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Introduccion

La Oficina de Planificacién del Area Metropolitana de San
Salvador (OPAMSS), fundada en 1986 con el propdsito
primordial de favorecer la reconstruccién del Area en forma
unida y gestionar proyectos comunes.

En la actualidad en el Area Metropolitana de San Salvador
reside el 36.43% de la poblacién total del pais, distribuida en
14 municipios a lo largo de una extension de 652.31 km?,
contando con una poblacidon promedio por kildbmetro cuadrado
de 297. Esta gran concentracion de poblacién se debe a que es
una zona industrial con mayores oportunidades de empleo, lo
gue atrae a mucha gente a vivir en esa zona, creando la
necesidad de servicios y vivienda

Como respuesta a esta problematica, OPAMSS contempla que
es necesario el desarrollo de una propuesta integral para
proyectos habitacionales que tome en cuenta la escases de
terrenos aptos para la construccién para satisfacer las
necesidades de la poblacién.

La investigacién se centrara en identificar en los municipios de
San Salvador, Antiguo Cuscatlan y Santa Tecla (municipios con
mayor crecimiento econémico y comercial) zonas factibles para
desarrollar proyectos de vivienda en altura.



l. Generalidades



1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El Area Metropolitana de San Salvador (AMSS) o el Gran San
Salvador es uno de los conjuntos de Ciudades mas grandes de
la regién de Centro América, que contiene la actividad
comercial y politica mds importante del pais, formado por 14
municipalidades, que conforman la unidad territorial de la
capital salvadorefia y tiene una extension de 652.31 km?.
Actualmente conformado por los municipios:

Antigua Cuscatlan
Apopa
Ayutuxtepeque
Cuscatancingo
Ciudad Delgado
llopango
Mejicanos
Nejapa

San Marcos
San Martin

San Salvador
Santa Tecla
Soyapango
Tonacatepeque

En los ultimos afios la modernizacion construcciéon de
carreteras, edificios, casas, calles, puentes, etc. hace que mas
gente de otras ciudades principales o zonas rurales del pais
migren hacia el area metropolitana de San Salvador
aumentando afio con ano.

Actualmente, el AMSS constituye el centro direccional del pais
en materia politica, financiera, econdmica y cultural, y donde
se concentra el 70% de la inversidn publica y privada en un 3%
del territorio nacional. El aumento de poblacién en el Area
Metropolitana de San Salvador, junto al crecimiento de la
ciudad de forma expansiva y en donde las areas de desarrollo
urbano se han agotado ha generado un alto deterioro al medio
ambiente.

Todo lo anterior, sumado a la escasez de espacio en las zonas
urbanizadas, la poca o nula aplicabilidad de la legislacién
existente y de planes que orientan a un desarrollo mas
sostenible junto con la falta de poder adquisitivo de mucha
gente para obtener una vivienda digna, ha generado
asentamientos habitacionales informales, muchas veces en
situacion de riesgo, marginalidad y excluidos a su derecho de
ciudad. El uso irracional del suelo, el crecimiento expansivo sin
planificacion; genera altos costos al Estado, mayor uso de
recursos, consumo energético, pérdida de la calidad ambiental
y segregacion social. Es por ello la necesidad de buscar e
implementar nuevas estrategias de desarrollo urbano que
impulsen la sostenibilidad y la inclusién social. El planteamiento
integral que trata de impulsar OPAMSS comprende una serie de
servicios y equipamiento urbano capaz de afrontar la
sobrepoblacién que actualmente presentan estos municipios,
entre el equipado espacial se plantea evidenciando a la
vivienda en altura como una solucién légica para enfrentar
dicha problematica.



1.2 OBJETIVOS

1.4.1 OBJETIVO GENERAL:

Elaborar la zonificacion en algunos municipios del area
metropolitana de San Salvador para la identificacidon vy
seleccione de terrenos disponibles para el desarrollo de
proyectos habitacionales en altura.

1.4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

Identificar terrenos factibles para proyectos de vivienda en
altura para clase media en los 3 municipios con mas demanda
de la misma: San Salvador, Antiguo Cuscatlan y Santa Tecla.

Elaborar un anteproyecto de disefio de vivienda en altura para
clase media a proyectar en uno de los terrenos seleccionados
dentro de los municipios mencionados.

1.3 ALCANCES

La propuesta espacial sera referente para ubicar espacios
disponibles para el desarrollo de proyectos de vivienda en
altura para clase media en los municipios de San Salvador,
Antiguo Cuscatldn y Santa Tecla, el caso de aplicacidn servirad de
pardmetro para futuros proyectos habitacionales.

El proyecto abrira la puerta para la racionalizacion del espacio
fisico en estos municipios, ademas de aportar espacios para la
realizacion de proyectos en altura para la clase media.



1.4 LIMITES

El diagndstico evaluara las competencias y caracteristicas que
poseen los municipios de Santa Tecla, San Salvador y Antiguo
Cuscatlan para el desarrollo de vivienda en altura dada la
demanda de vivienda en estos municipios. El desarrollo del
anteproyecto de disefio tipo para vivienda en altura serd
desarrollado en uno de los puntos criticos encontrados,
considerando que pueda adaptarse a diferentes escenarios.

La zonificacién para proyectos de vivienda en altura se
desarrollara en los municipios de San Salvador, Antiguo
Cuscatlan y Santa Tecla, en esta se identificaran terrenos
disponibles y aptos para dichos proyectos.

En el aspecto social el proyecto serd desarrollado para un
consumidor de clase media.

1.5 JUSTIFICACION

La racionalizacién del espacio en el area metropolitana de San
Salvador es cada dia mas dificil de afrontar por lo que La politica
de vivienda en altura propone con este tipo de proyectos
generar una contribucién para la problematica de la densidad
poblacional en los principales municipios del area
metropolitana de San Salvador.

Asi mismo la propuesta de un espacio integral de vivienda en
altura contribuird a futuros proyectos de desarrollo
habitacional.



Il. Diagnostico



2.1 Glosario de Términos

CONURBACION:

Es una region que comprende una serie
de ciudades, pueblos grandes y otras dreas urbanas que, a
través del crecimiento poblacional y la expansion fisica se
expanden. Tanto para la geografia como para el urbanismo, los
términos "conurbacién" y "conurbano" tienen que ver con el
proceso y el resultado del crecimiento de varias ciudades (una
o varias de las cuales puede encabezar al grupo) que se pueden
integrar para formar un solo sistema que suele estar
jerarquizado, o bien las distintas unidades que lo componen

pueden mantener su independencia funcional y dindmica

Crecimiento poblacional o crecimiento

demografico:

Es el cambio en la poblacién en un cierto plazo, y puede ser
cuantificado como el cambio en el nimero de individuos en una
poblacién por unidad de tiempo para su medicién

Etario:
Dicho de varias personas: Que tienen la misma edad.

Ministerio de Medio Ambiente:

Los esfuerzos orientados para la proteccidon de los recursos
naturales se remontan desde la década de los 80 cuando, se
crea el Servicio de Parques Nacionales y Vida Silvestre, como
una Unidad Especializada de la Direccion General de Recursos
Naturales, del Ministerio de Agricultura y Ganaderia.

Recursos hidricos:

Se Constituyen en uno de los temas naturales renovables mas
importante para la raza humana. Tanto es asi que las recientes
investigaciones del Planeta Saturno se dirigen a buscar vestigios
de agua en éste y en otros planetas y lunas, como indicador de
la posible existencia de vida en ellos.

Recurso natural:

Es un bien o servicio proporcionado por la naturaleza sin
alteraciones por parte del ser humano. Desde el punto de vista
de la economia, los recursos naturales son valiosos para
las sociedades humanas por contribuir a su bienestar y a su
desarrollo de manera directa (materias primas, minerales,
alimentos) o indirecta (servicios)


http://es.wikipedia.org/wiki/Ciudad
http://es.wikipedia.org/wiki/Pueblo
http://es.wikipedia.org/wiki/Crecimiento_poblacional
http://es.wikipedia.org/wiki/Geograf%C3%ADa
http://es.wikipedia.org/wiki/Urbanismo
http://es.wikipedia.org/wiki/Poblaci%C3%B3n
http://es.wikipedia.org/wiki/Planeta_Saturno
http://es.wikipedia.org/wiki/Agua
http://es.wikipedia.org/wiki/Vida
http://es.wikipedia.org/wiki/Bien_econ%C3%B3mico
http://es.wikipedia.org/wiki/Servicio_(econom%C3%ADa)
http://es.wikipedia.org/wiki/Naturaleza
http://es.wikipedia.org/wiki/Homo_sapiens
http://es.wikipedia.org/wiki/Econom%C3%ADa
http://es.wikipedia.org/wiki/Sociedad

Zonificacidn:

En sentido amplio, indica la division de un 4rea geogréfica en
sectores homogéneos conforme a ciertos criterios. Por
ejemplo: capacidad productiva, tipo de construcciones
permitidas, intensidad de una amenaza, grado de riesgo, etc.

2.2 Glosario de Siglas

VMVDU :

El Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano, se encarga
de implementar las Politicas estratégicas del Estado
relacionadas a la vivienda, el ordenamiento y desarrollo urbano
y territorial del pais. Ademas, vela por la implementacién de
programas y proyectos relativos a la vivienda y su entorno.

OPAMSS:

Oficina de Planificacién del Area Metropolitana de San Salvador
tiene su origen en 1986 a raiz del terremoto de octubre de ese
mismo afio, con la finalidad de favorecer la reconstruccion del
Area en forma unida y gestionar proyectos comunes

AMSS:

Area Metropolitana de San Salvador, Es una ciudad en pleno
crecimiento, donde vive cerca del 29.39 % de la poblacion total
del pais. Los municipios que conforman el area metropolitana
de San Salvador son: San Salvador, Soyapango, Mejicanos,
Apopa, Santa Tecla, Delgado, llopango, Tonacatepeque, San
Martin, Cuscatancingo, San Marcos, Ayutuxtepeque, Antiguo
Cuscatlan, Nejapa


http://es.wikipedia.org/wiki/Riesgo
http://es.wikipedia.org/wiki/San_Salvador
http://es.wikipedia.org/wiki/Soyapango
http://es.wikipedia.org/wiki/Mejicanos
http://es.wikipedia.org/wiki/Apopa
http://es.wikipedia.org/wiki/Santa_Tecla_(El_Salvador)
http://es.wikipedia.org/wiki/Delgado_(El_Salvador)
http://es.wikipedia.org/wiki/Ilopango
http://es.wikipedia.org/wiki/Tonacatepeque
http://es.wikipedia.org/wiki/San_Mart%C3%ADn_(El_Salvador)
http://es.wikipedia.org/wiki/San_Mart%C3%ADn_(El_Salvador)
http://es.wikipedia.org/wiki/Cuscatancingo
http://es.wikipedia.org/wiki/San_Marcos_(El_Salvador)
http://es.wikipedia.org/wiki/Ayutuxtepeque
http://es.wikipedia.org/wiki/Nejapa

2.3 Analisis Legal e Institucional.

Parte indeterminada pero importante de los problemas del
desarrollo urbanistico en el dambito metropolitano de San
Salvador, estan asociados a las debilidades del marco legal, no
obstante ser éste, en gran parte del mismo (AMSS), el mas
complejo y moderno sistema regulatorio de la actividad
urbanistica existente en el pais.

En lo fundamental, el marco legal de la actividad urbanistica
estd determinado por la Ley de Urbanismo y Construccion (de
1951); por la Ley de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del
Area Metropolitana de San Salvador y de los Municipios
Aledafios (de 1993), por el Reglamento de la Ley de Urbanismo
y Construccion en lo relativo a Parcelaciones y Urbanizaciones
Habitacionales (de 1992); y por el Reglamento de la misma (de
1995).

Los municipios incluidos en el AMSS disponen de marco
regulatorio, pero las instituciones de coordinacién vy
concertacion establecidos por la Ley del Area Metropolitana de
San Salvador no han funcionado, y al menos en determinadas
materias no constituirian en la actualidad marco apropiado
para canalizar positivamente la cooperacidn interinstitucional
necesaria.

A continuacién se presentan Instituciones y algunas
consideraciones/articulados vigentes fundamentales, que
afectan al AMSS.

2.3.1 OPAMSS

Oficina de Planificacién del Area Metropolitana de San
Salvador (Y Consejo de Alcaldes del Area Metropolitana de
San Salvador)

La iniciativa de crear el Consejo de Alcaldes del Area
Metropolitana de San Salvador, tiene su origen en 1986 a raiz
del terremoto de octubre de ese mismo afio, con la finalidad de
favorecer la reconstruccién del Area en forma unida y gestionar
proyectos comunes; en este orden las Alcaldesas y Alcaldes,
amparados en la Constitucion de la Republica y el Cédigo
Municipal, se constituyen legalmente como Consejo de
Alcaldes del Area Metropolitana de San Salvador, COAMSS;
segun Estatuto en julio de 1987.

Luego que se constituyera el COAMSS, los Gobernantes Locales
integrantes del Consejo, visualizaron que sus municipios se
habian convertido en una metrdpoli, cuyos problemas no
podian ser tratados en forma aislada; buscando soluciones
integrales y basados en la Constitucidon de la Republica y el
Cédigo Municipal crean La Oficina de Planificacion del Area
Metropolitana de San Salvador, OPAMSS, en octubre de 1988;
con el propdsito de lograr las finalidades establecidas en su
acuerdo de creacién y la definen como un Ente Técnico Asesor
gue investiga, analiza y propone soluciones a la problematica
que afecta el desarrollo urbano integral del Area Metropolitana
de San Salvador.
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Ley de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Area
Metropolitana de San Salvador y de los Municipios Aledaiios
(de 1993), y su Reglamento.

La presente Ley tiene por objeto regular el ordenamiento
territorial y el desarrollo urbano y rural del Area Metropolitana
de San Salvador y Municipios Aledanos, mediante el mejor
aprovechamiento de los recursos de las distintas zonas y la
plena utilizacidn de los instrumentos de planeacion.

Esta Ley es clave, por cuanto regula el marco institucional,
técnico y de desarrollo urbano:

Art. 6.- La presente ley comprendera los aspectos siguientes:

e El Marco Institucional, que define los organismos
responsables de la planificacién, coordinaciéon y control del
desarrollo territorial en el AMSS;

e El Marco Técnico, que define el Plan Metropolitano de
Ordenamiento Territorial del AMSS, con su esquema director y
planes sectoriales, asi como las normas técnicas para el manejo
del medio ambiente en el mismo;

¢ El Control del desarrollo urbano y de las construcciones, que
define reglas para la obtencién de permisos de parcelacién y
construccion, inspeccién y recepcion de obras, asi como el
sefialamiento de la competencia y responsabilidades en las
actuaciones relacionadas con la ejecucion de los planes y de los
proyectos.

También aborda sobre Planes Parciales; sus objetivos,
determinaciones generales, del programa de actuacion de los
Planes Parciales, de las densidades habitacionales, de la

asignacién de usos pormenorizados, del sistema de espacios
libres, del establecimiento de las dareas destinadas al
equipamiento social, de la determinacién del trazado de la red
vial, entre otros aspectos.

En lo relativo a densificacion, en el articulo 11.35, dice: A los
efectos de las densidades habitacionales, ésta se sometera a las
disposiciones para suelo urbano y urbanizable del

Esquema Director. En casos excepcionales, la OPAMSS, previo
dictamen del COAMSS, podra autorizar diferentes densidades
de las previstas en el Esquema Director, cuando las
circunstancias urbanisticas de la localidad, asi lo exijan.

2.3.2 VICE MINISTERIO DE VIVIENDA Y DESARROLLO
URBANO

El Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano, VMVDU, se
encarga de implementar las Politicas estratégicas del Estado
relacionadas a la vivienda, el ordenamiento y desarrollo urbano
y territorial del pais. Ademas, vela por la implementacién de
programas y proyectos relativos a la vivienda y su entorno,
contenidos en el Plan Quinquenal de Desarrollo 2010-2014 y
expuestos en los instrumentos estratégicos: Sistema de
Proteccion Social Universal con las Politicas Sociales
Estratégicas y Las Politicas de Seguridad, de Convivencia
Democratica y de Proyeccidn Internacional.
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Ley de Urbanismo y Construccion de 1951 y sus reformas de 31
de agosto de 1956 y 10 de octubre de 1972 13 de febrero de
1991.

La Ley establece cierto orden en los procesos de construccién
(considerando que la gran mayoria de las urbanizaciones que
se han llevado a efecto en la ciudad capital y demads poblaciones
de la Republica, lo han sido en forma desordenada, mirando
por regla general sélo el beneficio de los urbanizadores y no el
de las personas que habrian de llegar a poblar las nuevas zonas
urbanizadas), pero no contempla un urbanismo mas amplio con
integracion de propietarios diversos. No hay mecanismos ni
herramientas suficientes para elaborar Planes Parciales, ya que
Unicamente establece bases y parametros de permisos vy
trdmites necesarios para legalizar la construccién, en cuanto al
tema de vivienda en altura la informacidn proporcionada es
nula ya que Unicamente cuenta con un el “CAPITULO OCTAVO
TITULO PRIMERO PARCELACIONES HABITACIONALES DE
DESARROLLO PROGRESIVO” Limitando asi la aplicacién de la ley
para proyectos de clase media o clase alta que pretendan
desarrollarse en vivienda en altura o planes aplicados para
solventar la problematica de alta demanda de vivienda en el
Area Metropolitana de San Salvador. AMSS.

2.3.3 MINISTERIO DE MEDIO AMBIENTE.

Los esfuerzos orientados para la proteccidon de los recursos
naturales se remontan desde la década de los 80 cuando por

Acuerdo Ejecutivo No. 236 del 09 de marzo de 1981, publicado
en Diario Oficial No. 62, Tomo No. 270 del 31 de marzo de 1981,
se crea el Servicio de Parques Nacionales y Vida Silvestre, como
una Unidad Especializada de la Direccion General de Recursos
Naturales, del Ministerio de Agricultura y Ganaderia.

Para el afio de 1997 el Ejecutivo, considera que es necesaria una
Secretaria de Estado que se encargue de formular, planificar y
ejecutar las politicas de Gobierno en materia de medio
ambiente y recursos naturales y crea el Ministerio de Medio
Ambiente y Recursos Naturales, mediante Decreto Ejecutivo
No. 27 del 16 de mayo de 1997, publicado en Diario Oficial No.
88 Tomo No.335 de la misma fecha.

El Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales cumple
su mandato como rector de la gestién ambiental nacional y es
una institucién cohesionada y respetada que promueve una
vigorosa cultura ciudadana para recuperar el medio ambiente
y reducir los riesgos socio ambientales.

La Ley Forestal de 2002

(Que vela por la proteccién, el incremento, manejo vy
aprovechamiento en forma sostenible delos recursos forestales
y el desarrollo de la industria maderera), asi como la Ley de
Carreteras y caminos vecinales de 1969 (que regula lo relativo
a la planificaciéon, construccion y mantenimiento de las
carreteras y caminos, asi como su uso y el de las superficies
inmediatas a las vias publicas) son de obligado cumplimiento
para el correcto desarrollo de los Planes Parciales.
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2.4 ANALISIS DE LOS MUNICIPIOS.

2.4.1 El Crecimiento Expansivo en el AMSS.

La ciudad se entiende como un organismo vivo y su desarrollo
obedece a distintos factores: sociales, econdmicos, politicos,
culturales y fisicos.

El crecimiento urbano acelerado y la conformacion del
municipio de San Salvador fueron provocados principalmente
por las transformaciones en el modelo econédmico adoptado
desde mediados del siglo XX con la industrializacién, que
generé un flujo migratorio constante de la poblacién de las
areas rurales a las urbanas y variacion en la configuracion
espacial; Este sector de poblacidon se asenté alrededor de las
principales fuentes de trabajo y en tierras ociosas. Otro hito
histérico que contribuyd a un nuevo flujo migratorio de la zona
rural hacia las cabeceras departamentales y los municipios
aledafios a la capital fue la guerra civil de los afios 80"s; ya que
estos lugares eran considerados de menor conflictividad,
hecho que agravé la problematica habitacional, degradacién
urbana vy el acceso a la tierra urbana.

La migracién de poblacién de un lugar a otro provocada por la
busqueda de: mejores oportunidades y de seguridad influyé
también en el crecimiento de las areas periféricas a la zona
Metropolitana. (ver plano No1)

2.5 ANALISIS HISTORICO

2.5.1 San Salvador

En la evolucidn histérica de San Salvador se pueden distinguir
varios periodos:

Anos 1524-1810.

Epoca Colonial Con una planificacién urbana en damero y con
los elementos basicos: iglesia, plaza, ayuntamiento y cabildo, se
fundaron las primeras ciudades con los principios urbanisticos
generales de la influencia colonial.

Para el aifio 1807, ya se contaba con la subdivisién de la ciudad
en barrios, con nombres en su mayoria derivados de las iglesias
existentes: La Vega, El Calvario, San José, San Esteban,
Candelaria y La Ronda.

Aios 1811-1900

La ciudad se consolida, extendiendo su estructura reticular del
centro a la periferia, especialmente hacia el Norte de la ciudad,
siguiendo el trazo de la Calle Real.

Es notoria la consolidacion de los barrios del Centro,
Concepcidn, San Esteban, San Jacinto (ya integrado a la ciudad),
Candelaria, El Calvario y Barrio Santa Lucia. A finales de esta
época la ciudad tiene el primer desarrollo hacia el poniente, con
la apertura de la Calle Arce y la construcciéon del Hospital
Rosales.
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Aios 1901-1934

Por el afo 1900 se construyen, alrededor de la Plaza Santo
Domingo (actual Plaza Barrios), la nueva Catedral y el Palacio
Nacional.

En 1914 aparecen nuevos elementos urbanos, tales como el
Teatro Nacional, el Mercado Central (ahora Plaza 2 de Abril), el
Palacio Nacional, El Parque Bolivar, la Plaza Morazan, la Iglesia
el Rosario, la Casa Blanca o Palacio Presidencial, el ferrocarril de
Santa Tecla, el ferrocarril de Occidente, el Hipddromo, la
Administracién de Rentas y otros.

Al observar la mancha Urbana del afio 1915 se registra un
crecimiento de la ciudad, con el Barrio San Jacinto, antiguo
pueblo al sur de la ciudad y primer conurbacidn de San
Salvador.

En 1925 se inicia la pavimentacion de las calles en el centro de
San Salvador, se construyen simultdneamente las redes de
alcantarillado, de aguas lluvias y agua potable. Por el acuerdo
municipal con fecha 5 de Marzo de 1926, se modifica el sistema
de nomenclatura, estableciendo dos ejes centrales en la ciudad.

Afios 1935- 1995 Epoca contemporanea

Con la apertura de la Alameda Roosevelt, alrededor de 1930,
comienza el desarrollo del nuevo San Salvador, dando lugar a la
construccion de la Colonia Flor Blanca y los demas desarrollos
gue llegan donde se ubica la Plaza Salvador del Mundo.

Entre 1945 y 1965 ocurrié el crecimiento mas dindmico para
San Salvador, triplicando su extensién de drea urbana.

En 1986 se conforma el Area Metropolitana de San Salvador

(AMSS10), la capital adquiere funcionalmente su papel como
centro cultural, comercial e industrial del pais.

Aios 1995 al 2002

Para esa fecha la mancha urbana de la ciudad de San Salvador
crece hasta los margenes de las faldas del Volcan de San
Salvador y las laderas del Cerro de San Jacinto.

Afios 2003 al 2015

Segun los nuevos datos del censo del 2007, la poblacién de San
Salvador es declarada 100% urbana, ya que las areas abiertas
exteriores que quedan son solo Utiles para usos de proteccién
del medio natural de los elementos orograficos existentes.

En tema de Poblacién el periodo con mayor crecimiento se
destaca entre los afios 1950 y 1961 (Ver cuadro No. 1)

Cuadro No. 1
EVOLUCION DE LA POBLACION DE SAN SALVADOR

ANO POBLACION PERIODO TASA DE
TOTAL EVALUADO CRECIMIENTO
ANUAL DEL
MUNICIPIO
1890 28,000 - -
1930 96,212 1890-1930 3.1%
1950 171,270 1930-1950 2.9%
1961 255,744 1950-1961 3.7%
1971 338,154 1961-1971 2.8%
1992 415,346 1971-1992 1.0%
2007 316,090 1992-2007 -1.8%

Fuente: OPAMSS SINTESIS MUNICIPAL Y CENSOS NACIONALES DE 1930 A 2007
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2.5.2 Santa Tecla.

En la evolucién histérica de Santa Tecla se pueden distinguir
varios periodos:

Ainos 1854 a 1859: El origen y puesta en marcha del proyecto
de creacidn de la nueva ciudad capital se origina a partir de la
traza urbana colonial. A partir de este trazo colonial se define
un nucleo central que actualmente se reconoce como centro
histdrico de la ciudad. En su planeacién se designaron cinco
barrios para constituir la ciudad, este centro consta de 30
manzanas de superficie, siendo la plaza central la directriz y los
otros barrios a dos cuadras de distancia de ella.

Aios 1860 hasta 1941: La ciudad a partir de su centro histérico
realiza una expansion en forma ortogonal iniciando en las dos
manzanas que conforman la Plaza de Armas y contindan
agregandose en su crecimiento mdas manzanas siguiendo la
traza original. Esta traza rompe su continuidad en la zona
conocida como “El Cafetaldn” para constituir una gran zona
verde con fines recreativos para los habitantes. La ciudad esta
ligada a grandes fincas de café y a la actividad comercial
vinculada a esto. En este periodo su crecimiento es lento por
los conflictos mundiales de la época. La crisis del café de los
anos 30 genera otras expectativas en el uso de la tierra y se
evidencia las ventas de terrenos para las futuras colonias y
lotificaciones. En general hay una reduccién del crecimiento
urbano, la poca expansion de estos afos es hacia el oriente
principalmente.

