias, tiendas, restaurantes,

cafeterias y otros pequefios negocios

(Imagen# 15).




Su comercializacion la realiza con las
cabeceras municipales de:
Concepcion Batres (departamento de
Usulutén, El Divisadero, Jocoro y San
Carlos (departamento de Morazéan),
Comacaran, Chirilagua, EI Tréansito,
Quelepa, San Jorge, San Rafael

Imagen # 16 I
Oriente, Uluazapa y con las Industrias

Republicas de Honduras y Nicaragua.
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3.6 ASPECTO ARQUITECTONICO

3.6.1. Tipologia de Viviendas.

El censo de vivienda del 2007, nos da la cantidad y tipo de viviendas que hay en San

Miguel.

Cuadro # 617
Casas independientes 23,445
Mesones 393
Rancho o Chozas 5,492
Barro 3,653

TOTAL DE VIVIENDAS

32,983

Grafica # 2

Tipo de Vivienda

393

Casas Mesones Rancho o Choza
Independientes

Se puede observar que el mayor numero de familias residen en casa independiente.

17 Direccion General de Estadistica y Censo
Censo de Vivienda 2007




En el afio de 1971 predominaban las piezas en mesén y los ranchos o chozas. Pero a

medida han ido transcurriendo los afios, se ha dado un giro en cuanto al tipo de vivienda
que poseen los miguelefios. Asi, para la actualidad las principales son las casas

independientes.
3.6.2 Estilos Arquitectdnico de las viviendas de la ciudad de San Miguel.

En 1890 la arquitectura se caracterizaba con casas coloniales de construcciones solidas y
elegantes, las calles eran amplias, rectas y empedradas, la ciudad esta dividida en seis
barrios llamados: La Cruz, El Calvario, Concepcion, San Francisco, San Felipe y La

Merced.

El pueblo miguelefio oculta un valioso legado histérico, casas que datan del tiempo de la
colonia, solera con maderas forjadas, columnas con detalles de madera y cemento,
paredes de adobe de 0.75cm. A 1.00cm., techos con estructura de madera (cuartones),
tejas con una base de lamina, pisos de ladrillo de barro los corredores del exterior
construidos de piedra y muebles conservados y casas desvencijadas que apenas se

pueden creer que hayan tenido vida alguna vez.

A medida a progresado el desarrollo y el crecimiento de la ciudad ha tenido mucha
influencia en estilos arquitectonicos de otros paises. En la actualidad hay mucha
demanda de vivienda, ya que el salario de cada persona es un margen que indica el tipo

de casa que puede adquirir o comprar®.

18 Crénicas de San Miguel: La Metrépoli Oriental de El Salvador
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Imagen # 17 Imagen # 18
Fachada de una casa Estilo Colonial Ejemplo como construian las casas, en la

10°calle oriente y 4°avenida norte ""zona urbana™ de San Miguel.

I

Fachada del portal de la Epoca Colonial

Imagen # 19
Fachada con arcadas y pilares detallados
de maderas 8°calla oriente frente iglesia
San Francisco.

I Imagen # 20
I Ejemplo de una acera de piedra /

de la época colonial, son de las
pocas que hay en la ciudad tienen 2.5mts.

| — | 81
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Corredor Interior en todo el contorno
de los espacios y en medio del
jardin una fuente colonial.

Imagen # 22
Ex-Batarse, en el centro donde toda la
la ciudad se inicid, unas de las pocas fachadas de esa

época que esta en pie.

Imagen # 23
Neocolonial se detallo el ojo de buey y un segundo
nivel con terraza ubicado arriba de la cochera, ahora
es un Banco, ProCredit, 6. Calle Poniente, Barrio.

El Centro, San Miguel.
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COLONIA BELEN

Es una de las primeras colonias de san miguel que ahora en la actualidad todavia

muestra sus caracteristicas casas, a pesar de los cambio en los estilos artquitectonicos no

deja su pasado.

Imagen # 24

Casa con fachada Renacentista
Sobresaliendo de su entorno dandole otra
imagen a la colonia.

magen # 25
Fachada estilo Americano, 11°calle Oriente.

Imagen # 26

Casas ubicadas en uno de los primeros barrios de San
Miguel las casas eran de adobe ahora son de blogue con
detalles de tabla roca, por el mismo deterioro tienden a

cambiar por otro mas resistente.

CASA DE BARRIO SAN NICOLAS

Imagen # 27
Esta casa cambio la imagenes de la fachada
por una tendencia mas estetica con un gran
frente para cubrir el techo, con poca
iluminacion no adecuada a lo funcional a una
casa normal. Colonia Rio Grande de San Miguel
10° avenida norte.




Imagen # 28

La fachada no guarda el origen de la casa ya que
por sus detalles la imagen cambia le construyen
un segudo nivel en la parte de atras al frente
cubren la cochera muy diferente a una de

interes social en otras zonas .

e o

Coloniario grande de san miguel
10°calle oriente.

Ciudad Jardin

Debido al crecimiento de la ciudad de San Miguel, la residencial jardin fue la primer
residencial de tipo exclusivo, fue fundada hace mas de 40 afios, y muchas casas estan

siendo remodeladas para ponerse a la altura de las nuevas residenciales.

Imagen #29

Residencial Ciudad Jardin
fachada estilo americano
Calle los almendros.

’ 10/4§/20

Imagen # 30

Casa en Riverside Norte ha sido la expansion
mas grande en las afueras de la ciudad de
San Miguel para las personas de un alto
ingreso economico, dando otra perspectivas
a la imagen de la ciudad.




Imagen # 31

La arquitectura contemporanea se puede
observar en esta casa con volimenes salientes
horizontal ventanas cuadradas y rectangulares
a los lados con textura de piedra laja, su disefio
constructivo, marca la diferencia de lo nuevo
con lo antiguo de la ciudad. Esta situada en
Residencial el Sitio, calle el amate.

Imagen # 32
Estilo Santa Fe, con una mezcla de estilos en

toda la casa, ventanas Francesas, americanas
esto es lo que se dice anteriormente la copia
de los estilos arquitectonicos en las diferentes
zonas habitacionales de San Miguel.

I

Viviendas de las zonas de expansion habitacional de la ciudad de San Miguel. (Colonias:

Palo Blanco, Arcos del Sitio, Residencial Terranova, Arcos de San Miguel, Ciudad

Pacifica) diferentes espacios de las viviendas.

Viviendas Minimas

Imagen # 33

Casa ubicada en la expansién habitacional

del PLAMADUR vya que es de interés social
no cuenta con muchos detalles arquitecténicos
son muy sencillas a las demas residenciales.

Residencial Terranova

Imagen # 34

Una de las colonias que esta bien
centrada en una zona de expansion
comercial y habitacional.

Colonia Palo Blanco




3.7 ASPECTO VIAL

3.7.1 Vias

Son calles o senderos a lo largo de las cuales el observador se mueve; constituyen los
elementos predominantes de la imagen que ordena y relaciona todos los componentes
del medio ambiente urbano. En la ciudad de San Miguel a finales de la década de los
50’s, quedo establecida la nomenclatura que actualmente se utiliza para denominar las
calles y avenidas. De acuerdo a dicha nomenclatura, el punto cero de la ciudad se ubica
a inmediaciones del Parque Barrios y el terreno de la ex Policia Nacional; ya que
partiendo de este centro los cuatro ejes principales que dan origen a las Avenidas hacia
el Norte Avenida Gerardo Barrios y hacia el Sur Avenida José Simeon Cafias y las
Calles hacia el Oriente la Calle Sirama y hacia el Poniente la Calle Chaparrastique. (Ver

Imagen # 37)

Interseccidn entre los ejes principales de la ciudad de

Imagen # 35
San Miguel, Avenida José Simeon Cafias y Calle Chaparrastique/

l
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3.7.2 Sendas

Se le llama sendas a calles o senderos, lineas de transito por donde la gente observa la
ciudad, mientras va a través de ella y conforme esta se organiza y conecta los elementos
ambientales. El centro de la ciudad se percibe un claro desorden en donde una senda
vehicular es usurpada por el comercio informal ubicado de forma provisional (ver
imagen), a la vez esta situacion genera incomodidad al peatdn por la obstaculizacion que

este produce en la calle y el mal efecto visual que se aprecia (Ver Imagen # 38)

Imagen # 36

Vista de Av. José Simedn Canias, donde se observa que el comercio
informal se ha apropiado de las aceras y del Parque Gerardo Barrios
de la ciudad de San Miguel.