Ao 1942 al 1950: En esta década el crecimiento urbano sigue
la direccidn de la carretera para Santa Ana. La construccion de
la primera colonia edificada por el Instituto de Vivienda

Aino 1953 al 1967: En consecuencia a la gran bonanza
econdmica en los afios 50 por los altos precios del café

La principal fuente econdmica del Municipio de Santa Tecla, se
desarrollan nuevas colonias y la ciudad aumenta su ritmo de
crecimiento considerable hasta aproximadamente 142 ha,
siendo la direccién del crecimiento con orientacion sur-
poniente y norponiente. El uso de suelo comercial crece en
relacion a la fuerte expansion de las zonas habitacionales, por
la misma razén llega a su saturacién el mercado municipal, por
lo que se ven inundados los parques, portales y otras areas por
el comercio informal, llegando el desorden a la ciudad,
mientras el mercado formal se expandia en casas particulares,
destruyendo sus fachadas de bellos balcones artesanales de
hierro forjado.

Para el 28 de enero de 1865 se cred el departamento de La
Libertad, del cual se escogié a Nueva San Salvador como su
cabecera. Para 1890 contaba con 13715 habitantes.

En esta época el uso industrial aparece y comienza a surgir en
las afueras de la ciudad, principalmente inicia en el desvio al
Puerto de La Libertad. La ciudad opera como “ciudad
dormitorio” ya que los centros de trabajo primordialmente se
localizan en la ciudad de San Salvador.
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Afios de 1968 a 1980: Existe un crecimiento de poblacién y
urbano significativo. Se generan viviendas de interés social con
FUNDASAL (Colonia San José del Pino) y El Centro Urbano
Quezaltepec. Con el terremoto de 1,967 se incrementaron los
asentamientos informales, permitido por las autoridades para
dar albergue a los damnificados del desastre. De esta forma se
irrespetaron los decretos que delimitaban zonas de proteccién
del suelo.'® Fue en esta época que se empezd a perder la traza
original, debido a la topografia de los terrenos.

Ainos 1981 a 1986: La ciudad sufre pocos dafios del terremoto
de 1986. La presién de San Salvador llega a Santa Tecla
especialmente en la zona de Merliot, esto explica la
construccidon de nuevas colonias como: La Montafia, Jardines
del Volcéan, Jardines de Merliot, Jardines de La Libertad. El
paulatino desplazamiento del uso habitacional por el comercio,
ha provocado un fendmeno parecido al de San Salvador, donde
la actividad comercial crece desmedidamente a expensas de la
funcidn habitacional de la ciudad, especialmente en las calles
principales, como la Calle Chiltuipan, la Carretera
Panamericana entre otras, ademas del centro de la ciudad.

Afios 1987 a 1995: A finales de los afios 80’s e inicios de los
90’s, se genera una dinamica urbanistica habitacional, donde se
construyen colonias al oriente de la ciudad, como Primavera y
equipamientos como el Maya Country Club, consolidando la
conurbacién Santa Tecla - Antiguo Cuscatlan.

Ao 1995 al 2002: La expansion urbana continua
aceleradamente en sentido norte, norte poniente, sur poniente
y norte-oriente.

Ao 2003 a la fecha: A partir de ese aio el nombre de la ciudad
fue legalmente cambiado a Santa Tecla, nombre con que ha
sido conocida tradicionalmente. El cambio se oficializd a partir
del 1 de enero de 2004.

Con respecto al crecimiento poblacional se tienen diferentes
periodos donde se destaca el mayor crecimiento en el periodo
comprendido entre 1971 a 1992 (ver Cuadro No2)

Cuadro No. 2
EVOLUCION DE LA POBLACION DE SANTA TECLA
ANO POBLACION PERIODO TASA DE
TOTAL EVALUADO CRECIMIENTO
ANUAL DEL
MUNICIPIO
1890 13,715 - -
1930 29,074 1890-1930 1.9%
1950 36,188 1930-1950 1.1%
1961 40,817 1950-1961 1.1%
1971 53,067 1961-1971 2.7%
1992 113,698 1971-1992 3.7%
2007 121,908 1992-2007 0.5%

Fuente: OPAMSS SINTESIS MUNICIPAL Y CENSOS NACIONALES DE 1930 A 2007
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2.5.3 Antiguo Cuscatlan

Antiguo Cuscatlan, segun tradiciones y registros, fue fundado
en 1054 por Topiltzin Atzil, dltimo rey de Tula del Anahuac. Era
una ciudad habitada por entre diez mil y doce mil habitantes,
distribuidos al borde de un crater que alojaba la Laguna Sagrada
de Cuscatlan. En la lengua de los nativos contempordneos,
Cuscatlan quiere decir Ciudad Joya.

El Municipio de Antiguo Cuscatlan se incorporé al
Departamento de San Salvador el 12 de junio de 1824; y asi
permanecié hasta el 28 de enero de 1835, cuando quedd
incluido en el Distrito Federal. Pero el 30 de julio de 1839 volvid
a ser municipio del Departamento de San Salvador. En la Ley del
18 de febrero de 1841, aparece Cuscatlan constituyendo uno
de los cantones electorales del distrito de San Salvador,
posteriormente se incorporé al departamento de La Libertad,
en el distrito de Nueva San Salvador. Posteriormente segun
Decreto Legislativo n.° 302, de fecha 30 de marzo de 1971, se
le otorgd el titulo de villa al pueblo de Antiguo Cuscatlan,
confiriéndosele mas tarde por Decreto Legislativo n.® 549 de
fecha 10 de febrero de 1987, el titulo de ciudad.

Para el afio de 1967 se acelera el crecimiento del municipio, con
la construccion de las nuevas zonas residenciales vy
urbanizaciones. Se iniciaron las colonias Jardines de Guadalupe
y La Sultana | y Il. Agregdndose también asentamientos de
caracter ilegal como la Comunidad Lupita que surge de la

invasidn sobre un terreno privado y otras urbanizaciones se van
agregandose paulatinamente en los afios subsiguientes.

Con respecto al crecimiento demografico del municipio se
puede ver que en general mantiene la tendencia la subregién,
aunqgue con un incremento en proporciones importantes seguin
datos censales entre los afios de 1971 y 2007 con respecto a la
region. Al comparar la poblacidn con el territorio del Municipio
de Antiguo Cuscatlan se observa que actualmente el 100% de
poblacién reside en el area urbana, segun Censo 2007 tiene
33,698 habitantes. La poblacién urbana actual ocupa
aproximadamente 50.09% del territorio con una densidad
habitacional de 1,457.28 hab/km2. Actualmente el 4rea urbana
de Antiguo Cuscatldn tiene una superficie aproximada de
1,159.05 ha. El mayor crecimiento poblacional se ve reflejado
en el periodo de 1961 a 1992 (ver cuadro No3)

Cuadro No. 3
EVOLUCION DE LA POBLACION DE ANTIGUO CUSCATLAN
ANO POBLACION PERIODO TASA DE
TOTAL EVALUADO CRECIMIENTO
ANUAL DEL
MUNICIPIO
1890 976 - -
1930 3,437 1890-1930 3.2%
1950 4,497 1930-1950 1.4%
1961 5,213 1950-1961 1.4%
1971 8,957 1961-1971 5.6%
1992 28,187 1971-1992 5.6%
2007 33,698 1992-2007 1.2%

Fuente: OPAMSS SINTESIS MUNICIPAL Y CENSOS NACIONALES DE 1930 A 2007
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2.6 ANALISIS FISICO

En los municipios del Area metropolitana de San Salvador
(AMSS) a trabajar es un territorio en donde la proteccion y
conservacion de los recursos y valores naturales constituye un
elemento prioritario, en el marco de una planificacién de
desarrollo, dadas las caracteristicas ecoldgicas y paisajisticas de
singular valor que deben resistir a la presién urbanizadora, y ser
orientadas a la conservacion, entendida ésta, como busqueda
de las maximas posibilidades de utilizacién social y productiva
del territorio.

Entre los recursos naturales que forman parte del territorio
estd el clima, importante por si solo y en relacién articuladora
con otros recursos, ya que en buena medida determina las
caracteristicas del recurso hidrico, suelo, flora, fauna, paisaje, e
incluso el turismo.

Como es de suponer, el clima estd determinado por factores
orograficos (principalmente relacionados con la cadena
montafiosa) y por su latitud. En términos generales, la ausencia
de grandes extremos en los elementos del clima en el 4rea
metropolitana de San Salvador, se debe principalmente a la
poca variacion de la radiacidn solar en el transcurso del afio
(promedio 480 cal/cm2/dia).

La temperatura esta dentro de los rangos de adaptacién de
muchas especies vegetales (13°-36°C)

Por otra parte, observamos una diversidad de
aprovechamientos actuales del suelo que permiten diferenciar
piezas territoriales de caracteristicas diversas. Asi, se
identifican areas de neto cardacter antroépico (tejidos urbanos);
areas de caracteristicas naturales, en donde la intervencién
transformadora del ser humano ha sido escasa (formaciones
vegetales y cuerpos de agua naturales); pasando por un estado
intermedio de piezas asociadas a agro sistemas (cultivos y
pastos), dedicados a la produccién de alimentos de consumo
basico y exportador, producciéon ganadera y, por ultimo,
centros turisticos de caracter generalmente extensivo.

La dindmica socioecondmica metropolitana ha supuesto
procesos altamente negativos, que tienen su base en los usos
inadecuados del territorio respecto de su aptitud y capacidad,
tanto por subutilizacion de su productividad como por la
ocupacidon con usos inadecuados de espacios de alto valor
ecoldgico o paisajistico. Esta dindmica se pone de manifiesto
cuando se analizan los cambios habidos en el uso del suelo
desde el afio 2000, apreciandose una clara tendencia hacia la
transformacién de suelo forestal a usos agrarios, y por otro lado
con la pérdida de suelo cultivado y cafetal para su
transformacién urbanistica o hacia otros usos no rurales. En
general, se puede afirmar que en la ultima década se ha
reducido la superficie forestal en 1,835 hectareas y la superficie
agricola en 1,633 hectdreas, incrementandose la superficie
sometida a usos urbanos o similares en 1,980 hectareas.
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Este patron de utilizacion del suelo también ha tenido
influencia en el estado actual de los espacios naturales que
posibilitan la conservacion, el manejo sostenible y restauracion
de flora y fauna silvestre, con alta significacion por sus
funciones ecoldgicas de caracter escénico, recreativo,
arqueoldgico y protector.

Con el fin de revertir la dindmica de degradacién ambiental e
impulsar el desarrollo sostenible del sistema metropolitano de
San Salvador, el modelo territorial estara basado en la
busqueda de una gestion sostenible de los espacios naturales,
y la propuesta de actuaciones encaminadas, a través de la
gestidon participativa, a la proteccidn y conservacién de la
biodiversidad, en el marco de una estrategia global que permita
el logro del maximo aprovechamiento de la potencialidad de
desarrollo existente, sin poner en peligro la conservacion de los
ecosistemas naturales, el mantenimiento de los procesos
ecoldgicos y la calidad y disponibilidad de los recursos
naturales.

2.6.1 San Salvador

San Salvador es un municipio que posee importantes espacios
naturales que, desde el punto de vista de patrimonio natural,
representan dreas de interés especial para su proteccién y
conservacion. Estos espacios constituyen las caracteristicas de
su orografia, siendo las elevaciones que comprende el relieve
del territorio los cerros: El Picacho, San Jacinto y las

estribaciones de la Sierra de El Balsamo, asi como las lomas La
Torre y Candelaria.

La red hidrica que drena desde El Picacho posibilita condiciones
ambientales dptimas para alojar vida, sirven de hogar para
diferentes especies de plantas sumergidas especialmente
adaptadas a las aguas corrientes como Marathrum
schiedeanum (Podostemaceae). Ademas de estas plantas, en
las orillas de los rios es tipico encontrar diferentes especies de
arboles nativos especialmente adaptadas a la cercania del agua
o a las inundaciones periddicas como son pepeto de rio (Inga
vera), amate de rio (Ficus insipida), almendro de rio (Andira
inermis), sauce (Salix humboltiana) entre otros.

Riegan el municipio los rios Acelhuate, llohuapa, Matalapa, El
Garroba, San Antonio, Urbina y Casa de Piedra; las quebradas:
El Garroba, Sirimullo, La Quebradona, Los Cojos, Las Lajas, El
Manguito, La Lechuza, La Mascota, San Felipe, Tutunichapa y
Mejicanos (estas tres ultimas conocidas como arenales). Los
rios principales son el Acelhuate, que se forma de la confluencia
de los rios Matalapa e llohuapa, a 2.2 kildbmetros al sur de la
ciudad de San Salvador, describiendo un rumbo serpenteado de
sur a noreste hasta abandonar el municipio. El rio El Garrobo y
las quebradas La Mascota y Monserrat vierten sus aguas al Rio
Acelhuate. Tiene un recorrido dentro del municipio de 7.0
kildmetros. El Rio llohuapa, que nace dentro del municipio, se
forma de la confluencia de dos quebradas sin nombre, justo en
la finca San Francisco, a 5.2 kildmetros al sur de la ciudad de
San Salvador, describiendo un rumbo serpenteado de sur a

20



noreste. Desaparece al unirse con el Rio Matalapa, para dar
origen al Rio Acelhuate. Tiene un recorrido dentro del
municipio de 4.0 kildmetros.

En el extremo Sur de San Salvador se localiza una importante
area natural inmersa en la Sierra de El Bdlsamo, constituida por
importantes ecosistemas fundamentados en el cultivo de café,
y algunos fragmentos de bosque siempre verde. Este entorno
provee al municipio de importantes servicios ambientales,
principalmente de belleza escénica, captura de CO2 y fijacidon
de Carbono, y habitat de biodiversidad.

San Salvador también comparte con San Marcos y Soyapango
un fragmento considerable del cerro San Jacinto, el cual aloja
abundantes especies arbdreas del bosque hiumedo subtropical,
las cuales se encuentran integrando los sistemas cafetaleros del
cerro, entre las mas notables estan: papaturro, ojushte,
conacaste, volador, morro, madre-cacao, pepeto y otros.

1. Geografia.
Municipio del departamento de su mismo nombre. Estd
limitado por los siguientes municipios: al norte, por Nejapa,
Mejicanos, Cuscatancingo y Delgado; al este, por Delgado,
Soyapango y San Marcos; al sur, por San Marcos y
Panchimalco;al oeste, por Antiguo Cuscatldan y Nueva San
Salvador (los dos del departamento de La Libertad). Se
encuentra ubicado entre las coordenadas geograficas
siguientes: 13°45' 15" LN (extremo septentrional) y 13° 37' 35"

LN (extremo meridional); 89° 09' 41" LWG (extremo oriental) y
89° 16' 36" LWG (extremo occidental). (ver Plano No. 2)
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2. Hidrografia
Riegan el municipio los rios Acelhuate, llohuapa, Matalapa, El
Garroba, San Antonio, Urbina y Casa de Piedra; las quebradas:
El Garroba, Sirimullo, La Quebradona, Los Cojos, Las Lajas, El
Manguito, La Lechuza, La Mascota, San Felipe, Tutunichapa y
Mejicanos (estas tres ultimas conocidas como arenales).

Acelhuate. Se forma de la confluencia de los rios Matalapa e
llohuapa, a 2.2 kilémetros al sur de la ciudad de San Salvador,
describiendo un rumbo serpenteado de sur a noreste hasta
abandonar el municipio.

El rio El Garrobo y las quebradas La Mascota y Monserrat
vierten sus aguas al rio Acelhuate. Tiene un recorrido dentro
del municipio de 7.0 kilémetros.

llohuapa. Nace dentro del municipio, se forma de la
confluencia de dos quebradas sin nombre, justo en la finca San
Francisco, a 5.2kildmetrosal sur de la ciudad de San Salvador,
describiendo un rumbo serpenteado de sur a noreste.
Desaparece al unirse con el rio Matalapa, para dar origen al rio
Acelhuate. Tiene un recorrido dentro del municipio de 4.0
kildmetros.

3. Orografia.
Entre las elevaciones que comprende el relieve del territorio del
municipio de San Salvador, estan los cerros: El Picacho, San
Jacinto y Chantecuan; las lomas La Torre y Candelaria.

Cerros Principales:

San Jacinto. Situado a 4.0 kilémetros al sureste de la ciudad de
San Salvador, en cuya cima convergen los limites de este
municipio y los de San Marcos y Soyapango. Tiene una
elevacion de 1,151.0 metros sobre el nivel del mar.

Chantecuan. Situado a 6.4 kildbmetros al sur de la ciudad de San
Salvador, cuya elevacidn es de 1,020.0 metros sobre el nivel del
mar.

4. Clima.

El clima es cdlido, en su mayor parte pertenece a los tipos de
tierra caliente, templada y fria. Su monto pluvial anual oscila
entre 1,650 y 2,000 milimetros.

5. Flora

La vegetacion estd asociada a bosque humedo subtropical, la
cual comprende las siguientes especies: pino, laurel de la india,
arbol de fuego, maquilishuat, pepeto, ciprés y frutales.

6. Rocas

Los diferentes tipos de roca que existen en el municipio son:
lava andesitica y basdltica, materiales piroclasticos vy
sedimentos volcanicos detriticos con materiales piroclasticos y
corrientes de lava intercalada.
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7. Suelos

Los suelos que existen en el municipio son de tipo: i) Andosoles
y Regosoles, en dreas onduladas y alomadas de pie de monte o
faldas bajas de los volcanes o macizos volcanicos; Regosoles,
Latosoles Arcillo Rojizos y Andosoles, que son areas de lomas y
montafias del cinturdn volcanico.

8. Dimensiones

El drea del municipio de San Salvador es de 72.3 kildémetros
cuadrados, lo que representa el 8.2porciento del area total del
departamento.

9. Vialidad

El Municipio presenta una de las situaciones mds desfavorables
en la movilidad ya que por su centro histérico concurren el 90%
de las rutas de transporte publico lo que ha convertido el centro
histérico en una estacion de transbordo situacion que sumada
a las ventas ambulantes generan condiciones muy adversa de
movilidad tanto blanda como dura. En San Salvador en donde
se experimentan los principales congestionamientos
vehiculares de la subregidon y donde se ve una mayor afectacion
ante la carencia de un sistema de gestién del trafico urbano en
particular en la gestion de la red de semaforos.

Los principales ejes estructurante oriente-poniente, eran vy
siguen siendo los mas importantes de la ciudad de San
Salvador, por ser los ejes paralelos a la Carretera Panamericana
gue une las dos principales ciudades del interior del pais: Santa

Ana y San Miguel. Los ejes estructurantes que recorren la
ciudad en este sentido son:

Al norte:

-Calle San Antonio Abad
- Autopista Norte

-29 Calle Oriente

Al centro:

-Paseo General Escaldon
-Alameda Roosevelt

- Calle Rubén Dario

- Avenida Independencia
-Alameda Juan Pablo I

Al Sur:

-Bulevar Venezuela
-Bulevar Los Proceres (Sur)
- Autopista Comalapa

Los ejes estructurantes mas importantes en el sentido norte-
sur son:

Al poniente:

-Avenida Masferrer

-75 Avenida Norte

-Bulevar Constitucién

-Avenida Las Amapolas

- 59 Avenida Sur y Norte

- Avenida Bernal

-49 Avenida Sur
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- Bulevar de Los Héroes
-25 Avenida Norte y Sur

Al centro:

- La Avenida Cuscatlan

- Avenida Espana

Los tramos que conforman la uniéon de San Jacinto con
Mejicanos: 2a av.nte y 2a av. sur Al oriente:

-La Troncal del Norte que une San Salvador con Apopa hasta la
frontera de Honduras

Otras intersecciones que caben mencionar son las siguientes:

- Paseo General Escalén y Avenida Masferrer, actualmente
solucionada con el Redondel Masferrer.

-Alameda Manuel Enrique Araujo y Bulevar Constitucién

-Blvr. Los Préceres y Avenida Las Amapolas

-Blvr. Los Préceres y Carretera a Comalapa

10.Red de espacios si construir.

La red de espacios sin construir que se encuentran dentro del
area urbana de la ciudad de San Salvador queda formada por
las principales quebradas que bajan del Volcan de San Salvador.
Algunas de ellas parcialmente embovedadas y otras formando
redes de espacios libres. Todas ellas, casi sin excepcion, estan
invadidas por asentamientos con crecimientos informales.

Distriton.° 1

La Unica red de espacios libres de este distrito lo forma el Arenal
Tutunichapa bordeada a ambos lados por asentamientos de
crecimientos informales.

Se localizan dreas de espacios libres arbolados en forma aislada
y dispersa que constituyen parques y/o areas verdes, algunos
de mayor dimensiodn, tales como: El Parque Infantil y Complejo
Deportivo Katia Miranda.

Distrito n.” 2

Se presentan redes de espacios libres en la Area urbana
enlazando las dreas verdes de los sectores de comunidades
aledafias a las quebradas, algunas de éstas son:

a) El Arenal de Mejicanos, con sectores edificados de
ambos municipios.
b) La Quebrada Sirimuyo forma una red de espacios libres

que va enlazando parques de la Residencial Cumbres de
Miralvalle, Colonia San Luis, el Parque Satélite y termina
conectando con el Arenal Mejicanos.

c¢) La Quebrada El Chilismuyo, que viene enlazando las colonias
Miralvalle, Miramonte y Centro América.

d) La Quebrada La Quebradona o Chanmico, enlaza areas
verdes libres hasta llegar a Escalén Norte.

e) Quebrada Los Cojos que atraviesa el sector de la Universidad
Evangélica, alrededor de la cual se localiza un espacio libre
arbolado.

f) Quebrada Las Lajas que enlaza areas verdes libres vy
recreativas al norponiente del Distrito. En los sectores del.
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Distrito n.° 3

Las redes de espacios sin construir que presentan continuidad
como tal, se encuentran enlazando las areas verdes de los
sectores de comunidades aledafias a las quebradas, todas ellas
pertenecientes en sectores de las colonias Escalén y San Benito,
entre las cuales estan:

a) La Quebrada La Lechuza, donde comunidades existentes se
asientan a los margenes de ésta.

b) La Quebrada La Mascota

c) La Quebrada Las Lajas

Distriton.” 4
Entre las que presentan continuidad como red estan:

a) La Quebrada Celis y Rio El Garrobo.
b) La Quebrada El Garrobo en la zona de la Colonia Brisas
de Candelaria.

Nodos de espacios verdes importantes: El Parque Talapo,
Escuela Ecuestre Altamira.

Distrito n.° 5

Existen espacios verdes importantes en el distrito, los cuales
son: El Parque Zooldgico Nacional, Complejo Deportivo
Acuatico ex Polvorin y El Parque Saburo Hirao.

Distrito n.° 6

Se observa un espacio verde en la parte norte de la
Urbanizacidon Lourdes Oriente y la Urbanizaciéon Altos del
Bulevar que colinda con el Municipio de Delgado.

11. Equipamiento del Municipio de San Salvador
El porcentaje de equipamientos corresponde al 16.23% del area
urbana de San Salvador.
Equipamientos urbanos destacados del Municipio de San
Salvador:

Educativos:

Entre algunas universidades destacadas: Universidad Nacional
de El Salvador, Universidad Politécnica de El Salvador,
Universidad Francisco Gavidia, Universidad Tecnolégica de El
Salvador, Universidad Salvadorefia Alberto Masferrer,
Universidad Evangélica de El Salvador, Escuela de Ciegos
“Eugenia de Duefias”, entre otras.

Sanitarios y Asistenciales:

Hospital Nacional Rosales, Hospital Nacional “Benjamin
Bloom”, Hospital Nacional de Maternidad, Hospital Nacional de
Neumologia y Medicina Familiar.

Equipamientos del ISSS: Hospital de Especialidades, Hospital de
Oncologia, Hospital General, Hospital Materno Infantil 1o de
Mayo, Hospital Médico Quirurgico, Hospital Neumoldgico,
Hospital Roma.
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Institucional:

Alcaldia Municipal, Centro Nacional de Registro, Casa
Presidencial, Corte Suprema de Justicia, Centro de Gobierno
(Correos de El Salvador, Cuerpos de Bomberos, Imprenta
Nacional, Proteccidn Civil, Migracién y Extranjeria) entre otros.

Transporte Terrestre y Abastos: Mercados: Mercado Central,
San Miguelito, Mercado La Tiendona, Mercado Sagrado
Corazoén de Jesus, Mercado Monserrat, Mercado San Antonio,
Mercado de San Jacinto, Mercado Belloso, Mercado Modelo,
Mercado Tinetti y Mercado Ex-Cuartel.

Terminales:
Terminal del Sur, Terminal de Oriente y Terminal de Occidente.

Funerarios:
Cementerio Municipal: La Bermeja y Los llustres. Cementerios
Privados: Parque Jardin la Resurreccién, Jardines del Recuerdo,
entre otros.

Centros Culturales y Sociales: Museo de Arte de El Salvador
(MARTE), Museo de los Nifios Tin Marin, Museo Nacional de
Antropologia “Dr. David J. Guzman”, Museo Militar de La Fuerza
Armada, Centro Internacional de Ferias y Convenciones, Palacio
Nacional de los Deportes (INDES).

Religioso:

Catedral Metropolitana de San Salvador, Iglesia El Calvario,
Basilica del Sagrado Corazén de Jesus, Iglesia Maria Auxiliadora
(Don Rua), Iglesia El Rosario, entre otros.

Seguridad Publica:

Delegacién Central de Policia Nacional Civil, Cuerpo de Agentes
Metropolitanos, Estado Mayor Conjunto de la Fuerza Armada
de El Salvador, Cuartel San Carlos, entre otros.

Recreativo Urbano:
Parque Zooldgico Nacional, Parque Saburo Hirao, Parque
Infantil, Complejo Deportivo Katia Miranda.

Monumentos y Plazas:

Monumento Hermano Bienvenido a Casa, Monumento a la Paz,
Monumento a la Constitucién, Reloj de Flores, Monumento a la
Revolucion, Plaza Salvador del Mundo, Plaza Gerardo Barrios,
Plaza Francisco Morazan, Plaza Libertad.

Otras Instituciones:

Fondo de Inversidon Social para el Desarrollo Local (FISDL),
Instituto Salvadorefio del Seguro Social (ISSS), Fondo Social
para la Vivienda (FSV), Loteria Nacional de Beneficencia,
Instituto Nacional de los Deportes de El Salvador (INDES), entre
otros.
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2.6.2 Santa Tecla

1. Referencias geograficas

El Municipio de Santa Tecla pertenece al Departamento de La
Libertad y se encuentra ubicado al extremo sur poniente de la
Subregion Metropolitana de San Salvador, estrechamente
vinculado con la capital por la Carretera Panamericana,
principal eje Oriente Poniente de la Subregion.

Limita al Norte con la Subregion del Valle de San Andrés y el
Municipio de Nejapa; al Este por los municipios de San
Salvador, Antiguo Cuscatlan y la Subregion de La Libertad; al Sur
por la Subregion La Libertad y al Oeste, nuevamente con
territorios de La Subregion de La Libertad.

Santa Tecla tiene una extensidon territorial de 11,242 ha,
actualmente el municipio se divide en 12 cantones y 60
caserios. Su area rural es de 9,904 ha, equivalente al 88.3% de
su territorio y su drea urbana constituye por tanto el 11.9%
correspondiente a 1,338.32 ha aproximadamente.

Santa Tecla esta situada a 920 msnm, en una llanura, entre las
coordenadas geograficas centrales: 13°40°18” LN y 89°17°18”
LWG. (Ver Plano No.3)
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2. Topografia.

En el tejido urbano de la ciudad de Santa Tecla se observan
principalmente dos patrones urbanos que representan
claramente dos tendencias contrapuestas, el tejido reticular de
herencia colonial en los desarrollos urbanos de hasta los inicios
de los afios cincuenta; y otra tendencia de desarrollo con un
tejido urbano mas libre vy organico, de influencia
norteamericana, que se adapta de mejor manera a la
morfologia de los terrenos con pendientes.

Aunque otros tipos de tejidos son representados en la
conformacidon urbana a medida se fueron agregando otros
sectores, ampliando asi el rompecabezas urbano con tejidos
irregulares mixtos, tejidos dispersos, tejido urbano de tipo
corredor representados en el espacio urbano que presenta
actualmente la ciudad de Santa Tecla.

3. Hidrografia.
Riegan el territorio del municipio los siguientes rios:

Chilama,

El Pulpito,

La Periquera,

El Salto,

El Sacazil, Siguapate,

El Limoén o La Pilona,
LaGranadillas o Esmeralda,
Salsidro, Asuchio,
SaCayetano, Guadalupe,

El Chicoy

San Antonio;

El sistemas de las quebradas existentes las mas importantes
son:

El Piro,

El Limén drenando desde el margen oriental del Volcan de San
Salvador hacia las quebradas Santa Teresa o Merliot y Buenos
Aires con confluencia conjunta

Quebrada El Piro y otras.

4. Orografia.
La ciudad de Santa Tecla, también conocida como Ciudad de Las
Colinas por encontrarse en un valle rodeado por elevaciones
importantes, cuyos rasgos orograficos mas notables son:
El Volcan de San Salvador o El Boquerdn (1,874 msnm) al norte
de la ciudad,
el Cerro Los Amates (1,036 msnm) y Cerro La Virgen o Elefante
(1,011 msnm),
Cordillera del Balsamo, el Cerro La Gloria (1,085 msnm), al sur
las estribaciones.
el Cerro La Montafia (1,005 msnm), formando limites con los
municipios vecinos de Antiguo Cuscatldan y Nuevo Cuscatlan.
Santa Tecla es la parte mas alta del Area Metropolitana de San
Salvador (400 metros sobre el nivel del centro de San Salvador)
y su clima es templado.
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5. Clima.
El municipio de Santa Tecla esta ubicado a 900 metros sobre el
nivel del mar, brindandole un clima fresco a lo largo del afio.
Fue fundado tras la destruccién de San Salvador por un
terremoto del Silgo XIX, como ubicacién alternativa para la
ciudad capital.

6. Floray Fauna.
En este tema cuentan con una amplia diversidad de flora
teniendo uno de los principales centros turisticos del pais. Entre
las especies de flora identificadas se encuentran plantas
ornamentales como cartuchos, hortensias, antorchas, begonias
y sultanas silvestres.

Asi mismo encuentra la fauna como armadillos, mapaches,
venados, zorras, entre otras.

7. Vialidad
La conectividad de los sectores del &rea urbana es
primordialmente proporcionada por las siguientes calles vy
avenidas: Al centro-sur, La Carretera Panamericana que al
cruzar por la ciudad se divide en dos calles, la 22 Calle Oriente
(sentido del trafico oriente-poniente) y la 42 Calle Oriente
(sentido del trafico poniente-oriente) las cuales pasan por el
centro histérico de la ciudad; constituyen el eje mas transitado
y conflictivo que cruza la ciudad, como el trafico de paso hacia
el occidente del pais, los usuarios y vendedores del Mercado
Municipal, vendedoras ambulantes y los pasajeros de

transporte publico forman el mayor congestionamiento que
afecta al municipio. Al norte, la Calle Chiltuipan constituye el
segundo acceso de mayor importancia, conduciendo un flujo
vehicular principal de conexidn oriente-poniente. El Bulevar Sur
de Santa Tecla que facilita la movilidad sirviendo como un
bypass para el trafico de Santa Ana-San Salvador vy
desahogando el centro, pudiendo conectarse a la Carretera
hacia el Puerto de La Libertad o conectar nuevamente con la
Carretera Panamericana.

8.Equipamiento del municipio de Santa Tecla

La ciudad se ve complementada con una red dotacional
estructurante, hace su aporte a la subregién en tres rubros:
educacion, salud y recreacién. El municipio tiene en su area
urbana, importantes centros de educacién con radios de
influencia regional y nacional, Santa Tecla tiene una larga
tradicion por sus centros educativos no solo por el nimero de
ellos sino por calidad y especializacion de los mismos. Se
nombran algunas instituciones de renombre: Colegio Salesiano
Santa Cecilia, Colegio Santa Inés, Colegio Liceo Champagnat,
Colegio Belén,

Colegio Fatima, Instituto Betania, Liceo Francés, La Escuela
Britanica, Instituto Tecnoldgico Centroamericano (ITCA), etc.
Es asi que en equipamientos educativos existentes suman 75
centros educativos urbanos, 18 de caracter publico y 57
privados. La matricula total final para el afio de 2,008 fue de
33,165 alumnos. En el drea de educacion superior se cuenta
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con la Universidad Tecnoldgica Latinoamericana de cardacter
privado.

En salud cuenta como equipamiento regional con las
instalaciones del “Hospital Nacional San

Rafael” y como equipamiento local cuenta con 2 unidades
de salud: Unidad de Salud “Dr. Alberto Aguilar” y Unidad de
Salud “Dr. Carlos Diaz del Pinal” y 3 casas de salud. Para
atencion a los asegurados del ISSS: las Clinicas Comunales

San Antonio, Merliot, Santa Modnica Consultorio n.° 2.
Complementando los anteriores equipamientos de salud la
poblacién se ve beneficiada con otros equipamientos locales
del mismo rubro como: La Clinica Parroquial “Inmaculada
Concepcidn, Clinica Pro Familia, Clinica San Vicente de Paul,
Orden de Malta, Cruz Roja Salvadorefia, Hospital Climosal
(privada), Hospital Policlinica Casa de la Salud S.A. de C.V.,,
Centro Oftalmoldgico de Santa Tecla, clinicas privadas y
clinicas comunales de otros organismos no
gubernamentales y otras instituciones de asistencia social?.

Importantes monumentos de equipamiento religioso se
encuentran en el area urbana como La Iglesia El Carmen, Iglesia
nuestra Sefiora de la Paz, Iglesia Nuestra Sefiora del Calvario,
Iglesia Parroquial Inmaculada Concepcidn, Iglesia San Antonio,
Iglesia Maria Auxiliadora, Parroquia Cristo Resucitado e iglesias
de otras denominaciones sin datos.

En el rubro de recreacién la municipalidad ha realizado
importantes intervenciones a la recreacién municipal al

agregar a los mas representativos que son el Estadio Las
Delicias, El Polideportivo (localizado en el Municipio de
Antiguo Cuscatlan pero su Unico acceso es a través de Santa
Tecla), Gimnasio Gustavo Adolfo Pineda, Parque José Maria
San Martin, Parque Daniel Hernandez y Complejo El
Cafetaldn, con parques tematicos como el Parque Extremo,
El Parque de la Familia, El Parque Acudtico Municipal del
Cafetaldn, entre otros dispersos en la ciudad. En el area rural
El Parque Ecoldgico El Espino localizado en el kildmetro 13.5
de Calle al Boquerdn.

Complementando los rubros anteriores, importantes
instituciones ademads de las relacionadas a la administraciéon
local tienen su sede en la ciudad, entre ellas: El Centro Judicial
“Dr. Francisco José Guerrero”, Centro Nacional de Registro,
Direccion General de Correos, Television educativa Canal 10,
Ministerio de Agricultura y Ganaderia, Gobernacidn Politica
Departamental, Centro de Desarrollo pesquero, Instituto de
Medicina Legal “Dr. Juan Mateu Llort”, Aldeas Infantiles SOS y
otras No Gubernamentales como FUSADES.

Se proyecta la ciudad de Santa Tecla como un referente de las
artes a nivel de sede cultural en la regién, por lo que las
actividades culturales, el arte e investigacidon cultural han
recobrado importancia a nivel municipal y para el ciudadano
teclefo; para ello se propician actividades relacionadas en
nuevas instalaciones con este fin como El Palacio de la Cultura
de Bellas Artes y el Museo de La Ciudad (remodelacién de ex
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penitenciaria), otras instalaciones afines como: la Casa de la
Cultura, Casa Comunal Colonia las Delicias, Casa Comunal .

2.6.3 Antiguo Cuscatlan

Al Noreste del municipio se identifica un importante
ecosistema cafetalero que aloja un Area Natural Protegida,
denominada Finca El Espino — Parque Los Pericos, situada a
1,012 m.s.n.m., sobre la falda sureste del volcan de San
Salvador. (ver plano No.4) Cuenta con aproximadamente 90
hectdreas, y su importancia primordial es la preservacién del
acuifero de San Salvador. El Espino alberga cerca de 106
especies de avifauna, entre las que se encuentra la urraca,
talapo, perico, cenzontle, zanate, chiltota, codorniz y aves
migratorias como loras y tucanes. Asimismo, se han detectado
16 especies de mamiferos (conejos, zorros, gato de monte,
ardillas, etc.) y 15 de reptiles (garrobo, tacuazin, etc.).

La sombra del cafetal estd constituida con un dosel mixto de
especies silvestres nativas. En términos generales existe una
gran riqueza de especies arbéreas como sombra en todos los
tablones. No existe una dominancia de especies. El promedio
de altura de estos es 20 m. La distribucién de los arboles de
sombra es multiestratificada de tipo natural. Algunas especies
incluyen Paterna (Inga paterno), Zapato de mico (/nga
calderonii), Guamito (Inga edulis), Jiote (Bursera simaruba),
Aguacate (Persea americana), ceiba (Ceiba pentandra), Zorrillo
(Roupala glaberrima), Alais (Saurauia kegeliana), Estoraque

(Styrax argenteus), Amate (Ficus goldmanii), Matapalo (Ficus
obtusifolia).

Alinterior de la zona industrial de Antiguo Cuscatlan sobresalen
las Laderas de La Laguna, y el Jardin Botanico La Laguna, el cual
consta de 54 hectareas, de las cuales 3 aproximadamente son
las que estan a la disposicidn del publico como Jardin Botanico.
Su superficie estd cubierta de bosque tropical deciduo y
semideciduo, latifoliado de tierra media alta. Se han
encontrado 145 especies, pertenecientes a 51 familias, con
densidades de 374 arboles/ha

La Sierra de El Bdlsamo constituye un activo natural estratégico
para el municipio, en tanto que supone un ecosistema
arbolado, fundamentado principalmente en el cultivo de café,
el cual se encuentra generando importantes servicios eco
sistémicos como control de torrentes, habitat natural de floray
fauna, captura y fijacion de Carbono, provisién de agua vy
belleza escénica.

1. Red de espacios sin construir
Existen grandes espacios sin construir confinadas como zonas
de proteccion, equipamiento recreativo urbano, constituyen
parques localizados en el centro y sur de la zona urbana.

En el centro de la ciudad, no se cuenta con muchos espacios
libres, ya que se conforma con sectores muy consolidado y
todos los predios estan edificados.

Los Unicos sectores con espacios libres arbolados se encuentran
al norte, centro y en la red que constituyen principalmente la
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zona de proteccion de la quebrada que bordea la Zona
Industrial La Laguna y las dreas verdes aisladas de las colonias
gue se ubican al oriente y al sur de la ciudad.
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Entre las que presentan continuidad por ser zonas de
proteccion de las quebradas o de hondonadas topograficas
estan las siguientes:

a) La Quebrada El Piro, al costado norte de la ciudad, con
presencia de sectores de comunidades existentes se asientan a
los margenes de estas quebradas y en terrenos publicos de islas
de derechos de vias de la Carretera Panamericana.

b) El crater del Plan de La Laguna, es un espacio libre
arbolado circular localizado en la zona central del Municipio,
gue continda a lo largo de la Avenida Zochiquetza, pasando por
el parque del Residencial Altos de la Sultana.

c) La Quebrada Buenos Aires d) Quebrada Santa Teresa o
Merliot con el Parque de la Colonia Jardines de

Cuscatlan.

e) Espacios verdes actualmente tomados por las comunidades
El Tanque y la Cuchilla.

Estos espacios son un gran potencial para el municipio, que
tienen la oportunidad de actuar como redes estructurantes de
espacios abiertos de grandes potencialidades, gracias a la
amplia presencia de parques y areas abiertas interiores.

2. Equipamiento del municipio de Antiguo
Cuscatlan

Los equipamientos y dotaciones publicas se localizan en el
centro de la ciudad y los mdas importantes equipamientos
educativos estructurantes y locales se observan dispersos en la
trama urbana principalmente aproximandose a los sectores con

32



usos habitacionales y cercanos a las principales vias de
comunicacion terrestre. Los equipamientos existentes proveen
atencion en educacién, salud, institucional, funerario,
culturales y religiosos entre otros. Las instalaciones de las
principales universidades privadas del pais consolidan con sus
campus universitarios importantes relaciones en la ocupacién
del suelo de otras actividades que son afines principalmente en
servicios y comercios que giran alrededor de ellos atendiendo
a la gran poblacidn estudiantil y visitantes de las mismas.

2.7 ANALISIS SOCIO-ECONOMICO

A nivel internacional todos los municipios del AMSS han venido
sufriendo un deterioro en su ranking de competitividad segun
las investigaciones anuales de América Economia. Su deterioro
puede observarse a partir del 2006 particularmente en relacién
a ciudades como: Guayaquil Ecuador, Recife Brasil, Medellin y
Cali Colombia. Uno de los problemas mas importantes es la
inseguridad ciudadana.

El segundo reto es el capital humano el cual tiende a ser menor
gue muchas ciudades Latinoamericanas y Centroamericanas,
como San José, Panamd y Guatemala.

En los municipios del AMSS se ha mantenido mejores
indicadores en relacién al pais, incluyendo un ingreso per capita
superior (5197 AMSS vs $126 pais en el 2008) y un menor
numero de hogares en condicién de pobreza (25% AMSS vs 40%
pais en el 2008) por debajo del promedio nacional.

Los Censos de Poblacion y Vivienda de 1992 y 2007, registran
un bajo crecimiento poblacional en la zona. Ciertos argumentos
se han avanzado sobre la hipdtesis que el bajo crecimiento se
deba a preferencias de inversion en proyectos de actividad
economica vs. Los habitacionales.

La economia de los municipios del AMSS es la mas diversificada
con relacién a otras regiones del pais, lo que le permite suavizar
los impactos econdmicos generales deba jas en sectores
particulares. No obstante, a partir del 2009 Ila crisis
internacional ha llegado a afectar esta ventaja sobre otros
territorios, elevando los niveles de desempleo por encima del
nivel nacional y urbano pais. Para el 2007 la recaudacidn de IVA
y renta presentd tasas de variacion del -8% y -9% en términos
reales Para el 2008, casi todas las municipalidades registraron
bajas en sus ingresos, situacidon que se mantuvo al 2009.

Adicionalmente, los niveles de pobreza han estado
ascendiendo gradualmente en el AMSS desde el 2006 y el 2007,
como también se aprecia una pérdida de poblacién en el ultimo
periodo censal. Ambas situaciones podrian sugerir una pérdida
de competitividad del AMSS. La importancia de la Subregién en
la economia del pais, vista por ejemplo desde su participacion
en la produccién nacional (mdas del 70% valor agregado censal
y del 50% del PIB nacional), en la generacién de puestos de
trabajo y por su contribucién al crecimiento nacional, pone en
relieve lo estratégico de mejorar competitividad de la misma,
para elevar la calidad de vida y generar un entorno conducente
a mayores niveles de productividad e innovacidon empresarial.
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Segun el Censo de Poblacién y Vivienda 2007, la produccion
territorial se estructura alrededor de 5 centros de
produccién (municipios), (San Salvador el principal, Santa Tecla,
Antiguo Cuscatlan, Soyapango e llopango) seguido por 4
secundarios (Apopa, San Martin, San Marcos y Mejicanos) de
menor contribucion. En total la subregién emplea a 731,266
ocupados mayores de 15 afios en distintas actividades (propias
o empresariales) representando el 42% del total nacional.

2.7.1 San Salvador

El periodo inter censal 1992-2007 registra un decrecimiento
poblacional en San Salvador de -1.8% anual lo cual bajo la
poblacién a 316,090. Entre 1997 y el 2009, San Salvador perdié
53,635 personas por migracion interna, flujo que se intensifico
posterior a los terremotos del 2001. La inversién en proyectos
urbanisticos en San Salvador produjo poco suelo habitacional
ubicando al municipio entre los menores crecimientos de la
Subregién, debido en parte a cambios en la participacion de
proyectos de mayor densidad en respuesta a la elevacién del
costo del suelo. Un alto porcentaje de nuevo suelo urbano
(56%) fue dedicado a la actividad econdmica, un cambio del
39%. Los proyectos dirigidos a la ampliacidn de la industria han
sido relativamente bajos produciendo un cambio total entre
1995 y el 2009 de aproximadamente 0.5%.

El mayor porcentaje de nuevo suelo urbano dedicado a la
actividad econdmica entre 1995 y el 2009 ocurrié en San
Salvador (35%).

Los niveles de desocupacion (10%) se encontraron ligeramente
por debajo del nivel nacional y subregional (11%). Las tasas de
desocupaciéon son mayores para las mujeres que para los
hombres en casi todas las cohortes, promediando los hombres
6% y las mujeres 8% entre los 20 a 49 afos de edad. Los afios
de escolaridad promedio de la poblacién de 16 y mas afios es
de 10 afios, manteniendo el mismo promedio para las mujeres
y elevandose un afio para los hombres. En este segmento de
poblacion se encontrdé un bajo porcentaje (6%) de poblacidn
analfabeta. El 49% de la poblacidn indica haber completado el
bachillerato. Adicionalmente, el 24% posee uno o0 mas afios de
educacion universitaria y el 5% de educacién técnica o superior
no universitaria. El ingreso per cdpita para el 2007 fue
alrededor de $249 por mes, el tercero mas alto de la subregion.
Se estima que al 2008 el 18% de los hogares se encontraron en
condicidn de pobreza.

San Salvador es el drea que mas empleos generd en cantidad y
en las distintas categorias de tamano de establecimientos. La
concentracion / especializacion econdmica de este municipio
se encuentra distribuida a lo largo de casi todos los sectores.
Como ciudad capital, alberga todas las instancias del sector
publico, uno de los mayores generadores de empleo. Asi
mismo, mantiene la mayor concentracion de universidades del
pais y otros sectores significativos como: en manufactura
(Textiles, Edicién e Impresidn, Instrumentos Médicos), el grupo
de servicios financieros (3 a 4 veces la concentracidn pais),
servicios empresariales, servicios de salud, transporte por via
aérea (5 veces el pais) y de ensefanza. Esto sugiere que San
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Salvador ha venido diversificando su economia; aun cuando el
sector industrial sigue con una fuerte presencia, también los
servicios han adquirido un espacio mayor. Por otra parte, San
Salvador y Santa Tecla-Antiguo Cuscatlan registran los mayores
porcentajes de ocupados en Servicios Financieros (3%) y en
Servicios Empresariales (13% y 11%).

Es el municipio donde la mayoria de las personas vive y trabaja
en su mismo municipio (94%). Esto se debe a que al 2005,
contribuia mas de la mitad de los puestos de trabajo totales a
la Subregion (313,659) y mds del 45% en cada categoria de
tamafo de establecimiento. El 6% de la poblacion que trabaja
fuera del municipio se emplea principalmente en Santa Tecla
(38%) y luego (26%) en Antiguo Cuscatlan formando los
vinculos de mayor magnitud con San Salvador. Un segundo y
mas débil vinculo territorial se forma con Soyapango donde casi
el 7% trabajan. El siguiente vinculo de mayor importancia es
con llopango y San Marcos y municipios fuera de la SRMSS,
Colén y Opico. Existen flujos menores de trabajadores hacia
Apopa, Delgado, Mejicanos, Quezaltepeque y Zaragoza a los
qgue llega entre el 1% y 2% de los que trabajan fuera de San
Salvador.

Los micro establecimientos en este municipio produjeron
aproximadamente el 47% de los empleos de la subregion y los
pequeiios el 67%. Entre los medianos y grandes
establecimientos se generd aproximadamente el 62% vy 43% del
empleo subregional respectivamente. A pesar que Unicamente
el 6% de los trabajadores que viven en San Salvador, trabajan
fuera de él, un 60% de los ocupados en este municipio
proceden de otras partes del pais (28%) y de la Subregion

(32%). Los ocupados pero no residentes de San Salvador, 12%
se emplean en el sector publico, otro 16% son dedicados al
servicio doméstico y comercio al por menor (ambulantes y
puestos en mercados) y 2% a los sectores primarios, y el resto
se distribuyen entre industria, transporte, construccion,
comercio y otros servicios.

San Salvador podria describirse como el ndcleo central de la
SRMSS. Su importancia también se aprecia en el alcance
geografico de relaciones espaciales. Apopa, Santa Tecla y
Soyapango forman los vinculos espaciales principales de
trabajadores hacia San Salvador. En segunda y tercera
importancia se encuentran los municipios de: Delgado,
llopango, Mejicanos, Tonacatepeque. Antiguo Cuscatlan,
Ayutuxtepeque y Coldn. Finalmente, conviene mencionar que
la atraccion hacia San Salvador se extiende en otros grados
menores de importancia a completar el interior y los bordes de
la SRMSS (Cuscatancingo, San Marcos, Santo Tomas, Antiguo
Cuscatldn, San Martin y San Pedro Perulapan) como también
los municipios fuera de la misma incluyendo Olocuilta, Colén,
Santa Ana y Ahuachapan

1. Tipologia de viviendas y densidad

Vivienda unifamiliar adosada (ver plano No.5), se presenta en tres
densidades: Alta, media y baja. Vivienda unifamiliar aislada, se
presenta en tres densidades: Alta, media y baja. Vivienda en

altura, ésta puede presentarse en una densidad: Alta. (ver cuadro
No.4)
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Distriton.” 1

Tiene la caracteristica de tener viviendas adosadas de alta
densidad, los sectores habitacionales de este distrito,
presentan una gran dispersion, debido al desplazamiento que
ha tenido el uso residencial por otros usos urbanos,
principalmente el comercio, lo que significa una pérdida
paulatina de la funcidon habitacional en este distrito. La
actividad institucional que se concentra en el Centro de
Gobierno ha sido otro de los factores de desercién de la
vivienda en este sector.

Distrito n.° 2.

En este distrito, predomina la vivienda de media y baja
densidad manteniendo su funcion habitacional por la poca
presencia de comercio en su parte norte. Estos son los sectores
mas recientes de la ciudad, y representan la cara de la ciudad
mejor mantenida. Este distrito es de los mas afectados por el
desplazamiento de la vivienda por el comercio, y mas notorio y
alarmante como casi en su totalidad la Colonia Flor Blanca, que
en su momento fue una colonia muy prominente de media a
baja densidad ha sido tomada por la actividad comercial.

Distrito n.° 3.

Predominan las viviendas de media y baja densidad, en el cual
aungue aun prevalece la funcion habitacional, se nota una alta
presencia de otros usos sobre todo en el centro del distrito.

Distrito n.° 4.

La vivienda unifamiliar adosada de baja densidad se consolida
en grandes areas urbanizadas, que aun mantienen su funcion
habitacional casi intacta por ser desarrollos relativamente
nuevos.

Distrito n.° 5.

Dividido por la zona comercial de San Jacinto se encuentran dos
zonas habitacionales, una al poniente con media y alta
densidad donde la actividad residencial comienza a ser
desplazada por el comercio. Estas son la Colonia Monserrat y
todas las colonias que quedan entre el Blvr. Venezuela y la
Colonia Flor Blanca, y la 49 Av. Sur y la 25 Av. Sur. Al oriente,
predominando la densidad alta, se observa una zona
habitacional que corresponden al Barrio San Jacinto, y las
colonias Florida y Las Margaritas entre otras.

Distrito n.° 6.
En este distrito, se observan algunos sectores habitacionales de
alta densidad desagregados por la presencia fuerte del uso
industrial y otros usos urbanos, que han casi desplazado en su
totalidad la funcidn habitacional de este distrito.