3.7.3 Red Vial

Para el estudio de la estructura vial, se adoptaron los lineamientos del Viceministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano en donde se establece que la jerarquizacion vial depende

del volumen vehicular, dimensiones de acera, arriate , rodaje y nimero de carriles, estas

se clasifican en vias de circulacion mayor y menor.
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Las vias existentes de la ciudad se clasifican en las de circulacién menor debido a sus

dimensiones de acera, arriate y rodaje aunque la Avenida Roosevelt y Ruta Militar se

denominan como vias de circulacion mayor.

En el caso del centro de la ciudad y sus alrededores, las calles y las avenidas se
clasifican como vias de distribucion y se subdividen como colectoras y locales. Con
respecto a las vias colectoras, se establece que deben de tener dos carriles en cada
sentido y un volumen de trafico vehicular de 255 a 320 veh/hora/carril; en el caso de la
vias en estudio, estas poseen un solo sentido y dos carriles, los datos normados se
adaptan a las vias de dos carriles en un solo sentido con un volumen vehicular de 510 a
640 Veh. / Hora y un rodaje sin estacionamiento de 7.00 mts. , las vias locales se
adaptan como arterias de dos carriles con un solo sentido con un volumen vehicular de

440 a 540 Veh. / Hora y un rodaje de 6.00 mts. Sin estacionamiento.
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Mapa # 18
Volimenes de Trafico
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3.7.3.1 Estado de Vias

Para determinar el estado fisico actual de las vias, se tom6 como parametros los

siguientes criterios:

Criterios para la calificacion del estado de las vias.

1- Mala: El material del que estdn constituidas se encuentra en deterioro,

ofreciendo dificultados para la circulacion vehicular.

2- Regular: A pesar del deterioro no presenta dificultades para la circulacion

vehicular.

3- Bueno: El material del que estd compuesto se encuentra en buen estado, por lo

que ejerce su funcidn adecuadamente.

Cuadro #7*°
IDENTIFICACION DEL ESTADO FiSICO DE LA ViAS DEL CENTRO DE LA CIUDAD
VIAS MATERIAL | MALO |REGULAR [BUENO OBSERVACION.
8% CALLE OTE. y PTE ASFALTO X
6° CALLE OT.y PTE. ASFALTO X
4° CALLE OTE.y PTE ASFALTO X
2° CALLE OTE v PTE. ASFALTO X
CALLE ASFALTO
CHAPARRASTIQUE
B
TOAIESTEY e oo | Las caLLEs v o
- ¥ IDENTIFICAN EN MAL
5% CALLE OTE y PTE ASFALTO x ESTADO SON LAS
7 AVENISE'JSRNORTE v ASFALTO X SIAS DONDE S
57 AVENIDA NORTE y ASFALTO X CONCENTRA EL
SUR COMERCIO INFORMAL
3% AVENIDA NORTE y ASFALTO X (VENTAS
SUR AMBULANTES)
T8 AVENIDA NORTE y ASFALTO X
SUR
AVENIDA GERARDO ASFALTO X
BARRIOS
7% AVENIDA NORTE y ASFALTO
SUR
3% AVENIDA NORTE y ASFALTO
SUR
6% AVENIDA NORTE y ASFALTO
PORCENTAJE DE
CONDICIONES FiSICAS - 31% 25% 44%
DE LAS viAS

19 Levantamiento de vias en el centro de la ciudad.




Mapa # 19
Estado de Vias

Regular
Bueno

En conclusion existe un alto porcentaje de vias en buen estado, pero también se
determind que el 31% de las vias del centro de la ciudad se encuentran en mal estado,
debido a que la mayoria de estas son las que se encuentran invadidas por el comercio
informal y a las vias que estan en estado regular son principalmente las que acogen el
transporte colectivo empero se les observo que presentan deterioro pero no dificultad

para la circulacion vehicular.




3.7 ASPECTO AMBIENTAL

3.8.1 Contaminacién Auditiva

La Contaminacién Auditiva mas importante que poseen ambos terrenos es la
proveniente del transito sobre la Avenida Roosevelt, ya que es una arteria de trafico
pesado por ser parte de la Carretera Panamericana y a la vez una de las calles principales

de la Ciudad.
3.8.2 Contaminacién Atmosférica

Por la falta de control que se tiene sobre las emanaciones de los vehiculos, se puede
observar la Contaminacion Atmosférica a través del humo que sale de algunos

vehiculos. Ademas hay mucho polvo. En las horas de mayor transito se puede apreciar

que hay humo y polvo en el ambiente.
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4.1 PROYECCIONES

Son un conjunto de resultados relativos a la evolucién en la poblacién futura, o del
elemento que se esté tomando en cuenta, provenientes de calculos estadisticos, que se
apoyan en el comportamiento pasado y reciente de las variables determinantes de su

dinamica.?

4.1.1 Proyecciones de Poblacion

Las proyecciones representan un estimado considerable de la tendencia de crecimiento
de una variable estadistica para un determinado periodo de tiempo; en este caso
proyectaremos la cantidad de personas que habitaran en la ciudad de San Miguel del

municipio de San Miguel.

Para generar las proyecciones de poblacién a corto (5), mediano (10) y largo plazo (15
afos), se ha considerado una Tasa de Crecimiento del 8.56 %, indice el cual se calcula

mediante la formula del libro de censos y estadisticas 2007:

Formula I: Calculo de la Tasa de Crecimiento
r_ Pf— Pi(2/n)k)
B Pf + Pi
Donde:
Pi = Poblacién inicial
Pf = Poblacion futura [ N° de habitantes 2007 = 158,316 hab. ]

K =100 (constante)
n = ndmero de afos

20 DIRECCION GENERAL DE ESTADISTICAS Y CENSOS 2007
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» Calculando R (Tasa de Crecimiento Poblacional)

_ Pf —Pi(2/n)k)

R -
Pf + Pi
R _ 158316 —147,000((2/11)L00) R 143,616(18.18) R =856
147,000 +158,316 305,016

[ TASA DE CRECIMIENTO R=8.56 % ]

Conociendo que la tasa de crecimiento o indice de crecimiento es 8.56%; aplicaremos la
formula estadistica que a continuacion se describe para calcular el crecimiento

poblacional en el 2011 del Municipio de San Miguel.

Formula Il: Calculo del Crecimiento Poblacional
PF =PI(1+4+ R)"
Donde:
PF = Poblacion final

Pl = Poblacion inicial

1 = Factor establecido
R = Indice de crecimiento

N = Periodo proyectado

» Proyeccion de poblacion para el periodo 2,007 — 2,011
PF =PI (1+R)"
Sustituyendo

PF = 158,316 (1+0.0856) *
PF = 158,316 (1.0856) * [ Poblacion para el afio 2,011 = 220,059 habitantes ]
PF = 158,316 (1.39)

PF = 220,059 habitantes




» Calculando R (Tasa de Crecimiento Poblacional)

Pf — Pi(2/n)k)

R= :
Pf + Pi
147,000 — 220,059((2/ 4)L00) R 73,059(50) R=905
220,059 +147,000 367,059

[ TASA DE CRECIMIENTO R=09.95 % ]

Conociendo que la tasa de crecimiento o indice de crecimiento es 9.95%; aplicaremos la
formula estadistica que a continuacion se describe para calcular en periodos de 5 afios el

crecimiento poblacional del Municipio de San Miguel.