Cuadro No. 4. Tipologia de Vivienda Municipio de San Salvador

Altura Unifamiliar Unifamiliar Total
Adosada Aislada
Ha % ha % ha % ha %
136. 5.4 2,068.34 813 337.1 133 2,541. 100
45 4 93

FUENTE: Sintesis Municipal OPAMSS
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2.7.2 Santa Tecla

1. Desarrollo productivo-Social

Santa Tecla es de los municipios que mdas empleo aporta,
ocupando a 57,810 trabajadores mayores de 15 afios (Censo a
2007). Las Inversiones urbanisticas se han concentrado en
proyectos habitacionales e industriales sobre los cuales se
aproxima haberse incrementado el 62% y 63% respectivamente
entre 1995 y el 2009.Este municipio posee una importante
concentracion de sus ocupados en la fabricacién de productos
quimicos y medicinales como también en caucho y plasticos. El
sector industrial emplea al 12% de la poblacidn ocupada. Existe
una fuerte presencia del sector construccién el cual emplea un
18% de los ocupados, seguido por electricidad, agua y gas con
el 16% y el 14% por el sector comercial. Por otra parte, se
observan las mas altas concentraciones de empleo en el sector
industrial sugiriendo especializacion industrial en: elaboracién
de aceites y grasas de origen vegetal o animal, destilacién y
mezcla de bebidas alcohdlicas, fabricacion de plaguicidas para
uso agropecuario, fabricacion de aparatos de uso doméstico, y
de juegos y juguetes. En servicios se destacan las
concentraciones de intermediacidon financiera y planes de
seguros y en menor nivel los de ensefianza (secundaria y
superior). El sector agroindustria, que tradicionalmente ha
ejercido un papel importante (e.g. beneficiado de café) ocupa
solamente al 3% de la poblacion que trabaja.

El 40% de la poblacidon ocupada que reside en Santa Tecla
trabaja fuera de su municipio. El principal vinculo espacial es
con San Salvador, adonde se ocupa el 80% de los trabajadores
residentes de Santa Tecla que se emplean fuera de su
municipio. Como relacién secundaria, se encuentra Unicamente
Antiguo Cuscatlan donde se ocupa el 8% de los que trabajan
fuera de Santa Tecla. También existen flujos de menor orden de
importancia por motivos de trabajo fuera de la SRAMSS hacia
Colén y San Juan Opico.

Al 2005, los establecimientos de Santa Tecla, generaban el 7.2%
del empleo (en establecimientos) de la Subregidn. La actividad
econdmica en Santa Tecla, por establecimientos medianos a
grandes, produjo aproximadamente el 8% y 6%
respectivamente del empleo de la subregién (en estas
categorias) ubicandole en tercera y quinta posicidén
respectivamente, en la generacién de empleos en la Subregién
en estas categorias. Los pequeios establecimientos (10 a 49
empleados) emplean a casi el 8% de los ocupados de la
subregién ubicandole en tercer lugar.

Segun el CPYVO7, el 48% de los ocupados en Santa Tecla no
residen en él y un 28% se originan fuera del AMSS dejando el
30% abastecida por municipios de la Subregidn. Sobre el total
procedente de otros municipios, el 82% se emplea en los
sectores de industria, transporte, construcciéon, agua-
electricidad-gas, comercio y servicios. El 18% restantes se
emplea en el sector publico, servicio doméstico, comercio en
mercados y ambulantes, sectores primarios. La relacién
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principal hacia Santa Tecla como destino es con el municipio de
Colén y Soyapango. Las secundarias se forman con San Salvador
y Zaragoza. Cabe notar que Opico, San José Villanueva vy
Mejicanos son también, en menor grado de intensidad, fuentes
de ocupados para Santa Tecla.

2. Tipologia de viviendas y densidad

En relacidn a la tipologia de vivienda y las densidades que estas
representan se sefiala que la ciudad de Santa Tecla, por largo
tiempo se caracterizé por contar con una oferta de vivienda
unifamiliar de media densidad (ver plano No. 6), muestra de ello es
gue un numero significativo de sectores al norte y al sur de la
parte central de la ciudad, se desarrollaron con proyectos
habitacionales de esta tipologia, ejemplo de ellos son:
Residencial La Colina 1, Colonia Utila, Colonia Las Delicias,
Pinares de Suiza, Urbanizacién Jardines de Merliot,
Urbanizacion Santa Mbodnica, Residencial Buena Vista,

Residencial Primavera entre otros sectores representativos.
(Ver plano No. 6)

Fue a partir de los afios noventa, que se comenzaron a
desarrollar proyectos habitacionales de baja densidad como la
Urbanizacion La Montafia, Residencial Bosques de Santa
Teresa, Residencial Las Piletas, Urbanizacién Tenerife, Palmira
y Residencial Los Suefios. Todas estas intervenciones han
cubierto casi en su totalidad todos los espacios disponibles del
territorio con aptitud urbana, aunado a los anteriores o los que
estdn en vias de desarrollo dejan ya muy pocos espacios

disponibles, en algunos de ellos ya se cuentan con proyectos
formulados o autorizados para su ejecucion. (ver Cuadro No.5)

Santa Tecla tuvo un bajo crecimiento poblacional del 0.5%
durante el ultimo periodo inter censal para alcanzar una
poblacién de 121,908. Entre 1997 y el 2007 se registro un saldo
migratorio positivo de 1,246 habitantes. El nivel de escolaridad
de las personas de 16 y mas afos se encuentra entre las mas
altas de la SRMSS, con 10 anos promedio. El mismo promedio
se aumenta un afio para los hombres y se mantiene para las
mujeres. Por lo anterior, este municipio se encuentra con los
niveles de analfabetismo mas bajos de la subregién. No
obstante, el 55% de personas mayores de 15 afios dicen haber
finalizado el bachillerato. El 29% del segmento de 16 y mayor
de poblacion posee uno o mas afios de estudio universitario
aprobados y el 6% de educacién técnica o superior no
universitaria.

Acorde al Censo de Poblacion y Vivienda el 13% de la poblacién
activa se encontraba desocupada, ubicando a Santa Tecla en un
nivel de desempleo arriba del promedio nacional y de la SRMSS
(11%) para ese afo. Los niveles de desocupacion fueron
mayores en las mujeres que los hombres a partir de los 20 afios
incrementandose mas rapidamente a partir de los 45 afios. A
pesar de lo anterior, al 2008 se estimaba que Santa Tecla
contaba con los menores niveles de pobreza (11%). de la
subregién. Su nivel de ingreso per capita mensual fue el
segundo mas alto de la SRMSS ($254) superando el nivel
nacional en el 2007.
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Cuadro 5. Tipologia de Vivienda Municipio de Santa Tecla

Altura Unifamiliar Unifamiliar Total
Adosada Aislada
Ha % ha % ha % ha %

39.0 43 667 73.08 197 21.09 903 100

FUENTE: Sintesis Municipal OPAMSS
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2.7.3 Antiguo Cuscatlan

Durante el periodo intercensal entre 1992 y el 2007 la
poblacién de Antiguo Cuscatldn crecié a una tasa menor de
1.2% anual para alcanzar 33,698 hab. Entre 1997 y el 2009 la
migracion superd en todos los afios la emigracion interna,
dejando un saldo neto de 5,972 hab. La inversidn realizada
entre 1995 y 2009 en proyectos urbanisticos produjo un
crecimiento mayor de suelos para actividad econdmica
(comercio, servicios, oficinas e industria) con un crecimiento
total aproximado del 78% superando el demandado por
proyectos habitacionales (18%). Se estima que la actividad
econdmica no industrial fue la que aporté la mayor parte del
nuevo suelo urbano. El suelo industrial también crecid
aproximadamente un 22% lo que implicaria un aporte del 7%
del nuevo suelo urbano.

El municipio presenta los mas favorables indicadores de
educacion de la SRMSS. Acorde al Censo de Vivienda y
Poblacidn del 2007 la escolaridad promedio es de 12 afios y es
la mas alta de la subregidén. La diferencia entre géneros es de
un afo, siendo el promedio de la mujer equivalente a 12 afios.
El 66% de la poblacion entre 16 o mas anos dice haber
completado bachillerato. Adicionalmente, el 43% de este
mismo segmento etario, posee uno o mas afos de educacién
Universitaria aprobada y el 6% de educacidon superior no
universitaria o técnica. Segun los niveles de escolaridad no
sorprende que Antiguo Cuscatlan cuente con mayores ingresos

per cépita, alcanzando, al 2007, $309 mensuales por habitante.
Seglin el Censo de Poblacién y Vivienda 2007, Antiguo
Cuscatlan contaba con uno de las menores tasas de
desocupacion (8%). Similar a muchos municipios, la tasa de
desempleo de los hombres era menor al de las mujeres después
de los 20 aios. Se registra una ampliacidén de la brecha entre las
tasas particulares por género a partir de los 45 afos, después
de los cuales la tasa de las mujeres aumenta mas rapidamente
qgue la de los hombres. Entre los 20 y 49 anos los hombres
promediaron una tasa de desocupacién del 4% y 7% para las
mujeres. Segun estimaciones con la EHPM 2008, el 12% de los
hogares vivia en alguna condicién de pobreza.

Antiguo Cuscatlan cuenta con varias areas de concentracion de
actividad econémica o especializacidon. En comercio se observa
una alta participacidén en el comercio al por mayor (metales y
minerales y materias primas agropecuarias) y en algunos
segmentos al por menor en almacenes. En servicios destaca el
sector de ensefianza - educacién superior con 13 veces la
concentracion pais. En industria existen muchos sectores con
altas concentracién de ocupados entre los que se encuentran:
fabricacion de joyas y articulos conexos, fabricacion de
producto farmacéuticos medicinales, fabricacién de productos
relacionados con el caucho y plastico, acabado de productos
textiles, etc. Mas de la tercera parte de los puestos de trabajo
los generan los establecimientos comerciales (35%). La
industria aporta un 29% vy los distintos servicios el 26%. Una
menor participacion se observa en los establecimientos de
construccidn y transporte que generan el 2% y el 5% de los
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puestos de trabajo. Por otra parte, se observa, conjuntamente
con Santa Tecla y San Salvador, altas concentracion de
ocupados en Servicios Financieros (3%) y en Servicios
Empresariales (13% y 11%).

Al 2005, el Directorio de Establecimientos registré que Antiguo
Cuscatlan generd casi el 10% de los puestos de trabajo de la
Subregién en establecimientos que van desde pequeiios (10-
49) hasta grandes (100+). Un 14.6% de los puestos de trabajo
de la subregidn se generan en establecimientos grandes, (100 y
mas ocupados) y otro 13.9% en establecimientos medianos (50
a 99 empleados). Los establecimientos de tamafo medio y
grande constituyen los mayores productores de empleo de la
subregién, en dichas categorias, después de San Salvador.
Adicionalmente, el 58% de los ocupados en el municipio no son
residentes del municipio y el 28% proceden fuera de la
subregién. El 48% de los (ocupados) residentes en Antiguo
Cuscatlan trabajan en otros municipios de los cuales un 80% se
emplea en San Salvador. En total unas 19,679 personas
ocupadas trabajan en el municipio.

Su significativo tejido productivo convierte al municipio en un
importante foco de atraccion de ocupados, principalmente de
Santa Tecla con quién se forja su mayor interaccién. Un
segundo grado de importancia lo generan los flujos originarios
de San Salvador, Soyapango y Coldén. Existe una relacién, por
motivo de trabajo, de menor importancia con Mejicanos y
Apopa.

Cabe notar que el 84% de los ocupados provenientes de otros
municipios se ocupan en los sectores de industria, comercio,
servicios, construccidon y transporte. El 16% restante se
distribuye entre los sectores publico (6%), sector primario
(1.8%), ventas en puestos de mercado y ambulantes vy
empleadas domésticas (8.5%).

1. Tipologia de viviendas y densidad

En relacién a la tipologia de vivienda y las densidades que estas
representan se sefala la vivienda unifamiliar adosada de media
y alta densidad al norte del casco urbano, representa los
sectores de urbanizaciones mds antiguas de la ciudad.

La vivienda en altura mucho mas reciente se localiza en la zona
norte del municipio siendo su superficie de 7.64 ha y su
porcentaje de utilizacién es sumamente bajo (1.6%) en relacién
a la presencia de las otras tipologias. (ver Plano No.7)

Las dindmicas actuales del mercado de la vivienda han
desarrollado fuertes demandas sobre el suelo urbano en el
municipio de Antiguo Cuscatldn, siendo las mas recientes
evidencias de esto, la formacién de “polos habitacionales”
dirigido a nivel socioeconémico elevado, especialmente en los
sectores de Santa Elena, Cumbres de Cuscatlan y Madre Selva.
En el analisis de sectores segln tipologia de vivienda se puede
concluir el predominio de las viviendas unifamiliar adosadas

con un 71.1% de utilizaciéon en relacidn a los otros tipos. (ver
cuadro No.6)
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Cuadro 6 Tipologia de Vivienda Municipio de Antiguo Cuscatldn

Altura Unifamiliar Unifamiliar Total
Adosada Aislada
Ha % ha % ha % ha %
754 1.6 340.33 711 1306 27.3 478.60 100
3

FUENTE: Sintesis Municipal OPAMSS
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2.8 ANALISIS FODA

Con la elaboracion de un analisis FODA se obtendra una matriz
comparativa de los municipios de San Salvador, Antiguo
Cuscatlan y Santa Tecla, para la eleccion del municipio mas
idoneo para el desarrollo de proyectos de vivienda en altura
para clase media, basado en los siguientes aspectos:

Andlisis Socioecondmico y Vivienda
Analisis Fisico-Ambiental
Andlisis de Infraestructura y Equipamiento.

2.8.1 Metodologia Empleada

Cada uno de los Aspectos evaluados en el diagndstico del
proyecto, cuenta con diferentes criterios con una ponderacion
especifica, cada aspecto cubre un porcentaje proporcional al
100% del global a cubrir, asignado de la siguiente manera:

- 35% Andlisis Socio -Econédmico y Vivienda

- 35% Andlisis Fisico-Ambiental

- 30% Anadlisis de Infraestructuray
Equipamiento.

Definicién de crit:rio: Fortaleza, Opo?unidad, Debilidad o Amenaza.

'lipolnmienda TipologiAE Wgienda 'lipolmenda TipologjBe Wyienda

rensidad Poblaciol Dgnsidad Poblacional nsidad

ivel Socio- econdmico Hivel Socio- econdmicg flivel Socio- econdmicy

N 1 Y £ W

s{guridad | sduridad 1 seguridad || sheuridad ]

Nivel Socio- econdmicy

DEBILIDADES

FORTALEZAS

AMENAZAS

OPORTUNIDADES

<—=— &ODA ANALISIS SOCIO-ECONOMICO Y VIVIENDE=

¥ ¥

T poedt Criterios a evaluar por cada aspecto del diagnostico
specto

evaluado y
Municipio |

Esquema de Analisis FODA por municipio.

1. Variables evaluadas dentro del Aspecto Socio —
Econdémico y vivienda
Para la evaluacién del aspecto Socio — Econdmico del
municipio, se evallan los factores mas importantes dentro de
este rubro que son:

- Tipologia de Vivienda

- Densidad Poblacional

- Nivel Socio- Econédmico
- Seguridad
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2. Variables evaluadas dentro del Aspecto Fisico - datos cuantificables que dan como resultado la seleccidon de
Ambiental uno de los tres municipios evaluados para el desarrollo del caso
Para el aspecto Fisico - Ambiental se tomara un porcentaje de aplicacién.
parcial del 35% de la ponderacion total, la cual se compondra
de los siguientes aspectos:

- Topografia

- Vulnerabilidad

- Climay Recursos Naturales

- Uso de suelos

- Red de espacios sin construir

3. \Variables evaluadas dentro del Aspecto Equipamiento
e Infraestructura

Este aspecto evalua el 30% del porcentaje global, desglosado
en cada uno de los siguientes aspectos:

- Equipamiento

- Infraestructura en Salud

- Infraestructura en Educacion
- Red Vial

La informacién de los andlisis FODA por municipio proporciona
las herramientas para desarrollar un cuadro comparativo con
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2.8.2 San Salvador

2.8.2.1 ANALISIS FODA / Fisico — Ambiental

ANALISIS FODA FISICO - AMBIENTAL

SAN SALVADOR

FORTALEZAS

Topografia

Topografia

Topografia

Topografia

El terreno del municipio es amplio y da
lugar a encontrar espacios adecuados para
la construccién de vivienda en altura.

Dentro de las oportunidades topograficas
estdn el poder desarrollar proyectos en
espacios planos urbanizados con suelos
Optimos para la construccién si se toman
aquellos considerados como terrenos
abandonados o proximos a demolicion.

La mayoria de espacios disponibles
para la construccién se encuentran en
dreas como quebradas, espacios en

zonas no permitidas para la
construccion como aquellos que
superan la cota maxima

reglamentaria.

La topografia de los espacios disponibles
presentan en gran medida amenazas por
deslizamientos, deslaves e inundaciones.

Orografia

Orografia

Orografia

Orografia

Las elevaciones mds notables son los
cerros: las delicias, chuncutepeque, la tigra
y teguantepeque, su cerro principal las
delicias ubicado a 2.8 km al oeste de la
ciudad con una elevacion de 873.42mts
sobre el nivel del mar provee al municipio
de abundantes espacios para el desarrollo
de proyectos.

Dentro de los relieves del municipio
tenemos zonas importantes de atractivo
para el desarrollo de proyectos de vivienda
en altura como lo son: las faldas del volcan
de San Salvador, parte de los Planes de
Renderos donde a pesar de existir pocos
espacios para el desarrollo de nuevos
proyectos son potenciables para la
inversion.

La mayoria de los espacios disponible
en los relieves el municipio son
considerados ecoldgicos y/o
presentan algun tipo de suelo no apto
para la construccién como es el caso
de los ubicados en las cercanias de
volcanes o cerros.

El municipio presenta amenaza por erupcion
volcanica debido al niumero de relieves del
municipio, ademas de ubicarse en una zona
sismica activa, dentro del cinturén de fuego
y a su vez por placas tecténicas.

Clima

Clima

Clima

Clima

El clima es calido, en su mayor parte
pertenece a los tipos de tierra caliente,
templada y fria. Su monto pluvial anual
oscila entre 1,650 y 2,000 milimetros, lo
cual nos brinda un ambiente tipico del
trépico ideal para vivienda.

OPORTUNIDADES

En este municipio los proyectos de
vivienda a ejecutar deberian adoptar
conceptos ecolégicos como techos jardin,
o terrazas ecoldgicas para que los
proyectos en altura vengan a potenciar el
factor ecoldgico ayudando al clima y
evitando con el uso de construccién
vertical.

DEBILIDADES

Por la el crecimiento en el ambito de
las construcciones, el municipio a
experimentado una deforestacién de
un alto porcentaje de su territorio,
ademas en los ultimos afios ha variado
el clima aumentando en 5C su
temperatura.

AMENAZAS

El factor bioclimatico del municipio se
encuentra deteriorado debido a Ila
deforestacion, ademas la contaminacion
ambiental y los factores como ruido, sobre
poblacién y polucién generan que a corto y
mediano plazo puedan generarse eventos
climédticos que afecten la calidad de vida en
el municipio.

Espacios sin construir- Uso de Suelos

Espacios sin construir- Uso de Suelos

Espacios sin construir- Uso de
Suelos

Espacios sin construir- Uso de Suelos

Posee los espacios para desarrollo de
proyectos limitados pero sin embargo los
espacios en dreas poco urbanizadas
pueden ser optimizados con proyectos de
vivienda en altura.

El municipio cuenta con la oportunidad de
usar los espacios de edificaciones antiguas
(no patrimonio cultural) para el desarrollo
de vivienda en altura y asi enfocar los
esfuerzos en optimizar los pocos espacios
disponibles existentes, mejorando con
esto la imagen de la ciudad y rescatando
espacios utilizados por la delincuencia.

Los espacios disponibles en el
municipio no poseen las condiciones
necesarias para el desarrollo de
proyectos o es necesario invertir de
manera poco productiva en estos
espacios.

Los espacios sin construir dentro del uso de
suelos para clase media poseen riesgos tanto
climaticos como orograficos por lo que son
de consideradas zonas de alto riesgo.
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2.8.2 San Salvador
2.8.2.2 ANALISIS FODA / Socio Econdmico y Vivienda

ANALISIS FODA SOCIO-ECONOMICO Y VIVIENDA

SAN SALVADOR

FORTALEZAS

Tipologia de Vivienda

Tipologia de Vivienda

Tipologia de Vivienda

Tipologia de Vivienda

Dentro del municipio de San Salvador se
dan la mayor cantidad de proyectos de
vivienda en altura para clase media alta
por encontrarse en el area del municipio
con mejor acceso a recursos |y
comodidades econdmicas. La tipologia
de vivienda caracteristica del municipio
es la adosada unifamiliar.

Gracias a la creciente demanda
de vivienda para este municipio
es factible el generar proyectos
de vivienda en altura para clase
media y media alta, ya que por la
proximidad a los centros
bancarios y de comercio se
vuelven atractivos para este
sector.

La tipologia de vivienda en
altura se constituye en una
minoria con respecto a la
vivienda horizontal.

La tipologia de vivienda adosada
unifamiliar se convierte en muchos
casos en viviendas de interés social o
incluso en asentamientos ilegales
que con el crecimiento poblacional
han quedado ocultas en la ciudad
generando puntos de asalto e
inseguridad ciudadana.

Densidad Poblacional

Densidad Poblacional

Densidad Poblacional

Densidad Poblacional

En este municipio podemos encontrar
una de las mayores densidades
poblacionales del AMSS, ademas en los
ultimos afios ha disminuido el
crecimiento habitacional en la zona.

El alto indice poblacional del
municipio puede verse
beneficiado con el desarrollo de
proyectos de vivienda en altura
en especial la clase media vy
media.

Dado el hacinamiento

poblacional del municipio
muchas de las zonas de
vivienda informal, se
encuentran cerca de vias

principales y asentamientos
ilegales colindan con areas
residenciales estables,

La densidad poblacional, podria
desencadenar crisis en el
abastecimiento de servicios como
agua, electricidad, sistema de aguas
negras y alcantarillado para aguas
lluvias.

Nivel Socio- Econémico

Nivel Socio- Econémico

Nivel Socio- Econémico

AMENAZAS

Nivel Socio- Econémico

Este municipio cuenta con la mayor parte
de poblacion perteneciente a los niveles
socio econdmico medio y alto, los cuales
poseen recursos econdmicos suficientes
para acceder a proyectos de vivienda en
alturay para los que este estudio plantea
soluciones.

OPORTUNIDADES

Ya que el encontrarse en una
zona accesible a todos los
recursos, es atractivo para la
poblacion de clase media baja y
media los cuales buscan estar
cerca de sus centros de trabajo y
estudios.

DEBILIDADES

Dada la sobre poblacion del
municipio se encuentra
poblacién de escasos recursos
en asentamientos ilegales
contiguos a vivienda en altura
en las principales zonas del
pais.

La creciente necesidad de vivienda,
podria generar la falta de interés de
la clase media y media alta para
adquirir  propiedades en este
municipio con tendencia de compra
en los municipios fuera de San
Salvador, para contar con mayor
privacidad y seguridad.

Seguridad Seguridad Seguridad Seguridad
. . La delincuencia es en su . . .
. Dada la importancia del i . La creciente ola delincuencial genera
El municipio cuenta con la mayor parte mayoria motivo de

de puestos policiales y militares del pais
ademds el nivel de efectividad de
respuesta del cuerpo policial es mas alto
que en cualquier zona del AMSS

municipio para el pais este
cuenta con diferentes agencias
de seguridad tanto publica como
privada, ademas de contar con
planes anti delincuenciales.

preocupacién en la poblacion
con una taza de homicidios del
..% genera falta de credibilidad
en los proyectos que se
desarrollen.

desconfianza en el ambito de la
adquisicidn de vivienda por lo que el
sector de poder adquisitivo opta por
buscar opciones de compra en
sectores de menor peligrosidad.
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2.8.2 San Salvador
2.8.2.3 ANALISIS FODA / Infraestructura y Equipamiento

ANALISIS FODA DE INFRAESTRUCTURA 'Y EQUIPAMIENTO

SAN SALVADOR

FORTALEZAS

Equipamiento

Equipamiento

Equipamiento

Equipamiento

El equipamiento del municipio de San
Salvador equivale al 16.23% del total del
area urbana de San Salvador, contando
para si con La mayoria de centros de
atencion a la poblacién de todo tipo, al
igual cuenta con un 100% de cobertura
de energia eléctricay casi en su totalidad
de servicio de agua potable

El equipamiento de San Salvador tiene
potencial de poder tecnificarse con el paso
del tiempo mejorando asi la calidad de la
movilidad en la ciudad.

El equipamiento del municipio de San
Salvador esta generalmente atacado
por grupos delincuenciales y en mal
estado.

Con el deterioro constante del
equipamiento del municipio cada vez son
menos los atractivos publicos de la ciudad y
a medida a causa de la delincuencia los
proyectos habitacionales han sido de indole
privado la mayoria del equipamiento del
municipio ha quedado aislado del uso
publico.

Infraestructura en Salud

Infraestructura en Salud

Infraestructura en Salud

Infraestructura en Salud

Este municipio cuenta con los centros de
Salud mas especializados el pais asi
como la red mas completa de servicios
medico hospitalarios del AMSS entre
ellos los hospitales de especialidades
Nacionales, del ISSS y centros privados
como los hospitales de Diagnostico,
hospital de la Mujer entre otros.

El municipio de San Salvador cuenta con la
red hospitalaria mds completa del pais y la
posibilidad de inversién en el drea de salud es
constante, se han realizado remodelaciones
en uno de los principales centros de atencién
a la mujer como lo es la remodelacién del
hospital de la mujer, ademas de la apertura
de clinicas privadas para la atencién
especializada de pacientes en diferentes
ambitos.

La mayoria de los centros de salud se
encuentran deteriorados y sin mayor
mantenimiento generando con esto
una mala atencion.

La falta de mantenimiento de las entidades
de salud publica disminuye el atractivo del
municipio.

Infraestructura en Educacion

OPORTUNIDADES

Infraestructura en Educacion

DEBILIDADES

Infraestructura en Educacion

AMENAZAS

Infraestructura en Educacion

Cuenta con los centros de educacion
superior mejor evaluados del pais,
ademas de la red de sistema educativo
mas grande del pais tanto publica como
privada.

San Salvador en los Ultimos afios ha
demostrado un alza en la apertura de centros
de ensefianza de primer nivel ademas de ser
el municipio con mayor numero de centros
escolares tanto publicos como privados.

Dado la creciente delincuencia la
mayoria de los centros de estudios en
su mayoria publicos han sido
afectados por la baja de la poblacién
estudiantil, ademas de tener
deficiencias en el mantenimiento de
los centros de estudios.

El riesgo al que son expuestos los
estudiantes dia a dia por el temor a grupos
de maras afecta directamente en la
desercion  escolar, rivalidades entre
instituciones que obligan a esconder el
uniforme.

Red Vial

Red Vial

Red Vial

Red Vial

San Salvador cuenta con la mejor red vial
del 4drea metropolitana entre ellas se
encuentran el paseo general escaldn, el
bulevar de los proceres y los héroes
entre otros los cuales conectan los
principales puntos de la ciudad y
generan en torno a ellas el crecimiento
de la ciudad.

Dentro de la Red vil las oportunidades de
mejoramiento estdn el buen mantenimiento
de las vias de transporte tanto primarias
como secundarias.

La red vial posee debilidades en el
aspecto e manteniendo, ademds por
el hacinamiento de los vehiculos en
las calles provoca constantes
congestionamientos e inclusive
accidentes de transito.

La red vial esta propensa a colapsar por la
aglomeracion vehicular dentro de la ciudad
ademds del mal estado de las vias
secundarias que genera problemas de
trafico y dafio en los automotores que usan
estas vias.
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2.8.2.4. Conclusion del Analisis FODA San Salvador.

1. Fisico - Ambiental

Dentro de las condiciones que refleja el andlisis Foda puede
observarse que la principal problematica de del municipio es la
falta de espacios para el desarrollo de nuevos proyectos,
ademas de la alta contaminacién de la Urbe Capitalina, por otra
parta las Fortalezas como el vasto territorio del municipio y la
capacidad de inversion en el mismo que genera se puedan
plantear proyectos de vivienda en altura enfocados en la
arquitectura ecoldgica mejorando asi el medio ambiente y los
recursos naturales del municipio principal de la capital.

2. Analisis Socio Econédmico y Vivienda.

El andlisis recalca la importancia del municipio como principal
motor econdmico del area metropolitana, pero al mismo
tiempo deja en evidencia la elevada cantidad de poblacién que
vive y busca vivir en este municipio, la falta de recursos, la
situacion econdmica y el costo elevado de la vivienda en dicho
municipio, dentro de las potencialidades esta el reutilizar
algunas construcciones olvidadas durante el tiempo vy
reactivarlas para el desarrollo de proyectos de vivienda en
altura ya que en menos espacio se logra aprovechar mas el
terreno dejando mejores oportunidades para la poblacidn.

3. Infraestructura y equipamiento.
El municipio de San Salvador, dado al crecimiento
desorganizado de los afios anteriores esta pronto colapsar en
lo que respecta a red vial y de servicios ya que la mayoria de los
centros especializados tanto de salud, educacién, legislacién
entre otros se encuentran dentro del mismo es necesario
optimizar todos los espacios y recursos existentes, dentro de
las potencialidades esta la creacidon o continuidad de anillos
periféricos que ayuden con el control del tréfico, la
optimizacién del sistema de transporte articulado (SITRAMSS)
y el desarrollo de planes de ordenamiento habitacional para
evitar el colapso inminente de la infraestructura del municipio.

En conclusion el municipio de San Salvador hoy por hoy carece
de espacios disponibles para el desarrollo de nuevos proyectos
de vivienda sin afectar el medio ambiente inmediato por lo que
lo ideal para este municipio en tematica de vivienda es el
cambio de uso de algunos inmuebles de momento tomados
como abandonados o poco rentables y reactivarlos para el
desarrollo de proyectos de vivienda en altura lo que lograria
optimizar de la mejor manera el suelo urbanizado del
municipio.

51



2.8.3 Antiguo Cuscatlan

2.8.3.1 ANALISIS FODA / Fisico - Ambiental

ANALISIS FODA FISICO - AMBIENTAL

ANTIGUO CUSCATLAN

FORTALEZAS

Topografia Topografia Topografia Topografia
Dentro del municipio puede
aprovecharse su diversidad La topografia del municipio y su

Este municipio consta de planicies,
laderas y cordilleras que generan
espacios abiertos y ecoldgicos.

topografica para potenciar proyectos
de vivienda en altura de manera
ecoldgica sin interrumpir el terreno
natural.

La diversidad montafiosa
presenta una compleja red de
montaias y suelos inestables.

variabilidad de usos presenta un
escenario ideal para el desarrollo de
deslaves y derrumbes

Orografia Orografia Orografia Orografia
Los accidentes naturales a pesar de
Dentro de sus accidentes generar un desafio para construccion o . .
. . la dificultad de acceso a los Deslaves, inundaciones v
orograficos encontramos la de proyectos de vivienda, pueden . . . - .
. . . . espacios disponibles en terreno susceptibilidad a otros fendémenos
cordillera El Balsamo  que realizarse en espacios cercanos al

constituye un activo natural para
todo el municipio.

centro del municipio o en espacios
semi planos colindantes con las
principales vias de transporte.

montafioso  hace dificil el
desarrollo de proyectos

climaticos por su posicién geogréfica
y tipologia de suelos.

Clima

Clima

Clima

Clima

El clima se define como templado,
incluso en algunos momentos del
afio uno de los climas mas frios de
San Salvador, generando un
ambiente idoneo para el desarrollo
de viviendas.

OPORTUNIDADES

El clima del municipio genera un
desafio ya que considerado bastante
calido, pero puede mejorar su
ecosistema con proyectos ecoldgicos
que lleguen a integrar espacios verdes
para el municipio.

DEBILIDADES

El clima caluroso del municipio
genera una falta de atractivo
para desarrollo ve vivienda.

AMENAZAS

La contaminacion generada por el
sector industrial creciente en la zona
presenta una amenaza para los
asentamientos habitacionales
actuales y futuros.

Espacios sin construir- Uso
de Suelos

Espacios sin construir- Uso de
Suelos

Espacios sin construir- Uso
de Suelos

Espacios sin construir- Uso de
Suelos

Gracias a la apertura de nuevas vias
de transporte el municipio cuenta
con espacios disponibles para la
construccion de proyectos de
vivienda y en especial para
proyectos de vivienda en altura

La red vial que conecta el municipio
hace que los diferentes terrenos
rurales cobren mayor protagonismo
para el desarrollo de proyectos
habitacionales generando con esto el
crecimiento del municipio.

Muchos de los terrenos
disponibles del municipio
presentan un tipo de suelo
agricola.

Dadas las condiciones orograficas la
factibilidad de desastres naturales en
el darea genera amenazas de
diferente indole en el municipio.
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2.8.3 Antiguo Cuscatlan
2.8.3.2 ANALISIS FODA / Socio Econdmico y Vivienda

ANALISISANALISIS SOCIO-ECONOMICO Y VIVIENDA

ANTIGUO CUSCATLAN

FORTALEZAS

Tipologia de Vivienda

Tipologia de Vivienda

Tipologia de Vivienda

Tipologia de Vivienda

La vivienda en altura mucho mas
reciente se localiza en la zona norte del
municipio siendo su superficie de 7.64
ha y su porcentaje de utilizacion es
sumamente bajo (1.6%) en relacién a la
presencia de las otras tipologias.

Las dindmicas actuales del mercado de la
vivienda han desarrollado fuertes demandas
sobre el suelo urbano en el municipio de
Antiguo Cuscatlan

El costo de la v2 en el municipio es
bastante elevado para el desarrollo
de proyectos de vivienda

La deforestaciéon del municipio puede
generar un conflicto ambiental de la zona
ganando con esto el deterioro de la
credibilidad de los proyectos de vivienda.

Densidad Poblacional

Densidad Poblacional

Densidad Poblacional

Densidad Poblacional

Durante el periodo inter censal entre
1992 y el 2007 la poblacién de Antiguo
Cuscatlan crecié a una tasa menor de
1.2% anual para alcanzar 33,698 hab.
Entre 1997y el 2009 la migracién superd
en todos los afios la emigracion interna,
dejando un saldo neto de 5,972 hab.

Antiguo Cuscatlan generd casi el 10% de los
puestos de trabajo un 14.6% de los puestos
de trabajo de la subregion se generan en
establecimientos grandes, (100 y mas
ocupados) y otro 13.9% en establecimientos
medianos (50 a 99 empleados). Los
establecimientos de tamafio medio y grande
constituyen los mayores productores de
empleo de la subregidn, en dichas
categorias, después de San Salvador.

El desarrollo acelerado de la
poblacion hace de la ciudad un
espacio casi en su totalidad
urbanizado

AMENAZAS

Al ser un municipio tan pequefio y al tener
una compleja mezcla de sectores pobres y
acomodados puede generar el
enriquecimiento ilicito y el desplazamiento
de comunidades para la construccion de
proyectos

Nivel Socio- econémico

OPORTUNIDADES

Nivel Socio- econémico

DEBILIDADES

Nivel Socio- econémico

Nivel Socio- econémico

Segun los niveles de escolaridad no
sorprende que Antiguo Cuscatlan
cuente con mayores ingresos per capita,
alcanzando, al 2007, $309 mensuales
por habitante. Con una de las tasas de
desocupacion mas bajas del 8%

El municipio presenta los mas favorables
indicadores de educacién del AMSS.
Adicionalmente, el 43% de este mismo
segmento etario, posee uno o mas afios de
educacién Universitaria aprobada y el 6% de
educacién superior no universitaria o
técnica con un ingreso $309 promedio uno
de los mas altos de la region.

La mayoria de los habitantes del
municipio laboran en los municipios
aledafios por lo que la proximidad con
los centros laborales es poca en
relacion a otros municipios

El costo de vida del municipio puede generar
una falta de interés del sector medio por
invertir en proyectos de vivienda en la zona

Seguridad

Seguridad

Seguridad

Seguridad

Es uno de los municipios con mejor
cobertura policial y con uno de los
indices mas bajos de delincuencia.

Dada la proximidad con nuevos desarrollos
de vivienda para estratos altos y medios, el
tema de la seguridad se ha visto reforzado
en los ultimos afios con una tendencia a
perfeccionarse con el paso del tiempo

Los indices de delincuencia hay ido en
crecimiento durante los ultimos afios
generando un grado de desconfianza
general en el municipio.

El Generar proyectos de vivienda cerrados
crea la posibilidad de aislar otros proyectos
de menor importancia creando espacios
propicios para actos delincuenciales.
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2.8.3 Antiguo Cuscatlan
2.8.3.3 ANALISIS FODA / Infraestructura y Equipamiento

ANALISIS FODA DE INFRAESTRUCTURA Y EQUIPAMIENTO

ANTIGUO CUSCATLAN

FORTALEZAS

Equipamiento

Equipamiento

Equipamiento

Equipamiento

Los equipamientos y dotaciones
publicas se localizan en el centro de
la ciudad y los mds importantes
equipamientos educativos locales
se observan dispersos en la trama
urbana principalmente
aproximandose a los sectores con
usos habitacionales y cercanos a las
principales vias de comunicacion
terrestres

Ademas de contar con el equipamiento
basico el municipio posee centros
comerciales,  funerarias, espacios
publicos entre otros que generan el
entorno propicio para el desarrollo de
proyectos de vivienda en altura

Dado el rapido desarrollo del
municipio del equipamiento se
vuelve obsoleto.

el desarrollo de proyectos puede
desestabilizar la parte ambiental del
municipio

Infraestructura en Salud

Infraestructura en Salud

Infraestructura en Salud

Infraestructura en Salud

Dentro del municipio se encuentran
tanto unidades de Salud publica, de
seguro social y una serie de clinicas
y hospitales de indole privado en
diversidad de especialidades

El desarrollo de proyectos de vivienda
generara la apertura de centros de
salud especializada sumada los
existentes mejorardn la calidad de vida
del municipio.

La mayoria de centros de salud
son privados

La necesidad de centros de salud
puede generar problemas
ambientales

Infraestructura en Educacion

Infraestructura en Educacion

Infraestructura en Educacion

AMENAZAS

Infraestructura en Educacion

El municipio cuenta con centros de
educacion publica para primaria y
secundaria, centro de ensefianza
técnica y educacion superior de

OPORTUNIDADES

Dado que el municipio alberga todo tipo
de centros de educaciéon genera un

DEBILIDADES

La mayoria de los centros de

La necesidad de educacién con costos

, . . . ensefianza pertenecen al sector para la clase media dentro del
indole privada como lo son la atractivos para el desarrollo potencial . L
) . , . privado municipio
universidad Matias Delgado y la de proyectos de vivienda
Universidad centroamericana Jose
Simedn Cafias UCA
Red Vial Red Vial Red Vial Red Vial
El sistema vial las oportunidades de
Posee una red de carreteras
desarrollo de proyectos son muy Por el desarrollo de centros

expresas en el contorno el
municipio y un amplio sistema vial
que recorre la parte interna del
mismo en muy buen estado

prometedores gracias a la amplia gama
de vias alternas que posee el municipio
para el descongestionamiento del
mismo.

comerciales y desarrollos
urbanisticos la capacidad de la
red vial se ve disminuida

El posible colapso de la red vial en
dado el flujo de trafico de la zona.
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2.8.3.4. Conclusion del Andlisis FODA Antiguo
Cuscatlan.

1. Fisico - Ambiental
Dentro de las condiciones que refleja el analisis Foda el
municipio de Antiguo Cuscatlan, cuenta con condiciones
idoneas para el desarrollo de proyectos de vivienda en altura
cuenta con espacios disponibles y accesibles ademds de un
clima privilegiado y es uno de los municipios con mejor
aceptacion de la poblacién de clase media.

2. Socio Econémico y Vivienda

La creciente economia del municipio ha beneficiado el interés
de la poblacién de clase media en poseer una vivienda dentro
del municipio pero dado las potencialidades del municipio
también se ven desarrollados proyectos de viviendo para clase
alta ademads de proyectos comerciales que hacen encarecer el
costo de los terrenos de la zona dejando pocas posibilidades de
ser accesibles para proyectos para clase media.

3. Infraestructura y Equipamiento
La infraestructura y el equipamiento del municipio aseguran un
buen entorno para el desarrollo de proyectos de vivienda en
altura.

En conclusion el municipio posee todas las caracteristicas para
el desarrollo de proyectos habitacionales, el creciente
desarrollo y demanda de viviendas en la zona hace necesario el
desarrollo de proyectos de vivienda en altura algunos
proyectos se encuentran en desarrollo sin embargo todas estas
potencialidades generan una demanda de viviendas para un
sector con poder adquisitivo mayor o en algunos casos igual al
de clase media alta, por lo que proyectos de vivienda para clase
media podrian resultar con costos demasiado elevados para la
mayoria.
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2.8.4 Santa Tecla
2.8.4.1 ANALISIS FODA / Fisico - Ambiental

FODA ANALISIS FISICO - AMBIENTAL

MUNICIPIO DE SANTA TECLA.

FORTALEZAS

Topografia

Topografia

Topografia

Topografia

Tendencia de desarrollo con un
tejido urbano mas libre y organico,
de influencia que se adapta de
mejor manera a la morfologia de los
terrenos con pendientes.

Secciones de terreno con
pendientes menores al 15%son
adecuadas para el desarrollo de
complejos habitacionales.

La topografia de Santa Tecla posee
pendientes mayores hay 25% por lo
cual toda la zona sur del municipio es
propensa a deslizamientos de tierra,
teniendo un menor riesgo la zona norte.

La falta de proteccion a zonas con
pendientes no aptas para la realizacién de
proyectos de vivienda en altura y el riesgo
que esto implica para los habitantes de
esas zonas.

Orografia Orografia Orografia Orografia

Los rasgos orograficos mas

notables en el municipio son el

volcan de San Salvador o Los numerosos rasgos El municipio cuenta con pocas areas Las pendientes pronunciadas vuelven

Quezaltepec; los cerros de Los
Angeles, El Volador, de Los Amates,

orograficos del municipio brindan
a esta excelente vista de los

planas ya que en su mayoria los
terrenos cuentan con pendientes

propenso al municipio de sufrir deslaves,
a la vez de los riesgos de erupciones

El Convento, entro otros. Esto| &} [ terrenos disponibles. mayores al 10% volcanicas.
provoca que el municipio cuente 2 ‘,ﬁ 7))
con un clima fresco y agradable. o 2 s
. > . . < .
Clima S |Clima 8 |Clima Z |Clima
= w
E El adecuado asoleamientoyclima | g S
2 fresco del que goza el municipio g <
es idéneo ara la Rios y quebradas se vuelven un peligro o . .
. . o . . P va o pelig Los dafios en el medio ambiente por la
El monto pluvial anual oscila entre implementacién de para terrenos aledafios por el grado de ., e
. . . . S . polucién y la contaminacién inciden en
los 1,900 y 2,200 milimetros equipamiento auto sostenible, contaminacién y zonas peligrosas que . .
- cambios bruscos del clima.
utilizando  elementos  como poseen.

luminarias exteriores con paneles
solares, entre otros.

Espacios sin construir- Uso
de Suelos

Espacios sin construir- Uso
de Suelos

Espacios sin construir- Uso de
Suelos

Espacios sin construir- Uso de
Suelos

El municipio cuenta con un nimero
considerable de areas de recreo y
esparcimiento.

El 18.9% del total del area del
municipio son terrenos sin
construir pero se encuentran en
zonas de quebradas o plazas
publicas por lo que dejan de ser
factibles.

El su mayoria los terrenos disponibles
son zonas no habitables por ser
terrenos consideradas de alto riesgo.

El evidente riesgo de espacios aun no
construidos por las pendientes
pronunciadas que caracterizan  al
municipio.
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2.8.4 Santa Tecla
2.8.4.2 ANALISIS FODA / Socio Econémico y Vivienda

ANALISIS FODA SOCIO-ECONOMICO Y VIVIENDA

MUNICIPIO DE SANTA TECLA

FORTALEZAS

Tipologia de Vivienda

Tipologia de Vivienda

En el municipio de Santa
Tecla, predomina la clase
media, familias con
ingresos de $700 a $2,000

Potencializar dentro del municipio
el desarrollo de vivienda en altura,
ya que es uno de los municipios
que mas énfasis le ha dado a este
tipo de proyectos

Densidad Poblacional

Densidad Poblacional

El crecimiento continuo
que ha tenido el municipio
lo convierte en un

La tasa de crecimiento del
municipio al ultimo censo es de

ambiente idéneo para el [ @ | gg
desarrollo de proyectos| B8
o <
habitacionales. fa)
N - 2
Nivel Socio-| 35 . . .
L, . [ Nivel Socio- econdmico
economico o
(@)
Q.
(@)

6.63% de la poblacion del

La cercania con la capital y la

AMSS vive en llopango, generacién de empleos son una
siendo este un municipio buena  referencia para el
habitacional. municipio.

Seguridad Seguridad

El municipio cuenta con
puestos policiales v
delegaciones en accesos
principales.

Con la creacidon de puestos en
diferentes lugares del municipio
se pretende reducir los indices de
delincuencia del municipio.

DEBILIDADES

Tipologia de Vivienda

Tipologia de Vivienda

El alto costo de la materia primay
el costo de los terrenos en la zona
de Santa Tecla, son factores que
podrian jugar en contra para el
desarrollo de proyectos

La tipologia de vivienda adosada
unifamiliar se convierte en muchos casos
en viviendas de interés social o incluso en
asentamientos ilegales que con el
crecimiento poblacional han quedado
ocultas en la ciudad generando puntos de
asalto e inseguridad ciudadana.

Densidad Poblacional

Densidad Poblacional

La migracion continua entre
municipios genera poca
estabilidad econdmica y social en
la zona

El nivel de homicidios y delincuencia
afecta significativamente al AMSS y a la
densidad poblacional del municipio.

Nivel Socio- econémico

AMENAZAS

Nivel Socio- econémico

Santa Tecla es una Ciudad
dependiente de San Salvador, ya
que este cubre parte de la
demanda laboral de su poblacién.

La crisis delincuencial que afecta al sector
comercio repercute en la perdida de
fuentes de empleo de micros y pequefios
empresarios.

Seguridad

Seguridad

Como el resto de municipios del
AMSS vy otros del area de San
Salvador los niveles de
delincuencia afectan a todo el
municipio

La cercania con sectores populoso y de
gran presencia delincuencial contribuyen
a la inseguridad del municipio.
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2.8.4 Santa Tecla
2.8.4.4 ANALISIS FODA / Infraestructura y Equipamiento

FODA ANALISIS DE INFRAESTRUCTURA Y EQUIPAMIENTO

MUNICIPIO DE SANTA TECLA

FORTALEZAS

Equipamiento

Equipamiento

Equipamiento

Equipamiento

El municipio cuenta con acceso
rapido a todos los servicios basicos
por su cercania con la capital del pais.

El municipio cuenta con todas las
caracteristicas necesarias para
implementar equipamiento
moderno y auto sostenible, para
refrescar la imagen urbana.

Dentro del municipio no existen todos
los servicios basicos por lo que se debe
ingresar a municipios aledafos para
acceder a todos los servicios y cubrir la
demanda.

El riesgo por la mala cultura y la
delincuencia afectan directamente al
mobiliario, el cual sufre dafios y robos.

Infraestructura en Salud

Infraestructura en Salud

Infraestructura en Salud

Infraestructura en Salud

El municipio cuenta con un hospital
Nacional con atencién gratuita a
toda la poblacion de dentro y fuera
del municipio.

El municipio cuenta con atencion
directa a emergencia,
hospitalizacion y cirugia general y
especialidades.

El municipio no cuenta con atencidn
personalizada, Unicamente atencidn
publica de baja calidad en cuantoy con
un tiempo prolongado de espera
debido a la demanda del mismo.

El mal manejo y poco abastecimiento de
medicamentos conlleva a brindar un mal
servicio, sumado a la mala proporcion
equipamiento - demanda

Infraestructura en Educacion

Infraestructura
Educacion

en

DEBILIDADES

Infraestructura en Educacion

AMENAZAS

Infraestructura en Educacion

El municipio cuenta con un Instituto
Técnico de capacitaciones ITCA
destinado a ensefianza técnica.

OPORTUNIDADES

El municipio cuenta con educacién
basica, media y técnica para
acceso de la poblacion.

El costo del acceso a educacidn
especializada es elevado, lo cual limita
gue toda la poblacién tenga acceso a
este servicio.

El riesgo de la educacién por la creciente
ola de violencia es riesgo real en toda la
zona de EL.

Red Vial

Red Vial

Red Vial

Red Vial

Sistema vial, agil y en tramite de
renovacion, acceso por vias alternas
que permiten un rapido
desplazamiento.

La modernizacidon de la Red vial
que se produce actualmente va en
pro del mejoramiento de la
conexion externa del municipio,
brindando un mejor
desplazamiento.

El alto trafico vehicular producto de la
sobre poblacién del municipio genera
dificultad para desplazarse.

El dafo constante y deterioro de vias de
circulacién que ocasionan alto trafico
vehicular en horas pico.
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2.8.3.4. Conclusion del Analisis FODA Santa Tecla.

1. Fisico - Ambiental
El analisis FODA nos deja ver que la principal potencialidad del

municipio en aspecto ambiental es el hecho que la topografia
del municipio es en su mayoria plano, pero con elevaciones en
el contorno y los espacios disponibles para el desarrollo de
proyectos de vivienda en altura se encuentran en zonas
habitacionales de clase media.

2. Socio Econémica y Vivienda
El municipio de Santa Tecla se caracteriza por contar con
proyectos habitacionales para la clase media y la tipologia de
vivienda fortalece el desarrollo de proyectos de vivienda en
altura puesto que la situacién econdmica de la poblacion del
municipio denota la necesidad de proyectos habitacionales que
optimicen el suelo urbano.

3. Infraestructura y Equipamiento
La infraestructura del municipio es una de las debilidades
primordiales por la problematica de vial del municipio al
necesitar calles secundarias que ayuden a liberar el caos
vehicular del municipio, respecto al equipamiento las

oportunidades del municipio para son muchas para lograr

potenciar las debilidades del mismo.
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2.9 SELECCION DEL MUNICIPIO

En base a la informacién reflejada en los andlisis FODA,
evaluados segun fortalezas, oportunidades, debilidades y
amenazas la informacién es ponderada y trasladada a datos
ponderativos, esto genera la clasificacion de los municipios de
San Salvador, Antiguo Cuscatlan y Santa Tecla en escala de
mayor a menor potencial para el desarrollo de proyectos de
vivienda en altura para clase media.

2.9.1 Esquemas de Clasificacion de Variables:

Aspecto  investigados Variables de cada aspecto
en el diagnostico del evaluado en relacion a cada
proyecto. municipio.
ASPECT % VARIABLE
g \ Tipologia de Vivienda
m
40 2.59&\ ivienda en altura clase baja
= O
gz N°* : :
2 5.0% § Wiendaen altura clase media
Q
g 0.0 VivW

Porcentaje asignado a cada variable
para obtener un cuadro comparativo
por variables evaluadas en cada
municipio.