» Proyeccion de poblacion para el periodo 2,011 — 2,016 (Corto Plazo)
PF =PI (1+R)"
Sustituyendo

PF = 220,059 (1+0.0995) °

PF = 220,059 (1.0995) ° E’oblacién para el afio 2,016 = 354,295 habitantes ]

PF = 220,059 (1.61)
PF = 354,295 habitantes

» Proyeccion de poblacion para el periodo 2,016 — 2,021 (Mediano Plazo)
PF =PI (1+R)"
Sustituyendo
PF = 354,295 (1+0.0995) °

PF = 354,295 (1.0995) ° [ Poblacion para el afio 2,021 = 570,415 habitantes ]
PF = 354,295 (1.61)

PF = 570,415 habitantes




——

> Proyeccion de poblacion para el periodo 2,021 — 2,026 (Largo Plazo)
PF =PI (1+R)"

Sustituyendo

PF = 570,415 (1+0.0995) °
PF = 570,415 (1.0995) ° ' Poblacion para el afio 2,026 = 918,368 habitantes I

PF =570,415 (1.61)
PF = 918,368 habitantes

RESUMEN DE PROYECCIONES DE POBLACION PARA CORTO (5 ANOS),
MEDIANO (10 ANOS) Y LARGO PLAZO (15 ANOS)

Cuadro # 8
Periodo Afos (n) Poblacion final
2011 - 2016 5 354,295 hab.
2016 — 2021 10 570,415 hab.
2021 - 2026 15 918,368 hab.




4.1.2 Proyecciones de Vivienda

Las proyecciones de vivienda se generan en base a los datos establecidos al crecimiento
poblacional proyectado. Se presenta el indice de incremento de viviendas que de acuerdo

al comportamiento natural podria tener el Municipio.

Al igual que las proyecciones de poblacion se consideran tres periodos de tiempo corto,
mediano y largo plazo; a este se le suman las que existen actualmente para saber la

cantidad de viviendas que habré para esa fecha.

Para este detalle se ha considerado el promedio de personas por vivienda de 4.8, segun

los registros del censo de poblacion y vivienda de 2007.

Formula Il1: Calculo del crecimiento de viviendas

_ Pf —Pi
4.8

Nv

En donde:

Pi= Poblacion Inicial del periodo

Pf= Poblacion Final del periodo

4.8= Promedio de nimero habitantes/vivienda




——

» Proyeccion de poblacion para el periodo 2,011 — 2,016

Nv = Pf - Pi
4.8

Sustituyendo
4.8
Nv = 134,236

4.8
Nv = 27,966

» Proyeccion de poblacion para el periodo 2,016 — 2,021
Nv = Pf - Pi
4.8
Sustituyendo

4.8

Nv = 350,356
4.8
Nv =72,991

» Proyeccion de poblacion para el periodo 2,021 — 2,026
Nv = Pf - Pi
4.8
Sustituyendo
Nv = 918,368 — 220,059
4.8
Nv = 698,309
4.8
Nv = 145,481
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RESUMEN DE PROYECCIONES DE POBLACION PARA CORTO (5 ANOS),
MEDIANO (10 ANOS) Y LARGO PLAZO (15 ANOS)

Cuadro #9
‘ PROYECCIONES DE VIVIENDA
NUmero
Periodo Poblacion Inicial Poblacion final Afos de
Viviendas
2011 - 2016 | 220,059 habitantes 354,295 habitantes 5 27,966

2016 — 2021 | 354,295 habitantes 570,415 habitantes 10 72,991
2021 - 2026 | 918,368 habitantes 918,368 habitantes 15 145,481




4.1.3 PROYECCION HABITACIONAL ﬁ

Plano de Clasificacion de Uso de Suelo Actual.
« [IEH Area de Proteccion de Suelo
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o . 5 2 N\ - 3 *

4 [ Uso Mixto Residencial, Media Densidad

[] Uso Mixto Residencial, Baja Densidad
s Uso Mixto Residencial del Centro
ey [ Uso Mixto Comercial del Centro

Plano de Clasificacion de Uso de Suelo 2005

> [] Nuevo Uso Mixto Residencial, Atta Densidad
[ Nuevo Uso Mixto Residencial, Media Densidad
B Nuevo Uso Mixto Residencial, Baja Densidad
I Industrial
Plano de Clasificacion de Uso de Suelo 2010
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| » )
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4.2 MUESTRA

4.2.1 Determinacion del Tamario de la Muestra

Se debe establecer el tamafio de la muestra (n) que se va a utilizar. Para que se lleve a
cabo de una forma apropiada existen factores que se deben tomar en cuenta entre ellos

esta: el déficit que existe actualmente (1,610 viviendas) en la ciudad de San Miguel.

Una formula muy utilizada, en la determinacion del tamafio adecuado de n es la

siguiente:  Formula IV: Célculo de la Muestra™

n= NZ°P (1-P)
(N-1) (LE)>+ Z*P (1-P)

Donde:

N = NUmero de viviendas

Z = 1.96 (Nivel de confianza) [ Déficit habitacional = 1,610 viviendas ]
P = 0.5 (Proporcion de éxito)
LE = 0.05 (5% se sugiere)

» Calculando n (Muestra)

n= NZ?>P (1-P)
(N-1) (LE)> +Z°P (1 - P)

n= 1,610 (1.96)%0.5 (1 — 0.5) n=_ 1546.244 n =310
(1,610 — 1) (0.05)% + (1.96)2 0.5 (1 — 0.5) 4.0225 + 9,604

[ MUESTRA =310 ]

21 Formula para el cdlculo de la muestra;
Asi se investiga, Eladio Zacarias Ortéz.

| 101




4.2.2 Instrumento de Recoleccion de Datos

Para la recoleccion de datos optaremos por realizar una “Encuesta” esta técnica de
investigacion nos permitira conocer informacion a través de las opiniones que reflejan

ciertas maneras y formas de asimilar y comprender los hechos.

En el cuestionario se plantearan dos tipos de preguntas: Cerradas y Categorizadas, de

esta manera al encuestado se le presentaran opciones.

Las preguntas del cuestionario pretenden indagar la condicion de vivienda de las
personas de escasos recursos, para asi desarrollar un disefio que se amolde a ellas; tanto

en lo econdémico como en lo social. (Ver anexo 1)

Los resultados obtenidos de la encuesta (Ver anexo Il ) son una parte indispensable para
el proyecto ya que por medio de ella conoceremos las necesidades que se tiene de
vivienda, asi también plantear posibles soluciones para disminuir el déficit habitacional

que se da en las familias de escasos recursos.
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4.4 PROGRAMA DE NECESIDADES

Para dar respuesta de disefio satisfactoria, se debe entre otras cosas determinar de
manera conjunta con la poblacion, las necesidades arquitectonicas que ésta posee. La
importancia de definir las necesidades radica que estas generan actividades que a su vez
determinan espacios, constituyendo asi el punto generador de lo que se conoce como

programa arquitectonico.

Este Programa estd basado esencialmente en los aspectos que conforman el
Planteamiento del Problema y la Justificacion, por lo tanto su desarrollo esta adecuado a

los criterios establecidos en los objetivos y alcances descritos en la investigacion.