2.9.2 Variables evaluadas dentro del Aspecto Socio -

Econdmico y Vivienda

Para la evaluacién del Aspecto socio — Econdmico del

municipio, se evaluaran los 4 variables que cubriran el 35% del

global asignado a este aspecto, de la siguiente manera:

ASPECTO %

5%
2.5%
5.0%

0.0%

10%
10.0%

5.0%

0.0%

10%
5.0%
10.0%
0.0%
10%
0.0%

5.0%

SOCIO-ECONOMICO Y VIVIENDA 35%

10.0%

VARIABLE

Tipologia de Vivienda
Vivienda en altura clase baja
Vivienda en altura clase media
Vivienda en altura clase alta

Densidad Poblacional

Crecimiento acelerado en base al ultimo censo

Crecimiento desacelerado en base al ultimo

censo
Decrecimiento poblacional

Nivel Socio Econémico
Bajo
Medio

Alto
Seguridad

Inseguro
Confiable

Seguro
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2.9.3 Variables evaluadas dentro del Aspecto Fisico -

Ambiental

Este aspecto representa el 35% del total de la ponderacion

asignada al municipio, desglosado de la siguiente forma:

5%
5.0%
2.5%
0.0%
10%
10.0%
5.0%
0.0%
5%
5.0%

2.5%

0.0%
5%

5.0%

2.5%

0.0%

FISICO - AMBIENTAL 35%

10%
0.0%
5.0%

10.0%

Topografia
Poco Relieve y accidentes topograficos
Relieve y accidentes moderados
Alto indice de relieves y montanas
Vulnerabilidad
baja
media
alta
Clima y Recursos Naturales

Bajo nivel de deforestacion clima Templado y
agradable

Nivel Intermedio de deforestacidn clima
templado a caluroso

Nivel avanzado de deforestacion clima caluroso

Uso de suelos
HR 40
HR20
HR 10
Red de espacios sin construir
Pocos o ningun espacio Disponible

Moderado numero de espacios para el
desarrollo de proyectos

Abundantes espacios para el desarrollo de
proyectos

2.9.4 Variables evaluadas dentro del

Equipamiento e Infraestructura
Este aspecto cubre el 30% pendiente del global asignado al

proyecto, distribuidos de la siguiente forma:

10%
0.0%
5.0%
10.0%
5%
0.0%
2.5%
5.0%
5%
0%
2.5%
5%
10%

INFRAESTRUCTURA Y EQUIPAMIENTO 30%

0%
5%
10%

Equipamiento
Poca cobertura de equipamiento
Mediana cobertura de equipamiento
Buena cobertura de equipamiento
Infraestructura en Salud

Poca o nula cobertura en Salud
Mediana cobertura en Salud
Optima cobertura en Salud

Infraestructura en Educacion
Poca o Nula Infraestructura en Educacién
Mediana cobertura en Educacién
Optima Cobertura en educacion

Red Vial

Mala cobertura de la Red Vial
Mediana cobertura de la red vial

Optima cobertura de la red vial

Aspecto
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2.9.5 DETALLES GENERALES DEL MUNICIPIO.

2.9.5.1 San Salvador

1. Uso de suelo del municipio

La estructura del uso de suelo de san salvador se caracteriza por
un predominio del uso residencial (50.05%). La peculiaridad es
gue el uso comercial tiene un gran crecimiento desmedido de
23.18% contra el 10.9% que es el promedio en el AMSS.

En relacién a los equipamientos estructurantes, constituyen
una extensién de suelo de 799.57 ha, equivalentes a 16.23% del
total del suelo urbano. (ver cuadro No.16) (Ver plano No.8)

2. Uso Residencial:
Este uso de suelo es el predominante en el Municipio de San
Salvador, ocupando un 50.05% de la superficie del suelo

3. Uso comercio/servicios/oficinas:
El porcentaje de este uso, corresponde al 23.18% del suelo
urbano del municipio, siendo éste el segundo lugar después del
uso residencial.

4. Uso Residencial:
Este uso de suelo es el predominante en el Municipio de San
Salvador, ocupando un 50.05% de la superficie del suelo

CUADRO No.16. USOS DEL SUELO DEL MUNICIPIO DE SAN SALVADOR

Area urbana

Residencial

Logistico

Industrial

Comercio / servicios /
oficinas
Equipamientos
estructurantes
Subtotal drea urbana
construida

Zonas de proteccion por
accidentes naturales y
suelos edificables no
construidos

TOTAL AREA URBANA

TOTAL AREA RURAL
TOTAL AREA URBANA
SUPERFICIE TOTAL
MUNICIPIO

Superficie
ha
2,466.02
26.13
97.28
1142.08

799.57

4,531.08

396.26

4927.34

1,738.37
4,927.34
6,665.71

% sub
total
54.42%
0.58%
2.15%
25.21%

17.65%

100.00%

% sobre total
drea urbana
50.05%
0.53%
1.97%
23.18%

16.23%

91.96%

8.04%

100.00%

% sobre total
Municipio
26.08%
73.92%
100.00%

Fuente: elaboraciéon propia - Datos del cuadro tomados del plan de
desarrollo territorial para la sub regiéon metropolitana de San Salvador afio

2011.
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5. Uso comercio/servicios/oficinas:
El porcentaje de este uso, corresponde al 23.18% del suelo
urbano del municipio, siendo éste el segundo lugar después del
uso residencial.

6. Uso Industrial:

En San Salvador, el uso industrial se encuentra generalmente
disperso por todo el municipio, siendo la Unica concentracién
de industria la que se encuentra en la prolongacion de la
Avenida Independencia y la Alameda Juan Pablo I, con su
entronque son el Blvr. del Ejército. Se encuentra presente
dentro del Municipio de San Salvador, con un porcentaje del
1.97%.

Aunque para San Salvador este uso solo represente el 1.97% del
suelo construido, cuando se compara con la subregién, las 97
ha que esto representan lo ubica en cuarto lugar, precedido por
Soyapango, llopango y Antiguo Cuscatlan. Sin embargo, sigue
siendo este uso poco significativo para el municipio y esta
tendiendo a desaparecer, al igual que el uso logistico, por la
gran demanda de suelo para uso comercial y/o residencial.

7. Uso Logistico:
Este uso representa el porcentaje mas pequefio dentro del
municipio, ocupando uUnicamente el 0.53% de la superficie
urbana de éste. Sin embargo, es el segundo mas grande de la
regidn con 26 ha, superado Unicamente por San Martin.

8. Equipamientos y dotaciones publicas:
El porcentaje de equipamientos corresponde al 16.23% del
area urbana de San Salvador.

9. Amenazas y Riesgo.
El municipio de San Salvador presenta muchas zonas
amenazadas por eventos naturales, en la zona poniente del
municipio existe su principal foco de amenaza y riesgo por
deslizamiento dadas las pendientes pronunciadas del volcan de
San Salvador al encontrarse altamente deforestado generando
mayor amenaza, ademds esta zona puede ser afectada por
eventos de tipo volcanico como deslizamiento rocas,
eru pciones ,etc (ver plano No.9)
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2.9.5.2 Antiguo Cuscatlan

1. Uso de suelo del municipio

Segln la estructura de usos del suelo de la ciudad, el uso
residencial ocupa el 44.02% sobre el total de suelo urbano. La
actividad comercial, de servicios y oficinas representa el 11.81%
del suelo urbano. La industria representa el 8.81% del suelo
urbano total. En cambio el uso logistico ocupa solamente el
1.09% del suelo urbano total.

Los equipamientos y dotaciones publicas son representativos
en el drea urbana con un 11.58%. (Ver cuadro No.17) (Ver plano No.10)

1.Uso Residencial.
La densidad del uso residencial es de 66.04 hab/ha, siendo
sumamente baja en relacidon al resto de los municipios del
AMSS, esto significaria que la ocupacion del suelo para uso
residencial es predominantemente de vivienda unifamiliar de
media y baja densidad y actualmente ocupa las mejores zonas
del territorio municipal.

Cuadro No.17 Usos de suelo de Antiguo Cuscatldn
Area Urbana Superficie % Sub % sobre

ha Total Total de
Area Urbana
Residencial 510.23 57.39 44.02
Logistico 5.61 0.63 0.48
Industrial 102.16 11.49 8.81
Comercio/Servicio/Oficina 136.94 15.40 11.81
Equipamento 134.18 15.09 11.58
Sub Total de suelo urbano 889.12 100 76.71
construido
Zonas de Proteccion vy
suelos edificables no 269.93 -- 23.29
construidos
TOTAL AREA URBANA 1159.05 -- 50.09
% Sobre
Total del
Municipio
TOTAL AREA RURAL 1154.93 -- 49.91
SUPERFICIE TOTAL DEL 2313.98 -- 100

MUNICIPIO
Fuente: Censo 2007

3.Uso Comercio/servicios/oficinas.
El casco urbano de Antiguo Cuscatlan agrupa la mayor parte de
las actividades administrativas e institucionales de la ciudad, no
asi el desarrollo de la actividad comercial especializada,
contrario a lo usualmente observado en las ciudades de origen
colonial. En el municipio las actividades comerciales locales y
turisticas gastrondmicas se dan en el casco urbano, Una

66



consideracion muy importante del tipo de comercio del casco
urbano es la gran concentracidon de negocios dedicados a la
venta de alimentos tipicos, principalmente pupuserias y comida
a la vista. Existe movimiento de visitantes durante la tarde y
buena parte de la noche en el transcurso de la semana, y con
gran afluencia en los fines de semana, generandose una alta
concentracion de vehiculos estacionados que ocupan todas las
calles proximas a esta zona siendo estas: la Calle Cuscatlan, 2a
Avenida Norte, 1a. Calle Oriente y Poniente y la 3a Avenida
Norte. Sin embargo las mas especializadas son desarrolladas en
polos externos al casco urbano, como los grandes centros
comerciales La Gran Via, Hipermall Las Cascadas y Multiplaza
entre la Calle El Pedregal y Carretera Panamericana. Una parte
importante del comercio formal se localiza en corredores
comerciales, los mds importantes se sitlan sobre las calles
siguientes: Bulevar Los Proceres, Bulevar Santa Elena, Bulevar
Orden de Malta y Bulevar Merliot. El uso de suelo comercio-
servicios y oficinas representa el 11.81% del suelo urbano del
municipio, pasando a ser muy representativo en ese rubro.

4.Uso Industrial.
El municipio presenta un gran desarrollo en el sector industrial,
observado en tres zonas industriales de importancia y de alto
potencialidad laboral para los residentes del municipio que son:
La Zona Industrial Merliot, con un nimero aproximado de 50
industrias en dicha zona; Zona Industrial Plan de La Laguna, con
un numero aproximado de 60 industrias en dicha zona y la Zona

Industrial Santa Elena con un numero aproximado de 62
industrias en dicha zona. Este tipo de suelo representa el menos
del 10% del suelo urbano, pero se consolida como nucleo de
aporte econdmico en la Subregién, este es favorecido por la
buena conectividad de las principales vias terrestres de tipo
regional.

5.Equipamientos y dotaciones publicas.

Los equipamientos y dotaciones publicas se localizan en el
centro de la ciudad y los mdas importantes equipamientos
educativos estructurantes y locales se observan dispersos en la
trama urbana principalmente aproximandose a los sectores con
usos habitacionales y cercanos a las principales vias de
comunicacion terrestre. Los equipamientos existentes proveen
atencion en educacidn, salud, institucional, funerario,
culturales y religiosos entre otros. Las instalaciones de las
principales universidades privadas del pais consolidan con sus
campus universitarios importantes relaciones en la ocupacién
del suelo de otras actividades que son afines principalmente en
servicios y comercios que giran alrededor de ellos atendiendo
a la gran poblacidn estudiantil y visitantes de las mismas.

6. Amenazas y Riesgo
Por lo que se refiere al riesgo sismico valen las consideraciones
reportadas en la caracterizacion del AMSS De hecho hasta que
no se realicen las investigaciones apropiadas no serd posible
definir y clasificar la peligrosidad, la vulnerabilidad, la
exposicion y el riesgo sismico del municipio.
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Ademas, el municipio se ve expuesto principalmente a
fendmenos de inundaciones y deslizamiento lahares. Los
sectores Sur y Sur-Oeste del municipio son los que mas estdn
expuestos al fendmeno de deslizamiento aunque se identifican
algunos sectores en la parte norte-oeste del municipio y a lo
largo del bulevar Orden de Malta donde es muy probable que
se podrian dar estos tipos de fenémenos.

El municipio estd expuesto al fendmeno de lahar
principalmente a lo largo de la quebrada Buenos Aires La
Quebrada El Suncita y la quebrada el Triunfo. En Particular para
este tipo de fendmeno hay sectores urbanos que son expuestos
a un riesgo muy alto. La quebrada El piro ademas a lo largo de
su recorrido dentro del municipio puede ocasionar fendmenos
de inundacién mds o menos extensos. En tal sentido se
identifican sectores urbanizados que estan expuestos a riesgo
muy alto y alto de inundacion. El Plan de la Laguna por sus
caracteristicas topograficas esta expuesto a un riesgo alto de
inundacion.  Esta  condicion  debe  relacionarse  al
funcionamiento de la red de drenaje y depende del nivel de La
zona Norte-Este del municipio esta expuesta a fendmenos
moderados de caida de ceniza. (Ver plano No.12)

1.Turismo y Vivienda
Actualmente es el municipio con mas alto indice de desarrollo
humano del pais. Las colonias y barrios mds importantes son:
Centro de Antiguo Cuscatlan, Colonia La Sultana, Residencial
Madre Selva, Urbanizacion Jardines de Cuscatldn, Urbanizacidn

Jardines de la Hacienda, Urbanizacion Jardines de Merliot,
Urbanizacién Jardines del Volcdn, Urbanizacidn Santa Elena y
Zona Industrial Plan de la Laguna (Ver Plano No.11)

Los Recursos naturales que cuenta son: Parque los Pericos (area
natural protegida, propiedad publica) y Eco Parque El Espino,
Jardin Botanico "La Laguna", asentado en un viejo crater de
explosidén en cuyo centro habia una laguna. Asi mismo cuenta
con areas verdes urbanas y esparcimiento: Parque Central,
Parques en las colonias Santa Elena, Jardines de Guadalupe,
Sultana. Ademas en Antiguo Cuscatlan se realizan Festivales
Gastronémicos y Culturales, una vez al mes en diferentes partes
del municipio tienen una bien ganada preferencia en publicos
de diferentes lugares del pais y Centro América.

Se caracteriza por contar con turismo de compras, diversién y
gastrondmico: en los complejos de centros comerciales los que
son: Multiplaza, Las Cascadas y La Gran Via. Mercadito de
Merliot. Hay Turismo de negocios y convenciones relacionado
con los hoteles establecidos en el municipio.

Es conocido a nivel nacional por realizar actividades religiosas
como es la celebracion del 12 de diciembre se celebra el
aniversario de la Virgen de Guadalupe y se llevan a los nifios a
esta iglesia, en una fiesta que excede en mucho los limites
municipales y sus fiestas patronales en honor de los Santos
Nifios Inocentes se celebran los dias 26, 27 y 28 de Diciembre
como fechas principales.
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1.9.5.3 Santa Tecla

1. Uso de suelo del municipio
Segln la estructura de usos del suelo de la ciudad, el uso
residencial ocupa el 67.47% sobre el total de suelo urbano. La
actividad comercial, de servicios y oficinas tiene una extension
de 128.64 ha, equivalente al 9.61% del suelo urbano.

La industria representa el 4.96% del suelo urbano total. En
cambio el uso logistico ocupa solamente el 1.09% del suelo
urbano total.

En relacién a los equipamientos estructurantes, constituyen
una extension de suelo de 144.25 ha, equivalentes a 10.78%
del total del suelo urbano, porcentaje significativo denotado en
este uso de suelo en la ciudad. (ver cuadro No.18)(Ver Plano No.12)

1. Uso Comercio/servicios/oficinas.

La zona central de Santa Tecla agrupa la mayor parte de la
actividad econdmica, administrativa e institucional de Ia
ciudad, el predominio de los usos de suelo con actividades de
mayor especializacidn es favorecido por la centralidad de esta
zona y su conectividad, creciendo el comercio a expensas de la
vivienda, la cual es constantemente desplazada hacia la
periferia de la ciudad

Cuadro No.18. USOS DEL SUELO DEL MUNICIPIO DE SANTA TECLA

Area urbana

Residencial

Logistico

Industrial

Comercio / servicios /
oficinas
Equipamientos
estructurantes
Subtotal area urbana
construido

Zonas de proteccion

por accidentes
naturales y suelos
edificables no
construidos

TOTAL AREA URBANA
TOTAL AREA RURAL
SUPERFICIE TOTAL
MUNICIPIO

Superficie ha

902.97 71.85%
14.55 1.16%
66.38 5.28%
128.64 10.24%
144.25 11.48%
1,256.79 100.00%
L3 1 T A —
1,338.32 e
9,904.00 @ -
11,242.32 | e

Fuente: Censo 2007

% Sub total

% sobre Total
area urbana
67.47%
1.09%
4.96%
9.61%

10.78%
93.91%

6.09%

11.90%

% sobre total
Municipio
88.10%
100.00%
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La actividad comercial gira en torno al centro urbano, en los
sectores con el polo de actividad comercial que genera el
Mercado Duefias localizado al nor-poniente del centro
histérico. Los corredores comerciales de mas reciente
aparicidn, se localizan sobre calles principales como la 92 calle
Oriente o calle Chiltiupan con un nodo comercial importante
llamado Plaza Merliot; asi también sobre la calle El Jabali, la 172.
avenida norte, bulevar Merliot, entre los que se registra una
marcada actividad comercio-servicios. Por lo general tales
extensiones comerciales estan asociadas al alto trafico
vehicular, lo que dificulta sus accesos e impacta negativamente
el nivel de servicio a las vias destinadas al trafico rapido.

2. Uso Industrial.

La industria, se localiza desde la interseccidn del desvio hacia
La Libertad desde la Carretera Panamericana hasta la
Carretera CA-4 en el tramo que colinda con el municipio de
Nuevo Cuscatlan. En cambio el uso logistico es escaso en el
area urbana, se localiza en la salida poniente de la ciudad
sobre la Carretera Panamericanay buscando principalmente
las facilidades de la conectividad vial en las salidas de la
ciudad.

3. Equipamientos y dotaciones publicas.
En relacion a los equipamientos prevalecen en forma
significativa los de tipo educativo, se concentran en el centro
de la ciudad, Santa Tecla es conocida por desempeifiar la
funcién educativa de mayor calidad y cantidad, del resto de

municipios de la subregion. Este equipamiento educativo,
junto con la red dotacional estructurante, constituyen una
expresion de la concentracidon de instituciones culturales,
educativas, sociales y otras tienen su sede en la ciudad.

4. Amenazas y Riesgo
Por lo que se refiere al riesgo sismico valen las consideraciones
reportadas en la caracterizacidon del AMSS De hecho hasta que
no se realicen las investigaciones apropiadas no serd posible
definir y clasificar la peligrosidad, la vulnerabilidad, la
exposicion y el riesgo sismico del municipio. (ver plano No.13)

Ademads, el municipio se ve expuesto principalmente a
fendmenos de inundaciones y deslizamiento lahares. Los
sectores Sur y Sur-Oeste del municipio son los que mas estan
expuestos al fendmeno de deslizamiento aunque se identifican
algunos sectores en la parte norte-oeste del municipio y a lo
largo del bulevar Orden de Malta donde es muy probable que
se podrian dar estos tipos de fendmenos. El municipio estd
expuesto al fendmeno de deslizamientos y derrumbes ya sea
por fendmenos de caracter sismico o volcanico.

La zona de la cordillera El Balsamo es la que mas expuesta esta
a numerosos deslizamientos dado a ser una cordillera de
caracter joven. La zona Norte del municipio estd expuesta a
fendmenos moderados de caida de ceniza por el Volcan de San
Salvador, también esta zona es Provenza a deslizamientos de
tierra y escorrentias con materiales petreos.
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2.9.5 CUADRO DE SELECCION DEL MUNICIPIO

Cuadro No.19

EVALUACION DE CRITERIOS MUNICIPIO
ASPECTO | % VARIABLE ANTIGUO CUSCATLAN SANTA TECLA SAN SALVADOR
y Tipologia de Vivienda
X 59 - - - - - 59 59 49
i ° | Vivienda en altura clase baja ‘ Vivienda en altura clase media ‘ Vivienda en altura clase alta ° % ?
S Densidad Poblacional
= 10% | Crecimiento acelerado en | Crecimiento desacelerado en base . . 8% 7% 7%
o s - Decrecimiento poblacional
> base al ultimo censo al dltimo censo
S Nivel Socio Econémico
w 10% - - 8% 9% 7%
o Bajo Medio Alto
8 Seguridad
7] 10% 89 89 9
? Inseguro Confiable Seguro ? ? 6%
Topografia
5% | P Reli ident . . P . o 4% 3% 3%
0 oco . <.e Ieve 'y accdentes Relieve y accidentes moderados Alto indice de relieves y montafias v ’ ?
topograficos
§ Vulnerabilidad
) 10% . . 5% 7% 4%
= baja media alta
;é; Clima y Recursos Naturales
'.E 5% | Bajo nivel de deforestacién | Nivel Intermedio de deforestacion | Nivel avanzado de deforestacion 3% 4% 4%
< clima Templado y agradable | clima templado a caluroso clima caluroso
S Uso de suelos
= 5% 3% 4% 9
= ° | HR40 ‘ HR20 HR 10 ° ° 4%
Red de espacios sin construir
10% | Pocos o ningln espacio | Moderado numero de espacios | Abundantes espacios para el 5% 9% 6%
Disponible para el desarrollo de proyectos desarrollo de proyectos
Tipologia de Vivienda
3 5% . . - . . 10% V. Y
S ° | Vivienda en altura clase baja | Vivienda en altura clase media Vivienda en altura clase alta ° 9% 8%
o
S Densidad Poblacional
s 10% | Crecimiento acelerado en | Crecimiento desacelerado en base . . 5% 4% 5%
o ‘s ‘s Decrecimiento poblacional
= base al ultimo censo al dltimo censo
S Nivel Socio Econémico
[T
: 10% 5% 9 9
8 ? Bajo Medio Alto ? 5% >%
8 Seguridad
10% ) 8% 9% 7%
Inseguro Confiable Seguro
78% 83% 70%
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1.9.5 Municipio con mejores potencialidades
para el desarrollo de proyectos de vivienda
en altura.

De acuerdo a la ponderacién de los aspectos evaluados en el
analisis FODA el municipio mejor evaluado en este proceso es
el municipio de Santa Tecla, seguido por Antiguo Cuscatlany en
ultimo lugar en el municipio de San Salvador.

El cuadro resumen nos presenta una diferencia minima de un
5% entre los municipios de San Salvador y Antiguo Cuscatlan, El
municipio de Santa Tecla se ve beneficiado en las
ponderaciones gracias a la demanda socio econémica de la
clase media en el sector, ya que las estadisticas siguieren que
la poblacién encuentra el municipio de Antiguo Cuscatldn
como una zona menos accesible econdmicamente (Fuente: Camara
Salvadorefia de Bienes y Raices), ademads de la cercania a centros de
servicio.

En aspectos de seguridad no es el municipio mejor evaluado
pero sin embargo posee un alto grado de credibilidad en este
aspecto, gracias a que el municipio es en su mayoria
habitacional y posee un nivel considerable de vigilancia tanto
de las autoridades municipales como vigilancia privada
empleada por la necesidad del concepto de residenciales de
acceso controlado.

1.9.5.1 Resumen de caracteristicas del municipio:

2. Areas disponibles para desarrollo de proyectos nuevos
de vivienda en altura para clase media.

3. Poblaciéon econdmicamente apta para la adquisicion de
vivienda para clase media.

4. Vias de acceso primarias en buen estado y planes de
expansién de vias secundarias a largo plazo

5. Seguridad social de tipo medio.

6. Equipamiento para cubrir las necesidades de |Ia
demanda habitacional.
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3.0 PROPUESTA DE ZONIFICACION URBANA
(SELECCION DE TERRENOS) PARA PROYECTOS
DE VIVIENDA EN ALTURA PARA CLASE MEDIA.

3.1 GENERALIDADES

Zonificacion, en sentido amplio, indica la divisién de un area
geografica en sectores homogéneos conforme a ciertos
criterios. Por ejemplo: capacidad productiva, tipo de
construcciones permitidas, intensidad de una amenaza, grado
de riesgo, etc.

La zonificacion se consagro a través del tiempo como uno de los
instrumentos urbanisticos mas poderosos que, desde el punto
de vista de la regulacién constructiva, fuese capaz de operar
sobre un territorio precisamente acotado, a partir del concepto
de divisibn en zonas, para potenciar las propiedades
intrinsecas de los diferentes fragmentos resultantes.

La ciudad del siglo XIX es producto de la Revolucién Industrial.
Los efectos del abandono de las dreas rurales y de las
condiciones extremas de hacinamiento fueron los temas
centrales a los cuales se buscd dar respuesta. El problema de la
ciudad era su concentracién poblacional y su celeridad de
crecimiento.

Las ciudades crecian con la misma intensidad con que una
fabrica realizaba su produccion seriada. En busca de fuentes de

trabajo, la poblacidn rural se trasladé masivamente a las areas
urbanas en breve lapso, y ello generd crecimientos sin
planificacién previa, con altos indices de hacinamiento e
insalubridad urbana, con propagacion de enfermedades
infecto-contagiosas y parcelamientos sin infraestructuras ni
condiciones de asoleamiento

En pleno apogeo de la ciudad industrial, insalubre y hacinada,
emergieron propuestas utopistas que articulaban de modo
autosuficiente la relacién entre el campo y la ciudad. En ese
marco, son los higienistas quienes advierten acerca de los
perjuicios instalados en la ciudad y los que lanzan las primeras
leyes sanitarias con las que posteriormente se construird la
legislacidn urbanistica contemporanea

Finalmente, la cuadricula urbana fue utilizada por los
conquistadores como el principal instrumento de dominaciény
de “domesticacién de las tierras salvajes”, dentro de un
esquema articulado por un elemento detonador de fuerte
centralidad como nucleo del trazado: la plaza mayor, que le
otorgaba forma y caracter a la ciudad, al tiempo en que se
convertia en simbolo del poder politico y religioso, civico y
comercial.

El paso de aldea a metrdpolis ha significado la permanente
sustitucion de suelo rural por urbano. Proceso que se
materializd mediante precisas tendencias de expansién y de
consolidacién. La ciudad por la que hoy transitamos es, en
realidad, una conjuncién de ciudades yuxtapuestas, que con el
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paso del tiempo fueron alcanzando su apogeo y desarrollo que
exacerban los componentes de una sociedad madura, elegante
y refinada.

Como se ha destacado, junto con la division del trabajo
comenzd la division de la sociedad, a partir de un agrupamiento
por rasgos comunes de sus componentes. En esa ldgica surgié
el zoning a partir de la primera restriccion al uso de la propiedad
privada de la tierra por causas de bien publico, a través de la
fijacion de las funciones posibles para diversas partes de la
ciudad.

Como uno de los mas poderosos y eficaces instrumentos
urbanisticos, la zonificacion contiene una sdlida estructura
disciplinar que le otorga validez y jerarquia para la mediacion
de conflictos urbanos relativos a la naturaleza de los destinos y
de las practicas en la ciudad, subordinando a tal ordenamiento
las modalidades de transformacidn y de usos del suelo.

3.2 Criterios de Zonificacion Urbana

Para el desarrollo de la zonificacion de espacios para el
desarrollo de proyectos de vivienda en altura los criterios de
seleccion serdn basados en aspectos bdsicos para para
organizar de forma adecuada la informacién llegando asi a
criterios especificos y claros.

Aspectos:
1. Uso de Suelos
2. Amenazasy Riesgo
3. Accesibilidad
4. Costo

1. Uso de Suelos
Definase como el conjunto de caracteristicas comunes que
cumple una determinada darea de terreno para poder ser
considerada dentro de una clasificacidon determinada.

Se evalua:
- Zonas catalogadas como habitacionales y/o
urbanizables.
- Zonas de HR-20 y HR-40
- Zonas adyacentes a proyectos de vivienda en
altura existentes.

2. Amenazas y Riesgo:
Vulnerabilidad que presenta determinada area de terreno a
sufrir diferentes fendmenos desfavorables.

Se evalla:
- Zonas que no estén catalogadas como areas de
proteccion.
- Zonas que no estén catalogadas como
propensas a: deslizamientos, inundaciones, etc
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- Zonas que no estén catalogadas como de alta
peligrosidad delincuencial.

3. Accesibilidad:
Conjunto de caracteristicas a las que se puede acceder en
determinado espacio.

Se evalua:

- Conexién con vias primarias o secundarias de
transporte

- Terrenos con pendientes menores al 15%

- Terrenos disponibles para compra o accesibles
por la comuna para desarrollo de proyectos de
vivienda.

- Accesibilidad a los servicios basicos

4. Costo
Valor promedio del terreno mas la construccion accesible para
clase media.

Se entendera por clase media:

- Terrenos que por Vara cuadrada no excedan el
costo de $350 ddlares

- Zonas con proyectos habitacionales colindantes
donde el costo de un médulo habitacional en
altura ( u horizontal) oscile entre los $70,000 y
los $180,000 délares (o superior pero que dé la

oportunidad de construir espacios menos
costoso)

- Zonas con demanda habitacional de prospectos
con ingresos mancomunados entre los $2,000

ddlares a S$4,000 ddlares. (Datos proporcionados por
Daniel Recinos Banco Promerica departamento de Créditos
para Vivienda)

3.3 Metodologia de Zonificacion y seleccion de
terrenos disponibles para proyectos de vivienda
en altura.

La metodologia empleada para determinar las zonas
propicias para el desarrollo de proyectos de vivienda en altura,
es la de desarrollar a partir de los planos actuales de uso de
suelos y riesgos de cada municipio un conjunto de planos sobre
puestos donde las zonas de vivienda de clase media y las zonas
de restriccion por riesgo de cada municipio se integren;
generando con esto la delimitacion de zonas ideales para el
desarrollo de proyectos de vivienda en altura, a partir de esta
informacién se desarrolla un plano de los terrenos disponibles
gue es finalmente un instrumento para ubicar espacios para la
construccion de proyectos de vivienda en altura.

3.3.1 Delimitacion de zonas
urbanizables para clase media.

habitacionales vy

Se ubica en un Plano la delimitacion de las zonas catalogadas
en el uso de suelos como habitacionales o urbanizables
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dividiéndolas en zonas y enumerando cada una de ellas para su
andlisis.

De las zonas seleccionadas se reducird a las zonas
habitacionales para HR 20 y HR40 identificando en el plano los
terrenos disponibles para desarrollo de proyectos.

3.3.2 Analisis de las zonas habitacionales respecto al
plano de zona de riesgo.
A partir de esta delimitacidn de zonas habitacionales se evalua
la posiciéon de los terrenos respecto al plano de vulnerabilidad
y riesgo para elegir los mas adecuados para el desarrollo de
proyectos de vivienda en altura.

3.3.3 Desarrollo de plano de zonificacién urbana para
proyectos de vivienda en altura para clase media y
detalle de terrenos disponibles para dichos
proyectos.

Después de determinar las zonas habitacionales y ubicar estas
en el plano de riesgo se vislumbra la zonificacién urbana para
proyectos de vivienda en altura para clase media,
conjuntamente en la zonificacién se ubican los terrenos
disponibles que sirven de referente para la ubicacion de
espacios idéneos y disponibles para el desarrollo de proyectos.
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3.4 PROPUESTA DE ZONIFICACION URBANA PARA
PROYECTOS DE VIVIENDA EN ALTURA PARA CLASE
MEDIA EN EL MUNICIPIO DE SAN SALVADOR.

3.4.1 Analisis de las zonas habitacionales del municipio de
San Salvador.

Gracias al crecimiento desordenado del municipio de San
Salvador, la expansion de las zonas habitacionales en diferentes
puntos del municipio reflejan zonas habitacionales aisladas en
diferentes punto la mayoria al extremo sur y norponiente del
municipio, se ha dividido cada zona de la siguiente manera (ver
Plano No. 14):

Zona l1lS.S:
Comprende colonias, barrios y proyectos en altura como lo son:

Torre Campestre (vivienda en altura)
Residencial Andalucia

Cumbres de la Escalén

Zona de la Universidad evangélica
Colonia Escaldn Norte

Residencial Satélite

Colonia Miralvalle

Colonia Centro América

. Colonia Miramonte.

10. Colonia Sal Luis

11. Condémino Las Rosas (vivienda en altura), etc

LN EWNRE
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B Zona 3S.S:

! \ Mejicanos

Comprende colonias, barrios y proyectos en altura como lo son:

1. Barrio San Esteban
2. Col. Florida
3. Comunidad San Francisco
4. Col. Las Margaritas
5. Comunidad ojo de Agua
6. Barrid San Jacinto.
Zona 28S.S:
Comprende colonias, barrios y proyectos en altura como lo son:
1. Colonia La Rabida
2. Colonia Atlacat (vivienda en altura)
3. Comunidad la Fosa
4. Barrio San Miguelito
5. Comunidad Tutunichapa, etc
Zona4s.S:

Comprende colonias, barrios y proyectos en altura como lo son:

Lomas de Altamira
Col. Las Mercedes
Apartamentos Cuscatlan (vivienda en altura)
Colonia Monserrat

Ll

83



Apartamentos Monte Carmelo (vivienda en altura)
Colonia San Francisco

Apartamentos San Francisco (vivienda en Altura)
LaCimal

. Brisas de Candelaria

10. Colonia Costa Rica

11. Colonia Malaga

©w N o w;

Respecto a lo anterior tenemos que las zonas 1 y 3 poseen
mayor cantidad de zonas habitacionales para clase media es
decir HR-20 y HR 40 (ver plano No.15)

Lo que constituye potenciales zonas de inicio para la
identificacion de terrenos disponibles para el desarrollo de
proyectos de vivienda en altura.

Para determinar la si existen limitantes ambientales analizamos

los planos de riesgos para las zonas antes delimitadas. (ver plano
No. 16)

En el plano de riesgos podemos observar como las zonas
habitacionales potenciales se van reduciendo a unos cuantos
espacios para el desarrollo de proyectos especialmente en la
zona 4 y zona 2 del municipio. (ver plano No.17)

Ya teniendo los mapas de densidad poblacional y la perspectiva
de la vulnerabilidad y riesgos generamos la zonificacién urbana

para proyectos de vivienda en altura para clase media. (Ver Plano
No.18)

Luego de colocar los planos sobre puestos podemos observar
como las zonas van apareciendo de manera natural
delimitando los espacios idéneos para el desarrollo de
proyectos de vivienda en altura dando como resultado La:

Zonificacion urbana para proyectos de vivienda en altura del
municipio de San Salvador (ver Plano No. 19)

En base a la zonificacidn se realizd una visita de campo a los
lugares potenciales en la cual se ubicaron terrenos potenciales
para el desarrollo habitacional especialmente para vivienda en
altura para clase media. (ver Plano No.20)
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3.4.2 Conclusion:

Para el municipio de San Salvador dados los datos anteriores y
estudiando los diferentes planos de usos de suelo, amenazas,
etc. Se por concluye que espacios disponibles para la
construccidon son pocos e ineficaces para el desarrollo de
nuevos proyectos de vivienda en altura por lo que proponemos
el desarrollar proyectos de reactivacion de inmuebles
existentes para desarrollar proyectos habitacionales en zonas
gue, hasta el momento se encuentran subestimadas como lo
son las cercanias del estadio Flor Blanca, las cercanias del
colegio Garcia Flamenco entre otras; ademas se ha
contemplado la identificacion de espacios en el centro histérico
ideales para el desarrollo de proyectos en altura que pueden
ser para clase media-baja, convirtiendo a su vez al centro
histérico como un corredor bohemio que genere una
interaccion directa del proyecto habitacional con la parte
clasica de la ciudad al igual que Cartagena Colombia entre
otras.

3.5 PROPUESTA DE ZONIFICACION URBANA PARA
PROYECTOS DE VIVIENDA EN ALTURA PARA CLASE
MEDIA EN EL MUNICIPIO DE ANTIGUO CUSCATLAN.

3.5.1 Analisis de las zonas habitacionales del municipio de
Antiguo Cuscatlan.

En la expansion de las zonas habitacionales del municipio de
Antiguo Cuscatldn se observa que esta crece con zonas
aledafas a la periferia siempre préximas al casco urbano, sin
embargo cuenta con un estable indice de crecimiento
poblacional (ver Plano No.21):

Zona 1 Antiguo Cuscatlan:

12. Sierra Santa Elena
13. Bosques de Santa Elena

Zona 2 Antiguo Cuscatlan:

Comprende colonias, barrios y proyectos en altura como lo son:
6. Condominio Residencial Altos de Santa Elena
7. Residencial Casa Linda
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Zona 3 Antiguo Cuscatlan:

Comprende colonias, barrios y proyectos en altura como lo son:

7. Cumbres de Cuscatlan
8. Urb. Madre Selva.
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Zona 4 Antiguo Cuscatlan:
Comprende colonias, barrios y proyectos en altura como lo son:

13. Cumbres de la Esmeralda
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Zona 5 Antiguo Cuscatlan:
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Zona 7 Antiguo Cuscatlan:
2. Jardines de la Hacienda

=
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I et R

1 ZONA 7 A.C~

En base a lo anterior encontramos que cualquiera de las 7 zonas
son potenciales para el desarrollo de proyectos de vivienda en
altura para clase media. (ver Plano No.22)

Para determinar si existen limitantes ambientales analizamos

los planos de riesgos para las zonas antes delimitadas. (ver plano
No. 23)

En el plano de riesgos podemos observar como las zonas
habitacionales potenciales se van reduciendo a unos cuantos
espacios para el desarrollo de proyectos, sin embargo podemos
observar que las zonas habitacionales para HR-20 y HR-40 son
viables casi en su totalidad. (ver plano No.24)

Ya teniendo los mapas de densidad poblacional y la perspectiva
de la vulnerabilidad y riesgos generamos la zonificacién urbana

para proyectos de vivienda en altura para clase media. (ver Plano
No.25)

Luego de colocar los planos sobrepuestos podemos observar
como las zonas van apareciendo de manera natural
delimitando los espacios idéneos para el desarrollo de
proyectos de vivienda en altura dando como resultado La:

Zonificacion urbana para proyectos de vivienda en altura del
municipio de Antiguo Cuscatldn (ver Plano No. 26)

En base a la zonificacidon se realizd una visita de campo a los
lugares potenciales en la cual se ubicaron terrenos potenciales
para el desarrollo habitacional especialmente para vivienda en
altura para clase media. (ver Plano No.27)

3.5.2 Conclusion

En el municipio de Antiguo Cuscatlan la mayoria de las zonas
son habitacionales prevaleciendo las de media y baja densidad.
Dentro de los puntos mds importantes a tomar en cuenta para
el desarrollo de proyectos habitacionales estan las zonas de
Huizucar de las cuales hay algunas sin restricciones ambientales
severas, a pesar de las condiciones idéneas del municipio y mas
bien debido a ellas el costo de los terrenos son lo que vuelve
inaccesibles algunas zonas para clase media.
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3.6 PROPUESTA DE ZONIFICACION URBANA PARA
PROYECTOS DE VIVIENDA EN ALTURA PARA CLASE
MEDIA EN EL MUNICIPIO DE SANTA TECLA.

3.3.1 Anadlisis de las zonas habitacionales del municipio de
Santa Tecla.

En la expansion de las zonas habitacionales del municipio de
Santa Tecla se observa que la zona norte del municipio, es
donde se ha desarrollado con mayor énfasis la tipologia

habitacional aun asi en la zona sur se identifican zonas factibles:
(ver plano No.28)

Zona 1 Santa Tecla:
14. Urb. Hacienda San José
15. Comunidad el Progreso
16. Monte San Juan
17. Pinares de Suiza
18. Comunidad Israel

e ek
ZONA1S.T.. ¥

.

Zona 2 Santa Tecla:
Comprende colonias, barrios y proyectos en altura como lo son:
8. Urb. Jardines de Madrid
9. Residencial Casa Linda
b '—w L

2

=== Santa Tecld N— -

Zona 3 Santa Tecla:
Comprende colonias, barrios y proyectos en altura como lo son:

9. Res. Los Sueiios
10. Res. Las Piletas

Zona 4 Santa Tecla:
Comprende colonias, barrios y proyectos en altura como lo son:
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17. Alturas de Tenerife
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En base a lo anterior encontramos 4 zonas potenciales para el

desarrollo de proyectos de vivienda en altura para clase media.
(Ver Plano No.29)

Para determinar la si existen limitantes ambientales analizamos

los planos de riesgos para las zonas antes delimitadas. (ver plano
No. 30)

En el plano de riesgos podemos observar como las zonas
habitacionales potenciales se van reduciendo a unos cuantos
espacios para el desarrollo de proyectos, sin embargo podemos
observar que las zonas habitacionales para HR-20 y HR-40 son
viables casi en su totalidad. (ver plano No.31)

Ya teniendo los mapas de densidad poblacional y la perspectiva
de la vulnerabilidad y riesgos generamos la zonificacién urbana

para proyectos de vivienda en altura para clase media. (ver Plano
No.32)

Luego de colocar los planos sobre puestos podemos observar
como las zonas van apareciendo de manera natural

delimitando los espacios idéneos para el desarrollo de
proyectos de vivienda en altura dando como resultado La:

Zonificacion urbana para proyectos de vivienda en altura del
municipio de Antiguo Cuscatlan (ver pPlano No. 33)

En base a la zonificacidon se realizd una visita de campo a los
lugares potenciales en la cual se ubicaron terrenos potenciales
para el desarrollo habitacional especialmente para vivienda en
altura para clase media. (ver Plano No.34)
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3.7 SELECCION DEL MUNICIPIO PARA EL DESARROLLO
DEL CASO DE APLICACION.

Luego del analisis FODA se determind que el municipio con
mejor potencialidades para el desarrollo de proyectos de
vivienda en altura para clase media es el municipio de Santa
Tecla por lo que es necesario elegir uno de los terrenos
disponibles para el desarrollo del caso de aplicacidn.

4. SELECCION DE TERRENO PARA DESARROLLO DE
CASO DE APLICACION

Dado que hemos identificado al municipio de Santa Tecla como
el municipio con las mejores caracteristicas para el desarrollo
de un caso de aplicacién, se han tomado en cuenta los
siguientes criterios para la eleccidn del terreno:

1. Accesibilidad:
- El terreno debe contar con conexién directa a
vias primarias o secundarias de acceso tomando
como base las vias Rapidas:

Boulevard Monsefior Romero.
Avenida Chiltuipan.

Boulevard Sur.

Boulevard Merliot.

PwwnNPE

- ElI terreno debe estar disponible para el
desarrollo de proyectos de preferencia en
venta.

2. Desarrollo de Proyectos de similar naturaleza:

- Para el desarrollo del proyecto se toma en
cuenta la cercania de otros proyectos de
viviendas en altura existentes o similares para
generar zonas urbanas de este tipo.

1. Las Luces — Carretera al Boquerdn
2. El Pedregal

3. Uso de Suelos.
- ELterreno debe cumplir:

1. Estar en un drea catalogada como habitacional o
urbanizable.
2. Categoria HR-20 o HR-40

4. Entorno.
- ElTerreno debe cumplir:

Areas verdes perimetrales

Posibilidad de Vista atractivas

Clima Agradable

Cercania con los centros de consumo y trabajo.

PwbnNpE
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5. Tamaiio
- Elterreno debe cumplir:

1. Poseer un area no menor alos 20 m2

4.1Terrenos potenciales:
Dentro del municipio de Santa Tecla, a pesar de contar con la
mejor puntuacion del andlisis realizado, se tienen pocos
terrenos que cumplen con los criterios de seleccion antes
mencionados por lo que se ha tomado 2 de los terrenos mas
representativos uno por cada zona calificada para proyectos de
vivienda. Estos se evaluaran luego para determinar en cudl de
ellos se desarrollara el anteproyecto.

SIMBOLOGIA

PARCELARIO
5 \ I TERRENOS DISPONIBLES
ZONAS IDEALES PARA EL
DESARROLLO DE PROYECTOS DE

\MAEMINA EA AITHIDA

Terreno 1.

Ubicado en carretera al boquerén km 12 Ciudad Merliot,
cuenta con mds de 20,000 m2 y se encuentra actualmente en
venta

Terreno 2.
Boulevard el Hipédromo contiguo a colonia Buena Vista

4.2Terreno Seleccionado:
e Que ambos terreno de Santa Tecla cumplen con el
criterio ambiental es decir que ninguno de los dos estan

en zonas catalogadas de riesgo o areas con algun tipo
de restriccion.
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e (Que cuando se evalia mediante el criterio urbano Seleccion del Terreno / Cuadro No.20

resulta que ambas zonas se encuentran en areas Municipio Santa Tecla 1 Santa Tecla 2
urbanas o urbanizables. 5 Ponderacion nfe ¢/p C nfc c/p C
'-'g“ Acceso a vias Primarias de 5 4
.. 'S | comunicacion.
Seleccion del terreno. 5
., 8  Accesibleaventaoa 5 5
Para la seleccion del terreno se evaluaran ambos terrenos con o
. < desarrollo de proyectos
ponderaciones que van desde 0 a 5 donde:
- 5 5
0 no cumple, E g Existen Proyectos similares en
. > = los alrededores del terreno.
1 a 3 Cumple de manera parcial €
a wn
4 a5 Cumple
Uso Habitacional HR20 o HR40 4 3
L iabl | los distint b criteri h 8 g Vulnerabilidad a desastres 5 4
as variables a.e.va gz?r son los distintos su ,crl erios q/ue se . an 2 'S naturales, zona de proteccion
planteado zonificacién para poder saber dénde es mas factible S @ ;e riesgo
realizar el caso de aplicacion o anteproyecto. Clima agradable 5 5
2 : 4 5
; ; s Cercania a centros de
A pesar de que ambos terrenos cumplian con la mayoria de £ consumo o de conveniencia.
criterios y sus ponderaciones oscilaban entre bueno y regular el
terreno ubicado en el municipio de Santa Tecla 1 ubicado en en 5 >
. , ~ (] i i
la carretera hacia el boquerdn es el que por un pequefio = Terreno disponible con un
margen de diferencia el que obtiene la mejor ponderacién con E  areamayora 20,000 m2
[
un 4.75
Total (promedio) 4.75 4.5

113



/’
. J SAN SALVADOR
-~ g‘ %
/~
( o~ A

F —
\
b}

El terreno que se seleccionado se encuentra
ubicado sobre la Calle a Boquerédn, frente al
proyecto de vivienda en altura Luces de La
Montafa

SANTA TECLA

El terreno seleccionado se encuentra en el extremo
norte del municipio cercano a otros proyectos de vivienda
en altura lo cual determina la accesibilidad de los mismos
ademas el costo del terreno en ese sector se encuentra cada
vez mejor posicionado por lo que este seria el momento
indicado de explotar la vivienda en altura en el sector
ademas de poseer excelente clima y vistas la mayoria de
los terrenos son del tipo privado y se encuentran en
proceso de venta.
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5. CONCEPTUALIZACION DEL ANTE-
PROYECTO.

Este proyecto se fundamenta en tres aspectos
importantes que serviran como directrices para conceptualizar
el disefio, estos son:

Proyectos de Vivienda en Altura

1. Laimagen urbana actual, siendo una base y ejemplo del
tipo de disefio y formas encontradas en el AMSS.

2. La interacciéon entre lo natural y lo artificial, la
identificacidon de los nucleos urbanos y la delimitacién
de disenos funcionales modernos y estilizados a base de
materiales de bajo costo.

3. La propuesta espacial. Desarrollar una propuesta que
armonice en el tipo de imagen urbana actual,

incorporando disefios amigables al medio ambiente sin
perder el enfoque moderno y dindmico.

De estos tres aspectos importantes partimos para hacer una
propuesta conceptual del disefio a ejecutar:

Apartamentos por nivel: 4 apartamentos que permiten
conservar la privacidad e intimidad de cada habitante.
Numero de niveles: 8 niveles por edificio,
encontrandose en la media establecida en el territorio
salvadorefio. (Altura promedio 30 mts).

Ascensores y Escaleras: un drea de ascensor comun al
centro del edificio y dos cuerpos de escaleras en cada
extremo del mismo.

Areas comunes: dos dreas de terraza vestibular comuin
por cada nivel del edificio, presentando Vvistas
ecoldgicas a los alrededores del edificio.

Espacios por apartamento: Sala, Comedor, Cocina, 3
Habitaciones y 3 aéreas de servicio sanitario uno
publico y dos privados, asi como area de servicios y
aseo.

Area Verde: cada apartamento contara con una
pequeiia jardinera ubicada estratégicamente al exterior
de las areas de terraza para permitir a cada habitante
disfrutar de su pequefio jardin privado.

5.1 PROGRAMA DE NECESIDADES

El programa de necesidades muestra las diferentes actividades
gue se van a desarrollar en los espacios, pero antes de esto es
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necesario establecer los diferentes espacios que se requieren
en el proyecto es por eso que previo al programa se elaborara
un cuadro de requerimientos de espacio los cuales han sido
tomados de los diferentes casos andlogos previamente
analizados.

Cuadro 7 CUADRO DE REQUERIMIENTOS
CONDOMINIO VERTICAL

N°  REQUERIMIENTOS
1 Caseta de vigilancia
2 Administracion

3 Mantenimiento

4 uso multiples

5 Piscina

6 Dormitorio

7 Cocina

8 Comedor

9 Sala

10 Bafio

11  Circulaciones

12 Terraza

13  Dormitorio principal
14  Estacionamiento

15  Area recreativa
Elaboracion: Propia.

5.1.1 ORDENAMIENTO DE ESPACIOS POR NECESIDADES
Con los datos arrojados por el cuadro de necesidades, se
agruparan los espacios segln necesidades afines.

5.1.2 Cuadro de ordenamiento de actividades afines.

Define el tipo de espacio y la actividad que en él se desarrolla
asociando espacios por tipo de actividad y asi definir el
ordenamiento en el disefio. Para el caso de condominio
vertical, los espacios se agrupan de la siguiente forma:

Cuadro 8 CONDOMINIO VERTICAL
N° ACTIVIDADES ESPECIFICAS ACTIVIDADE
1 Recibir, identificar, restringir
2 Administrar
3 Reparar, limpiar, ordenar Complemen
4 Interactuar tarias
5 Nadar, entretenerse,
ejercitarse
14 Estacionarse
15 Entretenerse, conversar, , jugar
11 Desplazarse, movilizarse
7 Preparar, calentar, cocinar
9 Reunirse, discutir, conversar
6 Descansar, dormir
13 Descasar, dormir vivir
8 Comer
10 Defecar, asearse
12 Relajarse, distraerse, conversar

S GLOBALES

Elaboracion: Propia.

RESUMEN DE
ACTIVIDADES
Actividad

complementari
a

Actividades
privadas
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PROGRAMA DE NECESIDADES

Cuadro 9

NECESIDAD
Coordinar,
Mantener, cuidar

recrearse,
divertice
Recrearse

interactuar,

Estacionarse

Recrearse

Ingresar

Descansar

Descansar

Higiene

Distraerse

Cocinar

Interactuar

Elaboracion: Propia.