A partir de esto surgen las necesidades especificas que generan actividades, y de éstas

a su vez los espacios que constituyen la respuesta formal y fisica a cada necesidad.

A continuacion se desarrolla un Flujograma para establecer jerarquia y consecuencia a
nivel representativo de cdmo se engloban los requerimientos del proyecto hacia una

propuesta pertinente. (Ver Flujograma de Necesidades).

Establecida la secuencia de conformacion de las necesidades y requerimientos para el
proyecto, basados en los criterios de la investigacion, surge el Programa de Necesidades
(Ver Programa de Necesidades ), el cual incluye las Necesidades Especificas, en
conjunto con las Actividades Requeridas y Complementarias, de donde se generan las
Macrozonas conceptuales (Zonificacién). De la Zonificacion conceptual se desprenden

los espacios requeridos, que en su dimension conforman el Programa Arquitectoni

| 104




El Programa de Necesidades, esta conformado por 2 elementos:

e Actividades Requeridas

e Actividades Complementarias

Las cuales contienen las Necesidades o Requerimientos para el Proyecto:
v’ Seguridad
v' Bienestar Familiar

v’ Esparcimiento

De estas necesidades y usos, surgen las condicionantes para el desarrollo de las
Macrozonas Conceptuales o Zonificacion de la Propuesta; que para el caso se han
generado 3 Macrozonas, las cuales responden a las necesidades ya descritas, que se

interrelacionan entre si y que constituyen el conjunto general de la Propuesta.
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Cuadro # 10

Fundamento

Planteamiento
del problema

Justificacion

Objetivos y
Alcances

Actividades Requeridas

L+

L4

O~

P>

NE-C

PROGRAMA DE NECESIDADES

Actividades

Requeridas

Habitar

Recreaciéon

Actividades

Complementarias

Desarrollar las
actividades diarias,
como: descansar,
dormir, comer, etc.

Bienestar familiar.

Actividades al aire
libre.

Area de desplazamiento

Esparcimiento

Accesos, puntos de
encuentro y
desplazarse,
estacionamiento.

Juegos para nifos,

areas verdes.

Escenario
Principal

| Zonificacion

Zona
Habitacional

Zona
Recreacional

Zona
Comun




4.4.1 Macrozonas:

e Zona de Habitacional

e Zona Comin

e Zona Recreativa

Cuadro # 11

PROGRAMA DE ZONIFICACIONES

MACRO ZONA
‘ CONCEPTUAL NECESIDAD ‘ ACTIVIDADES ESPACIOS
Desarrollar las Salas, Comedor,
ZONA Habitar actividades diarias, Copina, Dormitorios,
HABITACIONAL descansar, dormir, Area de servicio,
comer, etc. Servicios sanitarios.

Accesos, puntos de
encuentro y

ZONA COMUN Complementarias desplazarse,

estacionamiento.

Aceras, y Corredores

Pérgolas, Juegos
Recreacion Esparcimiento infantiles, Areas de
esparcimiento

ZONA
RECREATIVA

(Elaboracidn propia en base a criterios de la investigacion)
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4.5 PROGRAMA ARQUITECTONICO

El Programa Arquitectonico consiste en la estructura espacial, conformada por cada uno
de los espacios requeridos para el desarrollo funcional de la propuesta a nivel
esquematico, a partir del andlisis y los criterios ya establecidos bajo el Programa de

Necesidades.

Para la realizacion del Programa Arquitectonico, se establecen tanto la relacion como la
interaccion que tienen entre si cada uno de los espacios requeridos, de acuerdo a la
consideracion de aspectos como dimensionamiento espacial, usuarios, mobiliario y

elementos fisicos como iluminacién y ventilacion.

A continuacién se presenta el Programa Arquitectonico, para el desarrollo de la

propuesta de Vivienda Multifamiliar con Interés Social para la ciudad de San Miguel:
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4.5.1 PROGRAMA ARQUITECTONICO DE LA ZONA HABITACIONAL

Cuadro #12

FONA HABITACIONAL
Fspacio | M° | Sub—espadio | Actividad |Usmasios | 25 € | Kiobizsio Area M2
espacios N A N A
- Sofs,
Arsa da Conwvivencia sillones, 2.00m* x 2.50m*
Sala ! Sala Social 4 1 mesa de = = = * {5.00m™)
cantro,
Area ds . - R
- . . Equipo da 2.00 m* x 2.50 m*
Cocina 1 Cocina Cocinar 2 1 cocina = x {5.00m%)
Araa da Sarvir la 2.00 m® x 2.50 m*
Co: 1 1 Comador comids 4 1 Comeador x x x b4 prif-oy
Clamas, B —
; 3.00 m® x 3.00 m°
szl Dormitorio Dormir 4 2 “mémsa dé“"- x x x (0,000
Dormitorio (18.00m™
nochs.
Arsa ds X R Equipo de - - -
A.rmd.e 1 Servicio La'.a.rrnp_ﬂ._ ¥ 1 1 limpieza, x x X 3.00 = x J"—_m o
Servicio accasorios lavadero {6.00m™)
Arsa ds Sarvici Mecesidades L L‘I:IlDdDID._ - N . ae oz
5, e 1 erylm_n fisioldgicas v 4 1 AVAIAnos ¥ = = x 3.50 m ® 1.:.5 m’
Sanitario Sanitario bafiarse ducha {3.13m7)
Total 42.03m*

4.5.2 PROGRAMA ARQUITECTONICO DE LA ZONA COMUN

Cuadro #13

ZONA COMUN
N°de Ventilacion | Iluminacion | |
Espacio N° | Sub-espacio | Aptividad | Usuarios ) Mobiliario Area M2
espacios N A N A
Escaleray
Circulacion ) )
1 Escalera de variable | variable |------------- X X X 9.87m’
) vertical
Emergencia
Aceras, y
2 Pasillos Circulaciones | | |eeeeeees X X X 31.68m?
Corredores variable | variable
Circular,
3 Aceras variable | variable |--------e-ee- X X X 168m?
Correr
Estacionamiento = 1 Espacio Estacionarse | variable | variable |--------e-e- X X X 120m?
Total 329.55m?
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4.5.3 PROGRAMA ARQUITECTONICO DE LA ZONA RECREACIONAL

Cuadro # 14

ZONA RECREATIVA
Ventilacion | Tluminacion
Espacio N® | Sub-espacio | Actividad | Usuarios N d.e Mbobiliario
espacios
N A N A
Areas Jugar, Graderios,
. 2 TJuegos infantil saltar, 24 1 estructura X X X 82,36 m?
recreacionales .
corer, etc. de juego.
Areas _de 4 Pérgolas Sentarse, 6 2 Bancas X X X 39.32m?
esparcimiento descansar.
Total 113.81m?
4.5.4 RESUMEN DE AREAS
Cuadro # 15

CUADERO EESUMEN

ZONAS DEL PROYECTO

ZONA HABITACIONAL 11.432.16 M2
ZONA COMUN 5.602.35 M=
ZONA RECREATIVA 113.81 M=
AREA VERDE 3,408 86 M2
[ 20.647.18 M2
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4.6 CRITERIOS DE DISENO

Los Criterios de Disefio consisten en establecer los lineamientos que generan la base
funcional y conceptual para la realizacion de la propuesta, los cuales responden a

necesidades especificas para el desarrollo del proyecto.

4.6.1 CRITERIOS AMBIENTALES

Cuadro # 16
CONCIDERAR GENERALES | PARTICULARES GRAFICA
Elementos de
integracion
espacial, es decir
que se consideren
los recursos Generar un
vegetales que ya | ambiente
se encuentran en | natural y fresco
el terreno y que se | en el proyecto,
AREA LIBRE
adapten al criterio | para lograr esto
formal. se sembraran
Dar una arboles

proteccién contra | frondosos.
elruido y la
incidencia de los

rayos del sol a la

edificacion.
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Deberéa crearse
barreras vegetales
que protegen e
integren la
arquitectura del

paisaje, se debe

Se crearan
barreras de
vegetacion para
que protejan al

ambiente de las

PAISAJE inclemencias

incorporar la

delclimaya la
vegetacion al

vez una
paisaje para

sensacion de
incrementar su

frescura.
confort.
Edificaciones
livianas, anchas y | Se protegera las
alargadas sobre edificaciones
eje este-oeste. del sol
Fachadas orientandolas

ORIENTACION

colocadas de
Norte a sur.
Proteccion mutua
entre ambiente y

edificaciones.

siempre del lado
donde van a
estar la mayoria

de ventanas.

112




4.6.2 CRITERIO FORMAL

ASPECTOS A
CONSIDERAR GENERALES PARTICULARES GRAFICA

Se adoptan

formas
geomeétricas

simples, aunque
También se
se generen
consideran para
extracciones de
la conformacion
estilos clasicos y
del disefio
superposiciones
elementos como:

de las mismas, lo
ritmo, escala y

ESTILO que nos lleva a
ARQUITECTONICO jerarquia, tanto
un estilo

en planta como
postmodernista,
en elevacion para

siempre se

definir la forma
mantiene el

genérica del
sentido de la

edificio.
geometria

rectilinea propias
del estilo

moderno.
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4.6.3 CRITERIO FUNCIONAL

ASPECTOS A
CONSIDERAR GENERALES PARTICULARES GRAFICA

ESTACIONAMIENTC

La proyeccién
de los
estacionamientos
debe responder a

una distribucién

Los
estacionamientos
con que contaran
los mddulos
seran de acuerdo

a la cantidad de

CIRCULACION

proporcional a la | modulos por
capacidad del edificio y
edifico. personas que en
ellos habiten.
Para la
Se dispondra de
circulacion

general en los
accesos entre las
diferentes zonas,
se utilizaran
escaleras y
aceras, con el
proposito de
cumplir con el
criterio de

accesibilidad.

anchos igual o
mayor a los
anchos minimos
de circulacion
requeridos,
pasamanos y
barras de apoyo
en los pasillos y
espacios donde

sean necesarios.
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4.6.4 CRITERIO TECNICO

ASPECTOS A
CONSIDERAR GENERALES PARTICULARES GRAFICA

Para las paredes, en

general se
proponen

mamposterias de
El sistema
concreto bajo
constructivo sera
norma, para
a base de

algunos casos se
estructuras de
SISTEMA establece el uso de
ICONSTRUCTIVO, concreto armado,
materiales como
como estructuras
madera y piedra,
para soporte y
con el proposito de
fundaciones.
adaptar la

edificacion al
ambiente y al

entorno.
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En los interiores
se proyectan pisos

de concretoy

En los exteriores,
pisos de concreto

de alto tréfico; y

PISOS ceramica, que para el

estén acorde al estacionamiento se
estilo y acabados | empleara adoquin
del espacio prefabricado.

Los juegos de
Para la techos son un
edificacion se elemento
emplearan importante a nivel
cubierta de formal de la
lamina estética de la

TECHOS

galvanizada y
estructura
metélica (vigas
Macomber y

Polin C).

edificacion, por
tanto es necesario
que se integre con
el entorno en que
se encuentra el

terreno.
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4.7 MATRIZ DE RELACON

La Matriz de Relacion, consiste en establecer graficamente el tipo de relacién que existe
0 que se pretende establecer para cada uno de los espacios estipulados en el Programa

Arquitectonico, la cual puede ser: directa, indirecta o nula.

Todo esto con el propésito de generar armonia e interaccion al momento del
dimensionamiento del espacio, para que estos a nivel funcional se integren y se
complementen. Para esto se ha desarrollado en primer lugar, un grafico de relacion entre
las Macrozonas propuestas, y luego los graficos de interaccion de los espacios

especificos para cada Macrozona.

A partir de este aspecto se genera el Diagrama de Funcionamiento, el cual muestra como
se han dispuesto los espacios y que estos cumplan con el tipo de relacion proyectada
anteriormente. De modo que al proseguir con la estructura de la distribucion

arquitectonica, ésta sea coherente y consecuente con la diagramacion establecida.

4.7.1 MATRIZ DE ZONIFICACION GENERAL

ZONA HABITACIONAL

*DIRECTO

*INDIRECTO

*NULA
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4.7.2 MATRIZ DE RELACION POR ZONAS

ZONA HABITACIONAL

SALA

COCINA

COMEDOR ‘

/

DORMITORIO ‘ ‘
‘

/

AREA DE SERVICIO "PIRECTO
*INDIRECTO
SERVICIO SANITARIO
/ *NULA
ZONA RECREATIVA
0 0 - *INDIRECTO
2 > *NULA
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l

ZONA COMUN

ACCESO PEATONAL Y
VEHICULAR

ESCALERA

PASILLOS

*DIRECTO
p- ESTACIONAMENTO
*INDIRECTO

*NULA
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4.8 DIAGRAMA DE FUNCIONAMIENTO DE MACROZONAS

ZONIFICACION GENERAL

ZONA
RECREATIVA
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4.9 DIAGRAMAS DE FUNCIONAMIENTO POR ZONAS

El Diagrama de Funcionamiento por zonas, surge a partir del desarrollo de la Matriz de
Relacion y Diagrama de Relacion de Macrozonas, en esta parte se estructuran de manera

organizada los espacios especificos de cada Macrozona propuesta para el proyecto.

Este gréafico representa el funcionamiento general que tendré el edificio, y como se

relaciona cada espacio con el conjunto establecido.

Es importante porque se establece el esquema de funcionamiento con que se
desarrollaria la distribucion y dimensionamiento de cada espacio arquitectonico,
considerando el tipo de relacién dispuesto para cada uno, asi como el orden y

consecuencia de cada area.
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4.10 ZONIFICACION CONCEPTUAL

La Zonificacion conceptual consiste en el desarrollo descriptivo, de todos los elementos
que conforman las Macrozonas, es decir, cada uno de los espacios y sub-espacios
establece como se relacionan a nivel de concepto entre cada una de ellas, y como se
pretende que funcione en conjunto la distribucion espacial de todas las areas.

El concepto general del desarrollo, de las zonas, es que en conjunto representen primero,
un atractivo visual y estético, orientado hacia dos niveles, uno que es el que perciben los
visitantes o usuarios del edifico; y el otro es el que se logre como profesional o técnico

de la arquitectura.

4.10.1 ZONA HABITACIONAL

Esta zona es el espacio donde se desarrollaran actividades en familia ya que cuenta con
un edificio de cuatro niveles, cada nivel tendrd cuatro viviendas, cada una de ellas
contara con los espacios adecuados para la realizacion de las diferentes actividades,
estos espacios son: sala, comedor, cocina, dormitorios, servicio sanitario, area de

servicio.
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4.10.2 ZONA COMUN

La zona comln contara con areas complementarias de importancia como lo son las
rampas y escaleras, pasillos, aceras y calle interna. Estas circulaciones horizontales y
verticales en las diferentes areas es un elemento importante que se ha tomado en esta
macrozona, se pretende generar un juego de interaccion entre todas las areas, que sean
de facil acceso y que los usuarios interacten con la naturaleza a través de las aceras y

pasillos.