ACTIVIDADES
Administrar
Limpiar, ordenar, reparara

converser, bailar, reunirse
Nadar, ejercitarse, divertirse

Maniobrar

Conversar,
distraerse
Recibir, identificar, restringir

reunirse, jugar,

Dormir, relajarse

Dormir, relajarse

Defecar, asearse

distraerse,
relajarse
Preparar, calentar, hornear

conversar,

Reunirse, discutir, conversar

CONDOMINIO VERTICAL (VIVIENDA EN ALTURA)

SUB- ESPACIO

Sanitario

sanitario

Banos y

vestidores

Sanitario

Baio

area de servicio

ESPACIO

Administracion

Mantenimiento

Usos multiples

Are de piscina

Estacionamiento

Area de juegos

Caseta
vigilante
Dormitorio

Dormitorio
principal
Bano

Terraza

Cocina

Sala

de

SUB-ZONA

Zona
interna

Zona
externa

Zona
privada

Zona
publica

ZONA

ZONA
COMPLEMENTARIA

ZONA
HABITACIONAL
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5.2 ARBOL DE ESPACIO BASE PARA PROGRAMA ARQUITECTONICO

ZONA INTERNA

| |
— ADMINITACION

MANTENIMIENTO ‘
ZONA
usos
COMPLEMENTARIA MULTIPLES
AREA DE PISCINA
ESTACIONAMI
ENTO
AREA DE
JUEGOS
CASETA DE
VIGILANTE
PRINCIPAL

COMERDOR
== COCINA

ZONA EXTERNA

CONDOMINIO VERTICAL

ZONA DE PRIVADA

ZONA PRIVADA
ZONA PUBLICA

TERRAZA
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5.3 PROGRAMA ARQUITECTONICO CONDOMINIO VERTICAL

(APARTAMENTOS)
70 | sus- ESPACIO SUB- ESPACIO MOBILIARIO/EQUIPO PERSONAS TOTAL AREAS M2 ILUM VENT RELACION DIRECTA
NA | ZON ENTRE ESPACIOS
A CAT. | DIMENSIONES (MT) P E ESP. | SUB- ZONA A N
DESCRIPCION LARGO | ANCHO ZONA
ESCRITORIO 1 0.70 1.40
g ADMINISTRACION SANITARIO SILLA 3 0.50 0.40 1 3 15.81 X X MANTENIMIENTO
E SANITARIO 1
z LAVAMANOS 1
< < MANTENIMIENTO UTENSILIOS DE LIMPIEZA 0 1 1.00 74.01 X ADMINISTRACION
= Q SALON DE USOS SILLAS 50 0.50 0.04
g MULTIPLES BODEGA MESAS 23 1.2 1.2 0 50 57.2 X X ADMINISTRACION
s MESAS 5 0.60 1489.26
z AREA DE PISCINA VESTIDORES | SILLAS 20 0.50 0.40 0 30 100 : X X AREA DE JUEGOS
2 | < SILLAS DE PLAYA 8 1.90 0.67
< E ESTACIONAMIENTO 0 100 | 1250 X X
z E MESAS/BANCO 4 1.6 1.6
N @ AREA DE JUEGOS JUEGOS INFANTILES 4 1.6 0.6 0 20 |60.00 |[1415.25 X X AREA DE PISCINA
z ESCRITORIO 1 1.20 0.60
N CASETA DE VIGILANTE SANITARIO | SILLA 1 0.45 0.45 1 1 5.25 X X ESTACIONAMIENTO
SANITARIO 1
LAVAMANOS 1
CAMA 2 1.9 1.00
DORMITORIO CLOSET 1 1.2 0.60 0 2 12.45 X X BANO
é MESA DE NOCHE 4 0.45 0.45 (2)
> CAMA 1 2.00 2.00
& DORMITORIO SANITARIO MESA DE NOCHE 2 0.45 0.45 0 2 18.70 46.6
< PRINCIPAL CLOSET 1 1.60 0.6 94.42 X X DORMITORIO
, R LAVAMANOS 1
2 SANITARIO 1
8 SOFAS 3 1.80 0.70
S SALA MESA 1 0.45 0.60 0 6 13.86 X X COMERDOR
3 MODULO 1 1.80 0.60
T COMEDOR MESA 1 1.2 0.90 0 6 12.71 X X COCINA
g SILLA 6 0.45 0.45 COMEDOR
R | &g COCINA COCINA 1 0.60 0.06 50.82
= REFRIGERADORA 1 0.60 0.70 X X COMEDOR
z PANTRI 1 0.6 1.80 0 5 12.54 AREA DE LAVADO
< DESAYUNADOR 1 1.2 0.45
R BANO SANITARIO 1 0 1 4.41 X X DORMITORIO
LAVAMANOS 1
TERRAZA 0 4 2.5 X X SALA
LAVADO LAVADORA 1 0.60 0.60 X COCINA
SECADORA 1 0.60 0.60 0 2 4.80
PLANCHADO 1 1.2 0.30
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5.4 Criterios de disefo arquitecténico

Definir un eje principal dentro del complejo, que permita una
circulacién fluida en todo el proyecto.

En el disefio de conjunto crear un sentido de unidad
incorporando espacios exteriores para los usuarios brindar
prioridad al complemento de zonas verdes y areas recreativas.

Disefiar circulaciones principales hacia las Areas Verdes de
modo que no sobrepasen una distancia no de 150 mts de
separacion.

Las circulaciones vehiculares se limitaran a los alrededores del
terreno en la parte de la entrada, para que no obstaculice las
circulaciones peatonales.

Disefiar estaciones de descanso con bancas y/o asientos para
los residentes areas recreativas para poder apreciar el paisaje
natural de las areas verdes.

Proveer de rampas u otros medios para facilitar la accesibilidad
de las personas con discapacidad.

Maximizar la iluminacion y ventilacion natural mediante el uso
de ventanas

Orientar las fachadas principales de las edificaciones Norte-Sur.
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5.5 ANALISIS DE SITIO

5.5.1 Ubicacidn geografica del terreno

Santa Tecla es un municipio perteneciente al departamento
de La Libertad y al Area Metropolitana de San Salvador, estd
ubicado al Norte: Colén, Quezaltepeque y Nejapa,
Noreste: Antiguo Cuscatldn y Nejapa, Este: Antiguo
Cuscatlan y Nuevo Cuscatldn, Sureste: Zaragoza y Nuevo
Cuscatlan.

- , -}
Urban)zacion faMontana NoL4! &
o I AR,

2ol
& o #GOQQle garth
! B )

Esquema de ubicacién de terreno seleccionado

5.5.2 Topografia

Segun los Mapas de Pendientes (Mapa 4) y Curvas (Mapa 5) a
nivel cada 20 metros, la topografia del darea de estudio se
caracteriza por presentar pendientes entre 0 a 100%. La Unidad

de Conservacién se situa en terrenos casi planos con
pendientes que varian de 0 a 15% en sus mayores extensiones,
y pendientes de 21 a 40% en algunas quebradas que cruzan el
Area.

5.5.3 Clima

Para caracterizar el clima se han tomado los datos la estacién
T-8 ubicada en Santa Tecla (13°41°02” LN y 89°17°03” LW), del
Observatorio Ambiental del Ministerio de Medio Ambiente y
Recursos Naturales; los datos incluidos corresponden a los
registros mensuales del ailo 2011; en esta estacion se registran
los pardmetros: precipitacidn, temperatura, humedad relativa,
luz solar, nubosidad y velocidad del viento.

a) Temperatura

La temperatura promedio anual en la zona, segun la estacion
meteoroldgica T-8 ubicada en Santa Tecla, es de 20.8 °C,
variando entre la minima temperatura observada en enero
(19.5 °C) y las maximas temperaturas observadas en abril y
mayo, que son los meses mas calidos con una temperatura
maxima de 21.75°C.

b) Vientos
Segun la escala Beaufort, (es una medida empirica para la
intensidad del viento, basada principalmente en el estado del

mar, de sus olas y la fuerza del viento. Su nombre completo es
Escala de Beaufort de la Fuerza de los Vientos, utilizada en las
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estaciones del Observatorio Ambiental del MARN para medir la
velocidad del viento, en ausencia de Anemocinemaégrafo, en la
T-8 Santa Tecla, se observan valores de velocidad promedio
anual de viento de 1.77 en la escala de Beaufort. Esto equivales
a vientos que van desde de 1 a 6 km/hora. Los valores de la
velocidad del viento en esta zona varian de 1.4 en el mes de
junio a 2.2 en el mes de noviembre, en la escala de Beaufort .
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Diagrama 2: Viento velocidad Media Escala Beafort
Fuente: Propuesta de Plan de Manejo del Area de Santa Tecla

c) Precipitacion pluvial

Como en el resto de El Salvador, en el area de estudio se
presenta una la estacién seca de Noviembre a Abril y una

estacion lluviosa de Mayo a Octubre. La precipitacidon anual
promedio en el area de estudio es de 1,864 mm al afio. Los
meses mas secos son enero (6 mm) y febrero (1 mm). Mientras
gue los meses con mayores precipitaciones son de junio a
septiembre, presentando este ultimo mes una precipitacién
acumulada de 361mm (Diagrama 3).

La estacién seca se caracteriza por dias soleados con tiempo
estable y lluvias débiles poco frecuentes. La estacion lluviosa
estd dominada por la influencia de la Zona de Convergencia
Intertropical (ZCIT), cuyo efecto se manifiesta por chubascos y
lluvias intermitentes. Lluvias fuertes de larga duracién caen en
situaciones atemporales durante depresiones tropicales, sobre
todo en los meses de agosto, septiembre y octubre.
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Diagrama 3. Precipitacion promedio mensual en mm para el afio 2011 para la estacién

meteoroldgica T-8 , Santa tecla.
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d) Luz Solar

Segun datos de la estacion meteoroldgica T-8, en el area de
estudio se observa un promedio de luz solar de 7.94 horas/dia.
Este dato varia desde 5.9 horas/dia observado en el mes de
junio cuando hay mayor nubosidad, hasta 9.7 horas/dia en los
meses de enero y febrero; los meses con mas horas de luz solar
son los meses de la estacion seca de diciembre a abril; los meses
de la época lluviosa de mayo a octubre, son los meses mas
nublados (Diagrama 4).

10

Luz solar horas /dia
[7]

1

e T e[ mlalmlal Al
8

= Estacion: santa Tecka-El Espino [ 9.7 | 9.7 | 9.5 |

Diagrama 4. Luz solar promedio mensual para el afio 2011 para la estacién
meteoroldgica T-8 , Santa tecla.

5.5.4 Flora.

Se registran 536 especies de plantas vasculares (incluyendo
helechos y plantas afines, asi como plantas que producen
semillas), pertenecientes a 122 familias, 384 géneros. De las 536
especies, que incluyen subespecies, variedades y formas, 156
son arboles (118 nativos y 38 exdticos), 65 son arbustos (34
nativos y 31 exéticos), 75 son bejucos (67 nativos y 8 exdticos),
29 son helechos (28 nativos y un exético), 209 son hierbas (164
nativas y 45 exéticas), y dos especies que no encajaban en
ninguna de las categorias anteriores, llamadas aqui rosetdfilas,
ambas exéticas (Aloe vera y Yucca guatemalensis).

a) Flora exotica e invasora

Se identific6 un total 123 especies de plantas de origen
extranjero (exdticas) en el Area. Algunas de las que se propagan
vegetativamente son la floripundia (Brugmansia candida y B.
suaveolens) (ver imagen 1), el izote (Yucca guatemalensis)(ver
imagen 2) y las veraneras (Bougainvillaea spp.) (ver imagen 3)

Imagen 2: El Izote

Imagen 1: Floripundia
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ARBOLES IMPORTANTES PARA SU CONSERVACION

Otras especies que pueden considerarse de importancia local
para la conservacién o como curiosidades botdanicas son:

e Patashte (Crudia acuminata) que aunque esta distribuida en
Guatemala, El Salvador, Nicaragua y Panam3, es una especie
rara en todos esos paises y solo se conoce de unas pocas
localidades en cada pais.

Imagen 3: Veraneras

b) Flora de interés para la conservacion

A pesar que el Area Natural Protegida esta ocupada en casi e Guaco gigante, glegiecho o chompipe (Aristolochia
toda su extension por un cafetal, alberga una biodiversidad grandiflora), una de las flores més grandes de Mesoamerica,
apreciable, entre esta las siguientes mide hasta 25 cm de didmetro en su parte mas ancha,

llegando a tener un apéndice en forma de cinta de hasta 1 m

de largo.

e Magquilishuat (Tabebuia rosea) y el Balsamo (Myroxylon
balsamum var. pereirae) los dos arboles nacionales de El
Salvador.

e Izote (Yucca guatemalensis), flor nacional.

e Conacaste (Enterolobium cyclocarpum)

Imagen 4: Eugenia Imagen 5: Juglans . .
salamensis var. rensoniana olanchana Standl. & L.O. e Ceiba (Ceiba pentandra).

(Standl.) McVaugh Williams

5.5.5 Fauna

a) Anfibios y Reptiles

Se registré 468 individuos pertenecientes a 21 especies: 10 de
Imagen 6: Lonchocarpus

minimiflorus Donn. Sm.L. anfibios y 11 de reptiles. La diversidad de especies de
herpetofauna se analizé a través de dos indices (Shannon vy

124



Simpson). Segun el indice de Shannon, el valor de diversidad es
de 1.3 (de una escala de 1 al 6); a partir de este dato se
interpreta que el Area tiene un rango de diversidad de
herpetofauna con valor bajo, sin embargo este dato no debe
interpretarse como que el sitio no es importante. Se debe de
tomar en cuenta que el Area actualmente es un cafetal, lo cual
explica la baja diversidad de especies. El indice de Simpson, dio
como resultado un porcentaje del 57%, lo que indica que existe
una alta probabilidad de que las primeras dos especies
escogidas al azar, sean la misma. Esto es debido a la dominancia
de algunas especies que se encuentran en este sitio.

Especies de importancia para la conservacion

Durante el desarrollo del inventario se registraron dos
especies de anfibios de importancia para la conservacién:

Rana arboricola de ojos negros (Agalychnis moreletii), presenta
categoria de especie en peligro critico a nivel mundial (UICN
2011) y amenazada a nivel nacional (MARN 2009). Esta especie
puede usarse como un indicador ambiental de la salud del
ecosistema, pues es sensible a contaminacidon en el agua.
Dentro del Area se encontré Unicamente en dos pozas ubicadas
en la quebrada La Balsamera, que reunian las condiciones para
el normal desarrollo de los renacuajos de la especie. Por tal
motivo es muy importante monitorear dicha poblacion y su
comportamiento en el transcurso de los afios. Se considera que
esta especie puede ser de interés para turistas aficionadas a los
anfibios, ya que es facil de observar durante las noches en las
pozas de reproduccion.

Tepelcia (Dermophis mexicanus), presenta categoria de
especie vulnerable a nivel mundial (UICN 2011) y amenazada a
nivel nacional (MARN2009).

El resto de especies de anfibios y reptiles son de amplia
distribucién o generalistas de habitat y no se encuentran en los
listados de especies amenazadas de extincidn.

b) Aves

Durante el inventario de linea base de aves realizado en el Area
Natural Protegida El Espino — Bosque Los Pericos, registraron
106 especies de aves de las cuales cuatro se encuentran en las
categorias de especies amenazadas o en peligro de extincién
para El Salvador, segun el Listado Oficial de Especies de Vida
Silvestre amenazadas o en peligro de extincion (MARN 2009).
Estas especies, que ademads se consideran de interés para la
Conservacion son:

e Loro nuca amarilla (Amazona auropalliata), En Peligro

e Loro frentiblanco (Amazona albifrons), con categoria de
Amenaza.

e Perico Verde Centroamericano (Aratinga strenua), con
categoria de Amenaza.

e Tucan Pico de Navaja (Pteroglossus torquatus), con categoria
de Amenaza

A las 106 especies de aves se suman 17 especies reportadas por
observadores de aves como avistadas dentro del Area,
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haciendo un total de 123 especies en el inventario de avifauna
del ANP El Espino - Bosque Los Pericos.

Entre las especies de aves consideradas abundantes en el drea
segun Andino & Galdn (2011), se mencionan

Imagen 7 : Loro Nuca Amarilla
(Amazona auropalliata)

Imagen 8: Tucan Pico de Navaja
(Pteroglossus torquatus)

Imagen 9: Chonte
(Turdus grayi)

Imagen 10: Periquito Barbinaranja
(Brotogeris jugularis)

Las circulaciones se clasifican en circulaciones mayores y
menores:

Circulaciones Mayores

Las circulaciones mayores son aquellas que por su anchura,
longitud, sefalizacidon y equipamiento, permite un mayor flujo
de transito vehicular. Entre estas se tienen las siguientes:

e Carretera al boquerdn
5.5.6 Servicios

a) Servicios basicos

El parque bicentenario esta dotado de servicios basicos como
agua potable y evacuacion de aguas negras. Esta cubierto en
cuanto a drenaje de aguas lluvias, contando con Ia
infraestructura necesaria, ademas de las obras civiles que se
realizaron en toda la zona por la construccién del Boulevard
Monsefor Romero. La factibilidad del servicio de energia
eléctrica, por estar en una zona metropolitana esta garantizada,
mencionando de igual forma que el Parque goza de este
servicio.

b) Telefonia e internet.

Actualmente el parque no cuenta con servicio de internet por
medio de WIFI pero tiene las condiciones para agregarse a las
nuevas instalaciones para el uso de los usuarios.
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Existe cobertura de red de teléfono fija y de telefonia mdvil en
la zona.

Tren de aseo

En Parque cuenta con servicio de recoleccion de los desechos
solidos, el cual es brindado tres veces por semana, por la
municipalidad de San Salvador.

5.5.7 Amenazas naturales

Segun el Mapa de Riesgos de El Salvador (MARN, 2000b), la
totalidad del territorio de la regién de influencia del Area
Natural Protegida El Espino - Bosque Los Pericos, presenta algun
tipo de amenaza de deslizamiento e inundaciones. En el 46.73%
del territorio (27,64 ha) la amenaza de deslizamientos es de
Muy Alta a Alta, en el 26.70% es Moderada y en el 26.57%
restante es Baja. El mas alto riesgo (Muy alto) se presenta en la
cordillera del Balsamo (Santa Tecla), el Volcan de San Salvador.

6.0 ZONIFICACION

Es la representacion grafica de las areas totales de los
componentes resultantes del programa arquitecténico. La
zonificacién se hace Considerando las relaciones inmediatas
entre dichos componentes y su ubicacién dentro del terreno,
para obtener una planta de conjunto a nivel general.

6.1 Criterios de zonificacion.
Para realizar las alternativas de zonificacion se tomaran como
base los siguientes criterios que se describen a continuacién:

e Topografia

e Accesibilidad
e QOrientacion

e Ambientacion
e Visibilidad

e Privacidad

6.2 Topografia

La topografia que presenta el terreno debera ser tomada muy
en cuenta al momento de integrar el Anteproyecto. Ya que se
posee en algunos puntos pendientes pronunciadas,
especialmente al occidente del terreno. Y hacia el oriente se
tiene partes.

6.3 Accesibilidad:

Consiste en la evaluacion de la factibilidad que cada propuesta
de zonificacidén tiene para poder ingresar; por medio de un
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sistema vial que sea adecuado para poder arribar al
Anteproyecto de una manera facil, tomando en cuenta que
ingresara una gran cantidad de vehiculos particulares. También
comprende todas las posibilidades de facil acceso por parte del
usuario y personal.

6.4 Orientacién.

Es un aspecto importante a evaluar en las zonificaciones
propuestas, ya que de la orientaciéon de la edificacién depende
gue se brinde un clima agradable al interior de esta. En este
caso se priorizara la orientacién Norte-Sur.

6.5 Ambientacion:

Se debera crear plazas con ambientes agradables, donde el
usuario circule con mayor libertad y desarrollen actividades de
esparcimiento.

6.6 Visibilidad:

La zona habitacional debera contar con una visibilidad amplia,
especialmente la plaza, que ofrecera una buena vista hacia las
zonas verdes de los alrededores y los atractivos naturales

6.7 Privacidad

Se debe crear ciertas restricciones al acceso del publico a
componentes que son mas privados, como los apartamentos;
ya que se necesita de un ambiente sin perturbaciones para la
comodidad de los habitantes.

7.0 PROPUESTAS DE ZONIFICACION

7.1 SELECCION DE ZONIFICACION

EVALUACION DE LAS ALTERNATIVAS
% CRITERIO ALTERNA | ALTERNATIV | ALTERNATIV
TIVA 1 A2 A3
25 Topografias 20 15 25
20 Accesibilidad 20 18 20
18 Orientacion 15 10 15
12 Visibilidad 12 15 12
10 Privacidad 5 10 8
100 | PUNTAIE 84% 80% 92%
FINAL

Al realizar el andlisis de las zonificaciones se puede observar que
a propuesta N2 3 es la que reune las caracteristicas mas
apropiadas y que mas se apegan a lo descrito en los criterios de
zonificacién.

Esta zonificacion N2 3 se ha escogido para elaborar |la propuesta
final, sin embargo se recalca que esta sera retroalimentada con
aspectos positivos identificados en la propuesta de zonificaciéon
N2 1y propuesta de zonificacion N2 2.
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PROPUESTA DE ZONIFICACION 1.

AREA MT2
AREA DE EDIFICIO | 1000.7
AREA RECREATIVA | 1538.21
AREA DE | 1336.57

ESTACIONAMIENTO

G

§&

ACCESO

CALLE AL VOLCAN
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PROPUESTA DE ZONIFICACION 2.

AREA

MT2

AREA DE EDIFICIO

1000.7

AREA RECREATIVA

1538.21

AREA DE
ESTACIONAMIENTO

1336.57

ACCESO

CALLE AL VOLCAN
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PROPUESTA DE ZONIFICACION 3.

AREA MT2
AREA DE EDIFICIO  1000.7
AREA RECREATIVA | 1538.21
AREA DE  1336.57

ESTACIONAMIENTO

CALLE AL VOLCAN
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8.0 PROPUESTA DE DISENO

Indice de planos

Plano No. 35 - Plano de Conjunto

Plano No. 36 — Planta Arquitectodnica y de acabados
Plano No. 37— Planta de acabados y Techos

Hoja No. 38 al 42 — Renders

Imagenes del proyecto
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8.1 PRESUPUESTO ESTIMADO DEL PROYECTO

ACTIVIDAD/OBRA CANTIDAD UNIDADES COSTO UNITARIO TOTAL
TERRACERIA $41,080.97
OBRAS PRELIMINARES A CORTES Y RELLENOS $9,115.78 Mt $2.67 $9,115.78
RELLENO CON MATERIA SELECTO $10,518.26 Mt $21.99 $10,518.26
RELLENO CON SUELO CEMENTO $16,446.93 Mt $45.84 $16,446.93
CONSUMO DE ENERGIA ELECTRICA $1,500.00 mes $300.00 $1,500.00
CONSUMO DE AGUA $1,000.00 mes $200.00 $1,000.00
INSTALACIONES PROVISIONALES $2,500.00 s.g. $2500.00 $2,500.00
COMPONENTES DEL EDIFICIO (APARTAMENTO) $22,153.16
SALA-COMEDOR $5,206.13 Mt? $314.57 $5,206.13
COCINA $2,437.92 Mt $314.57 $2,437.92
DORMITORIO PRINCIPAL $4,893.36 Mt? $321.72 $4,893.36
DORMITORIO UNO $3,369.25 Mt? $319.36 $3,369.25
DORMITORIO DOS $3,305.38 Mt? $319.36 $3,305.38
BANO $1,204.80 Mt? $314.57 $1,204.80
TERRAZA $144.59 Mt2 $49.86 $144.59
AREA DESERVICIO $1,591.72 Mt $314.57 $1,591.72
COMPONENTES DEL EDIFICIO (AREAS COMPLEMENTARIAS) $193,872.32
GIMNASIO $53,200.08 Mt? $314.57 $53,200.08
ADMINISTRACION Y MANTENIMIENTO $19,125.86 Mt2 $314.57 $19,125.86
CACETA DE VIGILANTE $750.00 Mt? $250.00 $750.00
SALON DE USOS MULTIPLES $20,572.88 Mt? $314.57 $20,572.88
CIRCULACIONES VERTICALES $5,985.28 Mt? $64.00 $5,985.28
CIRCULACIONES HORIZONTALES $28,840.96 Mt? $64.00 $28,840.96
TECHO DE ULTIMO NIVEL $46,912.89 Mt $76.53 $46,912.89
ENTREPISOS $18,484.38 Mt? $43.75 $18,484.38
AREAS EXTERIORES $540,733.54
ESTACIONAMIENTO $125,686.40 Mt? $280.00 $125,686.40
CIRCULACIONES VEHICULARES $127,010.80 Mt $280.00 $127,010.80
CANCHA DE BALONCESTO-FUTBOL $72,649.20 Mt? $120.00 $72,649.20
AREA VERDE RECREATIVA $168,394.80 Mt? $120.00 $168,394.80
MURO PERIMETRAL $27,943.31 Mt? $29.51 $27,943.31
CIRCULACIONES PEATONALES $19,049.03 Mt $24.20 $19,049.03
INSTALACIONES DEL CONDOMINIO $27,318.00
INSTALACIONES HIDRAULICAS $4,350.00 S.G. $4350.00 $4,350.00
CISTERNA $3,828.00 S.G. $3828.00 $3,828.00
INSTALACIONES ELECTRICAS $19,140.00 S.G. $19140.00 $19,140.00
TOTAL COSTO DIRECTO DEL PROYECTO $825,157.99
COSTO INDIRECTOS 25% $206,289.50
COSTO DIRECTO + COSTO INDIRECTO $1031,447.49
IVA $134,088.17
MONTO TOTAL DEL PROYECTO $1,165,535.66
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CONCLUSIONES

Dada la situacion actual de los municipios evaluados en este
trabajo podemos concluir que el problema de vivienda es
cada dia mas apremiante por lo que es importante que las
instituciones encargadas de velar por el suelo urbano tomen
en cuenta los espacios disponibles y fomenten entre los
constructores el desarrollo de proyectos de vivienda en
altura.

Dadas las caracteristicas de los 3 municipios evaluados (San
Salvador, Santa Tecla y Antiguo Cuscatlan) el municipio que
posee las mayores actitudes para el desarrollo de vivienda en
altura es Santa Tecla seguido de Antiguo Cuscatlan y San
Salvador.

Las instituciones como OPAMSS, el vice ministerio de
Vivienda entre otras aun no poseen reglamentacion clara
para el desarrollo de vivienda en altura.

Del anteproyecto de vivienda elaborado podemos concluir
gue para realizar un proyecto de vivienda en altura para clase
media es necesario el contar con 3 aspectos fundamentales:
una buena ubicacion geografia, un costo moderado del
terreno base y sobre todo un andlisis de las necesidades de
este sector para poder desarrollar un proyecto adecuado.

Podemos aseverar a partir de esta investigacion y proyecto
gue el municipio de San Salvador ya no posee espacios libres
para el desarrollo de proyectos de vivienda por lo que es
necesario reciclar los espacios abandonados existentes

139



RECOMENDACIONES

Que las entidades correspondientes (OPAMSS, Vice
Ministerio de Vivienda) desarrollen un reglamento de
vivienda enfocado a la vivienda en altura.

Para el municipio de San Salvador se reutilicen los espacios
abandonados tanto en centro histérico como a los
alrededores del estadio Cuscatlan para el desarrollo de
proyectos de vivienda en altura logrando con esto eliminar
espacios delincuenciales y habilitar espacios de vivienda.

Para el ministerio de economia desarrollar un esquema
detallado de la clasificaciéon de estratos en nuestro pais ya
qgue hoy por hoy solo se cuenta con la calificacion bancaria
para hacer referencia al nivel econdmico de la poblacién.

Para el desarrollo de futuros proyectos de vivienda en altura
tomar en cuenta Unicamente los terrenos accesibles para
vivienda en altura en zonas habitacionales catalogados como
idéneas para este tipo de proyecto.

Desarrollar un proyecto de seguimiento que identifique los

terrenos potenciales para vivienda en altura de los demas
municipios del Area Metropolitana de San Salvador.
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