4.10.3 ZONA RECREACIONAL

La Zona Recreacional para estar distribuida en todo el proyecto debido a que se
conforma por kioscos que contardn con sus respectivas mesas; también contara con

caminamientos que conecten hacia las diferentes zonas.
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4.11 ZONIFICACION GENERAL

Una zonificacion debe ser funcional a las exigencias del disefio, organizacion, orden
I6gico de los espacios y la relacion de fluidez que tenga dentro del disefio los espacios;
la manera més adecuada de hacer una zonificacion es haciendo un diagrama de relacion
de espacios donde se debe de observar la interaccion de los espacios, como se

comportaran de acuerdo a la proximidad o conexion que tengan.

Para tener un proyecto optimo se debe de tener varias propuestas de zonificacion para

establecer pardmetros y hacer el proyecto lo mas adecuado posible a las necesidades.

4.11.1 Primara propuesta de zonificacion. Lotificacion
Santa Barbara

_“‘ ZONA RECREATIVA \-

.--_.."-i'ﬁ-
ZONA HABITACIONAL

B\

ZONA COMUN

- - -
T -
- V4 \
[ Colonia Chavez \ Lotificacion -
Santa Barbara
J

Se encuentra ubicado al sureste de la RESIDENCIAL EL SITIO
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4.11.2 Sequnda propuesta de zonificacion.

/

Se encuentra ubicado al sureste de la RESIDENCIAL EL SITIO
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4.11.3 Tercera propuesta de zonificacion.

s

Lotificacion
Santa Barbara

J

Se encuentra ubicado al sureste de la RESIDENCIAL EL SITIO
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4.11.2.1 EVALUACION DE ZONIFICACION

La zonificacion es una de las partes fundamentales del proyecto, presenta una condicion
previa de la composicion final; se realiza una composicion al distribuir los espacios
arquitectonicos, tomando en cuenta el analisis de sitio previo realizado al terreno
asignado conjuntamente con el andlisis funcional, tomando en cuenta los programas

arquitectonicos asi como también el programa de necesidades.

Es por ello que se platearon dos posibles soluciones de acuerdo a como sera el

Lotificacion
Santa Barbara

funcionamiento adecuado del proyecto.

- e
TR = 0O A DR » A A

ONA HABITACIONA l—_=

é = J

- . .

ONA CO
. 1=
s
\ -
Lotificacion —
Santa Barbara
J .

Propuesta de Zonificacién N° 1
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ZONA RECREATIVA

J

Propuesta de Zonificacién N° 2

ZONA RECREATIVA

x ‘ ONA COMUN i —— --

Colonia Chavez

I
Lotificacion —-
Santa Barbara .
ZONA HABITACIONAL T_ L"

i‘.‘.

)
"

Propuesta de Zonificacién N° 3
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En el siguiente cuadro se evallan cada uno de los criterios fundamentales a tomar en

cuenta para que el proyecto sea dptimo.

Cuadro # 17
. PROPUESTA
CARACTERISTICAS
CONNECTIVIDAD CON ESPACIOS X
DISTRIBUCION X X
FUNCIONALIDAD X
RELACION CON OTROS ESPACIOS X X X
APROVECHAMIENTO DE ESPACIOS X X
ORDEN LOGICO X
ACCESIBILIDAD X
INTEGRACION CON EL MEDIO X X X
AMBIENTE
ORGANIZACION X X

Se puede observar que de las propuestas, s6lo una cumple con todas las caracteristicas
necesarias para ser un disefio adecuado a los criterios establecidos de acuerdo a las

necesidades que se tienen.
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4.11.2.2 PROPUESTA OPTIMA

De acuerdo a los pardmetros que se tomaron en cuenta para definir una propuesta

Optima, se determino que la propuesta numero 2 cumple con la mayoria de estos

Lotificacion
Santa Barbara

AR ‘ ZONA RECREATIVA R
=

principios y favorece el funcionamiento del proyecto.

e =
ZONA HABITACIONAL |

Z k\ |

ZONA COMUN

e -

s
g N
Lotificacion
Santa Barbara
J

Propuesta de Zonificacién N° 1
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5.1 MEMORIA DESCRIPTIVA DEL DISENO

A continuacion se describen las caracteristicas mas relevantes de la infraestructura de la

Vivienda Multifamiliar de Interés Social en la Ciudad de San Miguel, mediante una

descripcion general; donde se enfocardn los factores funcionales, formales y

tecnoldgicos implementados en el disefio.

5.1.1 DESCRIPCION DEL TERRENO.

El terreno donde estaran ubicadas las Viviendas Multifamiliares de Interés Social en la

Ciudad de San Miguel es de naturaleza urbanistica, posee una capacidad superficial de

20,647.18 m?, su topografia se desarrolla con pendientes no muy elevadas ya que no

existen muchos relieves, la vegetacion existente en el lugar en su mayoria son matorrales

y arboles de Mango adultos.

Actualmente el terreno se encuentra como predio baldio, ya que no cuenta con ninguna

infraestructura dentro de él.

5.1.2 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL PROGRAMA DE
NECESIDADES.

El Programa de Necesidades del Proyecto, se estructur6 en base a las necesidades de la

poblacion, donde se establecieron diversas limitantes para la realizacion del disefio del

proyecto.

5.1.3 DESCRIPCION GENERAL DE LAS OBRAS DEL PROYECTO.

Los trabajos mas importantes a realizar para el desarrollo del proyecto son los

siguientes:
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5.1.3.1 CONSTRUCCION DE ZONA HABITACIONAL

Esta zona posee un &rea de 11,432.16 M?* la cual se divide en 17 médulos con 16
viviendas c/u haciendo un total de 272 viviendas de 42.03 M? c/u, los espacios que
posee cada vivienda son los siguientes:
o Areas:

- Sala

- Comedor

- Cocina

- 2 Dormitorios

- Areas de Servicio

- Servicio Sanitario
CARACTER FORMAL Y FUNCIONAL

Esta zona esta delimitada por areas verdes y recreativas, teniendo como accesos aceras,

seguidas de pasillos.
SISTEMA CONSTRUCTIVO:

Las paredes seran de bloque visto y sisado de concreto 15x20x40, techo de lamina
Galvalumen (Sistema de techo de acero con recubrimiento; compuesto de aluminio Zinc

y silicio).

Las ventanas seran de solaires con marco de aluminio, las puertas principales seran

metélica y las interiores de pleywood.
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5.1.3.2 CONSTRUCCION DE ZONA COMUN

Esta zona posee un area de 5,602.35 M2, los espacios que posee son los siguientes:

e Accesos y areas complementarias:

Escaleras

- Pasillos
- Aceras
- Calles internas

- Estacionamiento

CARACTER FORMAL Y FUNCIONAL.:

Estas areas se encuentran delimitadas por el area recreativa, la calle de acceso, de

estos espacios dependen las aceras hacia los diferentes edificios.

SISTEMA CONSTRUCTIVO:

Los pisos en el area de escaleras seran de ladrillo de barro (huella y contra huella),
pasillos del ler nivel serd de piso de cemento, del 2do en adelante serd de loza
prefabricada, las aceras seran de concreto y el estacionamiento sera la base de suelo-

cemento, sobre él escoria. Los pisos interiores seran de concreto.

Los estacionamientos poseen formas geomeétricas rectangulares. Su acceso es por
medio de la calle principal, estan distribuidos en el terreno tendréa una base de suelo-

cemento y sobre él escoria.
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5.1.3.3 CONSTRUCCION DE ZONA RECREATIVA

Esta zona posee un area de 113.81 M2, los espacios que posee son los siguientes:

o Areas recreacionales
- Juegos infantiles
e Areas de esparcimiento

- Pérgolas

CARACTER FORMAL Y FUNCIONAL.:

Este serad un area de sano esparcimiento en el cual habra juegos recreativos.

SISTEMA CONSTRUCTIVO:

Las pérgolas estan disefiadas de madera de pino y los juegos de hierro y plastico.

| — | 138




5.2 ELABORACION DE PLANOS CONSTRUCTIVOS

Planta de conjunto

Edificio:

Planta Arquitectonica ler y 2do nivel (este serd igual para el 3ro y 4to nivel).

Planta de Acabados ler y 2do nivel (este sera igual para el 3ro y 4to nivel).

Planta de Fundaciones

Planta Estructural ler y 2do nivel (este sera igual para el 3ro y 4to nivel).

Planta de Instalaciones Eléctricas ler nivel (este sera igual para el 2do, 3ro y 4to

nivel).

Planta de Instalaciones Hidraulicas ler nivel (este sera igual para el 2do, 3ro y

4to nivel).

Planta Estructural de Techo

Planta de Techo

Fachada Lateral, Frontal y Posterior

Seccion Transversal y Longitudinal

Simbologias y Cuadro de Acabados
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Proyecto:

No. DESCRIPCION PARTIDA

COSTOS ESTIMADOS

CANTID

AD

COSTO

VIVIENDAS MULTIFAMILIARES “EL SITIO”

COSTO DE

UNID
AD UNITARIO PARTIDA US$

TERRACERIA $ 144,769.96
1.01 | Trazo vy nivelacion 11,432.16| m?2 S 225 | $ 25,722.36
Desalojo de material de excavacién-incluye 3
1.02 25% de abundamiento 11,432.16 m S 10.00 | $ 114,321.60
1.03 | Relleno compactado con material selecto 189.04 m3 $ 25.00 | $ 4,726.00
2 |CONCRETO ESTRUCTURAL $ 1965,898.60
2.01 | Zapatas Z-1 en areas existente 340.00 |unidad | $ 160.00 | $ 54,400.00
2.02 | Zapatas Z-2 zapata de las escalera 17.00 |unidad | $ 140.00 | $ 2,380.00
2.03 | Solera de fundacion 2,366.40 m $ 68.00 | $ 160,915.20
2.04 | Pedestal para escaleras 17.00 |unidad | $ 223.00 | $ 3,791.00
2.05 | Columna C-1 primer nivel 340.00 m $ 180.02 | $ 61,206.80
2.06 | Columna C-1 segundo nivel 340.00 m $ 180.02 | $ 61,206.80
2.07 | Losa vigueta-bovedilla VET-20 6,448.44 m2 $ 50.45 | $ 325,323.80
2.08 | Escaleras de concreto 51.00 S.G | $ 1,200.00 | $ 61,200.00
2.09 | Viga V-1 9,883.80 m $ 125.00 | $ 1235,475.00
210 irL;ntas de expansién con Sonolastic e=2,5 0.00 m $ 765 | $ )
3 | ALBANILERIA $ 1633,627.27
Pared de block de concreto 15x20x40 cm 5
3.01 (con refuerzos y SI) Primer nivel 7,943.08 m $ 40.05 | $ 318,120.35
Pared de block de concreto 15x20x40 cm 5
3.02 (con refuerzos y SI) segundo nivel 23,829.24 m $ 35.00 | $ 834,023.40
Pared de block de concreto 10x20x40 cm )
3.03 (con refuerzos y SI) 15,046.36 m $ 32.00 | $ 481,483.52
4 | OBRAS METALICAS $ 4,051.39
4.01 | Estructura metalica de techos 130.69 m2 $ 31.00 | $ 4,051.39
5 | CUBIERTAS Y PROTECCIONES $ 25,139.82
Cubierta de techo lamina estructural cal.26 5
5.01 aluminizada 130.69 m $ 20.00 2,613.80
5.02 | Canales de lamina galvanizada cal. 26. 1,185.58 m $ 19.00 | $ 22,526.02
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6 |PUERTAS Y VENTANAS $ 64,464.00
6.01 | Puerta P-1 272.00 |unidad | $ 75.00 | $ 20,400.00
6.02 | Puerta P-2 544.00 |unidad | $ 45.00 | $ 24,480.00
6.03 | Ventanas V-1 L=1.4m 952.00 clu $ 18.00 | $ 17,136.00
6.04 | Ventana V-2 L=0.80m 272.00 cu |$ 9.00 | $ 2,448.00

7 | ACABADOS $ 113,113.92
7.02 | Cielo falso de lozeta y perfil de aluminio 12,669.76 | m?2 $ 8.00 | $ 101,358.08
7.02 | Piso de Concreto 5,877.92 m2 $ 200 | $ 11,755.84

8 | ARTEFACTOS SANITARIOS $ 25,296.00

Inodoro blanco modelo Hydra No.551-con

8.01 | accesorios, asientos, abasto a la pared, v. 272.00 clu $ 63.00 | $ 17,136.00
control
Lavamanos blanco modelo Neptuno

5.0 | No.400-c0n acoesorios, v. contol descarga | 7200 | ou |S 3000 |$  8160.00
institucional helvex o similar.

9 | OBRAS EXTERIORES Y OTROS $ 42,942.00
9.01 | Acera de concreto 714.00 m2 $ 3.00 | $ 2,142.00
9.02 | Sistema eléctrico general 272.00 sg $ 150.00 | $ 40,800.00

COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION $ 4019,302.96

Costo de Construccion: $4,019,302.96

Costo de Terreno: $ 266,173.33
Costo Total: $ 4,285,476.29
Costo por Vivienda: $15,755.43
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PERSPECTIVAS




Modelo (Obra gris)

Persnectiva del exterior

Modelo (Obra gris)
Vista del exterior

| — | 178




Modelo (Obra gris)

Modelo (Obra gris)
Vista del interior del comedor
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Modelo (Obra gris)
Vista del interior de la vivienda

Modelo (Obra gris)
Vista del interior del dormitorio
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Modelo (Obra gris)
Vista del interior de la cocina

Modelo (Obra gris)
Vista del interior de los pasillos,
vano, gradas.
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Planta de Conjunto
Vista del exterior de las viviendas

\/ista aérea del exterior
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Vista del Estacionamiento
Modelo (tipo bulevar)
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Vista en perspectiva del exterior

Vista del exterior en elevaciones laterales




Vista del exterior

Vista en perspectiva del exterior
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CONCLUSIONES

Hemos concluido que el proyectos de VIVIENDA MULTIFAMILIAR CON
INTERES SOCIAL es una alternativa viable para solucionar la problematica del
déficit habitacional en la ciudad de San Miguel.

Se realizo el estudio de la vivienda de interés social en El Salvador y se
concluyo qua a pesar de los esfuerzos del gobierno y de diversos actores
involucrados en la problematica de mejorar el déficit habitacional, no son
suficientes para satisfacer la demanda de vivienda de toda la poblacion, en
especial la de menores recursos econémicos.

Se han cumplido los requerimientos para el desarrollo del anteproyecto, en base a
una necesidad en particular, pretende que familias de escasos recursos puedan
adquirir una vivienda digna y a su alcance.

Ya que el proyecto de VIVIENDA MULTIFAMILIAR CON INTERES
SOCIAL se desarrollé de una manera investigativa, se concluyd que es factible
su realizacién primeramente por el grado de aceptacion que tuvo entre la
poblacion de escasos recursos econdmicos, dato obtenido por la realizacion de
una encuesta, ademas del bajo costo de la vivienda, segun el calculo del

presupuesto elaborado.
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RECOMENDACIONES

Partiendo del hecho que el documento y el trabajo realizado conlleva elementos y

aspectos de investigacion, criterios y conceptos para el desarrollo de la propuesta,

resultan las siguientes recomendaciones:

Considerar los elementos y analisis realizados a través de la Metodologia de esta
investigacion.

Considerar los criterios conceptuales, formales, funcionales y ambientales planteados
para esta Propuesta de Disefio Arquitectonico.

Considerar los parametros y criterios aplicados en la elaboracion de los Planos
Arquitectonicos.

Estas consideraciones tienen validez y aplicabilidad para la realizacion o

implementacion de esta Propuesta 6 del concepto de la misma a un proyecto similar.

Partiendo del tema de el documento de investigacion:

El problema de la vivienda en El Salvador debe ser resuelto por el Gobierno
principalmente; ya que éste es la raiz que sustenta a todos los agentes involucrados en
el sector habitacional.

En lo que a proyectos de construccion y reconstruccion de viviendas se refiere, se
deben evaluar las medidas técnicas que los constructores utilizan; ya que se han
observado que muchos proyectos habitacionales se construyen con materiales de mala
calidad y en lugares inadecuados lo que pone en peligro la vida de muchas personas.
Fortalecer las condiciones técnicas para que la poblacion de méas bajos recursos tenga

acceso a una vivienda digna.
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ANEXO |

UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD MULTIDISCIPLINARIA ORIENTAL
DEPARTAMENTO DE INGENIERIAY ARQUITECTURA

Objetivo: Realizar el estudio de las viviendas de las personas de escasos recursos
para conocer la factibilidad que tendré la realizacion del proyecto de
vivienda en altura de interés social para la ciudad de San Miguel.

Indicacion: Conteste las opciones que usted considere convenientes, y

segun su estilo de vida.

=

¢Cudéntas personas habitan en su hogar?

2. ¢Cuantas personas tienen un trabajo?
3. Lacasa donde usted vive
Es propia O La esta pagando O Es alquilada O Otra forma O
4. ¢Enqué condiciones se encuentra su vivienda?
Buena O Regular O Mala O
5. ¢Con cuales servicios basicos cuenta su vivienda?
Agua 0O Luz 0O Todas las anteriores 0O
Teléfono 0O Aseo publico 0O

6. (Tiene conocimiento sobre el término de “Vivienda
Multifamiliar”?
SiD No D
7. Sise desarrollan proyectos de Vivienda Multifamiliar de Interés
Social, ¢Optaria por la adquisicidn de este tipo de vivienda?
SiD No D
8. El monto que dispone para el pago mensual de una vivienda esta
entre:
$500 $600D $70D
9. ¢Enqué zona le gustaria que se realizara este proyecto?
Cerca de:
Colonia Esmeralda D Jardines del Rio |
Residencial El Sitio D Urbanizacion La Presita |




ANEXO 11
RESULTADOS DE INVESTIGACION

1. ¢Cuéntas personas habitan en su hogar?

Cuadro #1

N° de N° de
personas  Encuestas
1 37
2 56
3 71
4 90
5 19
6 37
Total 310 Gréfico # 1

La mayoria de hogares lo integra un grupo familiar promedio de 4 personas teniendo
el mayor porcentaje de 29% de los encuestados; en segundo lugar tenemos 23% que
son familias compuestas por 3 integrantes; en tercer lugar un 18% familias de 2
integrantes; en cuarto lugar el 12% familias de 1 y 6 integrantes; por Ultimo un 6%

familias compuestas por 5 integrantes.

| 192




2. ¢Cuéantas personas tienen un trabajo?

E1E2 EH3 ®4

Cuadro # 2
12%
. N° de A

e Encuestas
Propia 72
La estd pagando 14
Alquilada 201
Otra forma 23
Total 310

De las familias encuestadas podemos observar que mas de la mitad (55%) de las
personas que habitan en un hogar trabajan para poder mantenerlo; luego tenemos un
23% que serian las personas que viven solas, estan obligadas a trabajar; por ultimo

tenemos que 3 de 4 o las personas que viven dentro del hogar trabajan.

3. La casa donde usted vive es:

Cuadro # 3
N° de N° de ¥ Propia
personas viviendas

1 71 ¥ La estd pagando
2 164 ‘
3 37 “ ¥ Alqulada
4 38 -

Total 310 ¥ Otra forma

Grafico # 3

Podemos observar que el 65% de los encuestados tiene que alquilar una casa por varias

razones, por no poder ganar lo suficiente para poder pagar mensualmente una cuota que

la haga acreedora de una vivienda, por vivir solo, porque son personas que vienen del

area rural a la urbana a trabajar; luego tenemos un 23% que tiene casa propia, estas son




personas que talves les ha sido heredada, o han tenido unos ingresos mas alto que los
demas; pocas (7%) la obtienen de otra forma, viviendo con amigos, familiares, sin pagar
nada y la minoria (5%) todavia esta pagando para que sea propia.

4. ¢En qué condiciones se encuentra su vivienda?

Cuadro # 4 » Buena ™ Regular ™ Mala
' N° de 35%
Opciones Encuestas
Algunos 127
Todos 183
Total 310

Las viviendas en las que habitan el 59% de los encuestados, se encuentran en Mal

estado; el 35% en Buen estado y el 6% en un estado Regular.

5. ¢Con cuales servicios basicos cuenta su vivienda?

Cuadro # 5 ® algunos ™ todos

Opciones ek
Encuestas
Buena 108
Regular 19
Mala 183
Total 310

Gréafico# 5

El 59% de los encuestados asegura que su vivienda no cuenta con todos los servicios
béasicos, algunos comentan que solo tienen luz, otros solo agua; en cambio el 41% afirma

que si cuenta con todos los servicios.
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6. ¢Tiene conocimiento sobre el término de “Vivienda Multifamiliar”?

Cuadro # 6
Opciones NP EE
Encuestas
Si 56
No 254
Total 310

82%

Grafico # 6

El 82% de los encuetados NO tienen conocimiento sobre el término de “Vivienda

Multifamiliar” ya que no todas han alcanzado un estudio de educacion basica adecuada;
por esta razon se les tuvo que explicar de forma breve, lo referente a este término; el

18% tienen el conocimiento pero es vago.

7. Si se desarrollan proyectos de Vivienda Multifamiliar de Interés Social,

¢Optaria por la adquisicion de este tipo de vivienda?

Cuadro # 7
Opciones NEE
Encuestas
Si 220
No 90
Total 310

Gréafico# 7

A la mayoria de las personas (71%) les gustr optar por adquirir una vivienda
Multifamiliar en Altura ya que no quieren seguir viviendo en lugares que no llenan sus

necesidades basicas principalmente, en cambio el 29% prefiere seguir viviendo como
hasta ahora.
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8. El monto que dispone para el pago mensual de una vivienda esta entre:

Cuadro # 8 »$50 ™ $60 ™S70
Opciones e <
Encuestas
$50 291
$60 19
$70 0
Total 310

Gréfico #8
Ya que los montos propuestos son de acuerdo a los pagos minimos que permite el
Ministerio de Vivienda, la mayoria (94%) optd por pagar lo mas minimo y un (6%) por

pagar un poco mas para salir de la deuda més rapido.

9. ¢En qué zona le gustaria que se realizara este proyecto?
Cerca de:

» Esmeralda * ). del rio
Cuadro # 9 ,
¥ Res. El Sitio ¥ Urb. La presita
. N° de
OfpelTlEe Encuestas s
Colonia Esmeralda 56 18%
Jardines del Rio 71
Residencial El Sitio 183
Urbanizacién la Presita 0
Total 310

Grifico#9

Podemos observar que un 59% de las personas encuestadas le guétan’a que ereo e
desarrollara cerca de la Residencial El Sitio por ser uno de los sectores mas populares y
por contar con todos los servicios basicos; el 23% le gustaria vivir cerca de Jardines del

Rio, en tercer lugar con 18% desearia vivir cerca de la Colonia Esmeralda; por ultimo y

por no ser popular (0%) Cerca de Urbanizacion La Presita.




